e-Finance

e-Finance CZ, a.s.

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

Tento dokument piedstavuje unijni prospekt pro rist vypracovany ve formé zakladniho prospektu
(,,Zakladni prospekt®) pro dluhopisy vydavané v ramci dluhopisového programu, jenz byl vypracovan
v souladu s nafizenim Evropského parlamentu a Rady (EU) 2017/1129 ze dne 14. Cervna 2017 o
prospektu, ktery ma byt uvefejnén pii vetejné nabidce nebo pfijeti cennych papird k obchodovani na
regulovaném trhu, a o zruseni smérnice 2003/71/ES (,,NaFizeni o prospektu‘) a natizenim Komise v
prenesené pravomoci (EU) 2019/980 ze dne 14. biezna 2019, kterym se doplituje natizeni Evropského
parlamentu a Rady (EU) 2017/1129, pokud jde o format, obsah, kontrolu a schvaleni prospektu, ktery
ma byt uvefejnén pii vetejné nabidce cennych papird nebo jejich prijeti k obchodovani na regulovaném
trhu, a zrusuje nafizeni Komise (ES) ¢. 809/2004 (,,Nafizeni komise®).

V souladu s § 11 odst. 1 zakona €. 190/2004 Sb., o dluhopisech, ve znéni pozdéjsSich predpist (,,zakon
0 dluhopisech”) budou dluhopisy vydavany v ramci dluhopisového programu (,,Dluhopisovy
program‘ nebo ,,Program*) ztizeného spole¢nosti e-Finance CZ, a.s., 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 Brné (,,Emitent®).

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

Doba trvani Dluhopisového programu, béhem které mize Emitent vydavat jednotlivé Emise dluhopist
v ramci Dluhopisového programu, ¢ini 25 let. Dluhopisy se tidi ceskym pravem.

Dluhopisy vydavané v ramci Dluhopisového programu budou uvadény na trh Emitentem.

Pro kazdou Emisi dluhopisti 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
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jmenovita hodnota, podoba, forma a pocet Dluhopist tvoficich danou Emisi dluhopist, datum emise
dané Emise dluhopisi a zpiisob vydéani Dluhopist v ramci této Emise dluhopist, vynos Dluhopist dané
Emise dluhopisi a jejich emisni kurz, data vyplat tirokovych vynosti Dluhopisti dané Emise dluhopist
a datum splatnosti jmenovité hodnoty Dluhopisi dané Emise dluhopisi, jakoz i dal§i podminky
Dluhopistt dané Emise dluhopist, které nejsou upraveny v ramci spoleCnych emisnich podminek
Dluhopisového programu, jejichZz znéni je uvedeno v kap. 6 ,,Spolecné emisni podminky Dluhopisii‘
tohoto Zakladniho prospektu (,,Emisni podminky*).

Rozhodne-1i Emitent, Ze Dluhopisy vydané v ramci individualni Emise dluhopisi budou umistovany
formou vetejné nabidky, pfipravi Emitent zvla§tni dokument ptedstavujici tzv. kone¢né podminky ve
smyslu ¢l. 8 odst. 4 nafizeni Evropského parlamentu a Rady €. 2017/1129 o prospektu, ktery ma byt
uvefejnén pri verejné nabidce nebo piijeti cennych papirti k obchodovani na regulovaném trhu, a 0
zruSeni smérnice 2003/71/ES (,,NarFizeni o prospektu‘), ktery bude kromé Dopliku dluhopisového
programu obsahovat té¢Z informace o vefejné nabidce Dluhopist (,,Podminky nabidky* a spolecné s
Doplitkem dluhopisového programu jen ,,Kone¢né podminky*) tak, aby Kone¢né podminky spolu s
timto Zakladnim prospektem (vCetné jeho pfipadnych dodatkt) tvorily prospekt prislusné Emise
dluhopisti. Kone¢né podminky budou obsahovat zvlastni shrnuti pfislusné Emise dluhopist a budou
uvefejnény a podany k uloZeni CNB v souladu s ¢l. 8 odst. 5 Naiizeni o prospektu.

Objevi-li se vyznamna nova skute¢nost, podstatna chyba nebo podstatna nepiesnost tykajici se informaci
uvedenych v tomto Zéakladnim prospektu, které by mohly ovlivnit hodnoceni Dluhopisti a které se
objevily nebo byly zjistény od okamziku, kdy byl tento Zakladni prospekt schvalen CNB, do ukon&eni
doby trvani vetejné nabidky DIluhopist, uvedou se tyto bez zbyte¢ného odkladu v dodatku k tomuto
Zéakladnimu prospektu. Kazdy takovy dodatek bude schvalen CNB a uvefejnén tak, aby kazdd Emise
dluhopist, ktera bude vetejné nabizena, byla nabizena na zakladé¢ 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 31.7.2020.

Tento Zakladni prospekt byl schvalen rozhodnutim CNB, jako piisluiného organu podle Natizeni
0 prospektu, ze dne 4.8.2020, ¢.j. 2020/098231/570 ke sp. zn. S-Sp-2020/00039/CNB/572, které nabylo
pravni moci dne 7.8.2020.

Tento Zakladni prospekt ma platnost 12 (dvanact) mésicii od jeho pravomocného schvileni CNB,
tj. do 7.8.2020 véetné. Povinnost doplnit Zakladni prospekt v pripadé vyznamnych novych
skutecnosti, podstatnych chyb nebo podstatnych nepresnosti se neuplatni, jestlize Zakladni
prospekt pozbyl platnosti.

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

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

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

Rozsirovani tohoto Zakladniho prospektu a nabidka, prodej nebo koupé Dluhopisii jednotlivych Emisi
dluhopisu vydavanych v ramci Diuhopisového programu jsou v nékterych zemich omezeny zdkonem a
obdobné nemusi byt umoznéna ani jejich nabidka s vyjimkou Ceské republiky. Dluhopisy nebudou
registrovany, povoleny ani schvdleny jakymkoli spravnim ¢i jinym orgdanem jakékoli jurisdikce s
vyjimkou schvdleni 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 stati americkych z roku
1933 (,, Zakon o cennych papirech USA ) a nesméji byt nabizeny, prodavany nebo predavany na tizemi
Spojenych statii americkych nebo osobam, které jsou rezidenty Spojenych statii americkych (tak, jak jsou
tyto pojmy definovany v Narizeni vydaném k provedeni Zdakona o cennych papirech USA) jinak nez na
zaklade vyjimky z registracni povinnosti podle Zakona o cennych papirech USA nebo v ramci obchodu,
ktery nepodléha registracni povinnosti podle Zakona o cennych papirech USA. Osoby, do jejichz drzeni
se tento Zakladni prospekt dostane, jsou odpovédné za dodrzovani omezeni, ktera se v jednotlivych
zemich vztahwji k nabidce, nakupu nebo prodeji Dluhopisi nebo drzby a rozsirovani jakychkoli
materialii vztahujicich se k Dluhopisiim.

Zajemci o koupi Dluhopisii jednotlivych Emisi, které mohou byt v ramci tohoto Dluhopisového
programu vydany, si musi sami podle svych pomérii urcit vhodnost takové investice. Kazdy zajemce by
mél predevsim (i) mit dostatecné znalosti a zkuSenosti k ucelnému ocenéni Dluhopisii, vyhod a rizik
investice do Dluhopisii, a ohodnotit informace obsazené v tomto Zdkladnim prospektu (vcetné jeho
pripadnych dodatkii) a prislusnych Konecnych podminkach piimo nebo odkazem, (ii) mit znalosti
0 primérenych 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 financéni prostiedky a likviditu k tomu, aby byl pripraven nést vSechna rizika investice do
Dluhopisii, a to véetné Dluhopisit v cizich mendch, (iv) uplné rozumet podminkam Dluhopisi (tomuto
Zakladnimu prospektu, jeho pripadny dodatkiim a prislusnych Konecnych podminkach) 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 scénare dalsiho vyvoje ekonomiky, urokovych sazeb
nebo jinych faktori, které mohou mit viiv na jeho investici a na jeho schopnost nést mozna rizika.

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

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

Jakékoli predpoklady a vyhledy tvkajici se budouciho vyvoje Emitenta, jeho financni situace, okruhu
podnikatelské cinnosti nebo postaveni na trhu nelze interpretovat jako prohlaseni i zavazmy slib
Emitenta tykajici se budoucich uddlosti nebo vysledkii, nebot’ tyto budouct uddlosti a vysledky zavisi
zcela nebo zcéasti na okolnostech a uddlostech, které Emitent neni schopen ovlivnit. Potencialni
nabyvatelé Dluhopisii by méli provést viastni analyzu jakychkoli vyvojovych trendii nebo vyhledii
uvedenych v tomto Zakladnim prospektu, pripadné provést dalsi samostatna Setreni a svd investicni
rozhodnuti zalozit na vysledcich takovych analyz a Setieni.
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Pokud neni dadle uvedeno jinak, vsechny financni udaje Emitenta vychdazeji z Ceskych ucetnich
standardu, jak pozaduje smérnice 2013/34/EU. Nekteré hodnoty uvedené v tomto Zakladnim prospektu
byly upraveny zaokrouhlenim. Hodnoty uvadené pro tutéz informacni polozku se proto mohou v riiznych
tabulkach mirné lisit a hodnoty uvadené jako soucty v nékterych tabulkdach nemusi byt aritmetickym
souctem hodnot, ze kterych vychazeji.
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INFORMACE ZAHRNUTE ODKAZEM

Do tohoto Zakladniho prospektu nebyly Emitentem Zzadné informace zahrnuty odkazem.

OBECNY POPIS DLUHOPISOVEHO PROGRAMU

Cilem nasledujiciho popisu neni podat vycerpavajici prehled Dluhopisového programu.
Nasledujici popis musi byt vzdy posuzovdn ve spojeni s dal§imi castmi tohoto Zakladniho
prospektu a jeho pripadnymi dodatky a ve vztahu k prislusné Emisi dluhopisii vydané v ramci
Dluhopisového programu, vcetné Konecnych podminek.

Dluhopisovy program byl ziizen v roce 2020.

Na zakladé Dluhopisového programu je Emitent opravnén vydavat v souladu s pravnimi predpisy
jednotlivé Emise dluhopisit az do celkové jmenovité hodnoty 3.000.000.000 K¢. Celkova
jmenovita hodnota vSech vydanych a nesplacenych Dluhopist 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
Dluhopist.

S Dluhopisy je téZ spojeno pravo ucastnit se a hlasovat na schiizich vlastnikii Dluhopist v
ptipadech, kdy je takova schlize svoldna v souladu se zdkonem o dluhopisech, resp. Emisnimi
podminkami.

S Dluhopisy je dale spojeno pravo zadat v Ptipadech neplnéni zavazka (jak jsou uvedeny v
Emisnich podminkach) svolani schiize vlastniki, kterd mtze rozhodnout o pted¢asném splaceni
Dluhopisi.

Vynos z Dluhopist bude stanoven pevnou urokovou sazbou.

Pro kazdou Emisi dluhopisi vydavanou v ramci Dluhopisového programu pfipravi Emitent
Doplnek dluhopisového programu, tj. dopln€k spoleénych emisnich podminek Dluhopisového
programu pro takovou Emisi. V Dopliku dluhopisového programu bude zejména uréena
jmenovita hodnota a poc¢et Dluhopist tvoficich danou Emisi, Datum emise dluhopisti a zptisob
jejich vydani, vynos Dluhopisti dané Emise a jejich emisni kurz, data vyplaty vynost z Dluhopisii
a datum, resp. data splatnosti jejich jmenovité, piip. jiné hodnoty, jakoz i dalsi specifické
podminky Dluhopisti dané Emise.
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3.1

3.2

33

34

ODPOVEDNE OSOBY, UDAJE TRETICH STRAN, ZPRAVY ZNALCU A SCHVALENI
PRISLUSNYM ORGANEM

Odpovédné osoby

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

Prohlaseni odpovédné osoby

Osoba odpoveédna za Zakladni prospekt prohlasuje, Ze pfi vynaloZeni veskeré piiméiené péce jsou
podle jejiho nejlepsiho védomi Gidaje uvedené v Zakladnim prospektu v souladu se skuteénosti a
Ze v ném nebyly zaml€eny zadné skute¢nosti, které by mohly zménit jeho vyznam.

Ke dni vyhotoveni tohoto Zakladniho prospektu, v Brné

e-Finance CZ, a.s.:

Jméno: Radek Jakubec, MBA, MSc¢, LLM
Funkce: statutarni feditel

Prohlaseni nebo zprava znalce

Tento dokument neobsahuje zpravy znalci s vyjimkou zpravy auditora k zahajovaci rozvaze a
znaleckého posudku ¢. ZU 5787-074/2020 vypracovaného spoleénosti ZNALCI A ODHADCI -
znalecky tstav, spol. s r.o., se sidlem Foltynova 1027/16, Bystrc, 635 00 Brno, ICO: 255 77 298,
kterym byly ocenény Nemovitosti ur&ené k zajisténi Dluhopisi.

Auditor odpovédny za audit: Ing. Pavel Uminsky, Ph.D., zapsany v seznamu vedeném Komorou
auditorii Ceské republiky s &islem osv&d&eni 1524, se sidlem Tyr$ova 252, 664 62 HruSovany u
Brma (,,Auditor®).

Auditor je nezdvislou osobou na Emitentovi, neni vlastnikem cennych papiri vydanych
Emitentem, propojenych osob &i vlastnikem podilii obchodnich spole&nosti patiicich do skupiny
Emitenta, ani nemél nikdy Zadna prava souvisejici s cennymi papiry Emitenta, propojenych osob
¢i podily obchodnich spoleénosti patiicich do skupiny Emitenta. Auditor nebyl zaméstnan
Emitentem ani nema narok na jakoukoli formu odikodnéni ze strany Emitenta, ani neni &lenem
jakéhokoli organu Emitenta nebo propojenych osob.

Zprava Auditora k ucetni zavérce byla zpracovana na zakladé Zadosti Emitenta a finanéni udaje z
teto zavérky byly zatazeny do Zakladniho prospektu se souhlasem Auditora pro uéely Zakladniho
prospektu.

Informace od tietich stran

Tento dokument obsahuje informace pochézejici od tietich stran. Emitent v Prospektu na mistech
konkrétn€ oznagenych poznamkou pod &arou vychézi z nasledujicich zdroji. Uvedené zdroje jsou
aktualni k datu vyhotoveni tohoto Zakladniho prospektu.

(@ Vyvoj ekonomiky Ceské republiky - 4. &tvrtleti 2019, duben 2020. Cesky statisticky tiad
(online). Dostupné z: https://www.czso.cz/csu/czso/vyvoj-ekonomiky-ceske-republiky-4-
ctvrtleti-2019.

(b) Ceny sledovanych druht nemovitosti - 2016 az 2018, prosinec 2019. Cesky statisticky ufad
(online). Dostupné z: https://www.czso.cz/csu/czso/ceny-sledovanych-druhu-nemovitosti-
2016-az-2018.
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3.5

Uvedené informace byly piesn¢ reprodukovany a podle védomosti Emitenta a v mife, ve které je
schopen to zjistit z informaci zvetfejnénych piislusnou tfeti stranou, nebyly vynechany zadné
skute¢nosti, kvili kterym by reprodukované informace byly nepfesné nebo zavadéjici. Emitent
vSak neodpovida za nespravnost informaci od tfetich stran, pokud takovou nespravnost nemohl
pfi vynalozeni vyse uvedené péce zjistit

Schvaleni Zakladniho prospektu

Emitent timto prohlaSuje, Ze:

(@)

(b)

(©)

(d)

tento Zakladni prospekt schvalila CNB svym rozhodnutim &.j.: 2020/098231/570, ze dne
4.8.2020, které nabylo pravni moci dne 7.8.2020, jako pfislusny organ podle Nafizeni o
prospektu;

CNB schvaluje tento Zakladni prospekt pouze z hlediska toho, Ze splituje normy tykajici
se uplnosti, srozumitelnosti a soudrznosti, které ukladd Natizeni o prospektu, a toto
schvéleni by se nemélo chépat jako podpora Emitenta, ktery tento Zakladni prospekt
vyhotovuje, nebo Dluhopisi, 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 Dluhopisu;

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

tento Zakladni prospekt byl vypracovan jako unijni prospekt pro rust podle ¢lanku 15 odst.
1 pism. a) Natizeni o prospektu.
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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 spolecnost

Pravni tad Ceské republiky

515 555 555

info@e-finance.cz

e-finance.cz/dluhopisy-informace (informace na webovych
strankach nejsou soucasti Zakladniho prospektu)

Na dobu neurc¢itou

Jedna se zejména o nasledujici:

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

zakon €. 89/2012 Sb., obcansky zékonik, ve znéni pozdéjsich
predpisu;

zakon €. 563/1991 Sb. o Gcetnictvi, ve znéni pozd¢jsich predpisl;
zékon ¢. 190/2004 Sb. o dluhopisech, ve znéni pozdé&jSich
predpisu;

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

zékon €. 586/1992 Sb., o danich z pfijmu, ve znéni pozdéjsich
predpisu

Emitent si neni védom zadné udalosti, ktera by méla podstatny vyznam pfi hodnoceni platebni
schopnosti Emitenta, s vyjimkou planovanych Emisi dluhopisi.

Emitentovi nebyl udélen rating.

(8) Zmény ve struktufe vypijcek a financovani Emitenta
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Jelikoz je Emitent nove vzniklou spole¢nosti (od 18.05.2020), nedoslo u n¢j k vyznamnym
zménam struktury vypujcek a financovani oproti idajim uvedenym v zahajovaci rozvaze.

(b) Popis oc¢ekavaného financovani Emitenta

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

4.2  Priehled podnikani
(a) Hlavni ¢innosti Emitenta

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

Mezi hlavni ¢innosti vykonavané Emitentem bude patfit vydavani dluhopisii a poskytovani
zapajéek ¢i jiného financovani spolecnostem, které jsou ovladané stejnou osobou jako
Emitent a které ptisobi v oblasti developmentu a stavebnictvi, spravy vlastniho nemovitého
majetku a pohostinstvi.

V oblasti developmentu a stavebnictvi se spolecnosti financované Emitentem a ovladané
stejnou osobou jako Emitent budou vénovat nakupu, rekonstrukcim a vlastni vystavbé
nemovitosti, s tim, ze tyto nemovitosti budou uréeny k dal$imu prodeji nebo zistanou ve
spravé téchto spole¢nosti K vyuZiti pro vlastni potfeby nebo k pronajmu. Tyto investice se
mohou tykat pozemkil, rezidencnich nemovitosti, ubytovacich zatizeni, administrativnich
budov ¢i primyslovych nemovitosti.

K projektim, do kterych hodla Emitent investovat, patii zejména financovani spolecnosti
e-Finance Zamek Racice, s.r.o0., se sidlem Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 602 00 Brno,
ICO: 057 11 576, zapsané v obchodnim rejstiku pod sp. zn. C 97508, vedenou u Krajského
soudu v Brné (,,e-Finance Zamek Racice*) a spole¢nosti e-Finance Apart Hotel, s.r.0., 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 Emitenta (,,Skupina“), a to za
ucelem refinancovani potizeni objektd Zamek Racice a Horské stfedisko Lipova,
rekonstrukce objektti nebo renovace historicky cennych prvkd, renovace mobiliafe, pofizeni
movitych véci, provozni financovani, refinancovani poskytnutych zdroji a refinancovani
vydanych dluhopist.

Projekt rekonstrukce Zamku Racice ve vlastnictvi spole¢nosti e-Finance Zamek Racice,
S.r.o. je projektem na obnovu celého zameckého areélu a jeho ptizptisobeni novému ucelu
vyuziti. Areal Zamku Racice se nachazi v obci Racice-Pistovice v Jihomoravském kraji
v severozapadni ¢asti okresu VySkov. Pro tento investiéni zamér byla uzaviena
vetejnopravni smlouva podle stavebniho zdkona, ktera umoziiuje realizovat celou
rekonstrukci. Hlavni objekt zamku bude slouzit jako ubytovaci zafizeni s wellness provozem
arestauraci. V ramci hlavniho objektu zamku bude po rekonstrukci k dispozici 20 funkénich
ubytovacich jednotek. Dalsi ubytovaci jednotky jsou k dispozici v objektech v piedzaméi,
které jsou jiz v soucasnosti pronajimany. Samostatn¢ povolovanou akci v ramci aredlu je
adaptace objektu hajenky, ktera bude rovnéz slozit jako ubytovaci zafizeni. Na adaptaci
hajenky je zpracovana projektova dokumentace a ziskana veSkera zdvaznad stanoviska
dotéenych organu a vyjadreni spravcu siti.

Projekt ubytovaciho zafizeni e-Finance Apart Hotelu je projektem novostavby v obci
Lipova-lazng, v katastralnim izemi Horni Lipova, ktera se nachazi v okrese Jesenik u hranic
s Polskem. V objektu je 14 nadstandardné vybavenych Ctyilizkovych apartmant a jedno
dvoultizkové studio, celkova kapacita je 58 lizek. Objekt jiz byl realizovan a soucasnosti je
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zkolaudovén a uvadén do fadného provozu. Toto ubytovaci zafizeni je soucasti aredlu, ktery
je ve vlastnictvi spolecnosti e-Finance Apart Hotel, a je prvni realizovanym objektem.
V ramci vydaného stavebniho povoleni je povolena vystavba dalsiho ubytovaciho objektu
obdobné kapacity jako dokonceny objekt. Dale je povolena rovnéz stavba budovy wellness
centra a sportovnich zafizeni, jako jsou tenisové kurty apod.

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

Popis k 31.12.2018 k 31.12.2019
Provozni vynosy 883 1.193
Finan¢ni vynosy 0 0
Provozni naklady 2.308 2.679
Finan¢ni naklady 184 247
Hospodatsky vysledek po zdanéni -1.609 -1.732
Aktiva 36.553 48.824
Vlastni kapital -5.948 -7.681
Cizi zdroje 42.182 56.118

Uvedené udaje jsou v tisicich K¢

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

Popis k 31.12.2018 k 31.12.2019
Provozni vynosy 234 2.124
Financ¢ni vynosy 0 0
Provozni naklady 1384 2.699
Finan¢ni naklady o71 2.324
Hospodatsky vysledek po zdanéni -1.721 -2.900
Aktiva 34.573 33.178
Vlastni kapital 1.741 -1.158
Cizi zdroje 32.727 34.194

Uvedené udaje jsou v tisicich K¢
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(b) Hlavni trhy

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

Pii financovani spoleénosti e-Finance Zamek Racdice, s.r.o. a e-Finance Apart Hotel, s.r.o.
bude Emitent putisobit v segmentu ubytovacich a kongresovych sluzeb na uzemi Ceské

republiky.

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

Organizacni struktura Skupiny

(a) Skupina

e-Finance CZ, a.s.

100% dcefind spole¢nost

eFi Brewery, s.r.o.

100% dcefind spole¢nost

e-Finance Byty, s.r.o.

100% dcefind spole¢nost

eFi Sport Centrum, s.r.o.

100% dcefina spolecnost

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

100% dcefina spolecnost

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

100% dcefina spolecnost

e-Finance, a.s.

matefrska spole¢nost

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

e-Finance Developer, s.r.o.

100% dcefina spole¢nost

eFi Palace, s.r.o.

100% dcefind spole¢nost

e-Finance Reality, s.r.o.

100% dcefind spole¢nost

Czech Property Fund, s.r.o.

100% dcefina spolecnost

eFi Palace Resort, s.r.o.

100% dcefina spolecnost

eFi Bfeclav, s.r.o.

100% dcefina spolecnost
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4.4

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 Radek Jakubec, MBA, MSc, LLM, datum narozeni
18. prosince 1971, bytem Ferrerova 424/23, Cernovice, 618 00 Brno.

(b) Zavislost na jinych subjektech ve skupiné

Emitent bude poskytovat zapljcky ¢i jiné financovani Projektovym spole¢nostem a dal$im
spole¢nostem ve Skupiné, které jsou ovladané stejnou osobou jako Emitent, a proto bude ve
velké mife zavisly na investiénich rozhodnutich spole¢nosti ve Skupiné. Schopnost Emitenta
dostat svym dluhim bude vyznamné ovlivnéna schopnosti Projektovych spolecnosti a
dalsich spolecnosti dostat svym dluhiim, a dosahnout navratnosti investice, vii¢i Emitentovi,
coz muze vytvorit formu zavislosti zdrojt, zisku, resp. financi Emitenta na Projektovych
spolecnostech ¢i jinych spole¢nostech ve Skuping a jejich hospodarskych vysledcich

Udaje o trendech

Jelikoz je Emitent nové vznikla spolecnost, Emitent prohlasuje, Ze neexistuji jakékoli vyznamné
negativni zmény vyhlidek Emitenta od data ovéfené zahajovaci rozvahy.

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

Ubytovaci, kongresové sluzby a pohostinstvi

V segmentu ubytovani, stravovani a pohostinstvi vzrostly trzby v roce 2019, podobné jako v roce
2018, jen okolo 1 %. Nizsi tempo souviselo s oslabujici dynamikou piijezdového cestovniho
ruchu.! V souvislosti pandemii nemoci COVID-19 a pfijatymi opatfenimi Vlady CR doglo
v tomto segmentu v prvnim pololeti 2020 k propadu piijmi, které se po uvolnéni opatteni zacinaji
vracet ke stavu pfed omezenimi. S ohledem na makroekonomicky vyvoj v souvislosti s aktualnim
poklesem vykonu hospodafstvi z diivodu nafizeni Vlady CR, pfijatych v souvislosti s pandemii
nemoci COVID-19, Emitent neoéekava rist jako v roce 2019. Pro nasledujici obdobi Emitent
predpoklada, ze by se tento sektor mél opét vratit K rstu trzeb, ovsem Emitent vidi riziko, ze
nedojde k naristu trzeb do ptivodniho stavu z divodu dlouhodobéjsiho poklesu poptavky po
sluzbach v tomto segmentu.

Realitni trh

Meziroc¢ni riist nabidkovych cen bytil loni oslabil v porovnéni s pfedchozimi tfemi lety. Celkem
se nabidkové ceny byt v CR zvysily 0 5,9 %, z toho v Praze 0 4,8 %. Vyssi tempo riistu mimo
Prahu lze vysvétlit jednak zahrnutim jinych velkych mést (zejména Brna, Ostravy atd.), ale
rovnéZ prelivem poptavky mimo oblast hlavniho mésta. Ve 4. ¢tvrtleti se nabidkové ceny bytl
meziroéné zvysily 05,5 %, ztoho v Praze 03,0%. Mimo Prahu zrychlil rist na 8,9 %.
Realizované ceny starSich bytd se loni zvysily 0 10,1 %, a ackoli jejich meziro¢ni dynamika
b&hem roku zpomalovala, ve 4. ¢tvrtleti prirastek dosahl 9,4 %. Ceny tak rostly vice nez v roce
2018, kdy vyrazné zvolnilo do té doby zavratné meziro¢ni tempo. Dynamika realizovanych cen

1 Vyvoj ekonomiky Ceské republiky - 4. Gtvrtleti 2019, duben 2020. Cesky statisticky Gfad (online). Dostupné z:
https://www.czso.cz/csu/czso/vyvoj-ekonomiky-ceske-republiky-4-ctvrtleti-2019.
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starSich byt v Praze se loni drzela pod celorepublikovym priamérem (7,9 % za cely rok, 7,2 %
ve 4. ¢tvrtleti).?

Podle frekvence udaji o prodejich nemovitosti v letech 2016, 2017 a 2018 lze vysledovat
maximum ve 4. Ctvrtleti. V pfepoctu na pocet obyvatel je frekvence prodeji rodinnych domi
nadprimérna zejména v Pardubickém, dale pak v kraji Zlinském a Stfedoceském, zdaleka nejnizsi
je v Praze, nizka je v Moravskoslezském a Karlovarském kraji. Podobna situace je pro stavebni
pozemky, nejveétsi relativni aktivita je v kraji Zlinském, Jiho¢eském a Libereckém, nejnizsi v
Praze, Moravskoslezském a Kralovéhradeckém kraji. V kategorii byt ma nejvyssi pocet prodeju
na hlavu kraj Ustecky, Karlovarsky a Plzefisky, naopak nejmensi kraj Vyso¢ina, Kralovéhradecky
obce. Relativni aktivita u rodinnych domt vyrazné klesa s velikosti obce, zhruba opacny trend je
pro byty. U bytovych domti dominuji velké (nad 50 000 obyvatel) a stfedné velké obce (10 000 —
49 999 obyvatel). Prodej stavebnich pozemkl je nejvyssi pro obce do 1 999 obyvatel a nejmensi
pro Prahu.® Emitent and spole¢nosti ovladané stejnou osobou jako Emitent nezaznamenali
v souvislosti s pandemii nemoci COVID-19 a pfijatymi opatienimi Vlady CR vyznamné zmény
V poptdvce po nemovitostech. Situace na realitnim trhu v dobé vydani tohoto Zakladniho
prospektu nevykazuje vyznamné propady v poptavce po nemovitostech, vyjma kratkodobych
prondjmu v Praze, popt. poptavce po luxusnich rezidenénich nemovitostech. V dobé vydani
tohoto Zakladniho prospektu vsak neni mozné dosavadni vyvoj posoudit na zakladé validnich
statistickych dat, jelikoZ tato data za adekvatni ¢asovy tisek doposud nejsou k dispozici.

Stavebnictvi

Stavebni produkce vzrostla loni meziro¢né o 2,6 %, posilovala tfetim rokem v fad¢. Ve srovnani
s tempem z roku 2018 (+9,1 %) S§lo ale o citelné zvolnéni. Tehdy bylo celé odvétvi podpoieno
vyraznym zrychlenim ¢erpani eurofondi, tento faktor se loni projevoval v mensi mife. Na rozdil
od pramyslu byla situace ve stavebnictvi po cely rok 2019 stabilni — jak z pohledu vykonu, tak
i o¢ekavané poptavky. Inzenyrské stavitelstvi rostlo o 4,0 %, celé odvétvi bylo ale tazeno, stejné
jako v roce 2018, hlavné pozemnim stavitelstvim (+2,1 %, ptispévek +1,5 p. b.).

Ve vykonech pozemniho stavitelstvi se odrazel pokracujici rozvoj bytové vystavby. V roce 2019
bylo zahajeno 38,7 tis. bytl, rlst vystavby pietrvaval jiz Sestym rokem (ro¢ni nabidka novych
bytl se za toto obdobi zvysila o 75 %, proti vrcholu konjunktury byla ale stale o osminu nizsi).
Z drtivé vétSiny to bylo zasluhou vys$$iho poétu bytd v bytovych domech (+5,2 tis.), jejichz
vystavba v roce 2018 stagnovala. Vice se loni prosazovaly i ,,administrativné méné naro¢né*
formy vystavby — stavebni tipravou nebytovych prostor bylo zahajeno nejvice byt po roce 2005
(1154). Naproti tomu v domovech pro seniory takto vzniklo nejméné byt v novodobé historii
(301). Na rustu vSech zahajenych byt v roce 2019 se nejvice podilela Praha (ze dvou pétin),
vyznamnéji prispely i Liberecky a Moravskoslezsky kraj.

Hodnota novych tuzemskych zakazek (u podnikti s vice nez 50 zaméstnanci) byla ve 4. ¢tvrtleti
mezirocné¢ 05,8 % vyssi. Podobnym tempem rostla poptavka v pozemnim i inZenyrském
stavebnich praci rostla primérnd velikost noveé uzavienych zakazek (za cely rok 2019 ¢itala 4,0
mil. korun, o tfi roky dfive 3,0 mil.). Tento trend potvrzovala i statistika stavebnich povoleni.
Celkova zasoba prace (ve formé dosud nerealizovanych stavebnich zakazek) ¢itala na konci
4. ¢tvrtleti 171 mld. korun a mezirocné posilila o 11,5 % — primarn€ vlivem rtstu tuzemskych
vefejnych zakazek (zvyseni o pétinu), vyznamné posilily i soukromé zakazky v CR (o desetinu).

2 Vyvoj ekonomiky Ceské republiky - 4. &tvrtleti 2019, duben 2020. Cesky statisticky Gfad (online). Dostupné z:
https://www.czso.cz/csu/czso/vyvoj-ekonomiky-ceske-republiky-4-ctvrtleti-2019.

3 Ceny sledovanych druhii nemovitosti - 2016 az 2018, prosinec 2019. Cesky statisticky ufad (online). Dostupné z:
https://www.czso.cz/csu/czso/ceny-sledovanych-druhu-nemovitosti-2016-az-2018.
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Indikator divéry manazert stavebnich podnika zistaval po vétSinu roku 2019 mirné€ pozitivni,
maxima dosahl v lednu (+5,5 bodu), kdy piekonal dosud rekordni optimismus z roku 2005.
Hlavni riistovou bariérou stavebnictvi zstaval jiz pét Ctvrtleti nedostatek pracovni sily. Ten se na
pocatku roku 2020 tykal 48 % podnikd (v srpnu 2019 dosud rekordnich 55 %). Nedostate¢na
poptavka suzovala 29 % firem, jeji vaha béhem lofiského roku ale rostla jen mirné. 4

Emitent o¢ekava, ze v souvislosti s pandemii nemoci COVID-19 dojde ke kratkodobému utlumu
ve stavebnictvi, nicméné nemélo by se jednat o zasadni pokles, jelikoz i v dob¢ platnych omezeni
na zakladé opatieni Vlady CR probihala vystavba, coZ se vztahuje rovnéz k osobam, kterou jsou
ovladany stejnou osobou jako Emitent, které vystavbu v dobé téchto opatfeni nijak neomezily.
Emitent rovnéZ oéekava stimulaci tohoto segmentu ze strany statu, ktery hodla uvolnit investi¢ni
prosttedky na vefejné investice, aby nedoslo k Gtlumu vykonu hospodafstvi jako celku. V dob¢
vydani tohoto Zakladniho prospektu vsak neni mozné dosavadni vyvoj posoudit na zakladé
validnich statistickych dat, jelikoz tato data za adekvatni casovy tsek doposud nejsou k dispozici.

4.5 Prognoézy nebo odhady zisku
Emitent k datu vydani tohoto Zakladniho prospektu prognézu nebo odhad zisku neucinil.

4 Vyvoj ekonomiky Ceské republiky - 4. Gtvrtleti 2019, duben 2020. Cesky statisticky tiad (online). Dostupné z:
https://www.czso.cz/csu/czso/vyvoj-ekonomiky-ceske-republiky-4-ctvrtleti-2019.
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5.1

RIZIKOVE FAKTORY

Investori zvazujici upis ci koupi Dluhopisi by se méli peclive seznamit s timto Zakladnim
prospektem a prislusnymi Konecnymi podminkami ve vztahu ke konkrétni Emisi jako celkem.
Informace, které Emitent v této Kap. predkildda pripadnym zdjemciim o upis ¢i koupi Diuhopisi,
jakoz i dalsi informace uvedené v tomto Zdkladnim prospektu a prislusnych Konecnych
podminkach, by mély byt kazdym zdjemcem o upis ¢i koupi Dluhopisu jednotlivych Emisi predem
peclivé zkoumany a zvazeny.

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

Rizika jsou v 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 ptisobi v souvislosti s jeho ¢innosti a se zaptijckami ve Skupiné nize uvedena rizika
trhu nemovitosti, ubytovacich a kongresovych sluzeb:

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

K datu vyhotoveni tohoto Zakladniho prospektu neeviduje Emitent zadné zapijcky
spole¢nostem ve Skupiné. Emitent planuje finanéni prostiedky ziskané emisi Dluhopist
vyuzit k poskytovani uvéri a zaptjcek spole¢nostem ve Skupiné. Konkrétni spole¢nost,
ktera od Emitenta takové financovani obdrzi, poté prostiedky mulize pouzit pro financovani
provoznich a investi¢nich vydajii do nemovitosti. Splaceni dluht vici Emitentovi je poté
zavislé na podstupovanych rizicich a hospodaiskych vysledcich konkrétni spolecnosti ze
Skupiny. Spolecnosti ve Skupin¢ plisobi na realitnim trhu a plsobi na n€ zejména vyse
popsana rizika vztahujici se k investicim do nemovitosti. Emitent tak bude podstupovat
kreditni riziko spolec¢nosti ve Skupiné a nepfimo celit rizikim podnikani spolecnosti ve
Skupiné. To mize snizit schopnost spole¢nosti ve Skupiné splacet své dluhy z financovani
poskytnutého Emitentem a tim i schopnost Emitenta splnit své dluhy z Dluhopist.

Spolec¢nosti ve Skuping v souvislosti s pandemii nemoci COVID-19 a piijatymi opatfenimi
Vlady CR mohou byt ovlivnény zménami v poptavce po nemovitostech na realitnim trhu.
Situace na realitnim trhu v dobé€ vydani tohoto Zakladniho prospektu nevykazuje vyznamné
propady V poptavce po nemovitostech, avsak v dobé vydani tohoto Zakladniho prospektu
neni mozné dosavadni vyvoj posoudit na zaklad¢ validnich statistickych dat, jelikoZ tato data
za adekvatni casovy tisek doposud nejsou k dispozici.

Spolecnosti ve Skuping, které jsou svou podnikatelskou ¢innosti zaméfeny na poskytovani
ubytovani, kongresovych sluzeb a pohostinstvi (zejména spolecnosti ¢ Finance Zamek
Radice, s.r.0. a e-Finance Apart Hotel, s.r.0.), ¢elily v souvislosti pandemii nemoci COVID-
19 a pfijatymi opatfenimi Vlady CR vypadkiim pijmi, které se po uvolnéni opatieni zaginaji
vracet ke stavu pfed omezenimi. Tyto osoby rovnéz okamzité reagovaly na pfijaté opatfeni
zménami ve zpusobu poskytovani sluzeb a zménami ve sluzbach samotnych, aby snizily
dopad omezeni na jejich hospodateni. Rizikem téchto spolecnosti i ptes piijata opatieni vSak
zustava moznost, Zze nedojde k narustu trzeb do ptvodniho stavu.
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(b)

(©)

(d)

Riziko spolec¢nosti s kratkou historii

Emitent plisobi na realitnim trhu pouze kratce, spole¢nost vznikla dne 18.5.2020. Potencialni
navratnost investice do Dluhopisti tak neni podpotfena dlouhodobymi historickymi
finan¢nimi vysledky. V dusledku nedostate¢nych zkusSenosti muze dojit k ucinéni
nespravnych podnikatelskych rozhodnuti, ktera mohou mit za nasledek niz$i nez planované
hospodaiské vysledky Emitenta a mize tak byt snizena schopnost Emitenta splnit své dluhy
z Dluhopist. Toto riziko je v§ak vyrazné snizeno skutecnosti, ze je Emitent soucasti Skupiny,
ktera je na trhu etablovana s tim, Ze Skupina spravuje mnozstvi nemovitosti a rovnéz uspésné
podnika na nemovitostnim trhu a na trhu hotelovych a kongresovych sluzeb.

Riziko poklesu poptavky po sluzbach v segmentu ubytovani, kongresovych sluzbach a
sluzbach v pohostinstvi

Riziko spociva ve vypadku poptavky po ubytovacich a kongresovych sluzbach a sluzbach
v pohostinstvi, které poskytuji Emitentem financované Projektové spole¢nosti a dalsi
spolecnosti ve Skupiné, a to jak v dusledku dlouhodobého vyvoje ekonomiky nebo
v disledku jinych vlivli, danych zejména vys$si 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 Skupiné z téchto ¢innosti.
Tyto vypadky mohou v kombinaci s povinnostmi hradit bézné provozni vydaje zapficinit
nedostatek likvidnich prosttedkt k thrad¢é dluhti z financovani poskytnutého Emitentem a
tim i schopnost Emitenta splnit své dluhy z Dluhopisu.

Spolecnosti ve Skupiné, které jsou svou podnikatelskou Cinnosti zaméfeny na poskytovani
ubytovani, kongresovych sluzeb a pohostinstvi (zejména e Finance Zamek Racice, s.r.o0. a e-
Finance Apart Hotel, s.r.0.) ¢elily v souvislosti pandemii nemoci COVID-19 a pfijatymi
opatienimi Vlady CR vypadkim piijmu, které se po uvolnéni opatieni zadinaji vracet ke
stavu pfed omezenimi. Tyto osoby rovnéz okamzité reagovaly na ptijaté opatfeni zmeénami
ve zpusobu poskytovani sluzeb a sluzeb samotnych, aby snizily dopad omezeni na jejich
hospodareni. Rizikem u téchto spoleCnosti je moznost, ze nedojde k nardstu trzeb do
puvodniho stavu z divodu dlouhodobéjsiho poklesu poptavky po sluzbach v tomto
segmentu.

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 vefejnopravnich povoleni

V ptipad¢ vystavby nebo rozsahlé rekonstrukce nemovitosti 1ze projekt realizovat pouze na
zéaklade platnych povoleni. Jedna se zejména o ziskani pravomocného uzemniho rozhodnuti
a stavebniho povoleni. Prodleni ¢i neziskéani platnych povoleni miize zdrzet, ptipadné zcela
zastavit planovanou vystavbu. V dusledku toho mohou byt ohrozeny budouci planované
vynosy z nemovitosti, které plynou spole¢nostem ve Skupiné. To muZe sniZit jejich
schopnost splacet své dluhy z financovani poskytnutého Emitentem a tim i schopnost
Emitenta splnit své dluhy z Dluhopisi.

Toto riziko je u rekonstrukce zdmeckého arealu v Racicich a vystavby ubytovacich zatizeni
Vv obci Lipova-lazn€ minimalni, jelikoZ pro tyto stavebni zaméry jiz jsou vydana pravomocna
povoleni piislusnych spravnich organt vyjma zaméru rekonstrukce hajenky v Racicich, kde
bude v nejblizsi dobé uzaviena vetejnopravni smlouva podle stavebniho zakona. Co se tyce
dalsich stavebnich zamért v ramci Skupiny, které mohou byt financovany Emitentem, je toto
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riziko vice relevantni, a to zejména s ohledem na obecné¢ dlouho trvajici tzemni a stavebni
fizeni v Ceské republice.

Riziko neschopnosti ziskat odpovidajici financovani

Skupina Emitenta mize byt na trhu neuspés$na s zadosti o poskytnuti financovani za pro ni
pfijatelnych podminek. Nemoznost ziskat potiebné financovani pro planovany development
spolecnosti ve Skupiné mtize vést k nutnosti financovat ji za méné vyhodnych podminek
(zejména ve vztahu k vysi Girokové sazby), pfipadné development kvili nedostatku vlastnich
a externich finan¢nich zdrojt viibec nerealizovat. To mizZe 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 nevyluéuje, Ze v budoucnu budou spolufinancovat development projektii ve Skupiné
Emitenta dalsi subjekty, napt. banka, které nejsou k datu vyhotoveni Zakladniho prospektu
znamy. Lze predpokladat, ze subjekt financujici vystavbu piislusného projektu v budoucnu
bude Zadat zajisténi ve formé zastavniho prava k nemovitostem, a také k podilim v
obchodnich spolec¢nostech patticich do Skupiny Emitenta. Pokud nebudou spole¢nosti ze
Skupiny Emitenta schopny splacet toto financovani, hrozi, ze ptislusna spole¢nost patiici do
Skupiny Emitenta bude nucena prodat projekt za ucelem splaceni svych dluhii z tohoto
financovani, ptipadné ze Emitent pfestane byt vlastnikem ve vztahu k podilu v ptislusné
spolecnosti patfici do Skupiny Emitenta. Pfipadna nucend realizace zajisténi ve formé
nemovitosti mize vést k vyznamnému snizeni vynost z developmentu. To muize snizit jejich
schopnost splacet své dluhy z financovani poskytnutého Emitentem a tim i schopnost
Emitenta splnit své dluhy z Dluhopisi.

Riziko zmény vlastnického prava a omezeného ovladani spolecnosti ve Skupiné

Spolecnost e-Finance, a.s., je jedinym akcionafem Emitenta. Emitent si neni védom planti na
zmény ve své vlastnické struktuie, nelze ovSem zcela vyloucit, Ze v budoucnu k takovym
zménam muze dojit. Emitent nemiZe vyloucit, Ze nektera rozhodnuti jediného akcionare
mohou ovlivnit strategii Emitenta s neptiznivym dopadem na jeho podnikani, hospodaiskou
a finan¢ni situaci a plnéni dluhti z Dluhopist.

Riziko konkurence

Emitent a spolecnosti ve Skupin€ jsou Ucastniky hospodaiské soutéze v konkuren¢nim
odvétvi. Z tohoto diivodu musi pruzné reagovat na menici se situaci na trhu a chovani
konkurence. V podminkach silné konkurence miize dojit k tomu, ze nebude schopen reagovat
odpovidajicim zptisobem na konkurenéni prostredi, napt. pii obdobné konkurenéni nabidce
nemovitosti, coz by mohlo vést ke zhorSeni hospodatské situace spolecnosti ve Skupiné. To
muZe snizit jejich schopnost splacet své dluhy z financovani poskytnutého Emitentem a tim
i schopnost Emitenta splnit své dluhy z Dluhopisii.

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.
Spolec¢nosti ve Skupin€é nemaji v dobé vydani prospektu potize S poptavkou po
nemovitostech, pii¢emz i v mésicich, kdy byla u¢inna omezujici opateni Vlady CR, se dafilo
realizovat prodeje nemovitosti V obvyklych cenach.

Spolecnosti ve Skuping, které jsou svou podnikatelskou Cinnosti zaméfeny na poskytovani
ubytovani, kongresovych sluzeb a pohostinstvi (e Finance Zamek Radice, s.r.o. a e-Finance
Apart Hotel, s.r.o.) celily v souvislosti pandemii nemoci COVID-19 a ptijatymi opatienimi
Vlady CR vypadkiim p#ijmi, které se po uvolnéni opatfeni zadinaji vracet ke stavu pred
omezenimi. Mozné riziko v tomto segmentu spoc¢iva ve snizeni poptavky po téchto sluzbach,
které miize mit vliv na konkuren¢ni prostfedi, kde mtze dojit v rdmci konkurenéniho boje
k poklesu cen za poskytované sluzby, coz mize vést k poklesu trzeb spole¢nosti ve Skupiné..
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Nastane-1i 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

Kli¢ové osoby Emitenta a spole¢nosti ve Skupiné¢ Emitenta (Clenové statutarnich organt)
spoluptisobi pii vytvafeni a uskuteéniovani kli¢ovych podnikatelskych strategii Skupiny
Emitenta. Jejich ¢innost je rozhodujici pro celkové fizeni Skupiny Emitenta a jeji schopnost
zavadét a uskuteciovat tyto strategie. Emitent veéfi, ze Skupina Emitenta je schopna udrzet a
motivovat tyto osoby, nicméné pifesto tuto skute€nost neni schopen zarucit. Pfipadna 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 klicové
osoby podstatné informace a fidi jejich ndkup, development, jejich provoz ¢i nasledny
prodej. To mize vést ke snizeni vynosu piislusnych spoleénosti ze Skupiny Emitenta, jejich
schopnosti splacet své dluhy z financovani poskytnutého Emitentem a tim i schopnost
Emitenta splnit své dluhy z Dluhopisu.

Riziko spojené s nizkou likviditou nemovitosti

V ptipadé nepiiznivé situace na realitnim trhu ¢i v pfipad¢ chybného ocenéni nemovitosti
hrozi, Z7e Emitentem financovana spole¢nost ve Skupiné, kterd podnika v oblasti
developmentu, nebude schopna prodat ¢i pronajmout nemovitosti v takovém ¢asovém
horizontu a za takovou cenu, aby generovala vynos nutny pro splaceni financovani
poskytnutého Emitentem. To miZe vést na strané Emitenta ke snizeni schopnosti Emitenta
splnit své dluhy z Dluhopist.

Riziko souvisejici s umisténim nemovitosti

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

Riziko pohybu cen nemovitosti

Pokud by doslo k neo¢ekavané skute¢nosti, jejimz nasledkem by se vyznamn¢ snizila trzni
cena nemovitosti v portfoliu Emitentem financovanych spole¢nosti ve Skuping, které
podnikaji v oblasti developmentu, oproti cené, ktera byla piisuzovana této nemovitosti na
zakladé ocenéni, mize mit tento pokles trzni ceny negativni vliv na hospodaisky vysledek
této spole¢nosti, jeji schopnosti splacet své dluhy Emitentovi a tim i schopnost Emitenta
splnit své dluhy z Dluhopist.

Situace na realitnim trhu v dob€ vydéani prospektu nevykazuje vyznamné propady v cenach
po nemovitosti, avSak v dobé vydani prospektu neni mozné dosavadni vyvoj posoudit na
zéklad¢ validnich statistickych dat, jelikoz tato data za adekvatni ¢asovy tisek doposud
nejsou K dispozici. Spolecnosti v ramci Skupiny i v dobé platnych omezeni realizovaly
prodeje vlastnich nemovitosti, a to za ceny pfed propuknutim pandemie, a tyto prodeje jsou
dale realizovany i v dobé& vydani tohoto prospektu. Nelze piedpokladat, Ze by s ohledem na
cenu stavebnich pozemkul, stavebniho materidlu, cenu prace a narocnosti ziskani
vetejnopravnich povoleni pro vystavbu, doslo k vyraznému poklesu cen nemovitosti.

Riziko moznych stieti zdjmu ¢lent organitt Emitenta

Riziko spo¢ivda v moznosti stfetu zajml pana Radka Jakubce, Emitenta, Projektovych
spolecnosti a/nebo dalsich spolecnosti ze Skupiny a vlastnikii Dluhopist v ptipadé¢, kdy
Emitent poskytne prostiedky ziskané z Emisi dluhopisti Projektovym spole¢nostem a/nebo
dalsim spolec¢nostem ze Skupiny za ucelem realizace jejich investi¢ni a provozni ¢innosti a
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5.2

moznosti stietu zajml pana Radka Jakubce, Emitenta, vlastnikii Dluhopisiti a Agenta pro
zajisténi. Tyto moznosti stfetu z4jma vychazi ze skutecnosti, ze Emitent i Projektové
spolecnosti a Emitent i Agent pro zajisténi budou mit stejného ¢lena organt a skute¢ného
majitele ve smyslu ustanoveni § 4 odst. 4 zdkona €. 253/2008 Sb., o n¢kterych opatienich
proti legalizaci vynost z trestné Cinnosti a financovani terorismu, ve znéni pozdé€jSich
predpist. Dalsich moznych stfetd zajmi si Emitent neni v tuto chvili védom. Emitent nemtze
vyloucit, ze stiet zajml mize ovlivnit strategii Emitenta s nepiiznivym dopadem na jeho
podnikani, hospodarskou a financ¢ni situaci a plnéni dluhi z Dluhopisii, ovSsem povazuje toto
riziko za malé.

Popis vyznamnych rizik specifickych pro Dluhopisy

Pro Dluhopisy jsou specificka nize uvedena vyznamna rizika:

(@)

(b)

(©

(d)

(€)

Riziko nesplaceni

Dluhopisy stejné jako jakakoli jina pajcka podléhaji riziku nesplaceni. Za urcitych okolnosti
muze dojit k tomu, Ze Emitent nebude schopen splacet jmenovitou hodnotu DIuhopist a
pfipadné vynosy dluhopisti a hodnota pro Vlastniky dluhopisti pti splaceni mtze byt nizsi
nez vySe jejich pivodni investice, za urcitych okolnosti mize byt hodnota inulova.
Schopnost Emitenta splatit uroky z Dluhopisti ¢i jistinu zavisi piedev§im na podnikatelské
uspésnosti spole¢nosti ve Skupiné financovanych Emitentem. Pokud spole¢nosti ve Skupiné
nesplni své dluhy z financovani poskytnutého Emitentem, mohlo by to vést ke snizeni
schopnosti Emitenta splnit své dluhy z Dluhopisi.

Riziko spojené s neschopnosti splacet DIuhopisy z vlastnich zdroji

Emitent bude kromé své ¢innosti poskytovat zaptjcky ve Skupiné. Emitent tak bude zavisly
na splaceni téchto zaptjcek prislusnymi dluzniky.

Emitent v souCasné dobé nema dostatek vlastnich zdroji na splaceni Dluhopisi, které
predpoklada vydat. Nebude-li Emitent schopen splatit jmenovitou hodnotu Dluhopisii véetné
dalsich dluht vyplyvajicich z dluhopist, budou Vlastnici dluhopisii nuceni vymahat splaceni
jmenovité hodnoty Dluhopist véetné dal§ich dluhl vyplyvajicich z Dluhopisti soudni cestou.
V piipadé, Ze nedojde k naplnéni vynosovych ocekavani spolecnosti ve Skupiné, je mozné,
coz miZe snizit jejich schopnost splacet své dluhy z financovani poskytnutého Emitentem a
tim i schopnost Emitenta splnit své dluhy z Dluhopist.

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

vvvvvv

Dluhopisy neptedstavuji pojisténé pohledavky

Na pohledavky Vlastnikli dluhopist se pro ptipad neschopnosti Emitenta dostat svym
dluhtim z vydanych Dluhopist nevztahuje zadné zakonné nebo jiné pojisténi ani pravo na
plnéni, napt. z Garancniho fondu obchodnikli s cennymi papiry. Tim se pohledavky
z Dluhopisu 1isi 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 dluhopist a bankovnich avéra

Vzhledem k tomu, Zze Emitent v budoucnu pravdépodobné vyda emise jinych dluhopisi, nez
jsou Dluhopisy, a je rovnéZz mozné, Ze bude Cerpat finan¢ni prostfedky z bankovnich aveéra,
existuje riziko, Ze budou v pfipadném insolven¢nim fizeni Emitenta pohledavky Vlastniki
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dluhopisti uspokojeny v mensi mife, nez by byly uspokojeny, kdyby Emitent dalsi emise
dluhopisti nevydal, popt. necerpal financni prostfedky prostfednictvim bankovnich Gvérd.

Urokové riziko

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

Drzitele dluhopisu s pevnou urokovou sazbou tak muze postihnout riziko poklesu ceny
takového dluhopisu, pokud by se zvysily trzni Grokové sazby. Nominalni urokova sazba je
po dobu existence Dluhopisti neménna, avsak aktualni irokova sazba se na finan¢nim trhu
obvykle denn¢€ méni. Tim, ze se zméni trzni Girokova sazba, se v opaéném sméru méni cena
Dluhopisu s pevnou trokovou sazbou. To znamena, ze pokud se trzni Grokova 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

Rist inflace snizuje vysi realného vynosu investice do Dluhopist. Pokud inflace prekroci
pevnou urokovou sazbu dluhopisu, je hodnota redlnych vynost z investice do Dluhopisu
zaporna.

Riziko predcasného splaceni

Emitent je opravnén na zdkladé svého rozhodnuti Dluhopisy pfed¢asné splatit. Vzhledem k
tomu, Ze Emitent bude opravnén emisi Dluhopisti pfedC¢asné splatit na zaklad€é vlastniho
rozhodnuti a k jakémukoliv datu, bude Vlastnik dluhopist takové Emise vystaven riziku
nizs§iho nez predpoklddaného vynosu z divodu takového predCasného splaceni. V tomto
pfipadé tedy investor Celi riziku, ze zisky plynouci z dluhopisu, ¢i obdrzené finance za
splaceny dluhopis, nebude na trhu schopen reinvestovat do aktiv se stejnou vynosnosti.

Neexistence aplikacni praxe

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

Riziko, ze Zajisténi nevzniklo

Aby doslo k platnému a u¢innému vzniku Zajisténi, musi dojit k jeho perfekci. Ptislusné
pravni predpisy vyzaduji k perfekci Zajisténi a zachovani jeho pfednostniho potadi, aby
smluvni strany Zajistovaci dokumentace u€inily urcité kroky, jako napt. zapis zastavniho
prava do vetejného seznamu (katastru nemovitosti). Pfipadné selhani Emitenta nebo Agenta
pro zajisténi ucinit tyto kroky v souladu s pravnimi predpisy by mohlo zptisobit, Ze Zajisténi
viibec nevzniklo nebo Ze nebylo zapsano jako zastavni pravo prvniho potadi.

Pocatek behu lhtt, ve kterych je mozné namitat neti¢innost pravnich jednani

Poskytnuti Zajisténi v souvislosti s Emisi mize mit za nasledek zac¢atek behu lhit, ve kterych
je mozné namitat neucinnost Zajisténi. Tyto lhity poc€inaji bézet od okamziku poskytnuti
nebo perfekce relevantniho Zajisténi. Pokud by doslo k vymahani Zajisténi pfed koncem
behu prislusné Ihtity, mohlo by toto byt prohlaseno za neplatné ¢i neucinné a takové zajisténi
by nebylo mozné vykonat.

Riziko, Ze poskytovatel Zajisténi neni vlastnikem pfedmétu zajisténi
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Zasadné plati, Ze pouze vlastnik pfedmétu Zajisténi mize zfidit zajisténi ve vztahu k
takovému pifedmétu. V piipadé€, Ze by se ukazalo, Ze poskytovatel Zajisténi nebyl ke dni
ziizeni Zajisténi vlastnikem relevantniho pfedmétu Zajisténi, bylo by dané Zajisténi ziizené
ve vztahu k relevantnimu predmeétu Zajisténi neplatné ¢i neucinné.

Schopnost vlastnikti dluhopisti uspokojit se ze Zajisténi mize byt omezena

Zajisténi Dluhopist podléhd vyjimkam, zatizenim, z4stavnim praviim a jakymkoli dal$im
jinym pravnim vadam povolenym dle Emisnich podminek (pokud zde né&jaké 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
neptiznivy dopad na hodnotu Zajisténi nebo na schopnost Agenta pro zajisténi vykonat toto
Zajisténi. Pfednostni pofadi zastavniho prava muize byt ovlivnéno fadou faktord, které
zahrnuji, mimo jiné, v€asné splnéni pozadavkul na jeho perfekei (viz riziko uvedené v pism.
())-

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. Predmét Zajisténi mize byt
nelikvidni, nemusi mit snadno zjistitelnou trzni hodnotu a jeho hodnota pro tfeti osoby mutize
byt mensi nez jeho hodnota pro Emitenta jako zastavce. Hodnota pfedmétu Zajisténi muze
casem klesnout nebo mize byt v budoucnu znehodnocena v disledku ménicich se
ekonomickych podminek, selhani ohledné obchodni strategie, konkurence a dalSich
budoucich trendi. V dusledku toho nemusi byt véfitelé zajiSténi zastavnim pravem
uspokojeni v piipadé prodeje ptedmétu relevantniho Zajisténi.

Prava Vlastnikti dluhopisi mohou byt negativné ovlivnéna selhanim perfekce Zajisténi

Pravni predpisy vyzaduji, aby v ptipad¢ urcitych aktiv doslo k fadné perfekci zajisteéni skrze
jednani zajisténé strany. Agent pro zajiSténi neni povinen sledovat, zda byly uskutecnény
vSechny kroky potfebné pro perfekci Zajisténi. Neprovedeni perfekce Zajisténi muze
zpusobit ztratu Zajisténi nebo priority Zajisténi ve vztahu k tfetim osobam.
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6.

SPOLECNE EMISNi PODMINKY

Dluhopisy vyddvané v ramci tohoto dluhopisového programu Emitenta v maximalni celkové
jmenovité hodnoté 3.000.000.000 K¢, pticemz celkovd jmenovitd hodnota vydanych a
nesplacenych Dluhopisii ramci Dluhopisového programu nesmi k zadnému okamziku piekrocit
450.000.000 K¢, s dobou trvani dluhopisového programu 25 let (,,Dluhopisovy program), jsou
vydavéany podle zékona €. 190/2004 Sb., o dluhopisech, ve znéni pozdé¢jsich predpist (,,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 spolenymi emisnimi podminkami (,,Emisni podminky*) a dale
ptislusnym dopliitkem 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 Dopliiku dluhopisového programu.

Prislusny Doplnek dluhopisového programu muze (i) upravit, ktera z variant predpokladana
Emisnimi podminkami se ve vztahu k ptislusné Emisi dluhopisii uplatni, a/nebo (ii) dale doplnit
a upfesnit Gpravu obsazenou v Emisnich podminkach. V Doplitku dluhopisového programu bude
zejména uréena jmenovita hodnota a pocet Dluhopist tvoficich danou Emisi dluhopisi, datum
emise dané Emise dluhopisti a zptsob vydani Dluhopisti v ramci této Emise dluhopisti, vynos
Dluhopist dané Emise dluhopisi a jejich emisni kurz, data vyplat irokovych vynosit Dluhopisit
dané Emise dluhopist a datum splatnosti jmenovité¢ hodnoty Dluhopisti dané¢ Emise dluhopisa.

Charakteristika DIuhopisi:

Nazev Dluhopisti: bude urcen v Dopliiku dluhopisového programu

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

S témito spoleCnymi emisnimi podminkami se lze seznamit na webovych strankach v sekci
"Dluhopisy" na adrese http://www.e-finance.cz/dluhopisy-informace/, a v sidle Emitenta, kde

jsou zdarma dostupné ve forme brozury a na elektronickém nosici dat.

Vynos Dluhopisti: bude wurcen rocni pevnou procentni sazbou uvedenou
vV Doplnku dluhopisového programu

Datum emise: bude urceno v Doplitku dluhopisového programu

Datum splatnosti Dluhopisu: bude urcéeno 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. 20 téchto
Emisnich podminek).

Pravo na splaceni jmenovité hodnoty Dluhopisu mé osoba, ktera je oprdvnéna vykonavat prava
spojend s Dluhopisem k Rozhodnému dni pro splaceni jmenovité hodnoty dluhopisu (jak je
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definovan v kap. 21 téchto Emisnich podminek). (Rozhodny den pro splaceni dluhopist
spole¢n¢ S Rozhodnym dnem pro vyplaceni vynosu také ,,Rozhodny den‘).

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

Emitent bude provadét platby Opravnénym osobam bezhotovostnim pfevodem na jejich ucet
vedeny u banky v Ceské republice uvedeny ve smlouvé o upsani dluhopisi (,,Smlouva o upsani
dluhopist‘‘) nebo podle instrukce, kterou ptislu$na Opravnéna osoba sdéli Emitentovi na adresu
sidla Emitenta vérohodnym zptisobem nejpozdéji 5 (pét) pracovnich dni po Rozhodném dni.
Instrukce bude mit formu podepsaného pisemného prohlaseni (s ufedné ovérenymi podpisy) a
bude obsahovat dostate¢nou informaci o vySe zminéném Uétu umoziujici Emitentovi platbu
provést a v ptipadé pravnickych osob bude doplnéna o original nebo tfedné 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 oprdvnén vyzadovat dikaz o tom, Ze Oprédvnénd osoba je
vlastnikem Dluhopisti nebo jinak opravnéna vykonavat prava spojena s Dluhopisy, jichZ se
Instrukce tyka a/nebo o opravnéni podepisujici osoby podepsat Instrukci (zejména plnou moc,
pokud je Oprédvnéna osoba zastoupena). Takovy ditkaz musi byt Emitentovi doruc¢en nejpozdéji
5 (pét) pracovnich dnit po Rozhodném dni, jinak je Instrukce neucinna.

Opravnéna osoba, ktera v souladu s jakoukoliv pfislusnou mezinarodni smlouvou o zamezeni
dvojiho zdanéni (jiz je Ceska republika smluvni stranou) uplatiiuje narok na daiiové zvyhodnéni,
je povinna dorucit Emitentovi spolu s Instrukci jako jeji nedilnou soucést doklad o svém
danovém domicilu a dal$i doklady, které si Emitent a ptislusné danové organy mohou vyzadat.
Emitent neni povinen provefovat spravnost a iplnost Instrukce a neponese zadnou odpovédnost
za Skody zptsobené prodlenim s dorucenim, nespravnosti ¢i jinou vadou takové Instrukce. V
pripadé original cizich Giednich listin nebo Gfedniho ovéfeni v ciziné si Emitent mtize vyzadat
poskytnuti piislusného vyssiho nebo dal§iho ovéfeni, resp. apostily dle Haagské umluvy o
apostilaci. Emitent miize zadat titedni pieklad veskerych dokumentt z ciziho jazyka do Cestiny.
Instrukce je povazovana za fadnou, pokud splituje vSechny podminky tohoto ¢lanku.

Zavazek vyplatit urokovy vynos nebo splatit jmenovitou hodnotu DIuhopisu se povazuje za
fadné splnény, pokud je pfislus$né castka 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 nejpozdé€ji v den splatnosti odepsana z G¢tu Emitenta. V ptipad€, ze neni mozno platbu
uskuteénit na Gcet uvedeny ve Smlouvé o upsani dluhopist z divodu jeho zaniku a pokud
Opravnéna osoba nedodd Emitentovi Instrukci, zdvazek zaplatit irokovy vynos nebo splatit
jmenovitou hodnotu Dluhopisti se povazuje za fadné splnény, pokud je prislusna castka
poukazana Opravnéné osobé nejpozdéji do 10 (deseti) pracovnich dnti ode dne, kdy Emitent
obdrzel fadnou Instrukci, a zaroven je odepsana z uctu Emitenta. Pro pfipad opozdéné platby
Opravnéna osoba neni opravnéna pozadovat urok ¢i poplatek z prodleni.

Forma a podoba Dluhopisu: Listinny cenny papir na fad

Emitent se zavazuje splatit ke dni splatnosti Dluhopisu vlastnikovi tohoto Dluhopisu jeho
jmenovitou hodnotu v plné vysi v misté a zpisobem, jez jsou uvedeny v téchto Emisnich
podminkach a déle se zavazuje ke dni splatnosti pfislusnych trokovych vynosa splatit tyto
vynosy v plné vysi v misté a zptisobem, jez jsou uvedeny Vv téchto Emisnich podminkach.

Vlastnici Dluhopist

Prava spojend s Dluhopisy je opravnéna ve vztahu k Emitentovi vykonavat osoba uvedend v
seznamu vlastnikti vedeném Emitentem, neni-li zakonem stanoveno jinak. Prevoditelnost
dluhopist nebude omezena.

K uc¢innosti prevodu vlastnictvi Dluhopisu vic¢i Emitentovi se vyzaduje predlozeni dluhopisu s
nepfretrzitou fadou rubopisti nebo jiny dikaz o tom, Ze prislu$na osoba je vlastnikem DIuhopisu.
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Emitent zapiSe zménu vlastnika do seznamu vlastnikli Dluhopisii bez zbyte¢ného odkladu poté,
co mu bude takova zména prokazana. K ucinnosti pfevodu vlastnictvi Dluhopisu vuci
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 DIuhopisti neni uplatiiovano predkupni pravo, ani jakykoliv obchod s timto pravem.

Dluhopisy zakladaji pfimé, obecné, nepodminéné a nepodrizené zavazky Emitenta, které jsou
a budou co do potadi svého uspokojeni rovnocenné (pari passu) jak mezi sebou navzajem, tak
i alespont rovnocenné vuci vSem dal$im soucasnym i budoucim nepodiizenym a stejnym
zpusobem zajiSténym zavazkiim Emitenta, s vyjimkou téch zdvazkli Emitenta, u nichz stanovi
jinak kogentni ustanoveni pravnich piedpist.

Zpusob Zajisténi Dluhopist je podrobné uveden v kap. 26 téchto Emisnich podminek.

Pocet a cislovani Dluhopisi:
Dluhopisy budou vydavany jako jednotlivé cenné papiry a nebudou nahrazeny hromadnymi
dluhopisy.

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

Lhiita pro upisovani dluhopist:

Lhiita pro upisovani bude urcena v Doplitku dluhopisového programu.

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

Emisni kurz:

Emisni kurz bude urcen v Doplitku dluhopisového programu.

Piedpokladana celkova jmenovita hodnota Emise dluhopisi:

Predpokladand jmenovita hodnota Emise dluhopisii bude urcéena v Dopliku dluhopisového
programu.

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

Maximalni mozné zvySeni celkové predpokladané jmenovité hodnoty Emise dluhopisii bude
uvedeno v Dopliiku dluhopisového programu.

Emitent ma pravo stanovit dodatecnou lhitu pro upisovani Emise dluhopisi (,,Dodatec¢na lhiita
pro upisovani dluhopisti) a v této lhuté (i) vydat Dluhopisy az do celkové predpokladané
jmenovité hodnoty prislusné Emise dluhopist, a/nebo (ii) vydat Dluhopisy ve vétsi celkové
jmenovité hodnot¢ Emise dluhopisti, nez byla celkova ptedpokladana jmenovitd hodnota
pfislusné Emise dluhopisit (ledaze toto prava Emitenta vylouci pfislusny Doplnek
dluhopisového programu), a to i po uplynuti Lhity pro upisovani dluhopist.

Rozhodnuti o stanoveni Dodate¢né lhity pro upisovani emise dluhopist je Emitent povinen
zptistupnit stejnym zplisobem jako tyto Emisni podminky.
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Emitent je rovnéz opravnén vydat Dluhopisy i v mensi celkové jmenovité hodnoté, nez je
celkova predpokladana jmenovitd hodnota pfislusné Emise dluhopisi, a to jak v rdmci Lhity
pro upisovani dluhopisti, tak v ramci Dodatecné lhiity pro upisovani dluhopisi.

Lhita pro upisovani dluhopisti nebo piipadna Dodate¢na lhtita pro upisovani dluhopist skonci
vzdy nejpozdéji v Rozhodny den pro splaceni dluhopisti dané Emise dluhopist.

Bez zbyte¢ného odkladu po uplynuti Lhiity pro upisovani dluhopisii nebo piipadné Dodatecné
lhity pro upisovani dluhopisit oznami Emitent vlastnikiim DIluhopisti zpisobem stanovenym
v kap. 13 téchto Emisnich podminek celkovou jmenovitou hodnotu vech vydanych Dluhopist
tvoticich ptisluSnou Emisi dluhopisti, avSak jen v ptipad¢, Ze takova celkova jmenovitd hodnota
vSech vydanych Dluhopisti dané Emise dluhopisti je nizsi nebo vyssi nez celkova predpokladana
jmenovitd hodnota pfislusné Emise dluhopist.

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

Mistem upisovani Dluhopist bude sidlo Emitenta.

S Zadateli bude uzavirana Smlouva o koupi a upsani dluhopisi, ve které bude presné stanoven
pocet Dluhopisi, jez ten ktery zadatel upisuje. Oznameni piidélené ¢astky zadatelim probéhne
bezprostiedné po zaplaceni emisniho kurzu Zadatelem, a to telefonicky ¢i e-mailem, pokud
zadatel sdéli e-mailovy kontakt Emitentovi.

Obchodovani s Dluhopisy neni mozné zapocit pred timto ozndmenim.

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

Mezi datem upisu, datem splaceni a datem predani mulze nastat Casova prodleva v délce
nezbytné pro ovéteni piijeti platby emisniho kurzu a fyzické vystaveni Dluhopist.

Zajisténi nabizeni a upisovani Dluhopisu:

Upisovani Dluhopisti nebylo dohodnuto s Zadnymi osobami, a to ani nezavazné. Emitent
upisovani dluhopist zaji$t'uje sam prostiednictvim svych zaméstnanct. Z téchto diavoda ani
nedoslo ani nedojde k uzavieni zadné dohody o upisovani, mimo smluv s konkrétnimi
budoucimi vlastniky Dluhopisi.

Informace o uré¢eni vynosu Dluhopisii:

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 Dopliku
dluhopisového programu.

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 uroku, a to v souladu s kap. 1h
téchto Emisnich podminek.
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,»Yynosovym obdobim® se pro ucely téchto Emisnich podminek rozumi obdobi pocinajici
datem emise a koncici v potfadi prvnim Dnem vyplaty Groku (véetn€) a dale kazdé dalsi
bezprostiedné navazujici obdobi pocinajici dnem nasledujicim po Dni vyplaty tiroku a koncici
dal§im nasledujicim Dnem vyplaty troku (v€etn€), az do Dne splatnosti dluhopisi.

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

Castka tirokového vynosu piislusejici k jednomu Dluhopisu za kazdé obdobi 1 (jednoho)
bézného roku se stanovi jako nasobek jmenovité hodnoty takového Dluhopisu a ptislusné
tirokové sazby (vyjadiené desetinnym ¢islem). Castka urokového vynosu prislusejici k jednomu
Dluhopisu za jakékoli obdobi kratsi 1 (jednoho) bézného roku se stanovi jako nasobek
jmenovité hodnoty takového Dluhopisu, pfislusné urokové sazby (vyjadiené desetinnym
¢islem) a prislusného zlomku dni vypocteného dle konvence pro vypocet uroku uvedené vyse.
Takto stanovena c¢astka trokového vynosu Dluhopisu bude zaokrouhlena na desetihaléte
nahoru.

10. Zdanovani vynosu dluhopisu:

a.

Jmenovita hodnota:

Splaceni jmenovité hodnoty Dluhopisi, vyplaty urokovych vynosi z Dluhopisi budou
provadény bez srazky dani piipadné poplatki jakéhokoli druhu, ledaze takova srazka dani® nebo
poplatkii bude vyzadovéana piislugnymi pravnimi piedpisy Ceské republiky t¢innymi ke dni
takové platby. Bude-li jakakoli takova srazka dani nebo poplatkd vyzadovana piislusnymi
pravnimi predpisy Ceské republiky u¢innymi ke dni takové platby, nebude Emitent povinen
hradit vlastnikim Dluhopist Zadné dalsi ¢astky jako nahradu téchto srazek dani nebo poplatk.

Urok:

Urok (stejn& tak jako rozdil mezi odkupni cenou Dluhopisu pii jeho predtasném zpétném
odkupu a jeho emisnim kurzem, dale jen ,,urok®) vyplaceny fyzické osobé podléha zvlastni
sazb¢ dan€ vybirané srdzkou u zdroje (tj. Emitentem jakoZzto platcem dané pii vyplaté uroku).
Sazba této srazkové dané ¢ini 15 %. Pokud vsak je ptijemcem uroku fyzicka osoba, ktera neni
teskym datiovym rezidentem, nedrzi Dluhopisy prostfednictvim stalé provozovny v Ceské
republice, a zarovei neni dafiovym rezidentem jiného ¢lenského statu Evropské unie (,,EU*)
nebo dalSich statt tvoricich Evropsky hospodaisky prostor (,,EHP®) nebo tietiho statu, se
kterym mé Ceska republika uzavienou platnou a u¢innou mezinarodni smlouvu o zamezeni
dvojiho zdanéni nebo mezinarodni dohodu o vyméné informaci v danovych zalezitostech pro
oblast dani z pifjjmt véetné mnohostranné mezinarodni smlouvy, ¢ini sazba srazkové dané 35
% (nevztahuje se na vynos ve formé rozdilu mezi cenou dluhopisu vyplacenou pii pfedéasném
zpétném odkupu Dluhopisu a jeho niz§im emisnim kurzem). V piipadé fyzickych osob, které
jsou Ceskymi danovymi rezidenty, pfedstavuje vySe uvedend srazka dané konecné zdanéni
troku v Ceské republice. V piipadé fyzickych osob, které jsou rezidenty jiného statu EU nebo
EHP, a rozhodnou se zahrnout trok do dafiového pfiznani v Ceské republice, piedstavuje vyse

5 Platce dané je povinen srazenou dafi odvést svému mistng piislusnému spravei dané do konce kalendaintho mésice
nasledujiciho po kalendainim mésici, ve kterém byl povinen provést srazku. Pokud je platce povinen podat danové ptiznani v
prubéhu zdanovaciho obdobi, je povinen srazenou dan odvést svému mistné piislusnému spravci dané nejpozdéji do terminu
pro podani tohoto danového piiznani. Tuto skutecnost je soucasné povinen oznamit spravei dané v hlaseni. Spravce dané muze
platce dané na zakladé jeho zadosti zprostit v odiivodnénych pfipadech povinnosti podat hlaseni. Platce dané je povinen podat
mistné pfislusnému spravci dané také vyuctovani dané z piijmi vybirané srazkou podle zvlastni sazby do 4 mésicti po uplynuti
kalendainiho roku. Lhiitu stanovenou pro podani tohoto vyuctovani nelze prodlouzit.
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uvedena srazka dan¢ zalohu na dan (nevztahuje se na vynos ve formé rozdilu mezi cenou
dluhopisu vyplacenou pii piredcasném zpétném odkupu Dluhopisu a jeho niz§im emisnim
kurzem). Fyzicka osoba majici v Ceské republice stalou provozovnu je obecné povinna podat v
Ceské republice dafiové piiznani.

Urok (na rozdil od fyzickych osob se u poplatnikii dané z piijmt pravnickych osob za tirok
nepovazuje rozdil mezi cenou Dluhopisu pfi jeho pfedCasném zpétném odkupu a jeho niz§im
emisnim kurzem) vyplaceny poplatnikovi dan€ z piijmi pravnickych osob, ktery je Ceskym
danovym rezidentem, nebo neni ¢eskym dafiovym rezidentem, ale drzi dluhopisy
prostfednictvim stalé provozovny v Ceské republice, nepodléha srazkové dani, a tvoii soudést
obecného zakladu dané podléhajiciho dani z piijmu pravnickych osob v sazbé 19 % (v pfipadé
daovych nerezidenti miize mit Emitent povinnost provést zajisténi této dané — viz dale). Urok
vyplaceny poplatnikovi dané z piijmi pravnickych osob, ktery neni ceskym dafiovym
rezidentem a zarovei nedrzi dluhopisy prostiednictvim stalé provozovny v Ceské republice,
podléha zvlastni sazbé dané vybirané srazkou u zdroje (tj. Emitentem jakoZzto platcem dané pii
vyplaté troku). Sazba této srazkové dané ¢ini 15 %. Pokud vsak je pfijemcem troku poplatnik
dang z piijmi pravnickych osob, ktery neni ¢eskym dafiovym rezidentem, nedrzi dluhopisy
prostiednictvim stalé provozovny v Ceské republice, a zdroveii neni dalovym rezidentem jiného
statu EU, EHP nebo tfetiho statu, se kterym ma Ceska republika uzavienu platnou a G¢innou
mezindrodni smlouvu o zamezeni dvojiho zdanéni nebo mezinarodni dohodu o vyméné
informaci v dafiovych zaleZitostech pro oblast dani z pfijml v€etné mnohostranné mezinarodni
smlouvy, ¢ini sazba srazkové dan¢ 35 %. V ptipad¢€ poplatnik dané z pfijma pravnickych osob,
ktefi jsou rezidenty jiného statu EU nebo EHP, nedrzi dluhopisy v Ceské republice
prostiednictvim stalé provozovny, a rozhodnou se zahrnout urok do dafového pfiznani v Ceské
republice, piedstavuje vyse uvedena srazka dan¢ zalohu na dan. V ptipadé, ze Grok plyne ¢eské
stalé provozovné poplatnika dané z ptijml pravnickych osob, ktery neni ¢eskym danovym
rezidentem a ktery zaroven neni daniovym rezidentem ¢lenského statu EU nebo EHP, je Emitent
povinen pii vyplaté uroku srazit zajisténi dané ve vysi 10 % z tohoto pfijmu (nerozhodne-li
spravce dan€ o snizeni €i zruseni této povinnosti). Poplatnik dané z ptijmt pravnickych osob
podnikajici v Ceské republice prostfednictvim stalé provozovny je obecné povinen podat v
Ceské republice dafiové pfiznani a piipadné srazené zajisténi dané se zapoGitava na celkovou
dafiovou povinnost vykdzanou v tomto pfiznani.

Smlouva o zamezeni dvojiho zdanéni mezi Ceskou republikou a zemi, jejimz je piijemce troki
rezidentem, mtze zdanéni uroku (v pfipade fyzické osoby vcetné pfijmu ze zpétného odkupu
Dluhopisu pied jeho splatnosti) v Ceské republice vylougit nebo sniZit sazbu dané, zpravidla za
pfedpokladu, Ze pifjem neni piiditatelny stalé provozovné, kterou mé piijemce v Ceské
republice. Narok na uplatnéni dafiového rezimu upraveného smlouvou o zamezeni dvojiho
zdanéni mtze byt podminén prokdzanim skutecnosti dokladajicich, ze se ptislusna smlouva na
pfijemce piijmu skutecné vztahuje, zejména Ze piijemce piijmu je danovym rezidentem v
prislusném staté, a Ze je jeho skuteCnym vlastnikem.

Zisky / ztraty z prodeje

Zisky z prodeje Dluhopisu realizované fyzickou osobou, ktera je ¢eskym danovym rezidentem,
anebo kterd neni Ceskym danovym rezidentem, ale bud drzi (prodava) Dluhopisy
prostiednictvim stalé provozovny v Ceské republice, anebo ji piijem z prodeje Dluhopisti plyne
od kupujiciho, ktery je Ceskym danovym rezidentem, piipadné od Ceské stalé provozovny
kupujiciho, ktery neni ¢eskym danovym rezidentem, se zahrnuji do obecného zakladu dané, kde
podléhaji dani z piijmi fyzickych osob v sazbé 15 %. Pokud jsou tyto pfijmy realizovény v
ramci samostatné (podnikatelské) Cinnosti fyzické osoby, mohou pfipadné podléhat téz
solidarnimu zvyseni dané ve vysi 7 % z kladného rozdilu mezi souctem pfijmi zahrnovanych
do dil¢iho zakladu dané z pfijml ze zavislé Cinnosti a dil¢tho zakladu dané z pfijmi ze
samostatné c¢innosti (podnikani) v pfislusném zdafiovacim obdobi, a castkou 48-nasobku
pramérné mzdy (1.672.080 K¢ pro rok 2020). Ztraty z prodeje Dluhopist jsou u nepodnikajicich
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fyzickych osob obecné danoveé neuznatelné, ledaze jsou v témze zdanovacim obdobi zaroven
vykazany zdanitelné zisky z prodeje jinych cennych papir; v tom pfipad€ je mozné ztraty z
prodeje Dluhopisti az do vySe ziskl z prodeje ostatnich cennych papiri vzajemné zapodist.

Zisky z prodeje Dluhopist, které nebyly a nejsou zahrnuty v obchodnim majetku, jsou u
fyzickych osob obecné osvobozeny od dané z piijmt, pokud uthrn pfijmt z prodeje vSech
cennych papirt nepiesahne ve zdaniovacim obdobi ¢astku 100.000 K¢&. Déle jsou zisky z prodeje
Dluhopist, které nebyly a nejsou zahrnuty v obchodnim majetku, u fyzickych osob obecné
osvobozeny od dané z piijmul, pokud mezi nabytim a prodejem Dluhopisti uplyne doba delsi
nez 3 let (toto osvobozeni se nevztahuje na piijem z budouciho uplatného pievodu
uskutecnéného 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 ceskym daflovym rezidentem, ale bud’ drzi
Dluhopisy prostiednictvim stalé provozovny v Ceské republice, anebo mu piijem z prodeje
Dluhopist plyne od kupujiciho, ktery je ¢eskym danovym rezidentem, piipadné od Ceské stalé
provozovny kupujiciho, ktery neni ceskym danovym rezidentem, se zahrnuji do obecného
zékladu dan¢ z piijmi pravnickych osob a podléhaji dani v sazb&é 19 %. Ztraty z prodeje
Dluhopist jsou u téchto osob obecné danoveé uznatelné. Podle nékterych vykladl nejsou tyto
ztraty uznatelné u poplatnikli dané z pfijmi pravnickych osob, ktefi jsou ¢eskymi danovymi
nerezidenty a ktefi nevedou ucetnictvi podle ¢eskych ucetnich predpisa.

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

V ptipadé prodeje Dluhopisi fyzickou osobou nebo poplatnikem dané z piijmu pravnickych
osob, ktefi nejsou Ceskymi dafiovymi rezidenty a soucasné nejsou danovymi rezidenty
clenského statu EU nebo EHP, kupujicimu, ktery je ceskym danovym rezidentem, piipadné
kupujicimu, ktery neni eskym datiovym rezidentem a ktery zaroveii podnika v Ceské republice
prostfednictvim stalé provozovny, které je uhrada ptifazena, je kupujici obecné povinen pfi
uhradé kupni ceny Dluhopisti srazit zajisténi dan€ z pfijma ve vysi 1 % z této kupni ceny
dluhopisi.

Prodavajici, kterému plyne piijem z prodeje Dluhopisii zdanitelny v Ceské republice, je obecné
povinen podat v Ceské republice danové pfiznani, pfi¢emz ptipadné sraZzené zajiSténi dané se
zapocitava na jeho celkovou dafiovou 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 dang, zpravidla za predpokladu, 7ze prodavajici nedrzi DIluhopisy
prostiednictvim stalé provozovny v Ceské republice. Narok na uplatnéni dafiového rezimu
upravené¢ho smlouvou o zamezeni dvojiho zdanéni mize byt podminén prokazanim skutecnosti
dokladajicich, ze se pfislusnd smlouva na pfijemce platby skutecné vztahuje, zejména
potvrzenim zahraniéniho spravce dané o tom, Ze prodavajici je danovym rezidentem v
prislusném staté, a zpravidla také prohlaSenim, Ze prodavajici je skuteénym vlastnikem ptijmu
z prodeje.

11. Osoby zabezpecujici vydani a splaceni Dluhopist a vyplaceni vynosu z Dluhopist:

Vydani jakoz i splaceni Dluhopist a vyplaceni vynost z Dluhopist bude zabezpe¢ovat Emitent
sam.

12. Promlceni prav z Dluhopist:
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Proml&eni prav z Dluhopisii 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 nésl. zdkona 89/2012 Sb., obCansky zdkonik, ve znéni
pozd¢jsich pravnich predpist.

13.

Zpusob oznamovani svolani schiize vlastnik Dluhopist, dalsi informace o DIuhopisech:

Oznameni svolani schize vlastnikii Dluhopisi a dalsi informace o Dluhopisech budou
uvefejiiovany na webovych strankach na adrese http://www.e-finance.cz/dluhopisy-informace/
v sekci "Dluhopisy”. Za datum oznameni se poklada datum uvefejnéni.

14.

Rozhodny den pro ucast na schiizi vlastnika

Dnem rozhodnym pro ucast na schtizi vlastnikil je desaty den piede dnem konani schiize
vlastnikii Dluhopist.

15.

Rating Emitenta, rating emise:

Ohodnoceni finanéni zptsobilosti Emitenta (rating) nebylo podle védomi Emitenta provedeno.

Informace o wverovém hodnoceni pridéleném Dluhopisii, které jsou Emitentovi zndamy, budou
uvedeny v Doplitku dluhopisového programu.

16.

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

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

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

17.

Informace o schvaleni prospektu Ceskou narodni bankou

Prospekt, jehoZ soucasti je znéni téchto Emisnich podminek, Ceska narodni banka schvaluje
pouze z hlediska tplnosti Gidajii v ném obsazenych. Pfi jeho schvalovani Ceska narodni banka
neposuzuje hospodaiské vysledky ani finanéni situaci Emitenta a jeho schvalovanim Ceska
narodni banka negarantuje budouci ziskovost Emitenta ani jeho schopnost splatit vynosy a
jmenovitou hodnotu DIluhopist.

18.

Zavazky Emitenta vztahujici se ke konkrétni Emisi dluhopisi:

Pripadné zavazKy Emitenta vztahujici se ke konkrétni Emisi dluhopisii bude uveden v Doplriku
dluhopisového programu.

19.

Ptipady neplnéni zdvazkti Emitenta a jeho nasledky:

Pripady neplnéni zavazkii Emitenta (,, PFipady neplnéni zavazki ) budou urceny v Dopliku
dluhopisového programu.

Nastane-li a trva Ptipad neplnéni zavazkl, mize vlastnik Dluhopist postupem podle kap. 27
téchto Emisnich podminek svolat schtizi vlastnikti Dluhopist a navrhnout, aby rozhodla o
predcasném splaceni jmenovité hodnoty Dluhopisti, véetn€ narostlého a dosud nevyplaceného
vynosu, téch vlastnikti Dluhopist, kteti budou s takovym postupem souhlasit, a Emitent je
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povinen takové Dluhopisy (spolu s narostlym a dosud nevyplacenym Vynosem) splatit nize
popsanym postupem.

Pravo na predcasné splaceni Dluhopist, jichz se tyké rozhodnuti o pfed¢asném splaceni podle
predchoziho odstavce, vznika vlastnikovi Dluhopisti k poslednimu pracovnimu dni v mésici
nasledujicim po mésici, ve kterém o ném Schiize vlastnikt rozhodla, ledaze by do dne piedéasné
splatnosti byl pfislusny Pfipad neplnéni zavazkd Emitentem odstranén nebo pfislusné
Rozhodnuti o pfedCasném splaceni zruseno schiizi vlastnikd dluhopisd.

20.

Rozhodny den pro vyplaceni vynosu:

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

21.

Rozhodny den pro splaceni dluhopist

Rozhodny den pro splacent dluhopisi bude urcen v Dopliiku dluhopisového programu.

Rozhodny den pro splaceni dluhopisu na zakladé rozhodnuti Emitenta podle kap. 23 téchto
Emisnich podminek je den uvefejnéni oznadmeni Emitenta o pfedCasném splaceni Dluhopisu
ucinéného podle kap. 23 téchto Emisnich podminek.

22.

Oddéleni prava na vyplaceni vynosu od Dluhopisu

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

23

Predcasné splaceni Dluhopisti na zakladé rozhodnuti Emitenta

Emitent je opravnén splatit Dluhopisy kdykoliv pfed dnem jejich splatnosti véetné pomerného
vynosu. Dluhopisy budou v tomto piipadé¢ Emitentem zcela splaceny tim, Ze Emitent splati
vlastnikovi Dluhopist ¢astku odpovidajici jmenovité hodnoté jeho Dluhopisti a pomérné ¢asti
vynosu vypocteného podle kap. 9 téchto Emisnich podminek ke dni zvetfejnéni oznameni
Emitenta o pfedCasném splaceni Dluhopisii ucinénému na webovych strankdch www.e-
finance.cz/dluhopisy-informace/ v sekci ,,Dluhopisy“. Emitent po uvefejnéni oznameni o
predCasném splaceni Dluhopisti zasle toto ozndmeni vlastnikim Dluhopisii zapsanym
v seznamu vlastniki na jejich posledni znamou adresu.

24,

Predcasné splaceni Dluhopisti na zaklad€ rozhodnuti vlastnika Dluhopist

Predcasné splaceni dluhopisu na zaklade rozhodnuti vlastnika Dluhopisti neni mozné.

25.

Vykup Dluhopisit 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 Doplinku
dluhopisového programu.

Vlastnik Dluhopist pteda Emitentovi pfi uzavieni kupni smlouvy Dluhopisy s podepsanym
blankoindosamentem (rubopisem bez vyplnénych idajii osoby, na niz se Dluhopis pfevadi), a
Emitent po zaplaceni kupni ceny do podepsaného rubopisu vyplni své udaje. Kupni cena, za niz
Emitent Dluhopisy vykoupi, bude vypoétena jako soucet nominalni hodnoty Dluhopist 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 Dopliiku dluhopisového programu.

26. Zajisténi
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Zajisténi dluhti z Dluhopisit

Dluhy Emitenta vyplyvajici z vydanych Dluhopisi budou bezpodmine¢né a neodvolatelné
zajistény zastavnim pravem ziizenym ve prospéch Vlastnikti Dluhopisi na zakladé zastavni
smlouvy (,,Zastavni smlouva‘“) uzaviené mezi Agentem pro zajisténi jako zastavnim véfitelem
a spole¢nosti e-Finance Zamek Racice, s.r.o0., se sidlem Bratislavskd 234/52, Zabrdovice, 602
00 Brno, ICO: 057 11 576, zapsané v obchodnim rejstiiku pod sp. zn. C 97508 vedenou u
Krajského soudu v Brné (,,Zastavce™) jako zastavcem (,,Zastavni pravo™ nebo ,,ZajiSténi®)
k niZze uvedenym nemovitym vécem ve vlastnictvi Zastavce:

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

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

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

- pozemku p. ¢. st. 4 zastavéna plocha a nadvoii 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 nadvofi — spole¢ny 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 rekreaéni 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 Raéice-Pistovice, U
Katastralnitho Ufadu pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovist¢ VysSkov, vcetné vSech
soucasti a piislusenstvi, a véetné vsech souvisejicich prav a povinnosti

(,,Nemovitosti*).

Nemovitosti byly ocenény ke dni 27.04.2020 znaleckym posudkem ¢&. ZU 5787-074/2020
vypracovanym spole¢nosti ZNALCI A ODHADCI - znalecky ustav, spol. s r.0., se sidlem
Foltynova 1027/16, Bystrc, 635 00 Brno, ICO: 255 77 298, zapsanou v obchodnim rejstiku pod
sp. zn. C 35070 vedenou u Krajského soudu v Brné na celkovou hodnotu 121.000.000,- K¢.
Znalecky posudek je Ptilohou €. 3 tohoto Zakladniho prospektu.

Emitent soucasné prohlasuje a potvrzuje, Ze od data ocenéni Nemovitosti podle pfedchoziho
odstavce (27.04.2020), nedoslo k zadnym podstatnym (vécnym) zménam.

Prava ze Zajisténi jsou vykonavana prostiednictvim Agenta pro zajiSténi, a to na zékladé¢
Zastavni smlouvy, téchto Emisnich podminek a smlouvy uzaviené mezi Emitentem a Agentem

w__ree

pro zajisténi (,,Smlouva s Agentem pro zajiSténi®).

Zastavni pravo k Nemovitostem bude zfizeno na zakladé Zastavni smlouvy a vkladu Zastavniho
prava do katastru nemovitosti, a to nejpozdéji do téi mésict od data prvni emise Dluhopist.

Ve snaze zlepsit postaveni vlastniki Dluhopisti se Emitent rozhodl zajistit splaceni Dluhopisti
Zastavnim pravem S pomoci institutu Agenta pro zajiSténi, ktery bude jako zastavni véfitel
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stranou Zastavni smlouvy a je zavazan vyplatit plnéni ziskané ze Zajisténi (po odecteni nakladii
na realizaci Zaji$téni [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 zmeéné téchto Emisnich podminek a bude zajistovat dluhy
z Dluhopist podle takto zménénych Emisnich podminek.

Agent pro zajisténi

~Agentem pro zajisténi* je e-Finance, a.s., se sidlem Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 602 00
Brno, ICO: 262 72 504, zapsana v obchodnim rejstiiku pod sp. zn. B 3663 vedenou u Krajského
soudu v 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 vlastnikti Dluhopist, a to véetné vykonu prav v
insolven¢nim fizeni, v pribéhu 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 vlastnikti Dluhopist vii¢i Zastavctim jsou upraveny v Zastavni smlouve.

Upisem ¢&i koupi Dluhopisii dale kazdy vlastnik Dluhopist souhlasi s ustanovenim Agenta pro
zajisténi v souladu se zakonem o dluhopisech, témito Emisnimi podminkami a Smlouvou s
agentem pro zajisténi.

Prava a povinnosti Agenta pro zajiSténi

Agent pro zajisténi je pfi vykonu prav z Dluhopisit ve vztahu k Zajisténi vzdy vazan
rozhodnutim vlastniki Dluhopist pfijatym na schtizi vlastnikd. K piijeti takového rozhodnuti
schiize vlastnikil postaci prosta vétSina pritomnych vlastnikd Dluhopist.

Schiize vlastnikd miize rovnéz rozhodnout o zméné v osobé Agenta pro zajisténi. Takova schiize
vlastnikli musi byt svolana na Zadost vlastnikd Dluhopist, jejichz jmenovitd hodnota
predstavuje alesponi 5 % celkové jmenovité hodnoty dané Emise dluhopist. K pfijeti takového
rozhodnuti schiize vlastnikd postaci prosta vét§ina piitomnych vlastniki Dluhopist.. Rozhodne-
li schiize vlastniki o zmén¢ v osobé Agenta pro zaji§téni, piechazi 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 zbyte¢ného odkladu podstatné
informace tykajici se Zajisténi, zejména informace o ptipadném vykonu Zastavniho prava.

Agent pro zajisténi vykonava svou ¢innost s odbornou péci, zejména jedna kvalifikovang, Cestné
a spravedlivé a v nejlepSim zajmu vlastnik?i Dluhopist.

Agent pro zaji§téni je opravnen:

(i)  uplatinovat ve prospéch vlastnikti Dluhopisti v§echna prava spojena se Zajisténim,
(i)  kontrolovat v souvislosti se Zajisténim plnéni téchto Emisnich podminek ze strany
Emitenta,
(iti)  cinit ve prospéch vlastnikd Dluhopist dalsi ukony nebo jinak chranit jejich zajmy v
souvislosti se Zajisténim.

Pfi vykonu uvedenych prav se na Agenta pro zajisténi hledi, jako by byl véfitelem kazdé
zajisténé pohledavky. Agent pro zajisténi neni pti vykonu svych prava a plnéni svych povinnosti
spravcem ciziho majetku podle zékona ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik, ve znéni pozdéjsich
pravnich predpisi.
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V rozsahu, v jakém Agent pro zajiSténi uplatiiuje prava ze ZajiSténi, nemohou vlastnici
Dluhopist uplatiiovat takova prava samostatné. Tim neni dotCeno prévo vlastnikii Dluhopisii
rozhodnout o zméné v osob& Agenta pro zajisteni.

Pro vylouceni pochybnosti se stanovi, Ze pokud Agent pro zajisténi ma dle té€chto spole¢nych
emisnich podminek, Smlouvy s agentem pro zaji§téni, Zastavni smlouvy ¢i jiného dokumentu
¢i smlouvy souvisejici s Emisi dluhopisi, vyslovovat souhlas s jakymkoliv jedndnim, posuzovat
splnéni podminek stanovenych v téchto Emisnich podminkach, Smlouvé s Agentem pro
zajisténi, v Zastavni smlouve ¢i v jiném dokumentu ¢i smlouvé souvisejici s Emisi dluhopist,
vcetné podminek, které maji byt splnény zpisobem uspokojivym pro Agenta pro zajisténi, nebo
se vzdavat jakychkoliv prav, véetné zéstavnich prav, je Agent pro zajisténi vzdy opravnén si
vyzadat stanovisko schiize vlastnikl k takové véci a Emitent je povinen za timto ucelem schtizi
vlastnikii bez zbytecného odkladu svolat. Do rozhodnuti schiize vlastnikii neni Agent pro
zajisténi povinen prislusné jednani uskutecnit a nebude odpoveédny za jakékoliv prodleni, pokud
pozadovanou soucinnost neposkytne pied rozhodnutim ze strany schiize vlastniki.

Dokumentace tykajici se zastavnich prav a Agenta pro zajisténi

Zastavni smlouva je zpfistupnéna v Ceském jazyce na webovych strankach http://www.e-
finance.cz/dluhopisy-informace/ v sekci "Dluhopisy” a dale v sidle Emitenta na adrese Brno,
Bratislavska 234/52, PSC 602 00 v pracovni dny v dob& od 9:00 do 16:00 hod, a to na nosi¢i
informaci, ktery investorim umoziuje reprodukci Zastavni smlouvy v nezménéné podob¢ a
uchovani tak, aby mohly byt vyuzivany alespon do data splatnosti DIuhopisd.

Zajemcum o Dluhopisy (a nasledné vlastnikim Dluhopist) 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, zplsob
piipadného zpenéZzeni Nemovitosti a jsou dilezité pro uspokojeni dluhti z Dluhopist v ptipadé,
7e Emitent dluhy z Dluhopisti nesplni ¥adné& a véas. Upisem &i koupi Dluhopisti kazdy vlastnik
Dluhopisu potvrzuje, ze se seznamil se Zastavni smlouvou a Ze s témito podminkami souhlasi.

Odpovédnost Agenta pro zajiSténi

Agent pro zajiSténi neodpovida vlastnikim Dluhopist za (i) neplatnost, net¢innost ¢i
nevymahatelnost Zastavniho prava, (ii) obsah Zastavni smlouvy a jakychkoliv dal§ich
dokumentt souvisejicich se Zajisténim véetné sjednanych zplsobu realizace Zastavniho prava,
(iii) zvoleny zpisob realizace Zastavniho prava, pokud je tento zptisob v souladu s rozhodnutim
schiize vlastnikii nebo Zastavni smlouvou, (iv) jedndni ¢i opomenuti v souvislosti se Zastavni
smlouvou ¢i Zastavnim pravem, ani za (v) jakoukoli Gjmu zplisobenou Emitentovi nebo
vlastnikiim Dluhopisti pfi plnéni jeho povinnosti jako Agenta pro zajisténi, s vyjimkou ujmy
zplisobené umyslIné ¢i z hrubé nedbalosti Agentem pro zajisténi. Povinnost Agenta pro zajisténi
k nahradé skody je vSak v rozsahu, jaky umoziuji pravni predpisy, omezena tak, ze (i) Skoda
nebude zahrnovat usly zisk a (ii) vySe nahrazované skody Agentem pro zajisténi neptesahne
vys§i jeho odmény obdrzené podle Smlouvy s agentem pro zaji$téni, respektive vedlejsiho
ujednani k ni.

Ztizeni Zajisténi

Emitent zfidi, resp. zajisti zfizeni Zajisténi, nejpozdéji do téi mésicti od data prvni emise
Dluhopist a bude Zajisténi fadné udrzovat, resp. zajisti jeho udrzovani v plném rozsahu az do
okamziku splnéni veSkerych svych dluhi vyplyvajicich z Dluhopist. Agent pro zajisténi
neodpovida vlastnikim Dluhopisti za to, Ze Zajisténi platné nevzniklo ¢i nenabylo G¢innosti,
nebo ze ucinil nebo neucinil jakékoli jednani v souvislosti se Zastavni smlouvou, ledaze
k uvedenému doslo v disledku hrubé nedbalosti nebo umysIného protipravniho jednani Agenta
pro zajisténi.
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Postup v ptipadech prodleni se ziizenim Zajisténi nebo ztraty Zajisténi

Pokud nedojde ke zfizeni Zajisténi ve lhtitach uvedenych v bodé¢ f. ¢i pokud dojde castecné ¢i
zcela k zaniku Zajisténi, je Emitent (s vyjimkami uvedenymi niZe) povinen neprodlené svolat
schiizi vlastnikil, na které odtivodni takovou skutecnost. Schiize vlastnikli nasledné prostou
vétsinou hlasii ptitomnych vlastniki Dluhopisti rozhodne o dal$im postupu, véetné ptipadného
prodlouzeni lhity ke zfizeni Zajisténi, stanoveni lhity k novému ziizeni Zajisténi nebo
predcasné splatnosti Dluhopist.

Jestlize schlize vlastnikii nerozhodne o predcasné splatnosti Dluhopistl, pak osoba, kterd byla
opravnéna k ucasti a hlasovani na schtizi vlastnikl a podle zapisu z této schiize vlastnikti pro
prijeti usneseni schiize vlastnikii nehlasovala (tj. hlasovala pro usneseni o pred¢asné splatnosti
nebo nehlasovala) nebo se prisluiné schiize vlastnikil nezu¢astnila (,,Zadatel*), miize pozadovat
pfedcasné splaceni jmenovité hodnoty a pomérné ¢asti vynosu Dluhopist, jichZ byla vlastnikem
k rozhodnému dni pro ucast na schtizi vlastnikti a které od takového okamziku nezcizi. Toto
pravo musi byt Zadatelem uplatnéno do 30 (tficeti) dnil od uvefejnéni takového usneseni schiize
vlastnikii pisemnym oznamenim (,,Zadost*) zaslanym Emitentovi na adresu jeho sidla, jinak
zanika. Vyse uvedené Gastky se stavaji splatné 30 (tficet) dni ode dne, kdy byla Zadost
Emitentovi dorucena (,,Den pired¢asné splatnosti dluhopisia‘).

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

Vykon zastavniho prava prostfednictvim Agenta pro zajisténi

O vymahani dluhti Emitenta prostfednictvim Agenta pro zajisténi, v¢etné vykonu Zastavniho
prava, rozhoduje schiize vlastnikli svolana v souladu s t€émito Emisnimi podminkami, pokud
kterykoliv dluh zajistény Zastavni smlouvou nebude splnén fadné a vcas. O vymahani dluht
Emitenta prostiednictvim Agenta pro zajisténi, véetné vykonu Zastavniho prava, rozhodne
schiize vlastnikd prostou vétSinou hlasi piitomnych vlastnikti Dluhopist s tim, Ze zaroven urci
i spolecny postup a zptsob vykonu zastavnich prav v souladu s pravnimi predpisy a pravy a
povinnostmi sjednanymi v Zastavni smlouveé a v téchto Emisnich podminkach, zejména ve
vztahu ke zpusobu realizace, lhitam a omezenim zastavniho véfitele. Nebude-li schuze
vlastnikll tato omezeni respektovat, neni Agent pro zajisténi jejimi pokyny vazan.

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

V rozsahu, v jakém uplatituje prava ze Zastavniho prava spojena s Dluhopisy Agent pro
zajisténi, nemohou vlastnici Dluhopisti uplatiiovat takova prava samostatné. Timto neni dotéeno
pravo vlastniki Dluhopisti rozhodnout o zméné v osobé Agenta pro zajisténi.

Kazdy vlastnik DIuhopist musi, na zaklad¢ zadosti od Agenta pro zajisténi, uskutec¢nit jakékoliv
jednani nutné v souvislosti s vykonem Zastavniho prava. Toto zahrnuje i pfistoupeni k
jakémukoli fizeni jako spolunavrhovatel spole¢né s Agentem pro zajisténi.

Postup Agenta pro zajiSténi pii vykonu Zajisténi

Pokud kterykoliv dluh zajistény Zastavni smlouvou nebude splnén fadné a vcas a nasledné
schtize vlastnikd v souladu s bodem h. rozhodne o vymahani dluhit Emitenta prostfednictvim
Agenta pro zajisténi a piipadném vykonu Zastavniho prava (véetné zpisobu vykonu Zastavniho
prava) bude Agent pro zajisténi postupovat v souladu s rozhodnutim schiize vlastnikd, véetné
vykonu Zastavniho prava urenym zplisobem, a to bez prodleni poté, co mu bude Emitentem,
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¢i kterymkoliv vlastnikem dluhopisii doru¢en zapis z dané schiize vlastnikl ptistoupi Agent pro
zajisténi k vykonu Zajisténi.

Agent pro zajisténi je opravnén zdrzet se jednani dle rozhodnuti schiize vlastnik, pokud schtize
vlastnikii soucasné nerozhodla o zplsobu poskytnuti pottebné zaruky ¢i jiné jistoty, kterou si
Agent pro zajiSténi miize rozumné vyzadat (at’ jiz ve formée zalohy ¢i jinak) za vSechny naklady,
naroky, ztraty, vydaje (vCetné nédkladii pravniho zastoupeni a ndkladli jinych odbornych
poradcil) a finan¢ni povinnosti spoleéné s piislusnou DPH, které Agentovi pro zajisténi
vzniknou nebo mohou vzniknout v souvislosti s jednanim dle rozhodnuti schtize vlastniki, nebo
takovou zaruku ¢i jinou jistotu neobdrzel.

Plnéni ziskané ze Zajisténi nalezi vlastnikiim dluhopisi. Plnéni ziskané ze Zajisténi Agent pro
zajisténi po odecteni (i) svych nakladl a piipadnych dalSich nakladt na vykon Zajisténi a (ii)
odmény ve vysi 10 %z vytézku realizace Zastavniho prava a svych pohledavek zajisténych na
zéklad¢ Zéstavni smlouvy (ovSem bez dvojiho zapocitavani) vyplati vlastnikiim Dluhopisii v
souladu s témito Emisnimi podminkami.

Kazdému vlastniku Dluhopisi nalezi k uspokojeni jeho pohledavek z Dluhopist vici
Emitentovi (tj. zejména k uhradé¢ jmenovité hodnoty Dluhopisi a narostlého a dosud
nezaplaceného vynosu) plnéni ziskané ze Zajisténi (po odeéteni nakladd na realizaci Zajisténi a
odménu Agenta pro zajisténi) v poméru jmenovité hodnoty Dluhopisii tohoto vlastnika
Dluhopisti k celkové jmenovité hodnoté vydanych a nesplacenych Dluhopisii — pocitano ke dni
prijeti pInéni ze Zajisténi Agentem pro zajisténi.

Ptipadny piebytek pak bude po thradé¢ veskerych dluhti z Dluhopisii vracen Zastavci.

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

V piipade, ze vytézek z vykonu Zajisténi (po odecteni nakladii na realizaci Zajisténi a odménu
Agenta pro zajisténi) nebude postacovat k uhradé veskerych pohledavek z Dluhopisti, budou
jednotlivi vlastnici Dluhopisti uspokojeni z vytézku vykonu Zajisténi pomérné podle jmenovité
hodnoty Dluhopist tohoto Vlastnika Dluhopisii k celkové jmenovité hodnoté vydanych a
nesplacenych Dluhopisi — pocitano ke dni pfijeti plnéni ze Zajisténi Agentem pro Zajisténi.
Neuspokojena ¢ast pohledavek z Dluhopisit bude vymahatelna proti Emitentovi v souladu s
obecn¢ zavaznymi pravnimi predpisy.

27.

Schtize vlastnikl a dalsi prava spojend s vlastnictvim Dluhopist

Zakon o dluhopisech a tyto Emisni podminky stanovi vlastnikim Dluhopisti a Emitentovi dalsi
prava a povinnosti, jejichz stru¢ny piehled je obsazen v této kapitole Emisnich podminek:
Emitent bez zbyte¢ného odkladu svola schiizi vlastniki 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 zajisténi pro ucely rozhodnuti o tom, jakym zptisobem ma Agent pro
zajisténi postupovat pii vykonu Zastavniho prava,
d) pozadavku na zménu v osob& Agenta pro zajisténi ze strany vlastnikl Dluhopist, jejichz

jmenovita hodnota pfedstavuje alespoi 5 % celkové jmenovité hodnoty dané
Emise dluhopisd.

(,,Zmény zasadni povahy).
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Schiizi vlastnikti dluhopist je dle ust. § 21 odst. 2) zakona o dluhopisech opravnén svolat téz
Agent pro zajisténi v ptipadech podle pism. b), c) a d) vyse a dale také vlastnik Dluhopisi.

Emitent je povinen se schiize vlastnikli zGi€astnit a poskytnout informace nezbytné k rozhodnuti
¢i pfijeti stanoviska schlize vlastnikd. Agent pro zajiSténi je povinen se zucastnit schiize
vlastnikti svolané z dtivodu uvedenych v pism. b), ¢) a d) vyse.

Vydal-li Emitent vice nez jednu Emisi dluhopisti, miiZze ke Zménam zasadni povahy, s vyjimkou
pfipadu navrhu zmén Emisnich podminek, svolat schizi vlastnikd jako spole¢nou schizi
vlastnikd vSech dosud vydanych a nesplacenych Dluhopisti (,,spoleéna schiize vlastnikia).

Probiha-li reorganizace nebo jiné srovnatelné feseni ipadku Emitenta, Emitent nemusi schiizi
vlastniki svolat.

Organizacn¢ a technicky schiizi vlastnikti zajist'uje a naklady s tim spojené nese ten, kdo schiizi
vlastnikl svolava (,,svolavatel®), pokud nejde o piipad, kdy Emitent porusil svoji povinnost
podle § 21 odst. 1 zdkona o dluhopisech a schlizi vlastnikil svold namisto Emitenta vlastnik sam.
V tomto piipad¢ jdou naklady spojené se schiizi vlastnikd k tizi Emitenta. Naklady spojené s
ucasti na schiizi vlastnikd nese vlastnik Dluhopist.

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

Svolavatel oznami konani schiize vlastnikd zptisobem uvedenym v kap. 13 téchto Emisnich
podminek, a to ve 1hiité nejméné 15 dni piede dnem jejiho konani.

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

Oznameni obsahuje alespoi

a) udaje o Emitentovi podle § 6 odst. 1 pism. a) zdkona o dluhopisech,

b) nazev Dluhopisu, datum emise a identifikaéni oznaceni podle mezinarodniho systému
¢islovani pro identifikaci cennych papirti a zaknihovanych cennych papirt (ISIN), bylo-li
pridéleno, nebo jiny Gdaj identifikujici Dluhopisy; v ptipadé spolecné schiize vlastnikti tyto
udaje o vSech vydanych a dosud nesplacenych Emisich dluhopist,

C) misto, datum a hodinu konani schiize vlastnikd,

d) program jednani, vcetné piipadného navrhu zmény Emisnich podminek a jejich
zdivodnéni,

e) den, ktery je rozhodny pro ucast na schiizi vlastnikda.

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

Zalezitosti, které nebyly zafazeny na navrhovany program jednani schtize vlastnikd, 1ze na této
schiizi rozhodnout jen za ucasti a se souhlasem vsech vlastniki Dluhopisi.

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

Prabeéh schuze vlastniku:

(1) Schuize vlastnikii je schopna se usnaSet, jestlize se ji u€astni vlastnici Dluhopist, jejichz
jmenovita hodnota predstavuje k rozhodnému dni pro ucast na schiizi vlastniki vice nez 30 %
jmenovité hodnoty nesplacené ¢asti Emise dluhopisii. Spolecna schiize vlastniki je schopna se
usnaset, jestlize se ji i¢astni vlastnici Dluhopist, jejichz jmenovitad hodnota predstavuje ke dni,
ktery je rozhodny pro Gc¢ast na schiizi vlastniki, vice nez 30 % jmenovité hodnoty nesplacené
casti kazdé dosud vydané Emise dluhopisti. Netesi-li se problematika spole¢nd vSem Emisim
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dluhopisti, je nutna ucast vlastnikti 30 % jmenovité hodnoty nesplacené Casti téch Emisi
dluhopist, kterych se problematika dotyka.

(2) Neni-li schlize vlastnikii, kterd mé rozhodovat o zméné¢ Emisnich podminek, schopna se
usnaset, svolavatel svola, je-li to nadale potfebné, nahradni schiizi vlastniku tak, aby se konala
do 6 tydnl ode dne, na ktery byla svolana ptivodni schlize vlastnikli. Konani nadhradni schiize
vlastnikil s nezménénym programem jednéani se oznami vlastnikiim Dluhopisii nejpozdéji do 15
dnl ode dne, na ktery byla svolana ptivodni schiize vlastnikd. Néhradni schiize vlastniki je
schopna se usnaset bez ohledu na podminky uvedené v odstavci 1.

(3) Pted zahajenim schtize vlastniki je svolavatel povinen poskytnout za ucelem kontroly ti¢asti
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 ti€ast na schiizi vlastnikti se pro
ucely odstavci 1 a 4 nezapocitavaji.

(4) Schiize vlastnikd rozhoduje prostou vétsinou hlasi ptfitomnych vlastniki Dluhopist. Pocet
hlasti kazdého vlastnika Dluhopisti odpovida jeho podilu na celkové jmenovité hodnoté
nesplacené Casti Emise dluhopisti. Ke zméné Emisnich podminek, Dopliku dluhopisového
programu nebo k ustaveni a odvolani spolecného zastupce vlastnikii DIuhopist je nutny souhlas
tfi Ctvrtin hlast ptitomnych vlastnikd Dluhopist.

(5) Jestlize schlize vlastnikll souhlasila se Zménami zasadni povahy, miize osoba, ktera byla
vlastnikem Dluhopist k rozhodnému dni pro ucast na schiizi vlastnikti a podle zapisu hlasovala
na schtizi proti navrhu nebo se schiize nezicastnila, pozadat o pfedcasné splaceni jmenovité
hodnoty Dluhopisti véetné pomérného vynosu. Zadost o piedéasné splaceni musi byt podana do
30 dnl od zptistupnéni usneseni schiize vlastnikii nebo spolecné schiize vlastnikli podle
odstavce 7. Po uplynuti této lhiity pravo na splaceni zanika. Emitent je povinen vyplatit tuto
castku do 30 dnil od doruceni zadosti zplisobem a na mist¢, které pro splaceni Dluhopisu stanovi
Emisni podminky.

(6) Nesouhlasi-li schiize vlastniki 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 vlastnikim DIuhopist, ktefi o to pozadaji, jejich jmenovitou hodnotu
véetné pomérného vynosu. Zadost o preddasné splaceni musi byt podana do 30 dni od
zptistupnéni usneseni schlize vlastnikli nebo spole¢né schiize vlastnikii podle odstavce 7. Po
uplynuti této lhiity pravo na predcasné splaceni zanika. Emitent je povinen vyplatit tuto ¢astku
do 30 dnu od doruceni Zadosti zplisobem a na misté, které pro splaceni DIuhopist stanovi
Emisni podminky.

(7) Svolavatel vypracuje zapis o schiizi vlastnikd do 30 dnd ode dne jejiho konani. Pokud schiize
projednavala nékterou ze Zmén zasadni povahy, musi byt o schlizi pofizen notaisky zapis.
Pokud schiize vlastnikii s nékterou z t€chto zmén souhlasila, uvedou se v notaiském zapisu
jména téch vlastnikd Dluhopisi, ktefi se zménou souhlasili, a pocty kusti Dluhopist, které kazdy
z té€chto vlastnikli ma k rozhodnému dni pro ucast na schiizi vlastnikti (odstavec 1) ve svém
vlastnictvi. Emitent je povinen do 30 dnil ode dne konani schiize vlastnikli uvefejnit v§echna
rozhodnuti schtize vlastnikd, a to zplisobem, kterym uvefejnil Emisni podminky.

Spolecny zastupce vlastnikd Dluhopisi:

(1) Ve vztahu ke kazdé Emisi dluhopisi 1ze ustanovit spoleéného zastupce vSech vlastnikt
Dluhopist této emise (,,spoleény zastupce*) na zakladé pisemné smlouvy uzaviené nejpozdéji
k datu emise Dluhopisti mezi spolenym zastupcem a Emitentem. Pro tyto ucely se na
spole¢ného zastupce hledi, jako by byl vétitelem kazdé pohledavky kazdého vlastnika
dluhopisu. O jmenovani nebo o zméné v osobé spole¢ného zastupce mize kdykoli rozhodnout
i schiize vlastnik.

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

(3) Rozhodne-li schiize vlastniki o jmenovani nebo o zméné v osobé spoleéného zastupce, je
Emitent timto rozhodnutim vazan.

(4) Spolecny zastupce vykonava svou ¢innost s odbornou péci, zejména jednd kvalifikované,
Cestné a spravedlivé a v nejlepSim zdjmu vlastnikt Dluhopisti. Spole¢ny zastupce vykonava
veskera prava véfitele v souladu s Emisnimi podminkami nebo smlouvou podle odstavce 1
vlastnim jménem ve prospéch vlastniki Dluhopisii; to plati i pro piipad insolven¢niho fizeni,
vykonu rozhodnuti nebo exekuce tykajicich se Emitenta nebo jeho majetku.

(5) Emisni podminky nebo rozhodnuti schlize vlastniki musi obsahovat udaje nutné k
identifikaci spole¢ného zastupce vlastnikti Dluhopisi a jeho oznaceni jako spole¢ného zastupce.
Nezpfistupni-li Emitent smlouvu podle odstavce 1, nebo alesponi jeji podstatnou cast,
investorim stejnym zptsobem jako Emisni podminky, musi Emisni podminky obsahovat
alespon popis prav a povinnosti spole¢ného zastupce.

(6) Spole¢ny zastupce je vzdy vazan rozhodnutim vlastnikti Dluhopisti pfijatym na schizi
vlastnikil alesponl prostou vétSinou hlast ohledné toho, jak méa vykonavat prava z piislusné
Emise dluhopist.

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

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

a) uplatnovat ve prospéch vlastniki Dluhopist v§echna prava spojena s Dluhopisy,

b) kontrolovat plnéni Emisnich podminek ze strany Emitenta,

¢) ¢init ve prospéch vlastnikd Dluhopisti dalsi ukony nebo jinak chranit jejich zajmy.

(9) Pii vykonu opravnéni podle odstavce 8 se na spoleéného zastupce hledi, jako by byl
vétitelem kazdé pohledavky kazdého vlastnika Dluhopist. V rozsahu, v jakém uplathuje prava
spojena s DIluhopisy spole¢ny zastupce, nemohou vlastnici Dluhopist uplatiiovat takova prava
samostatn¢; tim neni dotCeno pravo vlastnikii Dluhopisii rozhodnout o zméné€ v osobé
spolec¢ného zastupce.

40/61



7.  FORMULAR KONECNYCH PODMINEK

Nize je uveden formulat Konecnych podminek, ktery bude vyhotoven pro kazdou jednotlivou
Emisi dluhopisti vydavanou v rdmci tohoto Dluhopisového programu, pro kterou bude Emitent
povinen uvetejnit prospekt cenného papiru. Souéasti Kone¢nych podminek bude i shrnuti dané
Emise dluhopisi.

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

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

DileZité 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 specificke. Je-
li v hranatych zavorkach uveden jeden nebo vice udajii, bude pro konkrétni Emisi pouZit jeden z
uvedenych udajii. Je-li v hranatych zavorkdach zdaroven 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 podminkach. Rozhodujici bude vidy uprava pouzita v prislusnych Konecnych
podminkach.

KONECNE PODMINKY EMISE DLUHOPISU

Tyto konecné podminky (,,Kone¢né podminky*) predstavuji 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 papirti k obchodovani na regulovaném trhu, a o zruSeni smérnice
2003/71/ES (,,Nafizeni o prospektu‘), vztahujici se k emisi nize podrobnéji specifikovanych dluhopisi
(,,Dluhopisy*).

Kompletni prospekt Dluhopisti je tvoten (i) témito Kone¢nymi podminkami a (ii) zdkladnim 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 uvetfejnén a je k dispozici v elektronické podobé na webovych
strankach.

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

Tyto Konec¢né podminky byly uverejnény shodnym zpiisobem jako Zakladni prospekt a jeho
pripadné dodatky, tj. na webovych strankach na adrese http://www.cz.e-finance.cz/dluhopisy-e-
finance-cza byly v souladu s pravnimi piedpisy sdéleny CNB. Uplné tdaje o Dluhopisech Ize ziskat,
jen pokud je Zakladni prospekt (ve znéni pripadnych dodatku) vykladan ve spojeni s témito
Koneénymi podminkami. Soucasti téchto Kone¢nych podminek je také zvlastni shrnuti Emise
dluhopisi.

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

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

Znéni spoleénych emisnich podminek, které jsou stejné pro jednotlivé Emise dluhopisi 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.

Investofi by méli zvazit rizikové faktory spojené s investici do Dluhopisti. 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 piedpist, zejména
v souvislosti s plnénim prubéznych informaénich povinnosti Emitenta cennych papirti piijatych k
obchodovani na regulovaném trhu. Po datu téchto Kone¢nych podminek by zajemci o koupi Dluhopisii
meli sva investicni rozhodnuti zalozit nejen na zakladé téchto Koneénych podminek a Zakladniho
prospektu (ve znéni ptipadnych dodatktl), ale i na zédkladé dalSich informaci, které mohl Emitent po datu
téchto Konec¢nych podminek uvetejnit, ¢i jinych vetejné dostupnych informaci.

Rozsitovani téchto Koneénych podminek a Zakladniho prospektu a nabidka, prodej nebo koupé
Dluhopist jsou v nékterych zemich omezeny zdkonem. Emitent nepozéadal a nezamysli pozadat o uznani
Zakladniho prospektu ani Kone¢nych podminek v jiném stat¢ a Dluhopisy nebudou pfijaty k
obchodovani na zahrani¢nim regulovaném trhu, registrovany, povoleny ani schvaleny jakymkoli
spravnim ¢i jinym 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 pii vynalozeni veskeré ptfimétené péce jsou dle jeho nejlepsiho védomi udaje
uvedené v téchto Konecnych podminkéch k datu jeho vyhotoveni spravné a nebyly v ném zamlceny
zadné skutecnosti, které by mohly zménit jeho vyznam.

V Brné, dne [e]

Zae-Finance CZ, a.s.:

Jméno: [e]

Funkce: [o]

42 /61



ZVLASTNI SHRNUTI EMISE DLUHOPISU

[e]
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CAST A/ DOPLNEK DLUHOPISOVEHO PROGRAMU

Tento dopln€k dluhopisového programu pfipraveny pro Dluhopisy (,,Doplnék dluhopisového
programu“) ptedstavuje doplnék k Emisnim podminkdm 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 adrese http://www.e-
finance.cz/dluhopisy-informace/ v sekci ,,Dluhopisy*. Tento Dopln€k dluhopisového programu spolu s
Emisnimi podminkami tvofi emisni podminky nize specifikovanych Dluhopist, které jsou vydavany v
ramci Dluhopisového programu.

Tento Dopln€k dluhopisového programu nemize byt posuzovan samostatné, ale pouze spolecné s
Emisnimi podminkami. Nize uvedené parametry Dluhopisii upfesiiuji a dopliiuji v souvislosti s touto
Emisi dluhopisti Emisni podminky dfive uvefejnéné vyse popsanym zptisobem. 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 zdkona o dluhopisech.

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

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

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

Nize uvedené parametry Dluhopisti upfesiiuji a dopliiuji v souvislosti s touto emisi Dluhopistt Emisni
podminky uvetejnéné diive vySe popsanym zpusobem.

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, kterda bude pro takovou emisi
specifickd. Je-li v hranatych zdvorkdach uveden jeden nebo vice udajii, bude pro konkrétni emisi pouZit
jeden z uvedenych udajii. Je-li v hranatych zavorkdch zaroven uveden symbol "e", jsou uvedené udaje
nejpravdépodobnéjsi variantou, kterd ovsem nemusi byt pro konkrétni Emisi dluhopisi pouZita. Je-li
V hranatych zavorkdach uveden symbol "e", budou chybéjici udaje doplneny v prislusném Dopliku
dluhopisového programu.

1. Charakteristika Dluhopist:

b. Nazev Dluhopist: [e]

c. ISIN: [e]

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

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

g. Datum emise: [e]

k. Datum splatnosti Dluhopisti: [e]
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2. Pocet a Cislovani DIuhopisi:

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

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

3. Lhuta pro upisovani Dluhopis:

Lhuta pro upisovani Dluhopist je stanovena na obdobi od [e] do [e].

Vydavani Dluhopisti zabezpecuje Emitent.

4. Emisni kurz, ména Emise dluhopist:

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

[Dluhopisy budou po celou lhlitu pro upisovani prodavany za emisni kurz / [Emisni kurz
jakychkoli Dluhopisti vydanych po Datu emise bude [ur¢en na zaklad¢ aktualnich trznich
podminek a tam, kde je to relevantni, zvySen o odpovidajici alikvotni Grokovy vynos, piicemz
aktualni emisni kurz Dluhopisti bude pravideln¢ uvetejnovan na webovych strankach na adrese
http://www.e-finance.cz/dluhopisy-informace/ v sekci ,,Dluhopisy*.]

Ménou Dluhopisti je Ceska koruna (K&).

5. Predpokladana celkova jmenovitd hodnota Emise dluhopist:

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

6. Pravo Emitenta zvysit pfedpoklddanou 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 [[@] / [#]% piedpokladané celkové jmenovité hodnoty Emise dluhopist];
Emitent za ti¢elem zvySeni celkové jmenovité hodnoty Emise dluhopisii stanovuje dodatecnou
lhtitu pro upisovani Emise dluhopisii [®] / Ne; Emitent neni opravnén vydat Dluhopisy ve vétsi
celkové jmenovité hodnoté, nez je celkova predpokladana jmenovita hodnota Emise dluhopist

/[e]]

7. Informace o uré¢eni vynosu Dluhopist:

Dluhopisy jsou troéeny pevnou trokovou 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) ptifazené Dluhopistim nebylo provedeno.]

9. Zavazky Emitenta vztahujici se ke konkrétni Emisi dluhopisi:

[[®] / Emitent nepfijal nad ramec Emisnich podminek dodatecné zavazky vztahujici se ke
konkrétni emisi Dluhopisti]

10. Ptipady neplnéni zavazki:
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[Zadné Piipady neplnéni zavazki / Platba vynosu z Dluhopisti nebude provedena fadné a véas
podle téchto Emisnich podminek a takové poruSeni ztistane nenapraveno déle nez 30 (tiicet) dnit

/[e]]

11. Rozhodny den pro vyplaceni vynosu

Rozhodny den pro vyplaceni vynosu je vzdy [e].

12. Rozhodny den pro splaceni dluhopist

Rozhodny den pro splaceni dluhopist je [e].

13. Vykup Dluhopistt Emitentem na zakladé rozhodnuti vlastnika Dluhopist

Emitent prohlasuje, Ze na zadost vlastnika DIuhopisy 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 DIluhopisy, bude vypoétena jako soucet jmenovité hodnoty
Dluhopisti a pomérné ¢asti vynosu z néj vypoéteného podle kap. 9 Emisnich podminek, ktery
bude ke dni splatnosti kupni ceny snizen o [e]%.

14. Interni schvaleni Emise dluhopisu:

Vydani této Emise dluhopist schvalil statutarni feditel Emitenta dne [e].

CAST B/ INFORMACE O VEREJNE NABIDCE DLUHOPISU

Tato cast Konecnych podminek obsahuje dopliujici informace o vefejné nabidce Dluhopisii
(,,Podminky nabidky®), které jsou jako soucast prospektu cenného papiru vyzadovany pravnimi
ptedpisy pro vefejnou nabidku Dluhopist.

Nize uvedené Podminky nabidky dopliuji v souvislosti s vetfejnou nabidkou Dluhopisti informace
uvedené vyse v téchto Konecnych podminkach. Dopliujici informace tvoii spole¢né s Doplitkem
dluhopisového programu koneéné podminky nabidky Dluhopist.

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

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 d/uhopisii,
tzn. vzor té ¢asti Konecnych podminek, ktera se bude vztahovat k verejné nabidce takovych Diuhopisii.
Je-li v hranatych zdvorkdch uveden jeden nebo vice tidajii, bude pro konkrétni Emisi dluhopisi pouZit
Jjeden z uvedenych udajii. Je-li v hranatych zdavorkdch zdaroven uveden symbol "®", jsou uvedené udaje
nejpravdépodobnéjsi variantou, ktera ovsem nemusi byt pro konkrétni Emisi dluhopisii pouzita. Je-1i v
hranatych zavorkdach uveden symbol "e®", budou chybéjici udaje doplnény v prislusnych Konecnych
podminkach.

1.  Podminky platné pro vetejnou [e]
nabidku:

2. Vefejné nabizeny objem [e]
Dluhopisi:
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3.

Lhita vefejné nabidky Dluhopist,
vcetné jejich pripadnych zmén:

Zemég, ve kterych bude vefejnd
nabidka provadéna:

MozZnost  sniZeni
castek:

upisovanych

Minimélni a maximalni castky
objednavky:

Metoda a lhta pro splaceni
Dluhopist a ptedani listinnych
Dluhopisi:

Uvetejnéni vysledkt nabidky:

Postup pro vykon piedkupniho
prava, obchodovatelnosti
upisovacich prav a zachazeni s
neuplatnénymi upisovacimi
pravy:

[Lhita vefejné nabidky Dluhopisti pobézi od [e] do [e] [,
pficemz Emitent je opravnén oznamenim uvefejnénym na
internetovych  strankach ~ Emitenta  http://www.cz.e-
finance.cz/dluhopisy-e-finance-cz prodlouzit lhitu vefejné
nabidky Dluhopisti, a to i opakované, nejdéle vSak do
posledniho dne platnosti Nasledného zakladniho prospektu.
Prodlouzeni lhtity vefejné nabidky Dluhopist uvedenym
zpusobem bude mozné pouze v piipadé, kdy je Nasledny
zakladni prospekt schvalen a uvefejnén nejpozdéji
Vv posledni den platnosti pfedchoziho zakladniho prospektu.]

/[e]]

[Dluhopisy budou vefejné nabizeny v [Ceské republice /

[o]]/ [e]]

[Pokud by i pfes pfijata preventivni opatieni doslo k upsani
Dluhopist o vétsi celkové jmenovité hodnoté, nez je
celkova predpokladand jmenovitd hodnota Emise
dluhopisti, je Emitent opravnén jednotlivym investordm,
kterym Dluhopisy doposud nebyly vydany, upsany objem
kratit za Gcelem dodrzeni celkové predpokladané jmenovité
hodnoty Emise dluhopist tak, Ze snizi pocet jim upsanych
Dluhopisi 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
Dluhopisii 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 oprdvnén koupit, Cini [jmenovitou
hodnotu jednoho Dluhopisu / [e]]. Maximalni objem
jmenovité hodnoty Dluhopisii pozadovany jednotlivym
investorem v objednavce je omezen [pouze celkovym
objemem nabizenych Dluhopisti/ [e]].

Popséana 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.cz.e-finance.cz/dluhopisy-
e-finance-cz / [e]]

S Dluhopisy nejsou spojena piedkupni prava ani prednostni
prava tipisu
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10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

Popis postupu pro nabizeni

Dluhopist:

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¢ Uctované na vrub
upisovatele nebo kupujiciho:

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

Néazev a adresa platebnich
zéstupcti 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 zékladé¢ nezavaznych

[Emitent / [e]] [bude / budou] Dluhopisy az do [celkové
jmenovité hodnoty [e] / celkové pfedpoklddané jmenovité
hodnoty Emise dluhopisi] nabizet [tuzemskym /[a]
zahrani¢nim] [jinym nez kvalifikovanym (zejména
retailovym) / kvalifikovanym i jinym nez kvalifikovanym
(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 Dluhopisi k Datu emise a nasledné po zbytek lhity
vefejné nabidky za emisni kurz Dluhopisti uvedeny] /
[uréeny a uvetfejiiovany zptisobem uvedenym] v kap. 4 ¢asti
A téchto Koneénych podminek] / [®]] [, pfi¢emz Emitent je
opravnén na zdklade svého rozhodnuti vydat k Datu emise
Dluhopisy, které nebudou k Datu emise upsany upisovateli,
na svij majetkovy ucet v souladu s § 15 odst. 4 zdkona o
dluhopisech, a to az do dosazeni celkové piedpokladané
jmenovité hodnoty Emise dluhopisti. Kupni cena za prevod
takovych Dluhopisti investorovi bude stanovena stejnym
zplisobem, jakym by byla stanovena cena za Upis
kupovanych Dluhopist, tj. dle emisniho kurzu Dluhopisti
[[uvedeného] / [ureného a uvefejnovaného zplsobem
uvedenym] v kap. 4 ¢asti A téchto Kone¢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.

ujednani, vyznamné znaky téchto
dohod véetné kvot, celkova ¢astka
provize za upsani/umisténi:

Datum uzavteni dohody o upsani:

Ptijeti Dluhopisii na trh pro rtst
malych a stfednich podnika,
regulovany trh, regulovany trh,
popi. mnohostranny obchodni
systtm  nebo  organizovany
obchodni systém:

Piijeti cennych papirt stejné tiidy
jako dluhopisy k obchodovani na
regulovanych trzich, trzich tretich
zemi, trhu pro rist malych a
stiednich podniki nebo
mnohostranném obchodnim
systému:

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

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

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

[[®] / nepouzije se]

Emitent ani jind osoba s jeho svolenim ¢i védomim
nepozadala o pfijeti Dluhopisi k obchodovani na
regulovaném & jiném trhu cennych papiri ani v Ceské
republice ani v zahrani¢i ani v mnohostranném obchodnim
systému ani organizovaném obchodnim systému.

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

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

[Podle védomi Emitenta nema zadna z fyzickych ani
pravnickych osob zcastnénych na Emisi dluhopistt ¢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 ucelem 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 [e®], které
Emitent poskytne vynos z emise Dluhopisti formou [e] /
[e]]

[Naklady ptipravy Emise dluhopisti ¢inily cca [e]. Cisty
vytézek emise Dluhopisi bude roven celkové cen¢
zaplacené za vydané Dluhopisy po odecteni nakladi na
ptipravu Emise dluhopisti. Cely vytézek Emise dluhopist
bude pouzit k vy$e uvedenému tcelu. / @], a to spole¢nosti
[e], které Emitent tyto prostfedky poskytne formou [e].
Takto ziskané prostfedky budou piedstavovat [100 %
oc¢ekavanych nakladd vySe uvedeného projektu / [®] %
ocekavanych nékladid vyse uveden¢ho projektu, priCemz
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24,

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

zbylych [e] % ocekavanych nakladii vyse uvedeného
projektu bude ziskano prostiednictvim [e] / [e]]

[nepouzije se / Nekteré informace uvedené v Konecnych
podminkach pochazeji od ttetich stran. Takové informace
byly piesné reprodukovany a podle védomosti Emitenta a v
mife, ve které je schopen to zjistit z informaci zvefejnénych
pfislusnou tfeti stranou, nebyly vynechany zadné
skutecnosti, kviili kterym by reprodukované informace byly
neptesné nebo zavadéjici. Emitent vSak neodpovidad za
nespravnost informaci od tfetich stran, pokud takovou
nespravnost nemohl pii vynaloZeni vysSe 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 spoleénosti. Organy Emitenta jsou K datu vyhotoveni tohoto Zakladniho
prospektu valna hromada, statutarni feditel a spravni rada.

Emitent kromé vySe uvedenych organti nemad, nezfidil a ani neucinil z4dna jednani ke ziizeni
jakychkoli dal$ich organii, zejména vyboru pro audit.

(@)

(b)

(©

(d)

Valna hromada

Nejvyssim organem Emitenta je valna hromada. Valna hromada rozhoduje o otazkach dle
pfislusnych ustanoveni Zakona o obchodnich korporacich. Valna hromada se kon4 alespon
jedenkrat roéné. Valna hromada je usnasenischopna, jsou-li na valné hromadé¢ pfitomni, at’
uz osobné nebo prostrednictvim zastupce akcionafi, kteti maji akcie, jejichZ podily presahuji
50 % zakladniho 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 plisobnosti zadkonem, stanovami nebo které do své pulsobnosti prevezme svym
usnesenim.

Pokud ma spole¢nost jediného akcionafe, vykonava jediny akcionaf plsobnost 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
V Brné.

Statutarni feditel
Statutarnim feditelem k datu vyhotoveni 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
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 organti Emitenta vykonavaji vn¢ Emitenta

Ke dni vyhotoveni tohoto Zakladniho prospektu je statutarni feditel je sou¢asné¢ mimo jiné
také jednatelem spolecnosti e-Finance Zamek Racice, s.r.o., e-Finance Apart Hotel, s.r.o.,
eFi Palace, s.r.0., e-Finance Reality, s.r.o0., e-Finance Developer, s.r.0., Czech Property Fund,
s.r.0., eFi Bieclav, s.r.o., eFi Sport Centrum, s.r.o., eFi Palace Resort, s.r.0., eFi Brewery,
s.r.o., e-Finance Byty, s.r.o., statutarnim fteditelem spolecnosti e-Finance EU, as. a
piedsedou predstavenstva a ovladajici osobou spole¢nosti e-Finance a.s.

Kromé¢ ¢innosti uvedenych vyse nevykonavaji k datu vyhotoveni tohoto Zakladniho
prospektu statutarni feditel a ¢lenové spravni rady Emitenta zadné ¢innosti vné Emitenta,
které by byly pro Emitenta vyznamné.
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9.
9.1

9.2

FINANCNI VYKAZY A KLICOVE UKAZATELE VYKONNOSTI

Historické finan¢ni udaje

(@)

(b)

(©

(d)

(€)

)

(9)

Ovétené historické financni tidaje
Emitent vznikl dne 18.05.2020 a jedinym finanénim dokumentem, ktery ma Emitent
k dispozici, je zahajovaci rozvaha. Zakladni finanéni tdaje z této auditované zahajovaci

rozvahy Emitenta jsou uvedeny nize, a to v celych tisicich K&. Kompletni zahajovaci rozvaha
tvori Prilohu €. 1 tohoto Zakladniho prospektu.

ROZVAHA
(vybrané udaje)

k 18.05.2020
AKTIVA CELKEM 2.028
Obézna aktiva 2.000
PenéZni prostiedky 2.000
Casové rozliseni aktiv 28
PASIVA CELKEM 2.028
Vlastni kapital 2.000
Cizi zdroje 28
Zavazky 28

Zahajovaci rozvaha Emitenta byla ovéfena auditorem, ktery je specifikovany v kap. 3.3
~Prohldaseni nebo zprdava znalce* tohoto Zakladniho prospektu, s vyrokem: ,,Podle mého
ndzoru prilozend rozvaha spolecnosti e-Finance CZ, a.s. poddvd ve vSech vyznamnych
ohledech vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv této spolecnosti k datu 18. 5. 2020 v souladu
S Ceskymi ucetnimi predpisy”“. Kompletni zprava auditora tvofi Pfilohu ¢. 2 tohoto
Zakladniho prospektu.

Zména rozhodného ucetniho dne

U Emitenta nedos$lo béhem obdobi, pro které se pozaduji historické finan¢ni udaje, ke zméné
rozhodného dne.

Ucetni standardy

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

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

Emitent vznikl dne 18.05.2020. Z tohoto diivodu ovéfené historické finan¢ni tidaje obsahuji
pouze zahajovaci rozvahu.

Konsolidovana ucetni zaveérka

Emitent nevyhotovil konsolidovanou ro¢ni u¢etni zavérku.

Stafi finan¢nich udaji

Emitent potvrzuje, ze zahajovaci rozvaha Emitenta 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 nezvefejnil ¢tvrtletni nebo pololetni
finan¢ni Gdaje od data své posledni ovéfené ucetni zavérky, ani nesestavil jinou mezitimni ucetni
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9.3

9.4

9.5

10.
10.1

10.2

10.3

zavérku. Zadné &tvrtletni nebo pololetni finanéni tidaje nebo mezitimni Gdetni zavérka tak ani
nebyly ovéfeny nebo piezkoumany.

Ovéreni historickych roc¢nich finanénich udaji
(a) Prohlaseni o ovéfeni

Emitent vznikl dne 18.05.2020. Z tohoto dtivodu je jediny ovéteny historicky finan¢ni tidaj
zahajovaci rozvaha Emitenta. Tento historicky finan¢ni udaj byl nezavisle ovéteny
auditorem, ktery je specifikovan v kap. 3.3 tohoto Zakladniho prospektu. Zprava auditora
0 historickych finan¢nich udajich neobsahuje vyhrady, Gpravy vyroku nebo odmitnuti
vyroku nebo zdlraznéni skutecnosti.

(b) Dalsi udaje, které byly ovéteny auditorem
Tento Zéakladni prospekt neCerpa z Zadnych dalsich zdroja, které by ovéfil auditor.
(c) Zdroje neovéienych tdaji
Nejsou.
Kli¢ové ukazatele vykonnosti (KPI)
Emitent nezvefejnil kli¢ové ukazatele vykonnosti
Vyznamna zména finan¢ni pozice Emitenta

Od uvetejnéni ovéiené zahajovaci rozvahy nedoslo ke zméné finanéni pozice Emitenta.

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 rejsttiku pod sp. zn. B 3663
vedenou u Krajského soudu v Brné.

Osobou neptimo 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 akcionarii Emitenta se fidi pfisluSnymi ustanovenimi obecné zavaznych
pravnich predpist a stanovami. Akcionafi Emitenta maji pravo podilet se na fizeni spolecnosti,
jejim zisku a na likvidacnim zustatku pfi jejim zrusSeni s likvidaci. Akcionafi Emitenta nemaji
odli$na hlasovaci prava.

Emitent nad ramec standardnich mechanismu prava obchodnich korporaci nepfiijal zadna zvlastni
opatieni, jejichz tcelem 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 ucastnikem 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.

Stifet zajmi na virovni spravnich, fidicich a dozor¢ich organi a vrcholového vedeni

Emitent si neni védom existence stfetu zajmt osob uvedenych v kap. 8.1 tohoto Zakladniho

prospektu k Emitentovi a jejich soukromymi z&jmy nebo jinymi povinnostmi, s vyjimkou

() moznych stfett zajmi pana Radka Jakubce, Emitenta, Projektovych spole¢nosti a/nebo
dalsich spolecnosti ze Skupiny a Vlastnikit Dluhopistt v pfipadé, kdy Emitent poskytne
prosttedky ziskané z Emisi dluhopisi Projektovym spole¢nostem a/nebo dalSim
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10.4

10.5

10.6

10.7

spolecnostem ze Skupiny za ucelem realizace jejich investicni a provozni cinnosti,
vychazejici ze skutecnosti, Ze Emitent i Projektové spolecnosti budou mit stejného ¢lena
organtl a skute¢ného majitele ve smyslu ustanoveni § 4 odst. 4 zdkona ¢. 253/2008 Sb., o
nekterych opatienich proti legalizaci vynost z trestné ¢innosti a financovani terorismu, ve
znéni pozdéjsich predpist;

(b) moznych stieti zajma pana Radka Jakubce, Emitenta, vlastniki Dluhopisti a Agenta pro
zajisténi, Emitent i Agent pro zajisténi budou mit stejného ¢lena organd a skute¢ného
majitele ve smyslu ustanoveni § 4 odst. 4 zdkona ¢. 253/2008 Sb., o n¢kterych opatfenich
proti legalizaci vynost z trestné Cinnosti a financovani terorismu, ve znéni pozdéjsich
predpist.

Transakce se spiiznénymi osobami

Emitent k datu vyhotoveni tohoto Zakladniho prospektu neuzaviel zadné transakce se
sptiznénymi osobami.

Zakladni kapital

Zakladni kapital Emitenta ¢ini 2.000.000,- K¢ a je rozvrzen na 100 kust akcii na jméno v listinné
podobé o jmenovité hodnot¢ 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 Vv Brné 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.

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

Vyznamné smlouvy

Emitent nema v soucasnosti uzavieny zadné¢ vyznamné smlouvy.
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11.

DOSTUPNE DOKUMENTY

Emitent prohlasuje, Ze po dobu platnosti Zakladniho prospektu Ize na webovych strankdch
http://www.cz.e-finance.cz/dluhopisy-e-finance-cz podle potifeby nahlédnout do téchto
dokumentt (nebo jejich kopii):

(a) aktualni stanovy Emitenta; a

(b) zahajovaci rozvaha ovéfena auditorem.
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ROZVAHA

v plném rozsahu
ke dni: 31.12.2019
(v celych tisicich K¢)

IC: 09166858

Sestaveno dne: 18.5.2020

PRILOHA C.1
ZAHAJOVACI ROZVAHA

Pravni forma ucetni jednotky: Akciova spole¢nost

Predmeét podnikani ticetni jednotky: Sprava vlastniho majetku

Spisova znacka:

Nazev a sidlo Ucetni jednotky

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

BRNO-STRED
60200

V likvidaci: Ne
Oznaéeni AKTIVA Cislo B&7né Gcetni obdobi Minulé Gg.
radku obdobi
a b c Brutto 1 Korekce 2 Netto 3 Netto 4
AKTIVA CELKEM (A.+B.+C.+D.) 01 2 028 0 2 028 0
C. ObéZna aktiva (C.1+C.l. +C.lII. + C.IV.) 37 2 000 0 2 000 (0]
C.IV. Penézini prostiredky (C.IV.1. + C.IV.2)) 75 2 000 0 2 000 (0]
2. Penézni prostredky na uctech 77 2 000 0 2 000 (0]
D. Casové rozli¥ni aktiv (D.1.+D.2.+D.3.) 78 28 0 28 0
1. Naklady pfistich obdobi 79 28 0 28 0
Oznaceni PASIVA Cislo Stav v béZném ucet. obdobi Stav v minulé ucetnim
Fadku obdobi
a b c 5 6
PASIVA CELKEM (A.+B.+C.+D.) 01 2 028 0
A. Vlastni kapital (Al + Al +Allll. + AlIV. +A. V. +A. VL) 02 |2000 0
Al Zakladni kapital (A.l1. +A.L.2. +A.L.3.) 03 [2000 0
1. Zakladni kapital 04 |2 000 0
B +C. Cizi zdroje (soucetB. +C.) 23 |28 0
C. Zavazky (soucet C.I. + C.II. + C.IIL.) 29 |28 0
C.Il. Kratkodobé zavazky (soucet C. 11.1. aZ C.11.8.) 45 (28 0
6. Zavazky - ovladana nebo ovladajici osoba 53 |28 0

Podpisovy zaznam
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Komentar k zahajovaci rozvaze sestavené k 18. kvétnu 2020

1. Informace o ucetni jednotce

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

Sidlo: Brno, Bratislavska 234/52, PSC 602
00

IC 091 66 858

Datum zdapisu do obchodniho rejsttiku: 18. 5. 2020

Predmét podnikani: Sprava vlastniho majetku

Pronajem nemovitych véci
Sluzby neuvedené v pfilohach 1-3

zivhostenského zakona

Zatfidéni ucetni jednotky Mikro ucetni jednotka

podle § 1b zakona 563/1991 Sb., o Gcetnictvi:

Statutarni feditel: Radek Jakubec, MBA, MSc., LLM

2. Informace o zaloZeni spole¢nosti

Spolecnost byla zaloZena zakladatelskou listinou ze dne 22. dubna 2020. Jedinym zakladatelem
spole¢nosti je spoleénost e-Finance, a. s. se sidlem v Brné&, Bratislavska 234/52, IC: 26272504. Zakladatel
upsal 100 ks akcii po 20 000 K¢. Zakladni kapital spolecnosti tak ¢ini 2 000 000 K¢ a byl pIné splacen pred
zapisem spolecnosti do obchodniho rejstiiku penéznim vkladem na ucet vedeny u Komercni banky, a. s.
Cislo 123-1640260227/0100.

3. Komentar k polozkam vykazanym v zahajovaci rozvaze

Zahajovaci rozvaha je sestavena ke dni zapisu spolecnosti do obchodniho rejsttiku a zobrazuje majetek
a zdvazky k tomuto datu. Uéelem sestaveni zahajovaci rozvahy je otevieni Gcetnich knih a zahajeni
vedeni Ucetnictvi podle ceskych uUcetnich predpist. V aktivech spolecnosti jsou vykazany v polozce C.IV.2
Penézni prostifedky na bézném uctu k datu zapisu spole¢nosti do obchodniho rejstiiku. V polozce D.1
jsou vykazany naklady pristich obdobi, které predstavuji ndklady spojené se zaloZenim spolecnosti
(sluzby notére, poplatky za zapis spole¢nosti do obchodniho rejstfiku a poplatky Zivnostenskému aradu).
Tyto poplatky budou po otevieni Ucetnich knih zauctovany do nakladd spolecnosti. V pasivech rozvahy
je v polozice A.l.1 vykdzan zdakladni kapitdl zapsany v obchodnim rejstfiku a dale zadvazky v0cdi
zakladatelské spolecnosti, které odpovidaji nakladidm spojenym se zaloZenim této spolecnosti.
Zahajovaci rozvaha byla podrobena dobrovolnému auditu, ktery proved| Ing. Pavel Uminsky, Ph.D.,
auditor zapsany v KA CR pod €. 1524.

Radek Jakubec, MBA, MSc., LLM
statutarni reditel
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PRILOHA C.2
ZPRAVA AUDITORA

r w

Zprava nezavislého auditora urcena akcionari spoleé¢nosti
e-Finance CZ, a.s.

Vvrok auditora

Provedl jsem audit pfilozené zahajovaci rozvahy spolecnosti e-Finance CZ, a. s. (dale také
Spolecnost) vcetné komentaie, sestavené ke dni 18. kvétna 2020 (den zapisu spolecnosti do
obchodniho rejstiiku) na zakladé ¢eskych tcetnich predpisd, tj. zakona 563/1991 Sb., o ucetnictvi,
provadéci vyhlasky 500/2002 Sb. a Ceskych uéetnich standardi pro podnikatele. Rozvaha byla
sestavena jako individudlni vykaz, ktery neni soucasti ucetni zavérky a slouzi pouze pro vnitini
potiebu Spole¢nosti. Udaje o spole¢nosti e-Finance CZ, a. s. se sidlem v Brné, Bratislavska 234/52,
IC: 091 66 858 jsou uvedeny v bodé 1 komentate k této rozvaze.

Podle mého nazoru priloZzena rozvaha spolecnosti e-Finance CZ, a. s. podava ve vSech
vyznamnych ohledech vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv této spole¢nosti k datu 18. 5. 2020
V souladu s ¢eskymi ticetnimi predpisy.

Zaklad pro vvrok auditora

Audit jsem proved] v souladu se zdkonem o auditorech a standardy Komory auditorti Ceské
republiky (KA CR) pro audit, kterymi jsou mezinarodni standardy pro audit (ISA) ptipadné
doplnéné a upravené souvisejicimi aplikaénimi dolozkami. Moje odpovédnost stanovena témito
ptedpisy je podrobnéji popsana v oddilu Odpovédnost auditora za audit i€etniho vykazu. V souladu
se zdkonem o auditorech a Etickym kodexem pfijatym Komorou auditorii Ceské republiky jsem na
Spolecnosti nezavisly a splnil jsem i dalsi etické povinnosti vyplyvajici z uvedenych ptedpisu.
Domnivam se, ze diikazni informace, které jsem shromazdil, poskytuji dostatecny a vhodny zaklad
pro vyjadreni mého vyroku.

Odpovédnost statutarniho reditele Spole¢nosti za sestaveny vykaz

Statutarni feditel Spole¢nosti odpovida za sestaveni zahajovaci rozvahy podavajici vérny a poctivy
obraz aktiv a pasiv Spole¢nosti v souladu s ¢eskymi Gcetnimi predpisy a za takovy vnitini kontrolni
systém, ktery povazuje za nezbytny pro sestaveni této rozvahy tak, aby neobsahoval vyznamné
(materialni) nespravnosti zptisobené podvodem nebo chybou.

Odpovédnost auditora za audit zahajovaci rozvahy

Mym cilem je ziskat pfimétenou jistotu, ze predlozena zahajovaci rozvaha jako celek neobsahuje
vyznamné (materialni) nespravnosti zptisobené podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora
obsahujici muj vyrok. Pfiméfend mira jistoty je velkd mira jistoty, nicmén¢ neni zarukou, Ze audit
provedeny v souladu s vySe uvedenymi piedpisy ve vSech piipadech odhali piipadnou existujici
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vyznamnou (materialni) nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v diisledku podvodi nebo chyb
a povazuji se za vyznamné (materialni), pokud lze realné predpokladat, ze by jednotlivé nebo v
souhrnu mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, ktera uzivatelé sestavené zahajovaci rozvahy na
jeho zaklad¢ piijmou.

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

1.

3.

4.

Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materialni) nespravnosti zpiisobené
podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato
rizika a ziskat dostate¢né a vhodné dtikazni informace, abych na jejich zakladé mohl
vyjaditit vyrok. Riziko, ze neodhalim vyznamnou (materialni) nespravnost, k niz doslo
v disledku podvodu, je vétsi, nez riziko neodhaleni vyznamné (materialni) nespravnosti
zpusobené chybou, protoze soucasti podvodu mohou byt tajné dohody, falSovani,
umyslnd  opomenuti, nepravdivd  prohlaSeni nebo  obchazeni  vnitinich
kontrol piedstavenstvem.

Seznamit se s vnitinim kontrolnim systémem SpoleCnosti relevantnim pro audit
v takovém rozsahu, abych mohl navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na
dané okolnosti, nikoli, abych mohl se vyjadiit k ii¢innosti vnitiniho kontrolniho systému.

Posoudit vhodnost pouzitych ucetnich pravidel, pfimétfenost ucCetnich odhadi a
informace, které v této souvislosti statutarni feditel spolecnosti pouzil pii sestaveni
zahajovaci rozvahy.

Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah zahajovaci rozvahy, a dale to, zda
ucetni jednotka pouzila podkladové transakce a udalosti zplisobem, ktery vede
K vérnému zobrazeni.

Moji povinnosti je informovat statutdrniho feditele mimo jiné o planovaném rozsahu a
nacasovani auditu a o vyznamnych zji$ténich, kterd jsem v jeho pribcéhu ucinil, vEetné zjisténych
vyznamnych nedostatkll ve vnitinim kontrolnim systému.

V Brné dne 30. kvétna 2020

Ing. Pavel Uminsky,
auditor . opravné
Tyrsova 252
664 62 Hrusovany u Brna

!
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< AUDITOR .
RAunent
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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

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

ZNALECKY POSUDEK
é. ZU 5787-074/2020

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

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

Ucel posudku : pro udely zajisténi financovani projektu u vybraného financniho
ustavu
Datum mistniho Setreni : 27.04.2020

Datum, ke kterému je posudek  27.04.2020
zpracovan :

Pouzity ocenovaci predpis : Ocenéni je provedeno podle zakona ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a
o zméné nékterych zakonl v platném znéni, pomocné dle vyhl.&. 441/2013 Sb.
k provedeni zakona o ocerovani majetku, ve znéni dalSich vyhl. az po vyhl.¢
vyhl.6.188/2019 Sb., dale dle Znaleckych standardd US| VUT vBmé&, dle
Ocefiovacich standard CKOM a dle Mezinarodnich ocefiovacich standardd IVSC.

Posudek vypracoval, miize jej stvrdit a podat pfipadna vysvétleni dle §22 odst.1 zakona ¢€.36/1967 Sb.,
o znalcich a tlumoc¢nicich :

Mgr. Dana Sojkova,
technicky pracovnik ustavu

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

Posudek obsahuje : .... stran, v&. strany titulni a pfiloh
Pocet vyhotoveni, Cislo : tii/ elektronicka verze

V Brné, dne : 15.07.2020



ZU 5787-074/2020 — stanoveni obvyklé ceny (hodnoty) vybraného majetku spole¢nosti e-Finance Zamek Racice, s.r.o. 2

A. CELKOVA REKAPITULACE

Identifikace predmétu znaleckého posudku:

Znaleckym ukolem je zpracovat znalecky posudek na stanoveni/ urCeni obvyklé ceny (hodnoty)
vybraného majetku spole¢nosti e-Finance Zamek Racice, s.r.o., a to pozemku parc.¢.st 1, parc.¢.st 2,
parc.C.st 3, parc.C.st 4, parc.C.st 190/1, parc.C.st 190/3, parc.C.st 191, parc.C.st 290, parc.¢.64/2,
parc.¢.64/3, parc.€.70, parc.6.71, parc.C.72/1, parc.€.72/2, parc.. 72/3 a pozemku parc.¢.72/4, vse
vCetné vSech soucasti a pfislusenstvi, zapsaného na LV ¢&. 1160, k.u. Racice, obec Racice - Pistovice,
okres VySkov, vedeném u Katastralniho ufadu pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Vyskov.

Znalecky posudek na stanoveni/ uréeni obvyklé ceny (hodnoty) je zpracovan na zakladé pozadavku
vlastnika zajmovych nemovitych véci, spolecnosti e-Finance Zamek Racice, s.r.o., se sidlem
Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 60200 Brno, IC 05711576, DIC CZ05711576, zaps. v OR, vedeném
u Krajského soudu v Brné, pod sp.zn. C 97508.

Znalecky posudek bude slouzit k zajisténi financovani projektu u vybraného finanéniho ustavu.

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

Ocenéni majetku je provedeno k datu mistniho Setreni, tj. dne 27.04.2020 (na soucasny stav).

Znalecky posudek je zpracovan na zakladé stavebné — technického stavu, ve kterém se ocefiovany
majetek ke dni ocenéni nachazel.

Ocenéni je provedeno podle zakona €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych
zakonl v platném znéni a dle Znaleckych standardd USI VUT v Brné a Mezinarodnich ocenovacich
standardu IVSC.

Obvykla cena (hodnota) vybraného majetku, kterym je Zamek Racice, spole¢nosti e-
Finance Zamek Radéice, s.r.o., se sidlem Bratislavska 234/52, PSC 602 00 Brno, a to
pozemky parc.€.st 1, parc.€.st 2, parc.¢.st 3, parc.¢.st 4, parc.¢.st 190/1, parc.¢.st 190/3,
parc.c.st 191, parc.¢.st 290, parc.¢.64/2, parc.¢.64/3, parc.¢.70, parc.€.71, parc.¢.72/1,
parc.€.72/2, parc.¢. 72/3 a pozemek parc.¢.72/4, k.i. Racice, obec Racice — Pistovice, ke
dni ocenéni €ini:

121 000 000,00 Ké

slovy: jednostodvacetjednamiliont Ké
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ZU 5787-074/2020 — stanoveni obvyklé ceny (hodnoty) vybraného majetku spole¢nosti e-Finance Zamek Racice, s.r.o. 3

B.OSVEDCENI, OMEZUJIiCi VYHRADY

Zpracovatel/ znalec timto osvédcuje, ze:

1)
2)
3)

4)

odména ziskand za vyhotoveni tohoto znaleckého posudku neni zavisla na uréenych/
stanovenych hodnotach (cenach),

nema a ani v budoucnosti nebude mit prospéch z €innosti souvisejicich s pfedmétem tohoto
znaleckého posudku,

zpracovany posudek zohlednuje v8echny zpracovateli znamé skute€nosti k datu zpracovani
tohoto znaleckého posudku,

nebyly shledany zadné skutecnosti svédéici o informacich nepravdivych, zkreslenych nebo
zavadéjicich.

Omezujici vyhrady:

1

2)

3)

4)

5)

6)

7
8)

9)

objednatel prohlasuje, ze zpracovateli/ znalci nebyly zatajeny ani zkresleny zadné skute€nosti,
které by jej uvedly v omyl pfi zpracovani posudku a se zpracovanim posudku po pfedchozi
konzultaci souhlasi,

zpracovatel/ znalec neruci za predlozené doklady a poskytnuté informace a nenese pravni
dasledky nepravych dokladd a nepravdivych informaci,

zpracovatel/ znalec neodpovida za pfipadné vady posudku, jejichz pfi¢inou jsou nedostatky
v podkladech a informacich (ij. jejich nepravdivost i neuplnost), pfedanych objednatelem nebo
dalSimi osobami,

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

dal$i informace z ostatnich (zejména vefejnych) zdroju, které byly v tomto znaleckém posudku
pouzity, jsou rovnéz povazovany za vérohodné, pravdivé a spravné,

zpracovatel/ znalec zpracoval posudek ke konkrétnimu datu a k tomuto datu se vztahuji
vesSkeré zavéry a podminky; pokud doSlo ke zméné trzniho prostfedi po datu zpracovani,
nejsou tyto skute¢nosti v posudku zohlednény,

datum zpracovani, k némuz se zavéry tohoto znaleckého posudku vztahuji, je uvedeno v tomto
znaleckém posudku,

hodnoty, prezentované v tomto znaleckém posudku, jsou zaloZzeny na pfedpokladech v tomto
znaleckém posudku uvedenych,

vlastnicka prava k tomu posudku pfechazeji na objednatele az dnem jeho Uplného zaplaceni
(uhrady dariového dokladu); do té doby je tento posudek vlastnictvim zhotovitele a nesmi s nim
byt jakkoliv nakladano a nesmi byt zvefejnén vUci tfetim osobam; poté smi byt tento posudek
rozmnozovan pouze jako celek, a to s pfilohami, které k nému nalezeji; posudek je znalcem
povazovan za OBCHODNI TAJEMSTVI v souladu s § 504 a.n. z&k.§.89/2012 Sb., ob&ansky
zakonik v platném znéni a § 9 odst.1 zdkona €. 106/1999 Sb., o svobodném pfistupu
k informacim v platném znéni,

10) znalecky posudek je platny pouze pro vySe uvedeny ucel zpracovani a nelze jej pouzit za jinym

ucelem,

11) znalecky posudek respektuje pravni stav v oblasti dani, u€etnictvi, financovani a ocefnovani,

platny k datu zpracovani,

12) znalecky posudek nezohlediiuje pfipadné pravni vady vaznouci na majetku (zastavni prava,

soudni spory, nedofeSené vlastnické vztahy, vécna bfemena/ sluzebnosti apod.).
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ZU 5787-074/2020 — stanoveni obvyklé ceny (hodnoty) vybraného majetku spole¢nosti e-Finance Zamek Racice, s.r.o. 4

C. UvoD

1. ZAKLADNi POJMY

Ocenovani
je ¢innosti, kdy je urcitému prfedmétu, souboru pfedmétu, prav apod. pfifazovan penézni ekvivalent. Je
pfitom tfeba rozliSovat pojmy cena a hodnota. V praxi se tyto terminy ¢asto bohuzel zamériu;i.

Cena

Pojem CENA je uzivany pro pozadovanou, nabizenou nebo skute¢né zaplacenou ¢astku za zboZzi nebo
sluzbu. Castka je nebo neni zvefejnéna, zUstava véak historickym faktem. MdZe nebo nemusi mit vztah
k hodnoté, které véci pfisuzuji jiné osoby. CENA je penézni ¢astka :

a) sjednana pfi nakupu a prodeji zbozi podle §2 az 13 zak.¢.526/1990 Sb., o cenach v platném znéni
nebo

b) zjisténa podle zvlastniho pfedpisu (zak.¢.151/1997 Sb., o oceriovani majetku a o zméné nékterych
zakon() k jinym Gcelim nez k prodeji.

Hodnota

HODNOTA neni skuteCné zaplacenou, pozadovanou nebo nabizenou cenou. Je to ekonomicka
kategorie, vyjadfujici penézni vztah mezi zbozim a sluzbami, které Ize koupit, na jedné strané,
kupujicimi a prodavajicimi na druhé strané. Jedna se o odhad. Podle ekonomické koncepce HODNOTA
vyjadfuje uzitek, prospéch vlastnika zbozi nebo sluzby k datu, k némuz se odhad HODNOTY provadi.
Existuje fada HODNOT podle toho, jak jsou definovany (napf. vécna HODNOTA, vynosova HODNOTA,
stfedni HODNOTA, trzni HODNOTA ap. - viz dale), pfitom kazda z nich mize byt vyjadfena zcela jinym
Cislem. Pfi ocefnovani je proto vzdy nutno zcela pfesné definovat, jaka HODNOTA je stanovovana.

Vécna hodnota

Reprodukéni cena véci, snizena o pfiméfené opotiebeni, odpovidajici primérné opotfebené véci
stejného stafii a pfiméfené intenzity pouzivani, ve vysledku sniZzend o naklady na opravu zavad, které
znemoznuji okamzité uzivani véci.

Obvykla cena

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

V zakoné &. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a zméné nékterych zakonu (jenz se ovSem vztahuje na
vyslovné vyjmenované pfipady) je tzv. obvykla cena definovana jako cena, kterou by bylo mozno za
konkrétni véc jako pfedmét prodeje a koupé v rozhodné dobé a misté dosahnout.

Konkrétné je definovana takto : Obvyklou cenou se pro ucely zakona ¢. 1561/1997 Sb. se rozumi cena,
ktera by byla dosaZena pfi prodejich stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvaZuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoradnych
okolnosti trhu, osobnich pomérd prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv zvlastni obliby. Mimoradnymi
okolnostmi trhu se rozumeéji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky prirodnich Ci
jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni
vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvia$tni hodnota pfikladana majetku
nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu véci a uréi se
porovnanim.

Zpravidla se tedy 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 dostate€né porovnatelnych nemovitych véci, je tfeba pouZzit nahradni metodiku.

Trzni ekonomika
Systém hospodafrstvi feSeny vyhradné prostfednictvim nabidky a poptavky na trzich.

Trzni cena
Vlastni trzni cena se tvofi az pfi konkrétnim prodeji, resp. koupi a mize se od obvyklé hodnoty
i vyrazné odliSovat. Neni mozno presné ji stanovit.
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ZU 5787-074/2020 — stanoveni obvyklé ceny (hodnoty) vybraného majetku spole¢nosti e-Finance Zamek Racice, s.r.o. 5

Trzni hodnota

Je definovana jako finanéni Castka, kterou je mozno ziskat prodejem majetku mezi dobrovolné a
legalné jednajicim potencialnim kupcem a prodavajicim. Pfitom obé& strany maji o realizaci zajem,
nejsou ovlivnény zadnym natlakem a znaji v8echna 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 ocenovaci
standardy IVSC (The International Valuation Standards Committee).

Definice EU:

Trzni hodnota ma vyjadiovat 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 verejné vystaven na trhu, Ze trzni podminky dovoluji fadny prodej  a Ze
obvykla Ihita, zohledriujici povahu majetku, je dosazitelna pfi jednanich o prodeji.

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

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

Podle zakona o ocefiovani majetku se majetek a sluzba ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zakon
nestanovi jiny zplisob ocenovani. Jinym zplisobem ocefovani stanovenym timto zakonem nebo na jeho
zakladé je napf. vynosovy zpusob, 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 (trokové miry), tento zplisob ocenéni rovnéz sméfuje k obvyklé cené.
Takto definovanou trzni cenu stanovujeme na zakladé pristupu vynosového, nakladového a
porovnavaciho.

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

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

a) ze strany odhadce byl proveden Spatné odhad majetku nebo

b) ze strany kupujiciho nebyl proveden dostate¢ny marketing; na sjednanou (kupni/sménnou)
cenu mély vliv osobni (zvlastni obliba, osobni poméry kupujiciho nebo prodavajiciho, stav tisné)
nebo jiné neobvyklé poméry (mimofadné okolnosti trhu jako pFirodni ¢&i jiné kalamity, nekala
soutéz apod.) apod.,

c) ze strany prodejce (€i makléfe) nebyl proveden dostateCny marketing, nemovitd véc nebyla
vhodné a pfiméfené dlouho nabizena na trhu, nebyly optimalné pfipraveny vSechny relevantni
podklady k nemovité véci, prodejce (makléf) neplsobil duavéryhodné, &imz odrazoval
potencionalni kupce atd.

DalSim vyznamnym faktorem je doba platnosti odhadu — ta je za normalnich okolnosti obvykle
6 mésica. U velkych objektl nebo objektll s omezenym (ve smyslu okruhu zajemc) trhem, je zpravidla
nutna del$i doba nabizeni na trhu. Z uvedenych divodud se mezinarodni metodiky vyhybaji pfesnému
oznaceni a hovofi pouze o ,obvyklé Ihité, zohlednujici povahu majetku®.

Cena, za kterou je nemovita véc mozné bezpecné prodat v kratkém ¢ase (zpravidla do 3 mésicll) se
oznaluje jako FMV ,,vynucena trzni cena“ (Forced Market Value) — také bezpecna cena nebo trzni
cena v tisni (v zahranic¢i téz: Forced Sale Value — FSV, Estimated Restricted Realisation Price — ERRP).
Vzhledem k tomu, Z2e FMV nespliiuje podminku o dostateéném vystaveni na trhu za ucelem
prodeje, neni napf. v metodice TEGoVA uznavana jako trzni cena. Hodnota FMV by zfejmé neméla
prekrocit dolni hranici cenového rozptylu u odhadnuté MV (FMV by se tedy dala vymezit jako ,specialni
trzni cena®).

FMV bez nékterych soucasti nemovité véci kratkodobé Zivotnosti nebo mensi odolnosti, které soucasné
z pravnich ddvodd nemohou byt soucasti zastavy (napf. venkovni Upravy a porosty) pouzivana pro
UCely zaruk je SMV ,zaruéni trzni cena“ (Security Market Value) — také zastavni cena nebo
zastavitelna cena.

2. METODY OCENENI
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Pfehled obvykle uzivanych ocefovacich metod pro ocenéni nemovitych véci:

2.1 Ocenéni cenou zjisténou dle predpisu — tato metoda nebude v posudku pouzita

2.2 Metoda nakladového ocenéni (vécna hodnota) — tato metoda bude v posudku pouzita
2.3 Metoda stanoveni vynosové hodnoty — tato metoda bude v posudku pouzita

2.4 Metoda porovnavani obchodovatelnych cen — tato metoda bude v posudku pouzita

3. ZAKLADNIi POJMY Z OBLASTI STAVEBNICTVi

Stavba — Stavbou se dle stavebniho zakona rozumi veskera stavebni dila, ktera vznikaji stavebni nebo
montazni technologii, bez zfetele na jejich stavebné technické provedeni, pouzité stavebni vyrobky,
materialy a konstrukce, na ucel vyuziti a dobu trvani.

Stavebni objekt — Prostorové ucelend nebo technicky samostatna ucelové urena &ast stavby.
Nejbéznéjsi formou stavebniho objektu je budova (dlim) nebo pfehrada, dalnice.

Budova — Nadzemni stavba prostorové soustfedéna a navenek pfevazné uzaviena obvodovymi
sténami a stfes$ni konstrukci. Budovy se déli horizontalnimi rovinami v Grovni stropl na podlazi.

Podlazi — Cast budovy vymezena dvéma po sobé& nasledujicimi trovnémi horniho povrchu nosné &asti

uroven podkladu pod podlahou. RozliSujeme nadzemni a podzemni podlazi.

Oznaceni podlazi:

1. (1. NP), prvni nadzemni podlazi nebo také pfizemi,

2. (2.NP), druhé nadzemni podlazi, nebo také 1. patro atd.,
01 (1.PP, 1.8), prvni podzemni podlazi = suterén,

02 (2.PP, 2.S) druhé podzemni podlazi atd.

Podzemni podlazi — Uroven podlahy je nize nez 800 mm pod nejvyssi Urovni terénu v pasu Sirokém
5 m po obvodu domu.

Nadzemni podlazi — kazdé, které ma uroven podlahy vy$e nebo rovno 800 mm pod Urovni pfilehlého
terénu.

Podkrovi — pfistupny vnitfni prostor nad poslednim nadzemnim podlazim vymezeny konstrukci krovu a
dalSimi stavebnimi konstrukcemi, ur€eny k u¢elovému vyuZiti (byt, ateliér).

Plda — vnitfni prostor vymezeny stfesni konstrukci a dal§imi konstrukcemi, stavebné nevyuZzity.

Konstrukéni vyska — svisla vzdalenost Urovni vymezujicich nasledna podlazi (méfeno mezi hornimi
povrchy po sobé nasledujicich nosnych stropnich konstrukci).

Svétla vyska — svisla vzdalenost mezi hornim povrchem podlahy a spodni Urovni stropu téhoz podlaZzi.

Budova bytova je stavba, v niz se alespori polovina podlahové plochy pouziva pro obytné Gcely (napf.
rodinné a bytové domy, domy s pec€ovatelskou sluzbou, domovy — penziony, domovy).

Budova nebytova je stavba, ktera se pouziva nebo je uréena k jinym u€elim nez obytnym (napf.
vyrobni prostory, haly, Skoly, zdravotnicka zafizeni, polyfunkéni domy). Polyfunkéni dim je stavba
(budova), v niz bydleni zaujima méné nez polovinu podlahové plochy mistnosti a prostort (pocet bytd
ani podlazi neni ur€ujici).

Zastavéna plocha budovy (v m2) je plocha zastavéna budovou a jinymi objekty v€etné pfistavku, které

jsou konstruk&né spojeny s témito objekty a dosahuji vysky alespon urovné podlahy v pfizemi.

Obestavény prostor budovy (v m®) je dan soudtem obestavénych prostortl zakladd, spodni a vrchni
Casti objektu a zastfeSenim. Udaje o plose stavebniho pozemku, zastavéné plose budovy a
obestavéném prostoru budovy se zjistuji jen za nové vzniklé budovy.

Podlahova plocha — podlahova plocha mistnosti bytu a nebytového prostoru kromé teras, balkénd a
lodzZii (i zasklenych) a vedlejSich prostort, které jsou umistény mimo byt. Do podlahové plochy se
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zapoditava i plocha zastavéna kuchyriskou linkou, vestavénym nabytkem, kamny nebo jinym topnym
télesem. Nezapoditava se plocha okennich a dvernich Ustupka.

4. VYBRANE PRAVNiI POJMY

Soucast véci
Soucast véci a pfislusenstvi véci je definovan v novém obcanském zakoniku - HLAVA IV, Dil 3

§505 - Soucast véci je v8e, co k ni podle jeji povahy néalezi a co nemuze byt od véci oddéleno, aniz se
tim véc znehodnoti.

§ 506 - (1) Soucasti pozemku je prostor nad povrchem i pod povrchem, stavby zfizené na pozemku a
jind zafizeni (déle jen ,stavba"”) s vyjimkou staveb docasnych, vcietné toho, co je zapu$téno
v pozemku nebo upevnéno ve zdech.

(2) Neni-li podzemni stavba nemovitou véci, je soucasti pozemku, i kdyZ zasahuje pod jiny pozemek.

§ 507 - Soucasti pozemku je rostlinstvo na ném vzeslé.

Soucasti stavby jsou konstrukce, které jsou s ni spojeny: zdi, schody, krovy, okna, dvefe, ustfedni
vytapéni vcetné kotle, kamna zapojena do komina - i prGduchem pfes vnéjSi zed. Za soucast naopak
nepovazujeme zejména elektrické spotfebiCe, zapojené pouze pohyblivym pfivodem do zasuvky
ve zdi; tyto jsou samostatnymi vécmi movitymi a neuvazuji se pfi hodnoceni stavby. Akumulaéni kamna,
pracky, sporaky povazujeme za soucast stavby a hodnotime je pouze v pfipadé, Ze jsou pevné
napojeny (obvykle do sporakové kombinace). Za samostatnou véc povazujeme pfi ocenéni rovnéz
zumpu, i kdyz je napojena z domu, domaci vodarnu a studnu, at’ jsou umistény kdekoliv, tedy i v
budové. Za soucast stavby (z pravniho hlediska) se povazuji i dalSi stavby, pokud jsou s pfedchozi
provozné propojeny. Za provozni propojeni povazujeme stav, kdy dvé Casti stavby jsou propojeny
komunikacné - napf. dvefmi, spole€nou chodbou, nebo je pfistup z jedné &asti na plochou stfechu ¢asti
druhé, ktera slouzi jako terasa ap. Provoznim propojenim neni stav, kdy ¢asti nejsou komunikacné
propojeny a maiji jenom spolecné instalace. Soucasti stavby jsou jeji pfistavby, nastavby i stavebni
Upravy — vestavby. Soucasti pozemku jsou ve smyslu § 505 OZ i tzv. venkovni Upravy — opérné zdi,
dlazby a obruby, vodovodni a kanalizaéni pfipojky, kvétinové skalky apod.

Pfislusenstvi véci

§ 510 - (1) Prislusenstvi véci je vedlejSi véc viastnika u véci hlavni, je-li téelem vedlejsi véci, aby se ji
trvale uzivalo spolecné s hlavni véci v ramci jejich hospodafského uréeni. Byla-li vedlejsi véc od hlavni
véci pfechodné odlouc¢ena, nepfestava byt prislusenstvim.

(2) Ma se za to, Ze se pravni jednani a prava i povinnosti tykajici se hlavni véci tykaji i jejiho
prislusenstvi.

§511 - Jsou-li pochybnosti, zda je néco prislusenstvim véci, posoudi se pripad podle zvyklosti.

§512 - Je-li stavba soucasti pozemku, jsou vedlejsi véci vlastnika u stavby pfislu§enstvim pozemku, je-li
jejich ucelem, aby se jich se stavbou nebo pozemkem v ramci jejich hospodarského dcelu trvale
uzivalo.

§513 - Prislusenstvim pohledavky jsou aroky, troky z prodleni a naklady spojené s jejim uplatnénim.

ZNALCI A ODHADCI - znalecky ustav, spol. s r.o. ®v Bmé, © 2020



ZU 5787-074/2020 — stanoveni obvyklé ceny (hodnoty) vybraného majetku spole¢nosti e-Finance Zamek Racice, s.r.o. 8

D. NALEZ

1. Znalecky ukol

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

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

Znalecky posudek bude slouzit k zajisténi financovani projektu u vybraného finanéniho ustavu.

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

Ocenéni majetku je provedeno k datu mistniho Setieni, tj. dne 27.04.2020 (na soucasny stav).

Ocenéni je provedeno podle zak.6.151/1997 Sb., o ocefnovani majetku a zméné nékterych zakonl
v platném znéni, pomocné dle vyhl.¢. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocefovani majetku ve znéni
vyhl.€.199/2014 Sb., vyhl.£.345/2015 Sb., vyhl.€. 53/2016 Sb., vyhl.&. 443/2016 Sb., vyhl.¢. 457/2017
Sb. a vyhl.&.188/2019 Sb., dale dle Znaleckych standard(i USI VUT v Brné (8. VI. - Obecné zasady
ocefiovani majetku (Vysoké udeni technické v Brné - Ustav soudniho inZenyrstvi, 1998) a &. VII -
Ocefovani nemovitosti (Vysoké uéeni technické v Brné - Ustav soudniho inZenyrstvi, 1998), dle
Mezinarodnich ocenovacich standardt IVSC, dle Znaleckych standardd AZO POSN Morava
a Ocefiovacich standardd CKOM, dale na zakladé sdéleni a listinnych podkladd poskytnutych
zadavatelem nebo zajisténych zpracovatelem, na zakladé vysledk( mistniho Setfeni, kde se znalecky
ustav seznamil s danym nemovitym majetkem, okolim a souvisejicimi informacemi.

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

Vzhledem k tomu, ze pfimym pouzitim slovniho spojeni ,nemovita véc” spatfujeme v této definici
obsazené vétSi mnozstvi pojmu, coz mlze vyvolat nejasnosti, uchylujeme se v tomto posudku z divodu
jasnéjsiho uréeni predmétu ocenéni také k pojmim ,nemovitost’, ,nemovity majetek, ,majetek",
~stavba“, ,objekt‘ nebo ,pozemek”. Obdobné plati i pro pojmy ,sluzebnost a ,vécné bfemeno*.

2. Informace o majetku

Nazev majetku: e-Finance Zamek Racice, s.r.o., sevsidlem Bratislavvské
234/52, Zabrdovice, 60200 Brno., IC 05711576, DIC
CZ05711576,

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

Kraj: Jihomoravsky

Okres: Vyskov

Obec: Racice - Pistovice

PSC: 683 05

Katastralni uzemi: Racice

Poget obyvatel: 1229 (MLO CR, 2020)
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Cenova mapa stavebnich pozemku: neni
Zakladni cena stavebnich pozemki 420,00 K&/m*
dle §3:

3. Mistni setreni

Prvotni mistni Setfeni spojené s prohlidkou majetku bylo provedeno dne 18.03.2019, za ucasti pani
Zdenky Hanakové (spravcova objektu Podzamci), dale bylo mistni Setfeni aktualizovano a rozsifeno na
cely objekt Zamku, v€. jeho soucasti a pfisluSenstvi dne 27.04.2020 za ucasti pan Ing. Miroslava Paly
(prokurista), dale pana Ing. Jaroslava Haby, MBA, znalce znaleckého ustavu ZNALCI A ODHADCI -
znalecky ustav, spol. sr.o. a pani Mgr. Dany Sojkové, technického pracovnika znaleckého ustavu
ZNALCI A ODHADCI - znalecky ustav, spol. s r.0. Podrobné zaméfeni majetku nebylo provedeno,
v ramci mistniho Setfeni bylo provedeno orientaéni pfezkouSeni zakladnich rozmérovych veli€in a dale
pak zpracovatel vychazel z poskytnuté projektové dokumentace.

Zpracovatel pfi zpracovani znaleckého posudku vychazel ze sdéleni ziskanych pfi mistnim Setfeni,
z poskytnutych projektovych a katastralnich podkladd a z viastnich zjisténi, dale z vysledk( provedené
technické prohlidky, z vlastni databaze a z dalSich vefejné dostupnych informaci (napf.www.racice.cz,
www.mfcr.cz, www.cuzk.cz, www.mistopisy.cz, www.penize.cz, www.historickasidla.cz, www.sreality.cz,
www.pragal.com, www.eurobydleni.cz, www.chateau.cz a dal$i) a z provedenych reSerSi. Byla
porizena fotodokumentace stavu ke dni mistniho Setfeni a byly poskytnuty nékteré stavebné-technické
a stavebné-pravni informace — viz ¢l.4 posudku.

Pfi mistnim Setfeni byl zjistén rozsah nové realizovanych stavebnich praci (stavebni upravy), které
odpovidaji svym rozsahem projektové dokumentaci. Stavba ,Skola v pfirodé pro rodiny s détmi“ je
fadné stavebné povolena.

4. Podklady pro vypracovani posudku

e Vypis z katastru nemovitosti, prokazujici stav evidovany k datu 06.05.2020 na LV €. 1160 pro
k.U. Ragice, vyhotovil Cesky Ufad zemé&méficsky a katastralni — SCD, vyhotoveno dalkovym
pristupem dne 06.05.2020,

e Informace o pozemcich, ze dne 06.05.2020, pofizend =z internetového serveru,
www.nahlizenidokn.cuzk.cz,

e kopie katastralni mapy, ze dne 06.05.2020, pofizend zinternetového serveru,
www.nahlizenidokn.cuzk.cz,

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

e Méstsky urad Vyskov - stavebni ufad, stavebni povoleni (nafizeni nezbytnych uprav)
11.11.1998, ¢&.j. SU-2363/98-Km,

e Okresni Ufad Vyskov - Referat kultury, nafizeni nezbytnych opatfeni 06.04.1994, zn.
Kult/216/93, zdvazné stanovisko (rozhodnuti €.172/97) 19.12.1997, zn. Kult/991/97,

e Meéstsky ufad Vyskov - stavebni Ufad, stavebni povoleni 28.07.1994, ¢&.j. 336/94-Ko,
kolaudacni rozhodnuti 1998,

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

e Méstsky ufad Vy3kov - stavebni (fad, stavebni povoleni 29.10.1998, &.j. SU-2456/98-Km,
kolaudacni rozhodnuti 30.06.2000, &.j. SU-1454/00-Km,

e Meéstsky ufad VySkov - stavebni ufad, povoleni stavby pfed jejim dokoncenim 03.12.2002,
€.j. SU-2446/02-Km, kolaudacni rozhodnuti 7.3.2003, ¢€.j. SU-193/03-Km,

e Méstsky urad Vyskov - stavebni Ufad, stavebni povoleni 20.12.2000, €&.j. SU-2739/00-Km,

e Méstsky urad Vyskov - stavebni Ufad, stavebni povoleni 11.08.1999, &.j. SU-1543/99-Km,

e Méstsky ufad VySkov - stavebni ufad, stavebni povoleni 26.07.1999. &.j. SU-1447/99-Km,
kolaudacni rozhodnuti 11.11.1999, ¢&.j. SU-2229/99-Km,

e Méstsky ufad VysSkov - stavebni ufad, stavebni povoleni 14.06.2004, &.j. SU-1131/04-Km,
kolaudaéni rozhodnuti 06.12.2004, ¢&.j. SU-2323/04-Km, dalsi kolaudaéni rozhodnuti
(zména oproti SP) 30.12.2004, ¢&.j. SU-2657/04-Km,
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e Méstsky ufad VySkov - stavebni ufad, stavebni povoleni 01.08.2006, &.j. SU-1889/06-Km,

kolaudacni rozhodnuti 11.09.2006, ¢.j. SU-2367/06-KTr,

e Kolaudagni rozhodnuti, rekonstrukce a modernizace objektu podzaméi, rekonstrukce Skolni
kuchyné, Racice — Pistovice ¢.pop. 3, Zamek 1, pod ¢.j. SU-2323/04-Km, vyhotovil méstsky
ufad Vyskov, odbor stavebniho uUfadu, ze dne 06.12.2004, rozhodnuti nabylo pravni moci dne

31.12.2004,

e projektova dokumentace Rekonstrukce ubytovaciho zafizeni, Zamek Radcice: Vystavba a
rekonstrukce nemovitosti, Bratislavska 234/52, Brno — Z&brdovice 602 00, vypracoval: Ing.

Martin Prochazka, odpovédny projektant: Ing. Ondfej Misak, Ph.D., datum 02/2019,

e Pasportizace hlavni budovy zamku, vypracoval: Ing. Martin Prochazka, odpovédny projektant:
Ing. Ondfej Misak, Ph.D., datum 02/2019, schvalil: Méstsky ufad VySkov - stavebniho Ufadu,

dokumentace ke spis.zn. MU39890/2019/su/He, ze dne 16.08.2019,

e Ekonomika Racice 4.2020, standardni provoz hotelu, sestavil: p.Radek Jakubec, MBA, MSc,

LL.M (statutérni feditel), ze dne 10.04.2020,

e Uzemni plan obce Ragice, schvalil/vydal: Zastupitelstvo obce Vyskov, tplné znéni po vydani

Zmeény €. 1 datum nabyti ucinnosti dne 21.10.2016,

e zak. ¢.151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakonul v platném znéni,

e vyhl.¢. 441/2013 Sh., k provedeni zakona o ocefiovani majetku ve znéni vyhl.£.199/2014 Sb.,
vyhl.£.345/2015 Sb., vyhl.¢. 53/2016 Sb., vyhl. ¢. 443/2016 Sb., vyhl.£.457/2017 Sb. a

vyhl.€.188/2019 Sb.,

e Znalecké standardy,L'JSI VUT v Brné (€. VI. - Obecné zasady ocenovani majetku (Vysoké uceni
technické v Brné - Ustav soudniho inzenyrstvi, 1998) a €. VII - Ocefnovani nemovitosti (Vysoké

ugeni technické v Brné - Ustav soudniho inZenyrstvi, 1998),
Mezinarodni ocefiovaci standardy IVSC,
Maly Lexikon obci CR vydavany CSU, pro rok 2020,

www.reals.cz, www.seznam.cz, www.wikipedia.cz, a dalSich,
odborny ocenovaci software (NEMEXPRESS),

odborna knihovna znalce a $koleni znalctl, organizovana AZO CR, KSZ CR, CKOM, CSSTP,
informace  zinternetovych  server0  www.cuzk.cz, www.racice.cz, www.sreality.cz,

e skuteCnosti zjisténé na misté v ramci technické prohlidky (mistni Setfeni) konané dne

14.03.2019 a 27.04.2020.

5. Vlastnické a evidenéni udaje

Vlastnik

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

List vlastnictvi LV ¢&. 1160

Katastralni zemi Racice

Obec, okres Radice-Pistovice, okres Vyskov

Pozemky druh pozemku vymeéra pozemku

pozemek parc.¢.st. 1 zastavéna plocha a nadvofi 2574 m°

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

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

pozemek parc.C.st. 4 zastavéna plocha a nadvofi 234 m?

pozemek parc.¢.st. 190/1 zastavéna plocha a nadvori 1512 m°

pozemek parc.¢.st. 190/3 zastavéna plocha a nadvori 1457 m®

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

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

pozemek 64/2 ostatni plocha — zelen 3829 m*

pozemek 64/3 ostatni pIochva = sportovni a 4 235 m*
rekreacni plocha

pozemek 70 zahrada 1732 m°

pozemek 71 zahrada 521 m*

pozemek 72/1 ostatni plocha — zelefi 22 894 m*

pozemek 72/2 ostatni plocha — zelefi 2152 m?
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pozemek 72/3 ostatni plocha — zelen 10 053 m?
ozemek 72/4 ostatni plocha — ostatni 2892 m?
P komunikace

Zpusob ochrany majetku

Nejsou evidovana zadna omezeni
Omezeni vlastnického prava
Vécna prava zatézujici nemovitost
Vécné bfemeno (podle listiny)

obsah: z¥izeni, provozovani, udrzba a opravy "Zameckého vodovodu Racice"
rozsah: dle geometrického planu &. 371-16/2015
doba trvani: na dobu neurcéitou
Oprdvnéni pro
Parcela: St. 1
Povinnost k

Parcela: 76/2, Parcela: 916/1, Parcela: 916/3

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

V-6187/2016-712

Poradi k 21.07.2016 10:40

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

Listina Smlouva o zfizeni vécného bfemene - Uplatnd &.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 bfemeno (podle listiny)
&.d.5002/41 - pravo chize a jizdy na p.&.72/1 pro vlastniky st.p.48/17
- pravo uzivani sklepu pod p.&.72/1 s pravem volného pf¥istupu do parku na p.&.72/1 za
ucelem opravy zdi dvoru a domu s povinnosti nahradit Skodu tim zpisobenou vlastnikt
pP-&.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
Poradi k datu podle pravni upravy uéinné v dobé vzniku prava

Vécné biemeno chiize a jizdy
podle &lanku III. smlouvy a v rozsahu geometrického planu &. 379-117/2015 na dobu
neurcitou
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 - beztplatna 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
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Vécné bfemeno chiize a jizdy
podle élanku III. smlouvy, na dobu neuréitou
Oprdvnéni pro
Obec Radice - Pistovice, Raéice 72, 68305 Radice-
Pistovice, RG/ICO: 00292249
Povinnost k
Parcela: 72/4
Listina Smlouva o zaniku vécného bfemene, o zfizeni vécného bfemene - bezuplatna ze
dne 14.11.2016. Pravni Gcéinky zapisu k okamzZiku 14.11.2016 11:07:49. Zapis
proveden dne 09.12.2016.
Vv-9542/2016-712
Poradi k 14.11.2016 11:07

Plomby a upozornéni
Cislo Fizeni Vztah k

o Upozornéni na probihajici obnovu katastralniho operatu
00-7/2018-712

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina
o Smlouva kupni AC 044419/17/0OM ze dne 04.05.2017. Pravni 0éinky 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/IC0: 05711576
Zabrdovice, 60200 Brno

F Vztah bonitovanych pidné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm

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

Pokud je vyméra bonitnich dila parcel mens$i neZ vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovdn

6. Dokumentace a skutec¢nost

Dokumentace byla pfedlozena v elektronické podobé a obsahové se shoduje se skuteénosti. Sou€asné
byla poskytnuta ¢ast projektové dokumentace k novému stavu - viz. ¢l. 4

Podklady pro vypracovani posudku.

V rdmci poskytnutych podkladii byla predloZzena Ekonomika ubytovaciho zafizeni Skola v pfirodé pro
rodiny s détmi, sestavil: p.Radek Jakubec, MBA, MSc, LL.M (statutarni feditel), ze dne 10.04.2020. Dale
znalec vychazel z vlastnich zjisténi a z informaci z vefejné dostupnych zdroju.

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

V arealu Zamku se nachazi dva pozemky ve vlastnictvi obce Racice-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 pozemkim je zfizena sluzebnost stezky a cesty pfes pozemky parc. €. st.
190/1 a pozemek parc.¢. st. 190/3, k.u. Racice.

Znalci nebyla poskytnuta zadna dalSi dokumentace, mimo dokumentace uvedené v ¢l.4 tohoto
znaleckého posudku, ani vyjadfeni pfisluSného stavebniho ufadu, tykajici se ocefiovaného majetku.
Cenu majetku stanovujeme podle skute€ného stavu, tj. zastavéné pozemky stavbou technické
vybavenosti.
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7. Umisténi ocenovaného majetku

7.1 Poloha ocenovaného majetku

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

/o

R

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

7.2 Uzemni plan a mapova informace

Uzemni plan Ragice - Pistovice, schvalil/vydal: Zastupitelstvo obce Vyskov vydalo Uzemni plan obce

Racice-Pistovice uplné znéni po vydani Zmény &. 1, datum nabyti (&innosti dne 21.10.2016.

Uzemni plan stanovi urbanistickou koncepci, Fe$i pristupné, nepfistupné, pfip. podminéné funkéni
vyuziti ploch, jejich uspofadani, urCuje zakladni regulaci uzemi a vymezuje hranice zastavitelného
Uuzemi obce. V uzemnim planu obce je téz vyznacena hranice sou¢asné zastavéného Uzemi obce.
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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 pfipustné vyuziti v této ploSe plati nasledujici podminky:

» Objektivné prokazatelny negativni vliv ¢innosti na Zivotni prostiedi a zdravi lidu predepsany zviastnimi pfedpisy
nesmi zasahovat do parcel v plochach bydleni.

Podminéné pfipustné vyuZiti:

* Bydleni - za podminky, Ze nebude narusovano hlavnimi a pFipustnymi ¢innostmi.

* Drobné femesiné a vyrobni ¢innosti, podnikatelska cinnost a sluzby objekty a plochy slouzici chovatelské a
péstitelské cinnosti. To vSe za podminky, Ze tyto Cinnosti nespadaji do ¢innosti pro tuto zénu nepripustnych a

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

« Vodni plochy a toky - za respektovani hlavniho vyuZiti v ploSe.

Pro podminéné pfipustné vyuZiti v této ploSe plati nasledujici podminky:

» Objektivné prokazatelny negativni viiv ¢innosti na zZivotni prostredi a zdravi lidu
predepsany zvlastnimi pfedpisy nesmi zasahovat do parcel v plochach bydleni.

Plochy rekreacni

Rs - sportovisté

Hlavni vyuZiti:

« Zafizeni pro sport a rekreaci.

Pripustné vyuZiti:

» Pohostinské a ubytovaci zafizeni.

* Maloobchodni zafizeni.

* Administrativa spojena s hlavnim vyuzitim.

« Zeleri.

Podminéné pfipustné vyuZiti:

» Dopravni (mistni, u¢elové komunikace, parkovani) a technicka infrastruktura - zakreslena v grafické ¢asti, nebo
slouZici obsluze pfislusné plochy, pripadné, je-li jeji umisténi v pfedmétné lokalité nezbytné.
« Individuélni garaze osobnich automobilti slouZici bydleni.

Pro podminéné pfipustné vyuZiti v této plose plati nésledujici podminky:

» Jsou mozZné pouze za zachovani hlavniho vyuZiti.

Nepfipustné:

» VS§echny ostatni ¢innosti, které nejsou uvedené mezi hlavnimi a pripustnymi funkcemi.
Podminky prostorového usporadani:

* Maximalni pocet nadzemnich podlazi: 2
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« Stavby v této z6né musi svym charakterem (pojednanim hmot, barevnosti) odpovidat venkovskému obrazu sidla.

Plochy vefejného prostranstvi
Pp — parky
Hlavni vyuZiti:

» Nezpevnéné ozelenéné plochy, sadovnické Upravy (nemusi byt vefejné pfistupné).

Pripustné vyuZiti:
» Urbanni inventar
» Ucelové a pési komunikace.

» Podzemni sité a objekty technické infrastruktury.

Podminéné pfipustné vyuZiti:

* Parkovisté osobnich automobilti - 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 vyuZziti jako ploSné dominantniho.

» Nadzemni sité a objekty technické infrastruktury - pouze stavajici, nové pokud jsou zakresleny v grafické casti.
* Vodni toky - za zachovani dominantniho vyuZziti v ploSe.

Nepfipustné vyuZiti:

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

Podminky prostorového usporadani:

» Stavby v této zéné musi svym charakterem (pojednanim hmot, barevnosti) odpovidat venkovskému obrazu sidla;

8. Vstupni informace, popis oblasti

Obec a okoli majetku

Druh obce:

Spravni funkce obce:
Pocet obyvatel:
Obchod. centra
Skoly:

PoStovni urady:
Obecni Grad:
Stavebni Urady:
Kulturni zafizeni:
Sportovni zafizeni:
Struktura zaméstnanosti:
Zivotni prostfedi:
Poptavka nemovitosti:
Hotely:

Uzemni plan:

Umisténi majetku v obci

Poloha k centru:

Vzdalenost k nadrazi CD:
Vzdalenost k autobusovému nadrazi:
Dopravni podminky:

Konfigurace terénu:

Prevladajici zastavba:

Parkovaci moznosti:

InZenyrské sité¢ v obci s mozZnosti

napojeni ocenované nemovitosti:

obec
obec s rozsifenou pusobnosti

1229 (MLO CR, 2020 - Lexikon mést a obci)

ne

MS, ZS
ano

ano

ne
knihovna
ano

obchod jednota, sluzby, podnikani, vyroba,

prdmeérné
primeérna
ano
ano

okrajova ¢ast obce

cca 3400m

cca 200m

dobré

kopcovita

rodinné domy a rezidenéni zastavba
ano, vlastni v objektu

vodovod, kanalizace,
telekomunikace

elektricka

]

sit, zemni

plyn,
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Moznosti ohrozeni, radon, hluk, imise ap.

Pripojeni objektu na inzenyrské sité

Vodovod: ano — vlastni vodojem
Kanalizace: ano napojena na COV
Elektricka sit’ ano

Plyn: ano

Dalkové vytapéni: ne

Kabelova televize, datova sit’ ano

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umozriuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Pfistup k nemovité véci je zajistén pfimo z verejné komunikace

KomentaF: Vyjmenovana rizika zjevné nejsou.

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém uzemi
NE Povodnova zéna 1 - zanedbatelné nebezpedi vyskytu povodné / zaplavy
ANO Nemovita kulturni pamatka - objekt nepodléha pamatkové ochrané

Komentar: Vyjmenovana rizika zjevné nejsou.

Vécna biemena a obdobna zatizeni:

ANO Vécna bifemena

Komentéf:

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

Jina pravni zatizeni: pamatkova ochrana.

Povodiovy plan
RIDE - EDEEE = e——

s ¥ |¢| Zaplavova uzemi

O
C

¥ [¢] Ri¢ni sit' s ee
vyhldsenim
zaplavovych
uzemi
A%

» [_] Povodiiové (2% )
znacky

¥ |v| DIBAVOD - zadplavova
uzemi

¥ [v] Aktivni zény (2% }

100
> Q
S-JTSK / Krovak East North: ’
1:3780 o = 2
|100 m I X 3 -1 154 044.002 v 3 =
vyl Jft Veleslavin — @Seznam.cz, a.s., © 2018 CUZK e Zaplavova e
‘ = — uzemi Q5
Obce (CsU) Sy 0
Nestanoveno
2|+
Stanoveno
-
Obec: Racice-Pistovice 4 Zaplavova 00
Kéd obce: 593516 uzemi:Q20
PovéFena obec: Vyskov v Z'a'ma’vg\fa;a 00.
Koéd povérené obce: 62193 Dotaz -
ORP: Vyskov Méfeni 1

zdroj: www.dppcr.cz
Zajmovy majetek se nachazi mimo oblasti zaplavovych uzemi Q5, Q20, Q100.
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9. Popis ocenovaného majetku

Cely zamecky areal ma nepravidelny tvar, rozlohu ma 55 421m®. Do zameckého aredlu vede U&elova
komunikace se sjezdem ze stavajici obecni komunikace na pozemku parc.¢. 72/1 a pozemku parc.c.
72/2, k.4. Racice. Zamecky areadl je tvofen zameckym parkem, sportovistém, parkovistém, objektem
Zamku a nadvofim, Pfedzam¢&im a objektem Hajovny a Hospodaiskym objektem.

V oblasti okolo aredlu je houbarsky rdj, cykloturistika — cyklostezka (v ramci EU) vede pfimo okolo
zadmku, péSi turistika, dale je moznost navstivit rozhlednu Na Chocholiku (366 m n. m.) ktera lezi
nedaleko obce Drnovice a tyC€i se do vySky 26m, zficenina hradu Blansek, ktera se nachazi ve vzdusné
vzdalenosti 15 km od obce Radice-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.

9.1 Objekt Zamku

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 prestavbé tésného stfedovékého hradu na pohodiné a
prostorné renesanéni Slechtické sidlo. K jihovychodnimu a severovychodnimu kfidlu hradu bylo
pfistaveno nové kfidlo severozapadni a tim utvofeno ze tfi stran uzaviené nadvofi. Nadvorni trakty
byly opatfeny arkadami a reliéfy. V roce 1590-1615 dochazi k dalSim velkym Upravam a dostavbam
(kasna, budovy Predzamc¢i, Zamek byl zvySen o 2. poschodi, bylo zdokonaleno vnitfni zafizeni). K dalsi
rozsahlé prestavbé dochazi v roce 1831, nékteré Casti byly zbofeny, arkddy 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 pfevzat do spravy lesu, od r. 1947 slouzil jako rekreacni stfedisko
Odévniho primyslu 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 vyména oken a dvefi v hodnoté 0,57 mil. KE. Od roku 2003 probiha
postupna obnova a rekonstrukce plasté zamku. Na kfidlech Al, A2 a v atriu kfidla A3, je fasada jiz
dokonéena, v prubéhu roku 2005 probéhla rekonstrukce $kolni kuchyné na zakladé hygienickych
pozadavku evropské wunie. Vroce 2014 byl provoz Skoly ukonCen a objekt byl volny,
v udrZzovacim reZimu (temperovani v zimnim obdobi, vétrani, udrzba). V roce 2017 byl prodan do
soukromeého sektoru. Stavebné technicky stav je dobry. Opotfebeni je ur€ovano analyticky, linearné a
odbornym odhadem.

Jedna se o tfipodlazni objekt, ¢aste¢né podsklepeny, a obytnym podkrovim se sedlovou stfechou
krytou médénou krytinou, o pidorysu ve tvaru pismena U.

Trojdilnou dispozici Racdického zamku uréuji tfi kiidla kolem vnitfniho nadvofi, Zamek nema uzavienou
dispozici, jihozapadni Cast je oteviena. Zamek je zpfistupnény branou prolamujici severozapadni
priceli, padorys zamku dotvafi 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 fadou opérnych pilifd kon¢i budovou pfedzamcéi. Charakteristika jinych objektu.
Severovychodni a jihovychodni &asti terasy zamku obepinaji v mistech puvodniho pFikopu opérné
kamenné zdi s Fadou pilifd, pod nimi zalesnéné svahy bez vétSich lidskych zasahu. Severozapadni bok
prfedhradi se jiZ podoba pfirodné krajindfskému parku, smérem k zamku od hlavni silnice vede
novodoba cesta esovitého tvaru lemujici vrstevnice svahovitého terénu, park dale dotvafi vydlazdéné
cesticky pro pési.
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zdroj: objednatel

Dispozi¢ni feSeni:

1.PP -

E.M. NAZEV MISTNOSTI

001 SCHODISTE

002 CHODBA

033 SKLEP

004 SKLEP

005 SKLEP

005 CHODBA

007 SKLAD BRAM.

008 SKLAD

039 SKLAD

010 SCHODISTE

011 CHODBA

012 SKLAD

013 SCHODISTE

014 SKLAD

015 SCHODISTE

016 SKLEP

017 KOTELNA

018 KOTELNA

019 UHELNA

115 SCHOOISTE

159 CHODBA

1.NP -

C.M. NAZEV MiSTNOSTI
101 VSTUPNI CAST
102 VSTUPNI CAST
103 SCHODISTE
104 SKLAD

PLOCHA PODLAHA
(m?)
- DREVENE STUPNE
12,59 CIHELNA A KAMENNA DLAZBA
16,51 BETONOVA MAZANINA
24,52 HLINENA PODLAHA
18,74 HLINENA PODLAHA
4,49 BETONOVA MAZANINA
3,90 BETONOVA MAZAMNA
25.00 KAMENNA DLAZBA
9,23 KAMENNA DLAZBA
DREVENE STUPNE
6,68 KAMENNA DLAZBA
33,58 HLINENA PODLAHA
DREVENE STUPNE
6,15 HLINENA PODLAHA
- DREVENE STUPNE
26,67 HLINENA PODLAHA
30,56 TERACOVA DLAZBA
30,72 CEMENTOVY POTER
55,51 BETONOVA MAZANINA
BETONOVA MAZANINA
16,54 BETONOVA DLAZBA
PLOCHA PODLAHA
(m?)
36,10 TERACOVA DLAZBA
19,50 MOZAIKA BENATSKA-HISTORICKA
- MOZAIKA BENATSKA; KAM.STUPNE
5,60 MOZAIKA BENATSKA

ZNALCI A ODHADCI - znalecky ustav, spol. s r.o. ®v Bmé, © 2020



ZU 5787-074/2020 — stanoveni obvyklé ceny (hodnoty) vybraného majetku spole¢nosti e-Finance Zamek Racice, s.r.o.

19

105
106
107
108
109
110
111
112
113
114
115
116
117
118
119
120
121
122
123
124
125
126
127
128
129
130
131
132
133
134
135
136
137
138
139
140
141
142

143
144
145
146
147
148

149
150

151
152
153
154
155
156
157

158
159

CHODBA
CHODBA
DILNA
CHODBA
DILNA
CHODBA
SCHODISTE
SKLAD
SKLAD
CHODBA
SCHODISTE
KANCELAR
WC
KANCELAR
UMYVARNA
wC

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

CHODBA, VYDEJNA
JIDLA

UMYVARNA
UMYVARNA
UMYVARNA
TOALETY
JIDELNA
JIDELNA

CHODBA
KUCHYN

CHODBA
CHODBA

SCHODISTE
UKLIDOVA MISTNOST
WC

SKLAD

SKLAD

SKLAD
CHODBA

6,21
13,57
15,69
13,17
33,36
6,45
1,63
13,31
6,09
8,28
2,33
22,68
4,39
1.37
3,97
5,00
17,32
41,34
28,20
0,71
2,82
36,67
6,28
26,40
1,47
26,98
16,29
24,36
12,45
10,19
0,73
3,72
44,88
54,22

15,69
8,82

14,10
10,98
41,69
55,19
26,61
51,60
9,05

17,45

1,24
2,11
16,34
14,67
17,75
16,54

LITE TERACO

LITE TERACO

PVC NA DLAZBE

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

CIHELNA DLAZBA

KERAMICKA DLAZBA, BETON
KERAMICKA DLAZBA

PVC NA BETONU

KERAMICKA DLAZBA

PVC NA BETONOVE MAZANINE
KERAMICKA DLAZBA

KERAMICKA DLAZBA
CEMENTOVY POTER

KERAMICKA DLAZBA-HISTORICKA
TERACOVA DLAZBA

DREVENA PRKNA

VLYSY

CEMENTOVY POTER

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

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

FOSNONA PODLAHA KOV, CIHLY
DREVENE STUPNE

PVC , TERACO

KERAMICKA DLAZBA

KERAMICKA DLAZBA

KERAMICKA DLAZBA

KERAMICKA DLAZBA

KERAMICKA DLAZBA
KERAMICKA DLAZBA
KERAMICKA DLAZBA
KERAMICKA DLAZBA
PVC + TERACO

KERAMICKA DLAZBA

KERAMICKA DLAZBA
KERAMICKA DLAZBA

KERAMICKA DLAZBA
KERAMICKA DLAZBA
KAMENNA DLAZBA KAM.STUPNE
KERAMICKA DLAZBA
KERAMICKA DLAZBA
KERAMICKA DLAZBA
KERAMICKA DLAZBA

KAMENNA DLAZBA KAM.STUPNE
KAMENNA DLAZBA KAM.STUPNE
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160
161

2.NP -

C.M.

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
238
239
240
241
242
243
244
245
246
247
248

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
WC

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

SATNY

TERASA

JEDNACI MiISTNOST, 20 LIDi
UCEBNA, 30 ZAKU
SCHODISTE

SKLAD

SOCIALNI ZAZEMI-TOALETY
UKLIDOVA MISTNOST
CHODBA

CHODBA

TERASA

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
17,25
41,05
63,51
56,55
15,69
15,97
1,24
6,25
2,54
39,87

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

PISKOVCOVA DLAZBA
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3. NP -

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

NAZEV MISTNOSTI

SCHODISTE
CHODBA
POKOJ, 4 ZACI
POKOJ, 4 ZACI
POKOJ, 4 ZACI
SCHODISTE
UMYVARNA
SKLAD
SOCIALNI ZAR.-TOALETY
POKOJ, 4 ZACI
POKOJ, 4 ZAClI
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

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

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.

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

DLAZBA
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4.NP - krov
C.Mm.

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

5. NP —véz

C.M.

501
502
503
504
505
506
507
508

6.NP — véz

C.M.

601
602
603

7.NP - véz

603
701
702

NAZEV MISTNOSTI

SCHODISTE
SCHODISTE
PUDNI PROSTOR
ARCHIV

PUDNI PROSTOR
SKLAD

PUDNI PROSTOR
SKLAD
SCHODISTE
PUDNI PROSTOR
SCHODISTE
CHODBA
KOUPELNA

WC

POKOJ

NAZEV MiSTNOSTI

VEZ A

VEZ B
SCHODISTE
SCHODISTE
CHODBA
wC
SCHODISTE
POKOJ

NAZEV MiSTNOSTI
VEZ A
VEZ B
VEZ C

NAZEV MiSTNOSTI

PLOCHA
(m?)

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

PLOCHA

(m?
40,15
23,55

571
1,41

34,32

PLOCHA

(m?)

39,72
35,37
56,94

PLOCHA
(m?)
56,94
47,74
35,68

PODLAHA

KAMENNA DLAZBA
KAMENNA DLAZBA

CIHLOVA DLAZBA

CIHLOVA DLAZBA

CIHLOVA DLAZBA
BETONOVA MAZANINA

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

PODLAHA

PALUBKA
PALUBKA

DREVENE STUPNE
DREVENE STUPNE
PALUBKA
CEMENTOVY POTER
DREVENE STUPNE
PARKETY

PODLAHA

PALUBKA
PALUBKA
PALUBKA

PODLAHA

PALUBKA
PALUBKA
PALUBKA
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Konstrukéni reseni:

C. pol. Konstrukce a vybaveni

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

2. Svislé nosné kce, v€.obvod.plasté

3. Stropy (podhl.mimo zaveés.)

4, Krov, stfecha

5. Krytiny stfech

5a. Kominy

6. Klempiiské konstrukce

7. Uprava vnitf.povrcht (mimo hyg.zaf.)

8. Uprava vnéjsich povrchdi

8a. Vnéjsi obklady

9. Vnitfni obklady (hyg. zafizeni, kuchyné)

10. Schodisté

11. Dvefte - druh, typ, po podlazich

12. Vrata

13. Okna

14. Povrchy podlah

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

16. Elektroinstalace - napéti, jiSténi, material

17. Bleskosvod

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

19. Vnitfni kanalizace - material, profil

20. Vnitfni plynovod - material, profil

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

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

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

23a. WC (druh)

24. Vytahy

25. Ostatni (digestor, mfize, okenice, EPS, EZS,

VZT, tech.plyny, ap)

Popis
zdéné a kamenné na skalnatém masivu
u novodobéjsich konstrukci zaklad betonovy,
objekt byl izolovan proti zemni vilhkosti pomoci
asfaltovych pasu
kamenné zdivo, cihelné z 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, Vv kotelné a skladu paliva jsou stropy
HURDIS

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

meédéné plechy

ano

pozinkované, Zlaby, svody
vapenné omitky hladké
fasadni omitky hladké
naspicato skldadané kameny do cementové malty
keramické

kamenné, kovové, direvéné
drevéné

difevéné s kovovymi prvky
drevéna

drevéné, PVC, dlazba

zebrové télesa napojené na plynové atmosféricke
kotle

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

litina plast

ano

kombinovany kotel

nova kuchyné

sprchovy kout, keramické umyvadla

wcC
ano

Stari objektu, stavebné technicky stav: prvni zminky v roce 1227, objekt byl dostavén v letech kolem
roku 1590 - 1615 — vroce 1831 dochazi k rozsahlé piestavbé, posledni rozsahla pfestavba je
evidovana zroku 1995, déle byly provadény diléi stavebni Upravy dle jednotlivych rozhodnuti

stavebniho ufadu Vyskov.
Stafi objektu je uvazovano: 2020 - 1900 = 120let.
Stavebné — technicky stav: objekt je zachovaly.

Napojeni na inzenyrské sité:
Elektfina, vodovod, plyn, kanalizace.
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9.2 Predzamé¢i

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

Predzamdi - severni kridlo Predzamci - zapadni kridlo

LEGENTDA
A OBJEKT ZAMKU F VYZDENY PLOT
A 1 SEVEROZAPADNI KRIDLO G 1 PRIJEZDOVA KOMUNIKACE
A 2 SEVEROVYCHODNI KRIDLO G 2 PRIJEZDOVA KOMUNIKACE
A 3 JIHOVYCHODNI KRIDLO H 2. NApvoRf
A 4 JIHOZAPADNI kRfDLO CH PRIKOP
B OBJEKT ZVONICE J 3., NADVORS
c OBJEKT PREDZAMCT K KASNA
C 1 SEVERNI KRIDLO L SCHODISTE NA PARKAN
C 2 ZAPADNI KRIDLO M PARKAN
C 3 JIZNI kRfpLO N SALLA TERRENA
D HLAVNI VSTUP DO AREALU o SCHODISTE DO PARKU
E 1. NADVORI P HRADBY

. Q SEVEROZAPADNI TERASY
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Konstrukéni reseni:

C. pol.

1.

&l © B o Bl &

11.
12.
13.
14.
15.

16.

17.
18.

19.
20.
21.

22.

23.

23a.
24.
25.

Konstrukce a vybaveni
Zaklady

Obvodové stény
Stropy

Krov

Krytina

Klempifské konstrukce

Uprava vnitf.povrchil (mimo hyg.zaft.)
Uprava vnéjsich povrch
Vnitfni obklady (hyg.zafizeni,
kuchyné)

Schodisté

Dvere

Vrata

Okna

Povrchy podlah

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

Bleskosvod

Vnitfni vodovod - material, profil,
tepla/studena

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

Vybaveni kuchyni (sporak, TP, varna
deska)

Vnitfni hygien.vybaveni

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

Vytahy

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

Popis
zdéné a kamenné na skalnatém masivu, u novodobg;jSich
konstrukci zaklad betonovy, objekt byl izolovan proti zemni
vlhkosti pomoci asfaltovych pasu

kamenné zdivo, cihelné z plnych pélenych cihel, smiSené
zdivo z cihel a kamene,

stropni konstrukce tvofena tramovymi stropy, stropy
HURDIS

dfevény, vazany
asfaltové pasy

chybi

vapenné omitky hladké
fasadni omitky hladké
keramickée

betonoveé

chybi

difevénd

dfevéné, PVC, dlazba

Zebrové télesa napojené na plynové atmosférické kotle

230/400V, jistice

ano
litina, plast, tepla a studena

litina plast
ano
kombinovany kotel

nova kuchyné
sprchovy kout, keramické umyvadla

wcC
ano

Stari objektu, stavebné technicky stav: vroce 2004 byla provedena rekonstrukce a modernizace
objektu Pfedzamdi.
Stafi objektu nelze pfesné zjistit je uvaZzovano : 2020 — 1900 = 120 let.
Stavebné — technicky stav: objekt je udrZzovany, stav dobry.

Napojeni na inzenyrské sité:
Elektfina, vodovod, plyn, kanalizace.
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9.3 Hajenka, Hospodarsky objekt

9.3.1 Hajenka

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

Hajenka Zahradni dome

zdroj: vlastni

Dispozicni reseni:

1.NP
OzZN. UCEL MISTNOSTI PLOCHA
(m?)
1.01 ZADVERI 5,46
1.02 OBYV.POKOJ 12,80
1.03 LOZNICE 20,14
1.04 KOUPELNA 3,04
1.05 SKLAD 2,32
1.06 WC 0,85
1.07 KUCHYNE 9,71
1.08. ZADVERI 2,94
1.09 WC 1,14
1.10 KUCHYNE 10,10
111 OBYV.POKOJ 21,54
1.12 LOZNICE 9,34
1.13 KOUPELNA 6,86
1.14 KOTELNA 8,43
115 SKLAD 6,55
2.NP - )
OZN. UCEL MISTNOSTI PLOCHA
(m?)

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

C. pol.

1.

B © B~ &

9

10.
11.
12.
13.
14.
15.

16.

17.
18.

19.
20.
21.

22.

23.

23a.

24.
25.

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

Konstrukce a vybaveni
Zaklady

Obvodoveé stény

Stropy

Krov

Krytina

Klempifské konstrukce

Uprava vnitt.povrchtl (mimo
hyg.zafr.)

Uprava vnéjsich povrch
Vnitfni obklady (hyg.zafizeni,
kuchyné)

Schodisté

Dvere

Vrata

Okna

Povrchy podlah

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

Bleskosvod

Vnitfni vodovod - material, profil,
tepla/studena

Vnitfni kanalizace - material, profil

Vnitfni plynovod - material, profil

Ohfev vody - zdroj - umisténi, typ,

rozvody

Vybaveni kuchyni (sporak, TP,
varna deska)

Vnitfni hygien.vybaveni

(vana, umyvadlo, sprcha, bidet,
jiné)

WC (druh)

Vytahy

Ostatni (digestof, mfiZe, okenice,

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

Popis

zdéné a kamenné na skalnatém masivu, objekt byl izolovan

proti zemni vihkosti pomoci asfaltovych pasu

kamenné zdivo, cihelné z plnych palenych cihel, smiSené zdivo

z cihel a kamene,

stropni konstrukce tvofena tramovymi stropy, stropy HURDIS

sedlova stfecha

vinity plech

pozinkov. Zlaby a svody
vapenné omitky hladké

fasadni omitky hladké
keramické

betonove

drevéné

chybi

drevéna,kastlova

betonové, PVC, dlazba

Zebrové télesa napojené na plynové kotle

230/400V, jistice

ano
litina, plast, tepla a studena

litina plast
ne
boiler

star8i kuchy.linka
vana, keramické umyvadla
wcC

ne
ne

nelze prfesné zjistit,je uvazovano : 2020 — 1920 = 100 let.
Stavebné — technicky stav je Spatny, bez udrzby.

Napojeni na inzenyrské sité:
Elektfina, vodovod, kanalizace.

Stafi objektu
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9.3.2 Hospodarsky objekt

Jedna se o plvodni hospodarsky objekt, ktery stoji napravo od pfijezdové cesty k Zamku. Cely objekt je
se sklada ze sklad(, garaze a kolarny.
V prabéhu své celkové Zivotnosti objekt pravdépodobné prochazel jen béznou udrzbou prvkl

kratkodobé Zivotnosti.
zdroj: vlastni

Fotodokumentace :

zdroj: vlastni

Dispozi€ni feSeni

OZN. UCEL MiSTNOSTI

1.01  SKLAD 21,81
1.02  SKLAD 5,23
1.03  SKLAD 4,27
1.04 GARAZ 20,81
1.05 KOLARNA 24,37
1.06 CHODBA 3,74
1.07  SKLAD 8,99
1.08 SKLAD 19,01
1.09 SKLAD 17,00
Konstrukéni reSeni:
C. pol. Konstrukce a vybaveni Popis
1. Zaklady zdéné a kamenné na skalnatém masivu, objekt byl izolovan
proti zemni vlhkosti pomoci asfaltovych past
2. Obvodoveé stény kamenné zdivo, cihelné z plnych palenych cihel, smiSené zdivo
z cihel a kamene,
3. Stropy stropni konstrukce tvofena tramovymi stropy, klenby
4. Krov dfevény sedlova stfecha
5. Krytina palena taska
6. Klempifské konstrukce pozinkov. Zlaby a svody
7. Uprava vnitt.povrchti (mimo vapenné omitky hladké
hyg.zaf.)
8. Uprava vnéjsich povrchu fasadni omitky hladké
9. Vnitfni obklady (hyg.zafizeni, neni
kuchyné)
10. Schodisté neni
11. Dvefe dfevéné
12. Vrata drevéna
13. Okna drfevénd
14. Povrchy podlah dlazba, betonova mazanina
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15. Vytapéni - zdroj - umisténi, typ, neni
rozvody, otop.télesa

16. Elektroinstalace - napéti, jisténi, 230V
material

17. Bleskosvod ano

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

19. Vnitfni kanalizace - material, profil  neni

20. Vnitfni plynovod - material, profil neni

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

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

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

23a. WC (druh) ne

24. Vytahy ne

25. Ostatni (digestof, mfize, okenice, ne

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

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

Stari objektu nelze presné zjistit, je uvazovano : 2020 — 1920 = 100 let.

Stavebné — technicky stav je Spatny, bez udrzby.

Napojeni na inzenyrské sité:
Elektfina.

Celkovy popis ostatnich staveb a prislusenstvi nemovitého
charakteru

Popis venkovnich Uprav:
Jedna se o pfipojky - elektro — rozvody NN, vlastni vodovod, kanalizaéni pfipojka, plynova pfipojka,
lapol, zpevnéné plochy, parkové Upravy a jiné.

10. Pamatkova ochrana

Pozemky, v&. staveb varedlu Zamku jsou zapsany v Ustfednim seznamu nemovitych kulturnich
pamatek - kulturni pamatka rejst. 8. USKP 14851/7-3773 — zamek, faze ochrany: pamatkové chranéno
od 03.05.1958.

Pfedmétem pamatkové ochrany jsou tyto diléi Casti_

e  oObjekt 1000125264_0001 - zamek

objekt 1000125264 _0002 - pfedzamci

objekt 1000125264 0003 - kostel Zvéstovani Panny Marie

objekt 1000125264 _0004 - basta

objekt 1000125264 _0005 - kasna

objekt 1000125264 0006 - park

¢ast objektu 1000125264_0007 - brana

Jedna se hodnotny historicky areal pozdné renesancéniho zamku, vybudovaného Slechtici Petfvaldskymi
pocatkem 17. stol. z pdvodniho rané gotického hradu z konce 13. stol. Objekt byl adaptovan v poloviné
19. stol. za barona Jana von Mundy. Zamek spolu s pfedzam¢&im, parkem a kostelem tvofi vyznamnou
dominantu obce.
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11. Pozemky

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

komunikaci.

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

Celkem

A WN -~

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

Vyméra pozemku

2574 m*
509 m*
186 m”
234 m?

1512 m°

1457 m®
169 m*
472 m®

3829 m?

4 235 m?

1732 m?
521 m*

22 894 m*
2152 m*
10 053 m*
2892 m*
55 421 m?

v8e vletné vSech soucasti a prislusenstvi, zapsané na LV €.1160, k.u. Racice, obec Radice - Pistovice

Soudasti arealu je rozsahly park
zdroj: www.npu.cz

Venkovni upravy nemaji v daném pfipadé cenotvorny vyznam - rozvody NN, vlastni vodovod,

kanalizagni pfipojka, plynova pfipojka, lapol, zpevnéné plochy, parkové Upravy a jiné.
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E. POSUDEK

1. OCENENI METODOU VECNE HODNOTY

Vypocet vécné hodnoty staveb

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

staveb v souCasné cenové Urovni snizené o pFfiméfené opotfebeni vzhledem ke stafi, stavu

a predpokladané zbyvajici zivotnosti plus cena pozemkul. Vzhledem k tomu, Ze vyhlaska ¢. 441/2013

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

vyhl.€.53/2016 Sb.,vyhl.€.443/2016 Sb., vyhl.€. 457/2017 Sb. a vyhl.€.188/2019 Sb., pouziva koeficienty

zmény cen staveb, jez pfiméfené upravuji zakladni cenovou uroven 1994 na Uroven soucasnou (rok

2019), pouzije se zpravidla cena zjiSténa podle ocenovaci vyhlasky (nakladove), bez koeficientu Upravy

ceny pro stavbu dle polohy a trhu, tedy vécna hodnota. Pomocné je uvedend vyhlaSka pouzita, je pro

Zpusob ocenéni touto metodou je zalozen na Uvaze, Ze kupujici nebude platit za aktiva, jeZz jsou

predmétem jeho zajmu vice, nez &inily naklady na jejich pofizeni. Jednotliva aktiva se oceni a nasledné

sectou, ¢imz se zjisti hodnota ocenovaného celku.

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

postavit), snizenou o pfiméfené opotfebeni. Nazyva se téz ¢asova cena, reprodukéni ¢asova cena.

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

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

VypocCet opotifebeni vSak zpravidla neni vhodné provést pouze mechanicky, naopak je vhodné zohlednit

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

Zivotnost.

Je-li pfedlozen polozkovy rozpocet stavebniho dila nebo jeho nakladova kalkulace, je mozno je pouzit

po pfekontrolovani a porovnani s THU podobnych objekt.

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

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

predpisu zjistitelna:

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

b) pomoci agregovanych poloZzek pfip. THU, vydavanych nebo na vyZadani pro danou stavbu
uréovanych firmou RTS a.s., Brno, Lazaretni 13,

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

V pfipadé ocenéni metodou vécné hodnoty se jedna o tzv. €asovou cenu (hodnotu), ziskanou
nakladovym zpusobem, ktery vychazi z nakladl, na pofizeni staveb v misté ocenéni a podle jejich
stavu ke dni ocenéni, tedy v soutasné cenové urovni, snizené o pfiméfené opotfebeni vzhledem ke
stéfi, stavu a pfedpokladané zbyvajici Zivotnosti. Jedna se tedy o stanoveni hodnoty takove, za kterou
by se nemovitd 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 prislusenstvi stavby jako takové, aby mohl byt zachovan jeji uéel a funkce.
Ocenéni podle tohoto posudku nezohledriuje trzni vliv prostredi, ale vyjadfuje Cisté jen Casovou hodnotu
(cenu) objektu stanovenou nakladovym zpUisobem se zohlednénim primérné zastavéné plochy podlazi,
primérmé vysky podlazi, prevladajici druh svislé nosné konstrukce, dale se zohledriuje stafi a
predpokladana zivotnost jednotlivych konstrukénich prvkd a vybaveni.
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Pro ucel stanoveni hodnoty v urovni reprodukéni hodnoty (ceny) Casové vychdzime v ramci tohoto
posudku z nasledujicich atribut( :

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

e budou pouzity koeficienty K,, K5 (kde K, = koeficient vybaveni stavby, Ks = koeficient polohovy),
koeficient vybaveni stavby bude uzit z divodl rozdilného stupné vybaveni, stafi a opotfebeni
objektu, koeficient polohovy v podstaté zahrnuje vSechny vlivy nakladd na umisténi stavby -
obdoba NUS (VRN), souvisejicich s realizaci stavby (zafizeni stavenisté, kompletaéni a
koordinaéni €innosti, provozni vlivy: investor, dopravni vlivy apod.)

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

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

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

1.1 OCENENI OBJEKTU ZAMKU

Zattidéni pro potieby ocenéni

Budova § 12: G. budovy pro ubytovani studentt, zaméstnancl apod.
Svisla nosna konstrukce: zdéna
Kaéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 113

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Podlazi Zastavéna Konstr. Souéin
plocha vyska
1.NP 1 758,00 m? 4,60 m 8 086,80
2.NP 1 758,00 m* 510m 8 965,80
3.NP 1 758,00 m* 440m 773520
Souget 5 274,00 m* 24 787,80
Priimérna vyska vSech podlazi v objektu: PVP = 24 787,80 /5 274,00 =4,70m
Priimérna zastavéna plocha vSech podlazi: PzZP = 5274,00/3 =1 758,00 m*
Obestavény prostor
Nazev Obestavény prostor
2.PP (40,00)*(3,40) = 136,00 m®
1.PP (350)*(3,60) = 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®
zastfe$eni (4.NP) (1758)*(5,10)/2 = 4 482,90 m®
véz A (47,80)*(13,50) = 645,30 m*
véz B (35,70)*(13,50) = 481,95 m®
véz C (57,00)*(13,50) = 769,50 m®
zastfeSeni A (47,80)*(2,50)/2 = 59,75 m*
zastfeSeni B (35,70)*(2,50)/2 = 44,63 m®
zastfe$eni C (57,00)*(2,50)/2 = 71,25 m®
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(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 7 735,20 m®
zastfeseni (4.NP) Z 4 482,90 m®
véz A NP 645,30 m*
véz B NP 481,95 m®
véz C NP 769,50 m®
zastteseni A z 59,75 m°®
zastfeSeni B Z 44,63 m®
zastie$eni 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) 3
Konstrukce Provedeni Hodnoceni Cast
standardu [%0]
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 S 100
zdivo, smiSené z cihel a kamene
3. Stropy stropni konstrukce tvofena klenbami, S 100
tramové polospalné, ve 3.NP se
nachazeji SDK podhledy, v kotelné
strop HURDIS
4. Krov, stfecha sbijené vazniky Sikmé stfechy, valbové S 100
a stanové
5. Krytiny stfech médény plech N 100
6. Klempifské konstrukce médeény plech N 100
7. Uprava vnitfnich povrchd dvouvrstvé vapenné omitky S 100
8. Uprava vnéjsich povrcha fasadni omitka akrylovy natér S 100
9. Vnitfni obklady keramické bézné obklady S 100
10. Schody kamenné, kovové difevéné S 100
11. Dvere dfevéné s oblozkovymi zarubnémi, S 100
napliiové
12. Vrata X 100
13. Okna dfevéna zdvojena S 100
14. Povrchy podlah teraco, dlazba, PVC, parkety, betonova S 100
mazanina
15. Vytapéni ustredni S 100
16. Elektroinstalace svételna a tfifazova S 100
17. Bleskosvod ano S 100
18. Vnitini vodovod plastové trubky S 100
19. Vnitini kanalizace litinové potrubi S 100
20. Vnitini plynovod rozvod zemniho plynu S 100
21. Ohrev teplé vody plynovy kotel se zasobnikem S 100
22. Vybaveni kuchyni varné jednotky velkokuchyni N 100
23. Vnitini hygienické vyb. WC, umyvadla, sprchové kouty S 100
24. \Vytahy chybi C 100
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25. Ostatni rozvod antén S 100

26. Instalacni pref. jadra nevyskytuje se 100

27. Dfevéna vstupni vrata s kovovymi 100

prvky

Vypocdet koeficientu K,

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] Cast Koef. Upraveny
[%0] 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. Klempirské konstrukce N 0,60 100 1,54 0,92

7. Uprava vnitfnich povrchd S 7,10 100 1,00 7,10

8. Uprava vnéjsich povrchi 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. Vnitini vodovod S 3,30 100 1,00 3,30

19. Vnitini kanalizace S 3,20 100 1,00 3,20

20. Vnitfni plynovod S 0,30 100 1,00 0,30

21. Ohrev teplé vody S 2,20 100 1,00 2,20

22. Vybaveni kuchyni N 1,80 100 1,54 2,77

23. Vnitini hygienickeé vyb. S 4,30 100 1,00 4,30

24. Vytahy C 1,40 100 0,00 0,00

25. Ostatni S 4,40 100 1,00 4,40

26. Instalacni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00

27. Dfevéna vstupni vrata s kovovymi A 2,34 100 1,00 2,34

prvky

cenovy podil pfidané konstrukce = CK/ (OP * ZC * Ky * K, * K3 * Kg * K))
2 600 000,00/ (32 739,08 * 2 710,- * 0,9390 * 0,9238 * 0,7468 * 0,9000 * 2,1500) = 2,34

Soucet upravenych objemovych podil 103,69

Koeficient vybaveni K;: 1,0369

Vypocet opotiebeni analytickou metodou

(OP = objemovy podil z pfilohy €. 21, K = koeficient pro Upravu obj. podilu

UP = upraveny podil v navaznosti na déleni konstrukce, PP = pfepocitany podil na 100 %)

Konstrukce, vybaveni OoP Cast K UP PP St.  Ziv. Opot. Opot. z

[96] [%] [%6] [%)] &asti celku

1. Z&klady v&. zemnich praci S 630 80,00 1,00 504 486 120 200 60,00 2,9160

1. Zaklady v&. zemnich praci S 6,30 20,00 1,00 1,26 122 50 200 25,00 0,3050

2. Svislé konstrukce S 1500 100,00 1,00 1500 14,47 120 200 60,00 8,6820

3. Stropy S 820 80,00 1,00 6,56 6,33 120 200 60,00 3,7980

3. Stropy S 820 20,00 1,00 1,64 158 20 200 10,00 0,1580

4. Krov, stfecha S 6,10 50,00 1,00 3,05 294 70 150 46,67 1,3721

4. Krov, stfecha S 610 50,00 1,00 3,05 294 30 150 20,00 0,5880
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5. Krytiny stfech N 2,70 100,00 1,54 4,16 4,01 25 80 31,25 1,2531
6. Klempifrské konstrukce N 0,60 100,00 1,54 0,92 0,89 25 80 31,25 0,2781
7. Uprava vnitfnich povrcht S 7,10 50,00 1,00 3,55 3,42 60 80 75,00 2,5650
7. Uprava vnitfnich povrcht S 7,10 50,00 1,00 3,55 3,42 16 80 20,00 0,6840
8. Uprava vnéjsich povrcht S 3,20 11,00 1,00 0,35 0,34 14 60 23,33 0,0793
8. Uprava vnéjsich povrchd S 3,20 25,00 1,00 0,80 0,77 12 60 20,00 0,1540
8. Uprava vnéjsich povrchd S 3,20 14,00 1,00 0,45 0,43 10 60 16,67 0,0717
8. Uprava vnéjsich povrchd S 3,20 50,00 1,00 1,60 1,54 7 60 11,67 0,1797
9. Vnitini obklady keramické S 3,10 90,00 1,00 2,79 2,69 14 50 28,00 0,7532
9. Vnitfni obklady keramické S 3,10 10,00 1,00 0,31 0,30 40 50 80,00 0,2400
10. Schody S 2,80 100,00 1,00 2,80 2,70 120 200 60,00 1,6200
11. Dvefe S 3,80 100,00 1,00 3,80 3,66 19 80 23,75 0,8693
13. Okna S 5,90 30,00 1,00 1,77 1,71 10 80 12,50 0,2138
13. Okna S 5,90 30,00 1,00 1,77 1,71 11 80 13,75 0,2351
13. Okna S 5,90 40,00 1,00 2,36 2,28 19 80 23,75 0,5415
14. Povrchy podlah S 3,30 60,00 1,00 1,98 1,91 60 80 75,00 1,4325
14. Povrchy podlah S 3,30 40,00 1,00 1,32 1,27 30 80 37,50 0,4763
15. Vytapéni S 4,90 100,00 1,00 4,90 4,73 14 50 28,00 1,3244
16. Elektroinstalace S 5,80 100,00 1,00 5,80 5,59 20 50 40,00 2,2360
17. Bleskosvod S 0,30 100,00 1,00 0,30 0,29 18 50 36,00 0,1044
18. Vnitini vodovod S 3,30 100,00 1,00 3,30 3,18 25 50 50,00 1,5900
19. Vnitini kanalizace S 3,20 100,00 1,00 3,20 3,09 25 60 41,67 1,2876
20. Vnitfni plynovod S 0,30 100,00 1,00 0,30 0,29 20 50 40,00 0,1160
21. Ohrev teplé vody S 2,20 100,00 1,00 2,20 2,12 14 40 35,00 0,7420
22. Vybaveni kuchyni N 1,80 100,00 1,54 2,77 2,67 15 30 50,00 1,3350
23. Vnitini hygienické vyb. S 4,30 100,00 1,00 4,30 4,15 14 60 23,33 0,9682
25. Ostatni S 4,40 100,00 1,00 4,40 4,24 14 80 17,50 0,7420
27. Drevéna vstupni vrata s kovovymi 2,34 100,00 1,00 2,34 2,26 25 80 31,25 0,7062
prvky

Opotfebeni: 40,6 %
Ocenéni

Zakladni cena (dle pfil. &. 8) [K&/m?): = 2710,-
Koeficient konstrukce K; (dle pfil. €. 10): * 0,9390
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9238
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP): * 0,7468
Koeficient vybaveni stavby K, (dle vypoctu): * 1,0369
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,9000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. &. 41 - dle SKP): * 2,1500
Zakladni cena upravena [K&/m®] = 3522,37

Pl

Kulturni pamatka dle § 24
Zamek - vécna hodnota

na cena:

32 739,08 m® * 3 522,37 K&/m®
Koeficient opotfebeni: (1- 40,6 % /100)

115 319 153,22 K¢é
0,594
68 499 577,01 K&

68 499 577,01 K&
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1.2 PREDZAMCI

Zatridéni pro potireby ocenéni

Budova § 12: G. budovy pro ubytovani studentl, 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.NPzapad 34,86*9,83+20,60%*8,64 520,66
2.NPsever 6,80%6,20 42,16
6,80%26,20 178,16
2.NP zapad 34,86*9,83+4,65*4,45+20,60*8,64 = 541,35
3.NP sever 6,80%*6,20 = 42,16
Zastavéné plochy a vysky podlazi
(vySkou podlazi se rozumi vyska nad nejvétsi zastavénou plochou)
Podlazi Zastavéna Konst. Vyska Soucin
plocha vySka podlazi
[m2] [m] [m]
1.PP 42,16 4,55 4,55 191,83
1.NP sever 42,16 3,01 4,80 202,37
178,16 4,80 4,80 855,17
1.NPzapad 520,66 4,50 4,50 234297
2.NPsever 42,16 4,04 3,84 161,89
178,16 3,84 3,84 684,13
2.NP zapad 541,35 4,74 4,74  2566,00
3.NP sever 42,16 4,01 4,01 169,06
Soucet 1 586,97 7 173,43
Primérna vyska vSech podlazi v objektu: PVP = 7 173,43 /1 586,97 =4,52m
Primérna zastavéna plocha vSech podlazi: PzZP = 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)*(3,01) 126,90 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)*(4,04) 170,33 m®
(6,80*26,20)%(3,84) 684,13 m*
2.NP zapad (34,86%9,83+4,65*4,45+20,60%8,64)*(4,74) = 2 566,00 m®
3.NP sever (6,80%6,20)*(4,01) 169,06 m®
zastfeSeni sever (6,80%6,20)*4,20/2 88,54 m®
zastfeSeni sever (6,80*26,20)*3,38/2 = 301,09 m®
zastreSeni zapad (34,86*9,83+20,60*8,64)*6,36/2 = 1 655,69 m®
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlaZzi, Z = zastfeSeni)
Nazev Typ Obestavény
prostor
1.PP PP 191,83 m®
1.NP sever NP 126,90 m®
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NP 855,17 m®
1.NPzépad NP 2 342,96 m®
2.NPsever NP 170,33 m®
NP 684,13 m®
2.NP zapad NP 2 566,00 m®
3.NP sever NP 169,06 m®
zastfeSeni sever Z 88,54 m*
zastiedeni sever Z 301,09 m®
zastfeSeni zapad Z 1 655,69 m®
Obestavény prostor - celkem: 9151,70 m®

Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se)

Konstrukce

1. Zaklady v&. zemnich praci

2. Svislé konstrukce

2. Svislé konstrukce

3. Stropy

3. Stropy

. Krov, stfecha

. Krytiny stfech

. Klempifské konstrukce

. Uprava vnitinich povrchtl
. Uprava vnéjsich povrch(i

o N O Oob

9. Vnitini obklady keramické
10. Schody

11. Dvefe
12. Vrata
13. Okna
14. Povrchy podlah
14. Povrchy podlah

15. Vytapéni

16. Elektroinstalace

17. Bleskosvod

18. Vnitini vodovod

19. Vnitini kanalizace
20. Vnitfni plynovod

21. Ohfev teplé vody
22. Vybaveni kuchyni
23. Vnitini hygienické vyb.
24. V/ytahy

25. Ostatni

26. Instalaéni pref. jadra

Provedeni

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

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

zelezobetonové vyzdivaneé,
sadrokartonové pficky

stropni konstrukce tvofena klenbami,
tramové polospalné,

stropni konstrukce tvofena klenbami
,framové polospalné,

sedlova

palena hladka ve dvou vrstvach
pozinkovany plech (kompletni)
dvouvrstvé vapenné omitky
fasada v prlceli ze specialnich
glazovanych cihel s vysparovanim,
zadni fasada Stukova,

bézné obklady

Zelezné konstrukce s povrchem z
mékkeého dieva nebo dlazbou

dyhované s obloZzkovymi zarubnémi

dfevéna zdvojena
PVC

teraco, dlazba, PVC, parkety,
betonova mazanina

etazové, plynovy kotel

svételna a tfifazova

ano

ocelové trubky

litinové potrubi

rozvod zemniho plynu

centralni ohfev vody

Cajova kuchynka - varna deska, dfez
WC, umyvadla, sprchovy kouty, vany
chybi

zabezpecCovaci zafizeni, VZT, ZTI

Hodnoceni  Cast
standardu [%0]

S

n um nunnnon ()]

0w nmxom

XNOuwumunummmvmnvmonmowm

100

50

50

80

20

100
100
100
100
100

100
100

100
100
100
50
50

100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
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Vypocet koeficientu K,

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%]  Cast Koef. Upraveny
[%0] obj. podil

1. Zaklady v€. zemnich praci S 6,30 100 1,00 6,30
2. Svislé konstrukce S 15,00 50 1,00 7,50
2. Svislé konstrukce S 15,00 50 1,00 7,50
3. Stropy S 8,20 80 1,00 6,56
3. Stropy S 8,20 20 1,00 1,64
4. Krov, stfecha S 6,10 100 1,00 6,10
5. Krytiny stfech S 2,70 100 1,00 2,70
6. Klempifské konstrukce S 0,60 100 1,00 0,60
7. Uprava vnitfnich povrchd S 7,10 100 1,00 7,10
8. Uprava vnéjsich povrcht S 3,20 100 1,00 3,20
9. Vnitfni obklady keramické S 3,10 100 1,00 3,10
10. Schody S 2,80 100 1,00 2,80
11. Dvere S 3,80 100 1,00 3,80
12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00
13. Okna S 5,90 100 1,00 5,90
14. Povrchy podlah S 3,30 50 1,00 1,65
14. Povrchy podlah S 3,30 50 1,00 1,65
15. Vytapéni S 4,90 100 1,00 4,90
16. Elektroinstalace S 5,80 100 1,00 5,80
17. Bleskosvod S 0,30 100 1,00 0,30
18. Vnitfni vodovod S 3,30 100 1,00 3,30
19. Vnitini kanalizace S 3,20 100 1,00 3,20
20. Vnitfni plynovod S 0,30 100 1,00 0,30
21. Ohfev teplé vody S 2,20 100 1,00 2,20
22. Vybaveni kuchyni S 1,80 100 1,00 1,80
23. Vnitini hygienickeé vyb. S 4,30 100 1,00 4,30
24, Vytahy C 1,40 100 0,00 0,00
25. Ostatni S 4,40 100 1,00 4,40
26. Instalacni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podill 98,60
Koeficient vybaveni K: 0,9860

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 = pfepocitany podil na 100 %)

Konstrukce, vybaveni oP Cast K UP PP St.  Ziv. Opot.  Opot.z
[%] [%] [%] [%] Casti celku
1. Zaklady v€. zemnich praci S 630 100,00 1,00 6,30 6,39 120 200 60,00 3,8340
2. Svislé konstrukce S 15,00 50,00 1,00 7,50 7,61 120 150 80,00 6,0880
2. Svislé konstrukce S 15,00 50,00 1,00 7,50 7,61 16 150 10,67 0,8120
3. Stropy S 8,20 80,00 1,00 6,56 6,66 120 150 80,00 5,3280
3. Stropy S 820 20,00 1,00 1,64 1,66 16 150 10,67 0,1771
4. Krov, stfecha S 6,10 80,00 1,00 4,88 4,95 100 150 66,67 3,3002
4. Krov, stfecha S 6,10 20,00 1,00 1,22 1,24 16 150 10,67 0,1323
5. Krytiny stfech S 2,70 100,00 1,00 2,70 2,74 26 70 37,14 1,0176
6. Klempifské konstrukce S 060 100,00 1,00 0,60 0,61 16 70 22,86 0,1394
7. Uprava vnitfnich povrcha S 7,0 100,00 1,00 7,10 7,20 16 80 20,00 1,4400
8. Uprava vnéjsich povrchil S 320 100,00 1,00 3,20 3,25 50 60 83,33 2,7082
9. Vnitfni obklady keramické S 310 100,00 1,00 3,10 3,14 16 50 32,00 1,0048
10. Schody S 280 100,00 1,00 280 2,84 16 200 8,00 0,2272
11. Dvefe S 380 100,00 1,00 380 3,85 16 80 20,00 0,7700
13. Okna S 590 100,00 1,00 5,90 5,98 50 80 62,50 3,7375
14. Povrchy podlah S 3,30 50,00 1,00 1,65 1,67 16 80 20,00 0,3340
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14. Povrchy podlah S 3,30
15. Vytapéni S 4,90
16. Elektroinstalace S 5,80
17. Bleskosvod S 0,30
18. Vnitini vodovod S 3,30
19. Vnitini kanalizace S 3,20
20. Vnitfni plynovod S 0,30
21. Ohfev teplé vody S 220
22. Vybaveni kuchyni S 1,80
23. Vnitini hygienické vyb. S 4,30
25. Ostatni S 4,40
Opotfebeni:

Ocenéni

Zakladni cena (dle pfil. &. 8) [K&/m?):
Koeficient konstrukce K; (dle pfil. €. 10):
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP):
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP):

Koeficient vybaveni stavby K, (dle vypoctu):

50,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00

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

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

Zakladni cena upravena [K&/m?]
PIna cena:
Koeficient opotrebeni: (1- 43,8 % /100)
Predzam¢i — vécna hodnota

1.3 HAJENKA

Zatfidéni pro potieby ocenéni
Budova § 12:

Svisla nosna konstrukce:

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC.:

Vypocet jednotlivych ploch

Podlazi Plocha
Zaklady 176,55
1.NP 176,55
2.NP 13,00%6,40

Zastavéné plochy a vysky podlazi
Podlazi

Zaklady
1.NP
2.NP
Soucet

Priimérna vyska vSech podlazi v objektu:

Primérna zastavéna plocha vSech podlazi:

Obestavény prostor

9 151,70 m® * 3 507,99 K&/m*®

Nazev Obestavény prostor
Zaklady (176,55)*(0,50)
1.NP (176,55)*(3,30)
2.NP (10,40%6,40/2)*(3,00)

J. domy vicebytové (typové)

zdéna
1121

PVP =
PZP =

1,65
4,90
5,80
0,30
3,30
3,20
0,30
2,20
1,80
4,30
4,40

1,67
4,97
5,88
0,30
3,35
3,25
0,30
2,23
1,83
4,36
4,46

50
16
16
16
40
40
16
16
10
10
15

Zastavéna
plocha

176,55 m*
176,55 m*

83,20 m*

436,30 m*

80
50
50
50
50
60
50
40
30
50
80

62,50 1,0438
32,00 1,5904
32,00 1,8816
32,00 0,0960
80,00 2,6800
66,67 2,1668
32,00 0,0960
40,00 0,8920
33,33 0,6099
20,00 0,8720
18,75 0,8363
43,8 %
2 710,-
0,9390
0,9450
0,7646
0,9860
0,9000
2,1500
3 507,99

32104 072,08 K&

0,562

18 042 488,51 K&

Konstr.
vyska

0,50 m
3,30 m
3,00 m

920,50/ 436,30

436,30/ 3

[m?]

176,55
176,55
83,20

Soucin

88,28
582,62
249,60
920,50

=2,11m
= 145,43 m®

88,28 m®
582,62 m*
99,84 m®
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(13,00*6,40-(13,00%2,40/2))*(3,00) = 202,80 m®
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)
Nazev Typ Obestavény
prostor
Zaklady PP 88,28 m*
1.NP NP 582,62 m*
2.NP z 99,84 m°
NP 202,80 m*
Obestavény prostor - celkem: 973,54 m®
Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se) 3
Konstrukce Provedeni Hodnoce Cast
ni [%0]
standard
u
1. Zaklady v€. zemnich praci kamenné s dostateénou hydroizolaci na S 100
skalnatém masivu, betonovy zéklad, zdéné
2. Svislé konstrukce zdéné odpovidajici plnym cihlam tl. 45 cm S 100
3. Stropy dfevéné tramové s podhledem P 100
4. Krov, stfecha krov dfevény sbijeny S 100
5. Krytiny stfech pozinkovany plech S 100
6. Klempifské konstrukce pozinkovany plech (kompletni) S 100
7. Uprava vnitfnich povrchd dvouvrstvé vapenné omitky S 100
8. Uprava vnéjsich povrchu vapenné dvouvrstvé omitky S 100
9. Vnitini obklady keramické béZné obklady S 100
10. Schody kamenné S 100
11. Dvere naplhové S 100
12. Vrata nevyskytuje se X 100
13. Okna dfevéna zdvojena S 100
14. Povrchy podlah dlazba, PVC, S 100
15. Vytapéni ustfedni, kotel na tuha paliva S 100
16. Elektroinstalace svételna a tfifazova S 100
17. Bleskosvod ano S 100
18. Vnitini vodovod ocelové trubky S 100
19. Vnitini kanalizace litinové potrubi S 100
20. Vnitini plynovod chybi C 100
21. Ohfev teplé vody bojler S 100
22. Vybaveni kuchyni chybi C 100
23. Vnitini hygienickeé vyb. WC, umyvadla, vana S 100
24. \/ytahy chybi C 100
25. Ostatni rozvod antén S 100
26. Instalacni pref. jadra nevyskytuje se S 100
Vypocet koeficientu K,
Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%]  Cast Koef. Upraveny
[%0] obj. podil
1. Zaklady v€. zemnich praci S 5,40 100 1,00 5,40
2. Svislé konstrukce S 18,20 100 1,00 18,20
3. Stropy P 8,40 100 0,46 3,86
4. Krov, stfecha S 4,90 100 1,00 4,90
5. Krytiny stfech S 2,30 100 1,00 2,30
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6. Klempifské konstrukce
7. Uprava vnitfnich povrchd
8. Uprava vnéjsich povrcht
9. Vnitini obklady keramické
10. Schody

11. Dvefe

12. Vrata

13. Okna

14. Povrchy podlah

15. Vytapéni

16. Elektroinstalace

17. Bleskosvod

18. Vnitini vodovod

19. Vnitini kanalizace

20. Vnitini plynovod

21. Ohrev teplé vody

22. Vybaveni kuchyni

23. Vnitini hygienické vyb.
24. Vytahy

25. Ostatni

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

NDOOOLOOLOOLuLunnmmmxXnunuomuonunounon

Ocenéni

Zakladni cena (dle pfil. &. 8) [K&/m?):

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

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

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

Koeficient vybaveni stavby K, (dle vypoctu):

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

Plna cena: 973,54 m® * 4 259,21 K&/m®

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 70 rokd 3
Pfedpokladana dalsi zivotnost (PDZ): 30 roku
Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 100 rok

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 70 /100 = 70,0 %
Koeficient opotfebeni: (1- 70,0 % / 100)
Hajenka - vécna hodnota

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

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

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

0,70
5,70
2,90
1,30
2,90
3,30
0,00
5,30
3,00
4,80
5,10
0,40
3,20
3,10
0,00
2,20
0,00
3,90
0,00
5,70
3,70
91,86
0,9186

1 950,-
0,9390
0,9654
1,2953
0,9186
0,9000
2,2500

4 259,21

4146 511,30 K¢é

0,300
1243 953,39 Ké
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1.4 HOSPODARSKY OBJEKT

Zatridéni pro potreby ocenéni

Budova § 12: S. skladovani a manipulace

Svisla nosna konstrukce: zdéna

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1252

Vypocet jednotlivych ploch

Podlazi Plocha [m?]
1.NP 208,32 = 208,32
zastreSeni 208,32/2 = 104,16

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Podlazi Zastavéna Konstr. Soucin
plocha vyska
1.NP 208,32 m? 3,10m 645,79
zastfeSeni 104,16 m* 247 m 257,28
Souget 312,48 m? 903,07
Priimérna vyska vSech podlazi v objektu: PVP = 903,07 /312,48 =2,89m
Primérna zastavéna plocha vSech podlazi: PzZP = 312,48/ 2 = 156,24 m*
Obestavény prostor
Nazev Obestavény prostor
1.NP (208,32)*(3,10) = 645,79 m®
zastreseni (208,32/2)*(2,47) = 257,28 m®
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)
Nazev Typ Obestavény
prostor
1.NP NP 645,79 m®
zastteseni Z 257,28 m°
Obestavény prostor - celkem: 903,07 m®
Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se) 3
Konstrukce Provedeni Hodnoceni Cast
standardu [%0]
1. Zaklady v€. zemnich praci kamenné s dostate&nou hydroizolace na S 100
skalnatém masivu, betonovy zéklad,
zdéné
2. Svislé konstrukce zdéné tl. 450 - 900mm, kamenné zdivo, S 100
smiSené z cihel a kamene
3. Stropy nad 1.PP klenby, ostatni NP dfevéné S 100
tramové
4. Krov, stfecha dfevény krov, valbova stfecha S 100
5. Krytiny stfech palena krytina S 100
6. Klempifské konstrukce pozinkovany plech (Zlaby a svody) S 100
7. Uprava vnitfnich povrchd jednovrstvé vapenné omitky S 100
8. Uprava vnéjsich povrcht vapenné dvouvrstvé omitky S 100
9. Vnitini obklady keramické nevyskytuje se X 100
10. Schody chybi C 100
11. Dvere kovove, dievéné S 100
12. Vrata kovova S 100
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13.
14.
15.
16.
17.
18.
19.
20.
21.
22.
23.
24.
25.
26.

Okna

Povrchy podlah
Vytapéni
Elektroinstalace
Bleskosvod

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

Ostatni

Instalaéni pref. jadra

Vypocet koeficientu K,
Konstrukce, vybaveni

© 00 ~NO O~ WN -

-
)

NNONNNNND P o p R
O BRWON=0®©O®OwW~NO®ON»WIN

26.
Soucet upravenych objemovych podill

. Zaklady v&. zemnich praci
. Svislé konstrukce

. Stropy

. Krov, stfecha

. Krytiny stfech

. Klempifské konstrukce

. Uprava vnitinich povrchui
. Uprava vnéjsich povrchi

. Vnitfni obklady keramické

. Schody

. Dvefe

. Vrata

. Okna

. Povrchy podlah

. Vytapéni

. Elektroinstalace

. Bleskosvod

. Vnitfni vodovod

. Vnitfni kanalizace

. Vnitini plynovod

. Ohrev teplé vody

. Vybaveni kuchyni

. Vnitini hygienické vyb.
. Vytahy

. Ostatni

Instalaéni pref. jadra

Koeficient vybaveni K;:

Ocenéni

Zakladni cena (dle pfil. &. 8) [K&/m?]:
Koeficient konstrukce K; (dle pfil. €. 10):
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP):
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP):

jednoducha

betonova mazanina

nevyskytuje se
svételna

ano
nevyskytuje se
nevyskytuje se
nevyskytuje se
nevyskytuje se
nevyskytuje se
nevyskytuje se
nevyskytuje se

zabezpecCovaci zafizeni, mrize

nevyskytuje se

Obj. podil [%]

XONOMXXXXXXXOOnOXnununoumoOXnounuounuonuowmwmowmuowon

Koeficient vybaveni stavby K, (dle vypoctu):

13,20
30,40
13,80
7,00
2,90
0,70
4,20
2,90
0,00
1,80
2,40
3,00
3,40
2,90
0,00
5,80
0,40
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
5,20
0,00

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

Koef.

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

XMNMX XXX XXX0nomXonmow

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

Upraveny
obj. podil
13,20
30,40
13,80
7,00
2,90
0,70
4,20
2,90
0,00
0,00
2,40
3,00
3,40
2,90
0,00
5,80
0,40
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
5,20
0,00
98,20
0,9820

2 231,-
0,9390
0,9622
1,0266
0,9820
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Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce):
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP):
Zakladni cena upravena [K&/m®]

Plna cena: 903,07 m® * 3 968,67 K&/m*®

Vypocet opotrebeni linearni metodou

Stafi (S): 80 roku .
Pfedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 70 rokd
Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 150 roki

Opotiebeni: 100 % * S/PCZ =100 % * 80/ 150 = 53,3 %
Koeficient opotrebeni: (1- 53,3 % / 100)
Hospodaisky objekt — vécna hodnota

0,9000
2,1700
3 968,67
3583 986,82 K&

0,467
1673 721,84 Ké
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2. Vécna hodnota ostatnich staveb

2.1. ZAHRADNI DOMEK

Zatiidéni pro potreby 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

Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC 1274

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Nazev Zastavéna plocha [m?] vyska

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

zastreSeni 5,35%4,80/2 =

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

NP  1.NP (5,35*4,80)*(2,80) =

Z zastieSeni (5,35*4,80/2)*(2,80) =
Obestavény prostor - celkem:

Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni

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

Konstrukce Provedeni
1. Zaklady zakladové pasy

2. Obvodové stény zdéné tl. 15-30 cm

3. Stropy dfevéné

4. Krov dfevény neumoznujici podkrovi
5. Krytina plech

6. Klempifské prace Zlaby a svody z pozink

7. Uprava povrchi omitka

8. Schodisté nevyskytuje se

9. Dvere dfevéné

10. Okna chybi

11. Podlahy betonova

12. Elektroinstalace chybi

Vypocet koeficientu K,

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

12,84 2,80m
38,52 m?

Obestavény prostor [m°]

71,90
35,95
107,85 m*

Hodnoceni Cast
standardu [%0]

Koef.

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

S

OO Xununoumuonmuonowu

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

Upraveny

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

Koeficient vybaveni K:

Ocenéni

Zakladni cena (dle pfil. €. 14): [Ké/m3]

Koeficient vybaveni stavby K, (dle vypoctu):

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

PIna cena: 107,85 m® * 2 295,85 K&/m*®

Vypocet opotrebeni linearni metodou

Stafi (S): 40 roku .

Pfedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 40 rokd
Pfedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 80 roku
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 40/ 80 = 50,0 %
Koeficient opotrebeni: (1- 50,0 % / 100)

Zahradni domek - vécna hodnota

2.2 PRISLUSENSTVI

100
100
100
100
100
100
100

Vécna hodnota prislusenstvi stanovena procentem z ceny staveb

Hodnota staveb K&
Procento pfislusenstvi, %
inZenyrské stavby a venkovni Upravy

Vécna hodnota prislusenstvi Ké

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

1,70
6,10
0,00
3,00
0,00
8,20
0,00
93,10
0,9310

1 250,-
0,9310
0,9000
2,1920

2 295,85

247 607,42 K¢

0,500
123 803,71 K&

71417 252,24

9,50

6 784 638,96
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3.1 POZEMKY

Jedna se o soubor pozemku, které jsou ve funkénim celku — jedna se o pozemky vedené v druhu
pozemkU jako zastavéna plocha a nadvofi, ostatni plocha — zelen, sportovi§té, zahrada a ostatni
komunikace. Pozemky 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 jsou v tomto ocenéni rozdéleny do tfi skupin:
a) pozemky rizného druhu ve funkénim celku (Pozemky zastavéna plocha a nadvori, zahrada)
b) pozemky parku (zeler) (Pozemky ostatni plocha - zelen)
c) pozemky pozemnich komunikaci a ploch (Pozemky ostatni plocha — komunikace).

zdroj: objednatel

3.1.1 Pozemky zastavéna plocha a nadvofri, zahrada
Porovnavaci metoda

Prehled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: 01 - Prodej komeréniho pozemku 12 142 m*
Lokalita: Slavkov u Brna, okres VysSkov
Popis: Exkluzivné nabizime k prodeji 12.142 m® pozemku uréeného tzemni studii jako Plochy smisené, které mohou

obsahovat obanskou vybavenost, bydleni, sportovni arealy, nevyrobni i vyrobni sluzby vyjma téch, které by mély
negativni vliv na verejné zdravi a kvalitu Zivotniho prostfedi. Smisené plochy mohou byt vyuZity pro jednu z
pfipustnych funkci anebo pro jejich kombinace. Pripustné vyuZiti - obéanské vybaveni vSeho druhu, obchodni
zafizeni do 3000 m2 hrubé podlazni plochy a administrativni komplexy do 10 000 m? hrubé podlazni plochy,
stavby pro bydleni, nerusici vyroba, sluzby a provozy. Podminéné vyuZiti - plochy dopravnich zafizeni pozemnich
komunikaci, plochy parkovani a odstavovani, parkovaci domy a garaze. To vSe za podminek, Ze nebude naruseno

36 m, délka cca 403 m. K pozemku vede nezpevnéna obecni komunikace. Sité do 100 m od pozemku. Vhodné
pro developery. Prodej pouze v celku.
Nabidka: aktualni

Koeficienty: www.sreality.cz
redukce pramene ceny - nabidka real.kancelare 0,80
velikost pozemku - ocefiovany pozemek je vétsi 1,10
poloha pozemku - je horsi 0,95
dopravni dostupnost - stejna 1,00
moznost zastavéni poz. - stejna 1,00
intenzita vyuZiti poz. - stejna 1,00
vybavenost pozemku - lepSi 1,10
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Uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
RE/MAX
Cena Vymeéra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC.
[K&] [m?] JC[K&/m?] Kc [K&/m?]
15451 910 12 142 1272,60 0,92 1170,79
Nazev: 02 - Prodej komeréniho pozemku 2 270 m?
Lokalita: ~ VySkov, okres VySkov
POpiSZ Pozemek vedeny v katastru nemovitosti jako ostatni plocha, o vymére 2 270 m®, situovan v bezprostiedni blizkosti
nemocnice Vyskov, park se vzrostlymi stromy s pristupem z obecni cesty.
Nabidka: aktualni
Koeficienty: www.sreality.cz
redukce pramene ceny - nabidka RK 0,80 ; — -~
velikost pozemku - vétsi pozemek 1,15 =
poloha pozemku - lepSi 1,10
dopravni dostupnost - horsi 0,95
moznost zastavéni poz. - lepSi moznosti 1,10
intenzita vyuziti poz. - stejna 1,00
vybavenost pozemku - lepsi 1,10
Uvaha zpracovatele ocenéni - 0,95 £ i
o
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC.
[KE&] [m*] JC [ K&/m?*] Kc [ K&/m?]
499 400 2270 ) 220,00 1,11 244,20
Nazev: 03 - Prodej pozemku 13 000 m*
Lokalita: KFizanovice, okres Vyskov
Popis: Ve vyhradnim zastoupeni majitele nabizime k prodeji pozemky o celkové plose téméi 13.000 m*.Jde o pozemky

nezpevnéné plochy, je to byvala orna pida a louka s naletovymi dievinami.

Prijezd je mozny po zpevnéné komunikaci. V bezprostredni blizkosti objektu je Zeleznice a

nadrazi (300m). Na pozemcich nejsou Zadné budovy. Z inZenyrskych siti je k dispozici pfipojeni el.energie na
stoZarovou trafostanici E-on, témér neomezeny pfikon (v minulosti zde byl pripojen  dfevozpracovatelsky zavod.
Situovano na okraji obce Krizanovice u Bucovic, mezi Slavkovem u Brna a Bu¢ovicemi.

Nabidka: aktualni

Koeficienty: www.sreality.cz
redukce pramene ceny - nabidka RK 0,80 e £
velikost pozemku - vétsi 1,10
poloha pozemku - lepsi 1,10
dopravni dostupnost - stejna 1,00
moznost zastavéni poz. - lepsi 1,10
intenzita vyuZiti poz. - stejna 1,00
vybavenost pozemku - lepSi 1,10
Uvaha zpracovatele ocenéni - 0,90
AT IO ;
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC.
[KE&] [m*] JC[K&/m?*] Kc [ K&/m* ]
14 300 000 13 000 1 100,00 1,05 1 155,00
Nazev: 04 - Prodej pozemku 440 m*
Lokalita: ~ VySkov - Dédice, okres VySkov
POpi SE Nabizime Vam k prodeji pozemek o celkové vymére cca 440 m® v katastralnim (zemi Dédice u Vyskova. Na

pozemku se nachazi zemédélska stavba, ktera je dlouhodobé pronajimana. Jedna se o velmi dobrou investici i do
budoucna na vystavbu ur¢enou pro bydleni. V sou¢asné dobé je pozemek veden na katastru nemovitosti jako
zastavéna plocha a nadvori.

Pozemek je oploceny a je pravidelného obdélnikového tvaru o pfiblizné délce 32,50 m a Sifce 12,70 m. Na
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pozemku jsou veSkeré inZenyrské sité — elektrina, plyn, voda, verejna kanalizace. Pristup je po asfaltové
komunikaci. Pro komunikaci uvadéjte evidencni Cislo zakazky N83962.
Nabidka: aktualni

Koeficienty: www.sreality.cz
redukce pramene ceny - nabidka RK 0,80 sy .
velikost pozemku - vétsi 1,10
poloha pozemku - horSi 0,90
dopravni dostupnost - stejna 1,00
moznost zastavéni poz. - lepSi 1,10
intenzita vyuziti poz. - stejna komeréni 1,00
vybavenost pozemku - lepsi 1,05
Uvaha zpracovatele ocenéni - 0,98
Cena Vymeéra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC.
[K&] [m*] JC[K&m?] Kc [K&/m?]
638 000 440 1 450,00 0,90 1 305,00
Nazev: 05 -Prodej komeréniho pozemku 21 550 m*
Lokalita: KFizanovice, okres Vyskov
POpiSZ Ve vyhradnim zastoupeni majitele nabizime k prodeji ¢asteéné oploceny areal pozemk(i 21.550 m? pozemkd.

Plocha o vyméte 8.550 m? je rovna, zpevnéna betonovymi panely (léty odzkouseno kamiony 40 tun). Dfive byl objekt
uzivan jako ,pila“. DalSi pfilehla plocha o vymérfe 13.000 m? je nezpevnéna plocha, louka s naletovymi dfevinami.
Tyto pozemky bezprostfedné sousedi se stavebnimi pozemky, na kterych jsou jiz postaveny rodinné domy. 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, téméf neomezenym
prikon. Mozné osvétleni vétSiny zpevnéné plochy. V aredlu je nadrz na uzitkovou spodni vodu. Na ploSe Ize umistit
unimo buriku / mobilni kancelarsky kontejner s pfivodem elektrické energie, ¢imz vznikne potfebné zazemi pro firmu.
Volna plocha vhodna ke skladovani ¢ehokoli, odstavna plocha, parkovisté pro auta, kamiony, zahradnictvi, prodej
¢ehokoli, mobilnich domu, apod. Situovano u obce Kfizanovice, mezi Slavkovem u Brna a Bucovicemi. Pro vice
informaci volejte makléfi.

Nabidka: aktualni

Koeficienty:
redukce pramene ceny - nabidka RK 0,80
velikost pozemku - vétsi 1,10
poloha pozemku - lepSi 1,30
dopravni dostupnost - stejna 1,00
moznost zastavéni poz. - lepsi 1,10
intenzita vyuziti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - lepSi 1,05
Uvaha zpracovatele ocenéni - 0,85
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC.
[K&] [m*] JC [ K&/m*] Kc [ K&/m?]
28 000 000 21 550 1 299,30 1,12 1 455,22
Vygenerovana primérna jednotkova cena 1 066,04 K&/m?
zaokrouhleno 1100,00 Ké/m®

3.1.2 Pozemky ostatni plocha - zelen

Prehled srovnatelnych pozemkau:

Nazev: 01 - Prodej louky 1 514 m?
Lokalita: Rousinov - Krouzek, okres VySkov
Popis: ViySkov, Rousinov-Krouzek, pozemek - louka 1514 m?, pozZadano o zménu uP pro bydleni. Krasna a

klidnéa lokalita s vyhledem a dobrou dostupnosti Brna. Pfedmétem nabidky je pozemek, ktery leZi
v okrajové casti zastavéného lzemi. SvaZity pozemek se severovychodni orientaci ma uliéni Sifi
pfiblizné 14,5 m a hloubku 110 m. InZenyrské sité - elektrina, vodovod, kanalizace a plynovod jsou u
pozemku. U nasi spole¢nosti je mozné vyuZit sluzeb odhadce a konzultace s poradcem, ktery zdarma
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a nezavazné poradi v oblasti hypotecnich Gvérd, stavebnich sporeni, podnikatelskych Gvéra a viech

forem pojisténi.
Nabidka: aktualni
Koeficienty: Zdroj:
redukce pramene ceny - nabidka realitni kancelaie 0,90 www. sreality.cz
velikost pozemku - stejny 1,00 <
poloha pozemku - horsi 0,85
dopravni dostupnost - horsi 0,85
moznost zastavéni poz. - horsi 0,85
intenzita vyuZiti poz. - stejna 1,00
vybavenost pozemku - horSi 0,80
Uvaha zpracovatele ocenéni - 0,90
Cena Vymeéra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC.
[KE&] [m?] JC[K&/m?*] Kc [ K&/m?* ]
1 890 000 1514 1 248,35 0,40 499,34
Nazev: 02 - Pozemek 61 m*
Lokalita: ~ VySkov, okres VySkov
Popis: Pozemek parc.¢. 1520/269 zastavéna plocha a nadvoii o vymére 61 m® soucasti je stavba &.p. 196

rod.dum. Pozemek se nachazi v jihovychodni zastavéné c¢asti mésta VysSkov. Jedna se o pozemek
pravidelného tvaru. V Katastru nemovitosti je pozemek vedeny jako zastavéna plocha a nadvori
o vymére 61 m®. Na travnatém pozemku se nachazi ¢ast zdéného radového domu ¢. p. 196 (ktery neni
prfedmétem ocenéni), kefové porosty a zpevnéné plochy. V dobé oceriovani byl rovinny pozemek
udrzovany a vyuzZivany. K pozemku vede zpevnéna cesta s chodnikem nachazejici se na pozemku
parc. ¢. 15620/566, ktery je ve viastnictvi mésta Viyskov.

Nabidka: aktualni

Koeficienty: Zdroj:
redukce pramene ceny - nabidka realitni kancelare 0,90 www. sreality.cz

velikost pozemku - stejna 1,00 -
poloha pozemku - horsi 0,85
dopravni dostupnost - horsi 0,85
moznost zastavéni poz. - stejné 0,85
intenzita vyuZiti poz. - stejna 0,95
vybavenost pozemku - horsi 0,95
Uvaha zpracovatele ocenéni - 0,90
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC.
[K&] [m*] JC [ K&/m*] Kc [ K&/m?]
34 000 61 557,38 0,45 250,82
Nazev: 03 - Prodej louky 1 945 m?®
Lokalita: JezZkovice, okres Vyskov
Popis: Nové nabizime k prodeji pozemek o vymére 1344 m*, jedné se o louku. Déale sousedici pozemek o

vymére 601 m®, jedna se o lesni pozemek. Oba pozemky se nachazi na okraji obce Jezkovice. Pro
vice informaci kontaktujte maklére.
Nabidka: aktualni
Koeficienty: Zdroj:
redukce pramene ceny - nabidka realitni kancelare 0,90 www. sreality.cz

velikost pozemku - stejna 1,00

poloha pozemku - horSi 0,80

dopravni dostupnost - horsi 0,85

moznost zastavéni poz. - stejna 1,00

intenzita vyuziti poz. - horsi 0,90

vybavenost pozemku - horsi 0,95

Uvaha zpracovatele ocenéni - 0,90
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC.
[KE&] [m?] JC[K&/m?*] Kc [ K&/m?* ]
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299 000 1945 153,73 0,47 72,25
Nazev: 04 - Prodej pozemku 343 m*®
Lokalita: Antonina Zapotockého, Vyskov - Pazderna
Popis: Nabizime k prodeji soubor pozemki parc.¢. 4963, parc. ¢. 1184/5 a parc.C. 1184/3 v katastralnim

tuzemi Dédice u VySkova. Pozemky se nachéazeji ve slepé vétvi ulice Antonina Zapotockého, mésto
VySkov, méstska cast Pazderna. Jedna se o zatravnéné pozemky + cast prijezdové nezpevnéné
komunikace, ktera navazuje na verejné pristupnou komunikaci ve viastnictvi Mésta VySkov. Na
pozemcich se nachazi nefunkéni plynarenské zafizeni - plynovod DN 100, DN 200 a DN 300.
Pozemek p.c. 1184/3 je zasaZen podzemnim vedenim NN, ochrannym pasmem opti. kabelu a
zaroven na jeho hranici vede zafizeni VaK.

Nabidka: aktualni

Koeficienty:
redukce pramene ceny - nabidka realitni kancelare 0,90
velikost pozemku - stejna 1,00
poloha pozemku - horsi 0,85
dopravni dostupnost - horsi 0,85
moznost zastavéni poz. - stejna 1,00
intenzita vyuZiti poz. - stejna 0,85
vybavenost pozemku - stejna 0,85
Uvaha zpracovatele ocenéni - 0,90
Zdroj.:
www. sreality.cz
Cena Vymeéra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC.
[K&] [m*] JC [ K&/m?*] Kc [ K&/m?]
377 300 343 1 100,00 0,42 462,00
Nazev: 05 - Prodej louky 4 044 m?®
Lokalita: Racice-Pistovice - Racice, okres Vyskov
Popis: Ve vyhradnim zastoupeni majitele nabizime k prodeji pozemek o vymére 4044 m* v obci Radice-

Pistovice, v katastralnim uzemi Racice, okres VySkov. Pozemek se nachazi v okrajové, klidné casti
obce Racice, na hranici mistni komunikace. V souc¢asné dobé neni pozemek v tzemnim planu veden
jako stavebni. Pozemek je mirné svaZity, orientovany severovychodné. Jeho ulicni Sife je 14 metrd,
v zadni c¢asti dosahuje Sife témér 20 metri. Celkova délka je asi 230 metrd. V soucasnosti je
pozemek vyuzZivan zemédélsky. Je vhodny jako investice. Na pozemku je mozZné napf. chovat ovce,
vysadit ovocné stromy popr. pokracovat v zemédeélské vyrobé. K zadni ¢asti pozemku je vedena
samostatna prijezdova cesta z obce Racice, kterou vSak v soucasné dobé neni mozné vyuZivat.
Ohledné moznosti vyuzivani této cesty majiteli pfilehlych parcel je vedeno majetkopravni Fizeni.
Uvedena prodejni cena je konecna, véetné vsech poplatkt a pravnich sluzeb. Vice informaci

u maklére.
Nabidka: aktualni
Koeficienty: Zdroj:
redukce pramene ceny - nabidka reralitni kancelare 0,90 www. sreality.cz
velikost pozemku - stejna 1,00 B
poloha pozemku - stejna 1,00
dopravni dostupnost - stejna 1,00
moznost zastavéni poz. - stejna 1,00
intenzita vyuziti poz. - stejna 1,00
vybavenost pozemku - stejna 1,00
Uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC.
[K&] [m*] JC [ K&/m*] Kc [ K&m?]
1 060 500 4 044 262,24 0,90 236,02
Vygenerovana primérna jednotkova cena 304,09 Ké/m®
zaokrouhleno 300,00 K&/m*
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3.1.3 Pozemky ostatni plocha - komunikace

Jedna se o jeden pozemek parc. €. 72/4, k.u. Racice. S t€mito pozemky se dle nasich odbornych
zkuSenosti malo obchoduje a dle naSeho Usudku a zkuSenosti navrhujeme jednotkovou cenu 700,00

K&/m?.

Ocenéni :

Druh pozemku

zastavéna plocha a nadvofi
zastavéna plocha a nadvofi
zastavéna plocha a nadvofi
zastavéna plocha a nadvofi
zastavéna plocha a nadvofi
zastavéna plocha a nadvofi
zastavéna plocha a nadvofi
zastavéna plocha a nadvofi
ostatni plocha - jina plocha

zahrada
zahrada

ostatni plocha - ostatni komunikace
ostatni plocha - jina plocha

ostatni plocha - zeleh

ostatni plocha - zelen

ostatni plocha - jina plocha
Celkova vyméra pozemku

Parcela
¢.

st.1
st.2
st.3
st.4
st.190/1
st.190/3
st.191
st. 290
64/3
70
71
72/4
72/2
7213
72/1
64/2

Vyméra
[m7]
2574
509
186
234
1512
1457
169
472

4 235
1732
521
282
2152
10 053
22 894
3829
52 811

Jednotkova
cena
[ Ké/m?]
1 100,00
1 100,00
1 100,00
1 100,00
1 100,00
1 100,00
1 100,00
1 100,00
1 100,00
1 100,00
1 100,00
700,00
300,00
300,00
300,00
1 100,00

Celkova cena
pozemku
[KE]

2 831 400
559 900
204 600
257 400

1 663 200

1602 700
185 900
519 200

4 658 500

1 905 200
573 100
197 400
645 600

3015 900

6 868 200

4211900

29 900100

REKAPITULACE - VECNA HODNOTA - STAVBY,

POZEMKY

Vécna hodnota
Zamek

Pfedzamdi

Hajenka
Hospodafrsky objekt
Objekty celkem

Vécna hodnota ostatnich staveb

Zahradni domek
Prislusenstvi

Ostatni stavby celkem
Vécna hodnota staveb

Pozemky

Vécna hodnota celkem:

Zaokrouhlené

68 499 577,00 K&
18 042 488,51 K¢
1243 953,40 K&
1673 721,80 KE
89 459 740,71 K&

123 803,70 K&

6 784 639,00 K&

6 908 442,70 K&
96 368 183,41 K&
29 900 100,00 K&
126 268 283,41 Ké
126 000 000,00 Ké
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2. OCENENi METODOU VYNOSOVOU

Vynosova hodnota nemovitych véci je souctem predpokladanych budoucich &istych pFijmi z jejiho
pronajmu diskontovanych (oduro¢enych) na sou¢asnou hodnotu. Vynosovou hodnotu nemovitych véci
rozumime zjednodu$ené Feceno jistinu, kterou je nutno pfi stanovené Urokové sazbé (Urokové mite)
ulozit, aby uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z majetku. S védomim, Zze vynosové ocenéni
je pouze jednou z metod pro stanoveni odhadu trzni ceny, je mozno pro nejjednodudsi vypocet
vynosové hodnoty pouzit vztah pro vé€nou rentu. Vztah plati jen za pfedpokladu konstantnich pFijmu i
vydaju v budoucnosti, s tim, Ze se oboji pfi inflaci bude zvySovat stejnym tempem, pfimérené inflaci.
Vynos je stanoven jako rozdil pfijmG z najemného a vydajll, resp. nakladi vynalozenych z titulu
vlastnictvi, provozovani a pronajimani objektu. Zdrojem pfijmu pro stanoveni vynosu z majetku je tedy
pouze ,Cisté najemné“ bez uhrad za plnéni a sluzby spojené s uzivanim, jako napf. za teplo a ohfev
vody, vodné a sto€né, elektrickou energii, dann z nemovitych véci, odpisy, pojisténi staveb, opravy,
naklady na spravu apod.

Pro nejjednodussi vypocet vynosové hodnoty se pouzije vztah pro véénou rentu (viz nize). Vztah plati
jen za predpokladu konstantnich pfijmu i vydaji v budoucnosti, s tim, Ze se oboji pfi inflaci bude
zvySovat stejnym tempem pfimérené inflaci.

PFijem z nemovité véci je pfitom nutno pocitat z najemného, kterého by bylo mozno realné (nikoliv podle
nerealizovatelného pfani) dosahnout za prfedpokladu pronajmu vSech pronajimatelnych prostor
nemovité véci v€etné napf. prostor uzivanych vlastnikem resp. jinymi v dobé odhadu bezplatné a
prostor nepronajatych. V odhadu je tfeba provést vypocet pro jednotlivé prostory, oddélené pro dim,
garaz, pronajaté pozemky. V podlazich je tfeba provést prehledny vypocet pro jednotlivé mistnosti. U
byt s regulovanym najemnym se pocita jen s nagjemnym, 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, Zze (vzhledem k vyméné
najemnikd) nebudou vSechny prostory pronajaty po cely rok. Pfijmy se pokud mozno dokladuji
najemnimi smlouvami. V posudku se uvedou jednotlivé vyméry vSech pronajimatelnych mistnosti podle
druhu a jejich souéty 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 zapoditat do vydaju i
pfiméfeny najem za pozemek.

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

C, ==-100%
u

resp. pro setinnou urokovou miru

z

G =—

l
Konstantni zisk po uréitou dobu, bez prodeje na konci

-1
Csz(q p j
q".i

Vynosova hodnota

Soucet diskontovanych (oduroéenych) budoucich pfijmia z nemovité véci. Zjednodusené receno
jistina, kterou je nutno pfi stanovené urokové sazbé uloZit, aby uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty
vynos z nemovité véci. Oznacduje se Cy,.
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Zjisti se u nemovitych véci z dosazeného (resp. pfi dobrém hospodafeni v daném misté a Case
dosazitelného) ro¢niho najemného, snizeného o ro€ni naklady na provoz. Do téchto nakladi by se mély
zapoditat odpisy, 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

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 zplsob, ktery vychazi z vynosu z pfedmétu ocenéni skutecné dosahovaného nebo
Z vynosu , ktery lze z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto
vynosu (trokové miry).

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

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

* dari z nemovitych véci,

* pojiSténi stavby (Zivelni a odpovédnostni),

* naklady na opravy a udrzbu,

* Sprava nemovité veéci,

» amortizace (odpisy).

Cisty vynos z ndjemného: hruby vynos z najemného, snizeny o naklady 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 Sh., o dani z nemovitosti) jsou vSechny
pozemky na uzemi Ceské republiky, které jsou vedeny v katastru nemovitosti, vyjma uréenych pozemki
(viz § 2 odst. 2 zékona) a stavby na uzemi Ceské republiky, na které bylo vydéno kolaudaéni rozhodnuti
(ev. maji obdobny charakter), kromé vyjmenovanych v zakoné (viz § 7 odst. 2 a 3). Zasadné je
poplatnikem viastnik pozemku a viastnik stavby, na jejich misté jim vS8ak mize byt najemce Ci jiny
subjekt; je treba opét podrobné zkoumat najemni smlouvy.

Pojisténi stavby

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

Pokud je pojistné ve vysSe uvedeném rozsahu sjednéano a doloZeno smlouvou, je mozZno vysi pojistného
prfevzit do vypoctu. Zejména pokud by se jednalo o zjiSténi obvyklé ceny jako informaci pro kupujiciho,
bylo by samoziejmé na misté ovéfit, zda pojistna hodnota staveb odpovida; pokud je zde podpojisténi,
bylo by na misté dopoditat pojistné do plné hodnoty, aby ev. novy vlastnik dostal plnou informaci. Pokud
stavba neni pojiSténa, ze stejnych duvodi je tfeba vysi pojistného odhadnout; pfesné ji stanovit neni
mozno, ponévadZ rizné pojistovaci ustavy maji rizné sazby.

Opravy a udrzba

Jedna se o ro¢ni naklady na opravy a udrzbu staveb (nikoliv na GO ap.). Zpravidla pouZivame naklady
primérné z doloZzenych nakladi za vice let. Mlze vSak nastat situace, kdy viastnik stavbu
v poslednich letech velmi nakladné opravil, takZze néklady za posledni dobu jsou vysoké; na druhou
stranu ale zfejmé v nejblizSich letech dal§i naklady nebudou nutné, takZe primér za posledni roky by
byl nevhodné, nepfimérené vysoky. Naopak miZe nastat situace, kdy viastnik v poslednich letech
preventivni opravy a udrzbu neprovadél, udrzba je zanedbana (stavba se ,vybydluje”). V takovém
pfipadé by zase nizké naklady neimérné zvysily vynosovou hodnotu, novy viastnik by musel naklady
zpocatku vynaloZit vy$si nez primérné. Jako vhodné se proto jevi spiSe pouZit naklady pramérné, které

ZNALCI A ODHADCI - znalecky ustav, spol. s r.o. ®v Bmé, © 2020



ZU 5787-074/2020 — stanoveni obvyklé ceny (hodnoty) vybraného majetku spole¢nosti e-Finance Zamek Racice, s.r.o. 55

podle provedenych vyzkum( Cini 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 vynosi), takZze 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 vyraznéj§i udrzbu provadét, se pouZije nizS§i hodnota rozmezi a
naopak u objektu slabé udrZzovaného hodnota vysSi.

Sprava nemovité véci

Naklady na spravu nemovité véci jsou rovnéz nakladem, nutnym pro dosazeni vynosu.

Je nutno napfiklad provadét:

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

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

- jednani s arady, pojistovnou ap.,

- vyplriovani dariovych pfiznani, pravidelné zajiStovani uhrady dané.

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

- nebo procentem z vybraného najemného pfip. fixnimi ¢astkami, jez si obvykle za takovou ¢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 — neuZzije se v tomto posudku (nejedna se o nakladovou polozku).

Jistina uloZzena v penézZnim ustavu a prinasejici droky se pfi jejich vybirani neméni. Obdobné po doziti
stavby by mél mit viastnik obnos na jeji znovupostaveni. Toto nam zabezpeluje polozka zvana
amortizace (odpisy). Nema ovSem nic spolecného s odpisy tcetnimi. Rozeznavame nejméné tfi druhy
odpisu: dariové, ucetni a kalkulacni, které se od sebe mohou vzéjemné i vyrazné lisit.

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

Naproti tomu u amortizace pro vypocet vynosové hodnoty je tfeba uvaZovat stav, kdy vlastnik
kaZdoro¢né uklada urcitou ¢astku - tak velikou, aby na konci Zivotnosti stavby zde byla ¢astka na jeji
novou realizaci (bud’ znovu postavenim, nebo koupi obdobné — obdobné opotfebené — nemovité véci
nebo celkovou opravou, jejiz naklady jsou zpravidla s cenou stavby srovnatelné). UvaZujeme pfitom se
slozenym udrokovanim, tedy s tim, Ze uroky se priCitaji a zGstavaji do dalSich let, zadna castka se
z tohoto fiktivniho uctu nevybira.

Pro vypoclet amortizace, kdy prislusné castky se ukladaji koncem roku a pocita se s urokem a
S uroky z urokd (slozené drokovani) plati pro vy$i nutné rocni tlozky X vztah pro stradatele (viz vySe):

_ C*i
q"-1

X

X ... ¢astku, kterou je nutno kazdorocné ulozit na sloZzené urokovani s drokovou mirou i, aby po doziti
stavby byla k dispozici ¢astka na jeji opétovné pofizeni,

C ... Casovou cenu stavby (nakladova - reprodukéni - cena ke dni odhadu, po odpoctu pfiméfeného
opotrebeni); prfi zkoumani podnikatelského zaméru na koupi nemovité véci miZeme uvaZovat
predpokladanou kupni cenu ap.,

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

g ... urocitele (q =1 +1i)

n ... dobu dalsiho trvani stavby (roku) do zchatrani nebo generalni opravy.

Zdroj: BRADAC, A. a kol.: Teorie ocefiovéni nemovitosti. 8. vydéni. AKADEMICKE NAKLADATELSTVI CERM, s.r.o., Brno, 2009
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Déale uvadime napf. i pouzivanou miru kapitalizace pro dafiové ucely dle zak.¢ 151/1997 Sb.,
0 ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakonud 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 €. 16 - Miry
kapitalizace pro ocenovani nemovitych véci a majetkovych prav vynosovym zpusobem. Tato
vyhladkova kapitaliza¢ni mira v sobé zahrnuje i rizika spojena s typem objektu.

e Mira kapitalizace
Cislo Typ stavhy ¥ %0 pro

Nizev polozky

poloZ.

Budovy Budovy | Haly

Nemovité véci pro virobu 75 9.5

Nemovité véci pro garazovani 11 10
Nemovité véci pro obchod 7 8
Nemovité vEci pro administrativu 6.5
Nemovité véci pro hromadné ubytovami a stravovani
(napt. hotely), ostatni ubytovani

4 || b | =
=l E--Al

L
s~
[#]

Nemovité véci pro dopravu, spoje
Nemovité véci pro dkolstvi
Nemovité véci pro kulturn
Nemovité véci pro zdravotnictvi
Nemovité véci pro zem&délstvi 6

[eal
o=z o |o|a|=|5| E

WO oo |~ o

J Nemovité véci pro skladovén 6 5

| [
S

B Nemovité véci pro sport 7 7
- Bytové domy typové 5
- Bytové domy netypove 4,

13
14
15 - Ostatni nemovité véci neuvedene
16 - Majetkova prava 12

WH[T!U"!‘D\]}U(—J%
7
s

Na zakladé nasich odbornych zkusenosti konstatujeme, ze nastavena kapitaliza¢ni mira ve vysi
6,50% - 8,00% pro dany zamér — vyhovuje, a to z téchto diivodu:

- neni zde rizikovost pronajmutelnosti,

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

- pozadano o vydani stavebniho povoleni na dal$i rekonstrukce a modernizace zamku a celého arealu,
- vychozi misto pro turistiku/ cykloturistiku,

- nemovitost se nachazi na kopci je viditelna ze vSech svétovych stran.nad obci Radice — Pistovice,
v malebném prostiedi mezi Drahanskou vrchovinou a Moravskym krasem.

Zamek je cilen pfedevSim pro ubytovani individualnich turistd navstévujici historické pamatky a
v neposledni fadé cyklistim (vede zde pfimo kolem zamku cyklotrasa podporovana EU), dale firemnim
zdkaznikdm pofadajicim firemni akce a kongresy (t€mto zakaznikim lze nabidnout krbovy sal v ramci
zamku) a privatnich zakaznik( pofradajici rodinné oslavy a svatby.

Celkovy stav majetku je v dobrém stavu, neni v8ak vyuZit cely jeho potenciél, nebot se jedna o otevieni
Casti Zamku pro letni sezénu 2020 - Letni Skola pro rodiny s détmi. Zamek ¢eka naro¢na rekonstrukce a
modernizace.

Dale byla objednatelem posudku pfedlozena Ekonomika celého arealu. Zamek je v provozu od
letoSniho roku, a to od 12.06.2020. Objekt Pfedzamdi je od objektu Zamku oddélen dvéma na sebe
navazujicimi nadvorfimi a je v provozu jiz od roku 2017.

Zamek poskytuje ubytovani v turistickych pokojich pro 2, 3, 4 az 5 osob. V hlavni budové zamku je 19
apartman(l se zakladnim, ale zcela novym vybavenim, které umozfuji pobyt az 68 hostim pfimo
v hlavni budové zamku. V kazdém apartmanu jsou skfiné a postele z masivniho buku s komfortnimi
matracemi, véSaky na odévy, lednicka s mrazici pfihradkou. Jeden dvoullzkovy, 4 tfilizkoveé, 11
Ctyfliizkovych a dva pétilizkové pokoje VSem hostlim jsou pak k dispozici koupelny a toalety na vSech 3
podlazich. Dalsi umyvadla se studenou vodou jsou k dispozici v klubovnach a spoleenskych
mistnostech, kterych je celkem 5.
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zdroj: objednatel

Doplnkové sluzby — grilovani na zameckém nadvofi — zapUjéeni grilu, obCerstveni na nadvofi ,
uschovna kol je zdarma. Magnetem pro navstévniky ubytovaciho zafizeni dozajisté bude prohlidka
zadmku. Po dobu letnich prazdnin od 4. Eervence do 30. zafi je na zamku pfipraven maly prohlidkovy
okruh pro vefejnost. Vzhledem k tomu, Ze v zamku se od roku 1938 postupné vystridali jako uzivatelé
Generalni $tab Ceskoslovenské armady, OP Prostéjov a zékladni $kola, odborné ucilisté a détsky
domov, nelze oéekavat muzejni vystavu obrazu a mobiliare jako na statnich zamcich.

Navstévnici se mohou tésit na smésici starého a nového se vdemi klady a zapory, které pfineslo uzivani
zamku v uplynulych deviti dekadach, tedy jak to vypada v tradiCnich prostorach historické kulturni
pamatky, kdyz se na nich podepisi netradi¢ni zptsoby jejiho vyuZiti ve 20. a 21. stoleti.

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

zdroj: objednatel

V Pfedzamdi jsou apartmany az pro 8 osob (tfi loznice), dvoullzkové pokoje s vlastnim socialnim
zafizenim, a pokoje pro 2 az 4 osoby se spoleénym socialnim zafizenim. Hosté vSech téchto pokoju
mohou vyuzivat sdilené kuchyriky.

Apartman se dvéma pokoji a kuchyrfiskym koutem poslouzi az étyfem hostim. Pro skupinky pak
nabizime dva apartmany se tfemi pokoji. Jeden z téchto apartmand pojme az 7 a druhy az 8 hostu.
Zajimavosti apartmanu pro 7 osob je romanticky dvoullzkovy 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.
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Kalkulace vynosu z nabidky ubytovacich kapacit je rozdélena podle vySe a druhu ofekavané poptavky
na miru vyuZziti ubytovacich kapacit a tomu pfisluSnou jednotkovou cenu mimo sezénu (pfedpokladana
obsazenost 45%) a v hlavni sezéné (pfedpokladana obsazenost 95% - 100%).

1. Vynosy z ubytovani na Zamku:

kdy uvazuje s jednotkovou cenou za jeden apartman/noc, a to:

MIiSTNOST

303
304
305
310
311
321
322
323
326
328
330
331
333
334
336
337
204
205
206

CELKEM

DOCASNA UBYTOVNA ZAMEK RACICE

MAX. POCER
0OSOB

DOUBLE BED SINGLE BED
(180x210 cm) [ks] (90 x 210 cm)
[ks]

1 2
1 1
1 1
1 2
1 2
1 3

2
1 1
1 2
1 2
1 2
1 2
1 2
1 2
1 1
1 2
1 2
1 1
0 2
17 34

N Wb AW DSBS DSBS DM ODNOBSDdDDOWDS

(o2}
(o]

Cena/noc

1250 K¢
1250 K&
1250 K¢
1250 K&
1250 K¢
1300 K&
1000 K&
1250 K&
1250 K¢
1250 K&
1250 K¢
1250 K&
1250 K¢
1250 K&
1250 K¢
1250 K&
1250 K¢
1250 K&
1000 K&
23 300 K&

Pocet dni, pro které plati jedna ze 2 hladin primérné miry vyuziti kapacit a jednotkové ceny, byly
stanoveny vstupy do realného poctu. Mimosezéna 8 meésicl, coz se rovna 240 dni a sezdna, ktera trva

4 mésice v |été v obdobi ¢erven az zafi, coz se rovna 124 dni.

2. Vynosy z ubytovani Pfredzam¢i:
V ramci ocenéni vychazime z provozu ubytovani, kde je pronajimano celkem 9 apartmand, kdy je

uvazovano s jednotkovou cenou za jeden apartman/noc, a to:

DOCASNA UBYTOVNA ZAMEK RACICE

Apartman/pokoj DOUBLE

Al
A2
A3
Pi
P2
P3
B1
B2

(180x210 cm) [ks]

BED SINGLE

BED

(90 x 210 cm)

[ks]

MAX. POCER

0SsOB

N B D NN 0 b~

Cena/noc

2 450 K¢
1725 K¢
2450 K¢
1200 K&
1200 K&
1200 K&
1150 K&

800 K¢&
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B3
CELKEM 0

35

800 K¢
12 975 K&

Pocet dni, pro které plati jedna ze 2 hladin primérné miry vyuziti kapacit — obsazenosti 80% a 45%,
byly stanoveny vstupy do realného poctu. Mimosezéna 8 mésict coz se rovna 240 dni (obsazenost
45%) a sezodna, ktera trva 4 mésice v lété v obdobi ¢erven az zafi, coz se rovna 124 dni (obsazenost

80%).

Ocenéni v sezoné v obdobi ¢erven az zari —4 mésice v roce :

Prehled pronajimanych ploch a jejich vynosl v obdobi ¢erven az zafi

c. plocha - ucel nazev
Obytné prostory  Zamek
Obytné prostory  Predzamci

Provozni Zamek - prohlidkovy okruh
prostory

4. Ostatni prostory  Pronajmy nadvofi, svatby,
filmafi
Ostatni prostory  Parkovani 17.00 - 10.00hod.
Ostatni prostory  Parkovani 10.00 — 17.00hod

Vypocet hodnoty vynosovym zpusobem

Podlahova plocha

Reprodukéni cena

Vynosy (za rok)

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

Cisté roéni najemné

Mira kapitalizace

Konstantni vynos po neomezenou dobu - vé&na renta
Vynosova hodnota

[Ké/mésic]

233 000
129 750
37 500

30 000

21417
37 750

PP
RC

Nj * PP

Nh

N=Nh-V

Cv

[KEé/4.mésice] mira kapit.
[%]
2 796 000 6,50
1557 000 6,50
450 000 7,00
360 000 7,00
257 000 8,00
453 000 8,00
5873 000
m2
Ke 123 049 651
K¢&/rok 5 873 000
% 80 %
Ké&/rok 4 698 400
Ké&/rok 9 592
Ké&/rok 28 032
Ké&/rok 25 000
K¢&/rok 103 540
K¢&/rok 122 000
Ké&/rok 288 164
Ké&/rok 4410 236
% 6,75
Cv=N/i
Ké 65 336 830
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Ocenéni v sezoné v obdobi fijen az kvéten — 8 mésicli v roce :

Prehled pronajimanych ploch a jejich vynosii

€. plocha- ucel podlazi [KE/mésic]

1. Obytné prostory Zamek 466 000

2. Obytné prostory Pfedzamdi 259 500
Vypocet hodnoty vynosovym zplsobem

Podlahova plocha PP

Reprodukéni cena RC

Vynosy (za rok)

Dosazitelné hrubé ro¢ni najemné Nj * PP

Dosazitelné procento pronajimatelnosti

Upravené vynosy celkem Nh

Naklady (za rok)

Dan z nemovitosti

Pojisténi

Opravy a udrzba

Sprava nemovitosti

Ostatni naklady

Naklady celkem \%
Cisté roéni najemné N=Nh-V
Mira kapitalizace

Konstantni vynos po neomezenou dobu - vééna renta

Vynosova hodnota Cv

Ocenéni v sezoéné v obdobi ¢erven az zafi — 4 mésice v roce
Ocenéni v sezéné v obdobi Fijen az kvéten — 8 mésicu v roce
Celkem za rok
zaokrouhleno

[KE/8. mésici] mira kapit.
(%]
5592 000 6,50
3114 000 6,50
8 706 000
m2
K¢é 123 049 651
Ké&/rok 8 706 000
% 45 %
Ké&/rok 3917 700
Ké&/rok 19 185
Ké&/rok 56 066
Ké&/rok 25 000
Ké&/rok 78 976
Ké&/rok 122 000
Ké&/rok 301 227
Ké&/rok 3616 473
% 6,50
Cv=N/i
K¢ 55 638 046
65 336 830
55 638 046
120 974 876

121 000 000,Ké
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3. OCENENi METODOU POROVNAVACI

Porovnavaci ocenéni

Ocenéni nemovitych véci ma byt provedeno cenovym porovnanim (komparaci) na zakladé jednotkové
srovnavaci ceny.

Ur&eni realnych obchodovatelnych cen porovnanim je mozno provést na zakladé srovnani s jinymi
prakticky stejnymi majetky a jejich inzerovanymi resp. skute¢né realizovanymi cenami, pfi zohlednéni
vSech vySe uvedenych souvislosti a zasad. Na zakladé uvedenych podkladl pak nasleduje zdlvodnéni
a (podle zadani) uvedeni bud odhadnuté ceny, nebo rozmezi, v némz by se pfiméfena cena méla
pohybovat.

Pokud je mozno provést srovnani nejméné se tfemi obdobnymi majetky shodnych vnéjSich
i vnitfnich charakteristickych znak(, porovnani jejich velikosti, polohy, jejich vyuziti, technického stavu
nemovitosti a jejich inzerovanych resp. realizovanych cen, urli znalec srovnavaci cenu na zakladé
porovnani dostupnych informaci a svych odbornych znalosti. Udaje o srovnavacich majetcich musi byt
v odhadu (posudku) podrobné uvedeny v€etné pramene, odkud byly ziskany.

Srovnatelnou cenou tedy rozumime obecné cenu vé&ci stanovenou cenovym porovnanim s obdobnymi,
k datu ocenéni volné prodavanymi vécmi, na zakladé fady hledisek.

Pro ocenéni danych nemovitych véci bude pouzita metoda porovnani na zakladé pfimého porovnani
podle Prof. Ing. Bradace., DrSc. Princip metody spociva v tom, Ze z databaze znalce o realizovanych,
resp. inzerovanych prodejich podobnych nemovitych véci je pomoci pfepocitacich index( jednotlivych
majetkll odvozena cena ocenovaného majetku s parametry srovnavaného majetku. Indexy
u jednotlivych majetk(l respektuji jejich zvlastnosti, pokud se tyka obce a jejiho vybaveni, umisténi
majetku v obci ve vztahu k centru, k sousednim majetkd, v terénu, dostupnosti majetku, jeho provedeni
a vybaveni, technickému stavu, poméru zastavéné a nezastavéné plochy aj. Tato cena, ziskana
naslednym statistickym vyhodnocenim jako primérna, minimalni a maximalni, je potom indexem
oceniovaného majetku prfepoCtena na cenu majetku, potom je ziskana jeho porovnavaci hodnota.
Protoze vsak neni k dispozici dostate¢ny pocet (vétSi nez 15) co nejpodobnéjSich nemovitych véci
(staveb) a tak podrobné definovanych majetk(, jak predpoklada tato metoda, bude porovnani
provedeno dle dostupnych udajl realitni inzerce a inzerce realitnich servert zjednodusenym zpUsobem,
av8ak zcela v ramci zakona o oceriovani majetku.

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

Realitni inzerce je jednim z dullezitych objektivnich podkladd pro cenové porovnani pfi zjiStovani
obvyklé hodnoty nemovitych véci, pokud jsme si v3ak védomi jejich specifik. Zejména je dulezité
uvédomit si, ze ceny inzerované jako pozadované prodejni jsou zpravidla vy$Si, nez jaké budou
nakonec dosazeny. Postupnym podrobnym sledovanim je mozno si ovéfit, jak cena urcité nemovité véci
postupné v Case klesa, az z inzerce zmizi — nemovita véc se ziejmé prodala za cenu blizkou posledni
pozadované.

Z toho vyplyva dullezité kritérium:
cena (jednotkova cena) odhadované nemovité véci nemize byt vy$§i 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 udajd, 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 ustdlenych regionalnich hodnot poméru inzerovanych
a skutecné realizovanych cen je mozZno vychozi hodnoty cen z inzerce upravovat indexem 0,90 az 0,60
(x). Dale je nabidkova cena upravena zjednoduSenou soustavou koeficientd, 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 ocenovanymi
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nemovitymi v&cmi a nazor znalce z hlediska trzniho ocenéni (podstandardni, standardni (1,00) a
nadstandardni). U cen nabidkovych, nabidkovych cen upravenych indexem uUpravy nabidkové (tedy
maximalni) ceny o pokles k cené prodejni a cen upravenych dalSimi, vySe uvedenymi koeficienty je
naslednym statistickym vyhodnocenim zjisténa maximalni, minimaini a prilmérna, je potom ziskana
jeho porovnavaci hodnota.

Podkladem pro zpracovani obvyklé ceny pfedmétného majetku byly pouzity zdroje nejvétSich realitnich
serverl napr. Sreality a dalSich realitnich kancelafi inzerujicich pod touto hlavi¢kou, vlastni databaze a
dalsi.

Viytah z Makroekonomické predikce Ceské republiky, duben 2020

oddil 3.2 Ceny

Mezirocni rast spotrebitelskych cen v anoru 2020 ¢inil 3,7% [proti 3,0%). K chybé predikce prispél necekané
rychly rist cen v oddile potraviny a nealkoholické napoje o 5,5 % s prispévkem k meziroéni inflaci 1,0 p. b.
Spole¢né s oddilem bydleni, jehoz pfispévek dosahl 1,1 p. b., tvofily tedy jen tyto dva oddily spotfebniho koSe vice
nez polovinu meziroéni inflace. Na inflaci se podilely pfe vazné trzni faktory, jelikoZ administrativni opatfeni prispéla
pouze 0,6 p. b. Prispévek zmén dariovych uprav byl nulovy, nebot se vykompenzoval dopad snizeni dané
z pridané hodnoty na teplo (-0,1 p. b.) a dopad zvyseni spotfebni dané na lihoviny (0,1 p. b.). Pfispévek regulo-
vanych cen byl vétSinové dan cenou elektriny (0,4 p. b.).

Prvnim vyznamnym faktorem ovlivriujicim zménu predikce inflace je shora uvedena chyba minulé predikce,
ktera by sama o sobé byla divodem pro podstatné zvySeni prumérné miry inflace v letosnim roce. Ve vychodis-
cich makroekonomické predikce uréujicich cenovy vyvoj doSlo ke zméné nazoru na budouci ménové kurzy, ktera
ovliviiuje predikci inflace také smérem nahoru. Mimoradné velka zména nastala v predpokladané cené ropy
(viz kapitolu 1.2), kterd by v roce 2020 méla klesnout o vice nez dvé pétiny. Domnivame se pritom, Ze efekt
chyby minulé predikce spolu se slab$im kurzem Ceské koruny pfevazuje nad dopady niz$i ceny ropy.

Jestlize vliv pandemie koronaviru, resp. opatfeni, jez maji Sifeni nakazy zabrénit, na ekonomicky rast je
jednoznacné negativni, v pfipadé inflace je efekt nejednoznacny. Dochazi totiz jak k omezeni agregatni nabidky

s proinflacnimi efekty, tak k omezeni agregatni poptavky, které se projevi protiinflacné.

V roce 2020 bude vyvoj spotiebitelskych cen ovlivnén nékolika zménami nepfimych dani (viz téZ kapitolu 1.5).
Ve spotrfebitelskych cenach se jiz projevilo vySe popsané prefazeni tepla do druhé snizené sazby dané z pridané
hodnoty (G¢innost 1.1. 2020) a zvySeni spotfebni dané z lihu (G¢innost 1.1. 2020). V 1. pololeti 2020 se ve spo-
trebitelskych cenach jesté odrazi zvy$eni spotrebni dané z tabakovych vyrobkt (ucinnost 1.1.2020) a prefazeni
vybranych sluzeb a komodits do druhé snizené sazby dané z pridané hodnoty v souvislosti s planem roz§ifenim
elektronické evidence trzeb (ucinnost 1. 5. 2020).

Technicky dopad v8ech zmén nepifimych dani do primérné miry inflace by mél v Ghrnu dosahnout 0,2 p. b.
Predpoklédéme vsak, Ze skutecny dopad bude s ohledem na nepruznost cen smérem dolii Cinit 0,4 p. b. (snizeni
sazby dané z pridané hodnoty se piné nepromitne do koncovych cen pro spotrebitele). Rist regulovanych cen
by mél v roce 2020 zpomalit. Ocekavame, Ze pfispévek administrativnich opatfeni k primérné mire inflace do-
sahne 0,7 p. b. [proti 0,6 p. b). Letos by tedy inflace méla byt uréena predevs§im trZznimi faktory.

Pocitame s intenzivnim proinflacnim pGsobenim mimofadné silného ristu jednotkovych nakladi prace a také
s proinflacnimi efekty plynoucimi z oslabeni ¢eské koruny. Opacné by mély pusobit vydaje domacnosti na spo-
tfebu. Siroce pojaty Ginitel poptavkové inflace v podobé produkéni mezery ukazuje na vyrazné tlaky na pokles cen
(viz kapitolu 2.1). Zasadnim protiinflacnim faktorem je také pokles ceny ropy.

Mezirocni inflace by se méla v 1. pololeti 2020 pohybovat nad horni hranici toleranc¢niho pasma inflacniho cile,
zejména ve 2. pololeti by méla byt patrna desinflace. Pramérna mira inflace v roce 2020 by méla dosahnout 3,2 %
[proti 2,8 %), Riziko ve sméru vyssi inflace spatfujeme v cenach potravin, rizikem ve sméru niZsi inflace je cena
zemniho plynu (viz kapitolu 1.2).

V roce 2021 by mély chybét podstatnéjsi proinflacni faktory. Na sniZeni inflace by mély tlacit pokles jednotko-
vych nakladl prace a pretrvavajici zaporna produkéni mezera. Vyvoj spotieby domacnosti, ménového kurzu
ani ceny ropy by inflaci v roce 2021 nemél zasadnéji ovlivriovat.

Rust regulovanych cen by v roce 2021 mél dale zpomalit, v ramci nepfimych dani poCitame s dalSim, byt ne tak
velkym, zvySenim spotfebni dané z cigaret. V souladu s vy$e uvedenym ocekavame, Ze primérna mira inflace
v roce 2021 zpomali na 1,6 % [proti 2,2 %).

Ve 4. ctvrtleti 2019 se deflator HDP zvysil o 3,5 % [v souladu s odhadem), a to pfi rustu deflatoru hrubych doma-
cich vydaji o 3,2 % [proti 3,1 %) a zlepSeni sménnych relaci o 0,7 % [proti 0,9 %). Vyvoj deflatoru hrubych do-
macich vydaji odrazel rast deflatoru spotieby sektoru viadnich instituci, domacnosti i tvorby hrubého kapitalu.

V roce 2020 by se mél deflator HDP zvysSit o 3,7 % [proti 2,6%), v roce 2021 by se jeho rust mohl zpomalit na
1,4 % (proti 2,1 %). Na rast cenové hladiny v roce 2020 protichtidné pusobi poptavkové i jednorazové nabidkové
Soky, které se vzajemné do znacné miry kompenzuji.

V pristim roce by méla vétsina faktor(i pusobit protiinflacné. Ocekavané zmény v dynamice deflatoru HDP vy-
plyvaji ze snizeni kladného prispévku sménnych relaci v roce 2021 a z vyvoje deflatoru hrubych domacich vyda-
ja. V jeho ramci ke zpomaleni v pfistim roce nejvice pfispéje deflator spotfeby domacnosti, v mensi mire ale
i deflatory spotfeby sektoru viadnich instituci a tvorby hrubého kapitalu {viz graf 3.2.4).

Na ocekavany vyvoj cen vyvozu i dovozu bude mit v roce 2020 vliv zejména silny propad ceny ropy, v roce 2021
potom obnovené posilovani ménového kurzu. Ve vysledku by se proto sménné relace mohly v roce 2020 zlepsit
0 0,8 % (proti 0,3 %) a v roce 2021 o 0,1 % (proti 0,3 %).
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Graf 3.2.1: Spotfebitelské ceny
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Zdroj: CNB, CSU. Vypoéty a predikce MF CR.

Graf 3.2.3: Jadrova inflace a jednotkové naklady prace
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Graf 3.2.5: Sménné relace
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Zdroj: CsU. Wpoéty a predikce MF CR.

Graf 3.2.7: Ceny byt v relaci k primérné mzdé
podil indext nabidkovyich cen byt a primérné mzdy, z roénich klouza-
vych dhrnd, Q4 2010 = 100
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Zdroj: C5U. Wpoéty MF CR.

Graf 3.2.2: Spotfebitelské ceny v hlavnich oddilech
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Zdroj: CSU. Vypoéty a predikce MF CR.

Graf 3.2.4: Deflator hrubého domaciho produktu
riist v %, pfispévky v procentnich bodech
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Zdroj: CSU. Vypoéty a predikce MF CR.

Graf 3.2.6: Nabidkové ceny byti
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Tabulka 3.2.1: Ceny = roéni

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Predikce Predikce  Whiled  Whied
Index spotiebitelskych cen

Urover priimér 2015=100 99,7 100,0 100,7 103,1 1053 1083 111,8 1136 1159 1182
Primé&rna mira inflace % 0,4 0,3 0,7 2,5 2,1 2,8 3,2 1,6 2,0 2,0
Z toho: Administrativni opatfeni b b 0,4 0,2 0,2 0.1 0,3 0,6 0,7 0,5 0,5 0,3
Trini riist b b. 0,8 0,1 0,5 2,6 1,8 2,2 2,5 1,1 1,5 1,5
Urovei v prosinci priimér 2015=100 99,5 99,5 1015 103,9 1060 1094 111,9 1142 1164 1187
Meziroéni inflace v prosinci % 01 0,1 2,0 2,4 2,0 3,2 2,3 2,0 2,0 2,0

Harmonizovany index spotiebitelskych cen
Uroven primér 2015=100 99,8 100,0 100,7 103,1 1051 1078 111,3 1129 1151 117,2
Priim&rna mira inflace % 0,4 0,3 0,6 2,4 2,0 2,6 3,2 1,5 1,9 1,9

Tabulka 3.2.2: Ceny — éturtletni

2019 2020
a1l Q2 a3 Q4 a1 Q2 as Q4
Odhad Predikce Predikce Predikce
Spotfebitelské ceny (primér cturtlet]]  primér 2015=100 107,3 108,1 108,8 109,2 111,4 112,1 112,0 111,8

ristv® 2,7 2,8 2,8 3,0 3,8 3,7 3,0 2,4

Ztoho prispévek:
Administrativnich opatieni p-b. 0.5 0,6 0,6 0,7 0,7 0,9 0,7 0,7
Trinihe ristu p.b. 2,2 2,2 2,2 2,3 31 2,8 2,2 1,8
Harmonizovany index priimér 2015=100 106,8 107,6 108,3 108,6 110,8 111,5 111,5 111,2
spotfebitelskych cen ristv 2,3 24 2,6 3,0 38 3.6 2,9 2.4

zdroj: https://www.mfcr.cz/csiverejny-sektor/makroekonomika/makroekonomicka-predikce/2020/makroekonomicka-
predikce-duben-2020-38089
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Porovnani obdobnych nemovitosti nabizenych na realitnich serverech.

Ke srovnani jsme zvolili reprezentanty, ktefi maji urcité znaky stejné nebo obdobné
s ocenovanym objektem, a to napt. :

- lokalita a misto,

- vyméra pozemku,

- druh a zpUsob vyuzZiti pozemku,

- komer¢ni vyuzitelnost pozemka,

- svaZitost,

- vybaveni — standard ¢&i nadstandard.

Ocenovana nemovita véc

Zdroj: objednatel, www.youtube.com
Popis je uveden jinde.

Uzitna plocha: 6 022,78 m*
Obestavény prostor: 34 615,69 m®
Zastavéna plocha: 1 945,36 m*
Plocha pozemku: 55 421,00 m*

Srovnatelné nemovité véci:

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

prestavén v novorenesancnim stylu. Po véalce zamek patfil statu, nyni je prodan do soukromého
sektoru. Celkova podlahova plocha cini 5880m2, pozemky okolo zamku méfi 11,8 hektaru. V roce
2000 byl zamek ¢astecné rekonstruovan, ma novou stfechu a ¢ast fasady. Je pripojen k vodovodu,
kanalizaci a elektiiné.

Pozemek: 118 000,00 m*

Uzitna plocha: 5 880,00 m*
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Pouzité koeficienty:

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

misté byvalé tvrze v roce 1710. Konec¢nou podobu dostal zamek v letech 1902 — 1904 za majitele
naslednika rakouského tranu, arcivévody FrantiSka Ferdinanda d’Este. Po Prvni svétové valce
presel zamek do vlastnictvi statu.. Naposledy byl uzivan jako rekreacni zarizeni odbord, nyni ¢eka
na nové vyuZiti

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

nachazi v obci Hnojice. Zamek dfive slouZil jako farni budova a v roce 1516 k nému naleZel farni
dvdr s polnostmi, konirnou, stajemi a stodolou. V soucasnosti se objekt stal honosnym, baroknim
zamkem a slouzi k soukromym Gcelim. Poradaji se zde svatby, firemni vecirky, meetingy firem,
penzion a také je zde obrazova galerie pfistupna verejnosti. Zamek se prodava véetné veskerych
soucasti a vybaveni jako je wellness, historicky, starozitny, nabytek, obrazy, rfezby, koberce,
historické kachlové kamna, vybaveni kuchyné, a dalsi vybaveni. Kompletni hodnota vybaveni byla
odbornikem a starozZitnikem stanovena na bezmala 13 milion( korun. Zamek je vSak také mozZno
koupit bez vybaveni a tudiz za niZ§i cenu. Zadmek tvori 4 nadzemni poschodi a také sklepni
vinotéku véetné posezeni. Soucasti prodeje je také penzion a restaurace. Na pozemku se dale
nachazi parkovisté pro 35 automobild, tenisovy kurt, posezeni s grilem, plavecky bazén s
posezenim a barem, udrzované nadvofi s posezenim u fontany, rybni¢ek. Pozemek ze vSech stran
lemuji vzrostlé taje a stromy zajistujici prijemné soukromi pro Vas a Vas$e klienty.
Pozemek: 8 749,00 m*

Uzitna plocha: 7 875,00 m*
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Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidka realitni kancelare 0,90
K2 Velikosti objektu - vétsi 1,20
K3 Poloha - lepsi 1,10
K4 Provedeni a vybaveni - stejné 1,00
K5 Celkovy stav - stejny 1,00
K6 Vliv pozemku - lepsi 1,20
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
https://www.eurobydleni.cz
Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K¢&] [m?] Ké&/m? Kc [K&/m?]

47 000 000 7 875,00 5 968 1,43 8 534
Nazev: Zamek Orechov
Popis: Rozsahly zamek v Ofechové vznikl v letech 1629-1638 za Jana Amosta Plateise z Plattensteina

(podle J. Haidra a V. Tkace jiz ve 2. poloviné 16. stoleti). Zaujal misto byvalé tvrze zmiriované k r.
1527. Barokni prestavby se zamek dockal asi v poloviné 17. stoleti. R. 1682 ziskava ves Ofechov
se zamkem rod hrabat zMagni. V r. 1746 manZelka Rudolfa z Magni, jista Alzbéta, nechala
vybudovat u zdmku barokni kapli. Panstvi vSak zahy ziskava velehradsky klaster a na zamku
zfizuje lIécebnu mnichd. U zamku tehdy byvala zahrada s paréikem, misto bylo vSak ve 2. poloviné
19. stol. pfeménéno v pole. Po zruSeni velehradského klaStera pfipadl Ofechov Nabozenskému
fondu a vystfidal nékolik majitell. Zamek byl nakonec drzen fadem salesiant jako klasterni
budova. Po 2. svétové valce slouzil JZD jako sklady a nékteré prostory téz tehdejsi Skole SNB. Od
r. 1988 slouzil zamek jako sklad zdravotnického materialu. Dnes je v drzeni Dr. Alessandro Alagia.
Zamecky objekt je vyuZivan majitelem pro soukromé ucely, ale cast je zpfistupnéna vefejnosti.
Poradaji se zde napr. koncerty, obecni akce, v zamecké kapli svatby.

Uzitna plocha: 4 530,00 m*
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - nabidka realitni kancelare 0,90
K2 Velikosti objektu - vétsi 1,20
K3 Poloha - lepsi 1,20
K4 Provedeni a vybaveni - stejné 1,00
K5 Celkovy stav - lepsi 1,10
K6 \(Iiv pozemku - vétsi 1,20
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Zdroj:
https://www.chateau.cz
Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[Kg] [m?] Ké&/m? Kc [K&/m?]
35 000 000 4 530,00 7726 1,71 13211
Nazev: Prodej pamatky 3 663 m?, pozemek 6 297 m”
Lokalita: Hradni, Boskovic
Popis: Zprostredkujeme Vam exkluzivné prodej podilu ve vysi 100 % ve spolecnosti v jejimz majetku je

zachovaly historicky objekt ve mésté Boskovice - Pansky dvir o celkové uZzitné ploSe 3.663 m2 ve
dvou nadzemnich podlazich a jednom podzemnim podlazi. Tento objekt se nachazi na lukrativnim
misté v historickem arealu jehoz soucasti je zamek, byvaly klaster, hradni rezidence — dnes
regionalni muzeum, byvala zamecka jizdarna, koncertni prostor - sklenik, park s letnim kinem a na
zalesnéném kopci zficenina gotického hradu. Bezprostredné k nému pfiléha také Zidovska &tvrt a
zékladni Skola s vefejnymi sportovisti. V' blizkosti arealu se nachazi méstské lazné. Velikost
pozemku je 6.297 m? se zastavénou plochou 3.047 m>. Pansky dvdr byl postaven v 17. stoleti jako
komplex hospodarskych budov. Nyni je provedena casteéna rekonstrukce - vyména arkad,
Gastecné opravy vnéjsich omitek, stabilizace objektu pro jeho budouci celkové vyuZiti, atd.. Cést
prostortl je pronajata na dobu urcitou. Nabizeny objekt je vhodny zejména k vybudovani
pobytového zafizeni socialnich sluzeb pro seniory s kapacitou 120 lizek a veSkerého potrebného
zazemi. Tento zamér je jiz schvalen prislusnymi organy na zakladé zpracované vizualizace. Blizsi
informace poskytne naSe RK pii osobnim jednani spojeném s prohlidkou tohoto objektu.
Doporucujeme koupi tohoto podilu ve spole¢nosti jako vyhodnou investici v oboru, kde poptavka
prevySuje nabidku.
Pozemek: 6 297,00 m*

Uzitna plocha: 3 663,00 m*
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Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidka realitni kancelare 0,90
K2 Velikosti objektu - mensi 0,98
K3 Poloha - stejna 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - horSi 0,90
K5 Celkovy stav - horsi 0,95
K6 Vliv pozemku - stejny 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,98
Zdroj:
www.sreality.cz
Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[Kg] [m?] Ké&/m? Kc [K&/m?]

69 000 000 3 663,00 18 837 0,74 13939
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 8 534 Ké/m®
Priimérna jednotkova porovnavaci cena 11 857 K&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 15 016 K&/m?
VypocCet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy
Priimérna jednotkova cena 11 857 Ké/m?
Celkova uzitna plocha ocefiované nemovité veéci 6 022,78 m*
Vygenerovana porovnavaci hodnota 71412 103 K¢
Zaokrouhleno 71500 000,00 Ké
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REKONCILIACE OBVYKLE CENY (HODNOTY) MAJETKU

Vysledné ceny

Vécna hodnota, v€. pfisluSenstvi, bez pozemku 96 368 183,41 KC
Hodnota pozemku 29 900 100,00 K&
Vécna hodnota, v€. pfisluSenstvi, s pozemkem 126 000 000,00 K¢&
Vynosova hodnota 121 000 000,00 K&
Porovnavaci hodnota 71 500 000,00 K¢
Rekonciliace - obvykla cena ocenovaného majetku 121 000 000,00 Ké

(pozemky, véetné staveb)

PROHLASUJEME, ZE :

i) tento posudek (Valuation Report) je zpracovan nezavislym odbornikem,

i) v tomto posudku je uvedeno datum prohlidky (mistniho Setfeni, kontroly) majetku
(27.04.2020),

iii) tento posudek poskytuje vSechny relevantni podrobnosti, tykajici se vlastnosti
zajmového hmotného majetku (aktiv), rozhodnych pro ucely ocenéni,

iv) tento posudek je datovan (je uvedeno datum mistniho Setfeni (27.04.2020), datum ocenéni

(27.04.2020) a datum vyhotoveni posudku (15.07.2020)) a je tak stanoveno datum
ucinnosti ocenéni kazdého (jednotlivého) majetku (27.04.2020), coz nesmi byt vice nez
1 rok pfed datem zvefejnéni prospektu za predpokladu, ze emitent potvrzuje v prospektu,
Ze od data ocenéni nedoslo k zadnym podstatnym (vécnym) zménam,

V) tento 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 riznych metod ocenéni jsou uvedeny samostatné),

Vi) tento posudek obsahuje vysvétleni rozdild mezi hodnotou ocenéni a ekvivalentni hodnotou
obsazenou v posledni zvefejnéné individualni roéni ucetni zavérce nebo v konsolidované
ucetni zavérce emitenta, pokud to nastane, a to tak, Ze rozdil mezi ucetni hodnotou a
obvyklou cenou (hodnotou) uvedenou v posudku spocdiva v tom, Ze uU€etni hodnota
hmotného majetku (aktiva) je plvodni pofizovaci cena snizena o celkové akumulaéni
odpisy spojené s timto aktivem, zvySend o technické zhodnoceni, zatimco hodnota
uvedena v posudku je zaloZena na stavajicich a ofekavanych vynosech plynoucich
z aktiva a také na analyze nabidky a poptavky na daném segmentu trhu a celkové tak tvofi
obecné vnimanou hodnotu tohoto daného aktiva.

Odbornou rekonciliaci jsme dospéli k tomu, ze nami byla uprednostnéna vynosova
metoda, ktera pfi vSi opatrnosti plné odrazi redlny zamér vlastnika (investora).
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F. REKAPITULACE, ZAVER

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

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

Znalecky posudek bude slouzit k zajisténi financovani projektu u vybraného finanéniho ustavu.

Ocenéni ve znaleckém posudku bylo zpracovano na zakladé stavu, ve kterém se ocefiovany majetek
k datu mistniho Setfeni nachazel.

Ocenéni majetku bylo provedeno k datu mistniho Setieni, tj. dne 27.04.2020 (na soucasny stav).

Ocenéni je provedeno podle zak.¢.151/1997 Sb., o ocenovani majetku a zméné nékterych zakond,
v platném znéni, pomocné dle vyhl.¢. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona o ocefiovani majetku ve znéni
vyhl.€.199/2014 Sb., vyhl.£.345/2015 Sb., vyhl.€. 53/2016 Sb., vyhl.€. 443/2016 Sb., vyhl.¢. 457/2017
Sb. a vyhl.8.188/2019 Sb., dale dle Znaleckych standardd US| VUT v Brné, dle Mezinarodnich
ocenovacich standardl IVSC, dle Znaleckych standardd AZO POSN Morava a Ocenovacich standard
CKOM, dale na zakladé sdéleni a listinnych podkladt poskytnutych zadavatelem nebo zaji$ténych
zpracovatelem, na zakladé vysledkl mistniho Setfeni, kde se znalecky uUstav seznamil s danym
nemovitym majetkem, okolim a souvisejicimi informacemi.

Obvykla cena (hodnota) hmotného nemovitého majetku spoleénosti je nami
uréenal stanovena ve vysi :

121 000 000,00 Ké

slovy: jednostodvacetjednamiliond K&
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Objednatel (klient) prohlasuje a fyzickym prevzetim znaleckého posudku, odborného posouzeni, anebo obdobného elaboratu
stvrzuje, Ze zhotoviteli (vydavateli) nebyly zatajeny ani zkresleny Zadné skutecnosti, které by jej uvedly v omyl pfi zpracovani
znaleckého posudku, odborného posouzeni, anebo obdobného elaboratu a se zpracovanim znaleckého posudku, odborného
posouzeni, anebo obdobného elaboratu po pfedchozi konzultaci souhlasi.

Vyjadreni ve smyslu GDPR :

Objednatel (klient) bere na védomi, Ze vydavatel pro Gcely zpracovani znaleckych posudki, odbornych posouzeni, anebo
obdobnych elaboratii 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 ddvodi ovéreni totoZnosti objednatele (klienta) jako zadavatele a soucasné a v souvislosti
s tim, Ze tato data jsou druhotnou soucasti znaleckych posudkd, odbornych posouzeni a obdobnych elaboratu, které musi
vydavatel evidovat a archivovat, kterdzto povinnost mu vyplyva ze zékona a z pokynti Ministerstva spravedinosti CR a déale pak
pro pripad jejich vyzadani treti osobou (organy verejné moci — zejména soudy, finanéni Gfady apod.). Pro takové pfipady
i nadale zustava v platnosti, Ze zhotovitel (vydavatel) je vazan vuci objednateli (klientovi) mi¢enlivosti a znalecky posudek,
odborné posouzeni, anebo obdobny elaborat miize treti osobé vydat jen s jeho pisemnym souhlasem.

Objednatel (klient) prevzetim znaleckého posudku, odborného posouzeni, anebo obdobného elaboratu vyjadruje 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 vysoké riziko pro prava a svobody fyzickych
osob.

Podrobnéji — viz INTERNI SMERNICE &.20180515-1, Ochrana osobnich tdajii (GDPR) u spolecnosti ZNALCI A ODHADCI —
znalecky ustav, spol. s r.0.

Upozornéni :

Vlastnicka prava k tomuto znaleckému posudku, odbornému posouzeni, anebo obdobnému elaboratu pfechazeji na objednatele
(klienta) az dnem jeho tplného zaplaceni (ihrady dariového dokladu). Do té doby je tento znalecky posudek, odborné posouzeni,
anebo obdobny elaborat viastnictvim zhotovitele (vydavatele) a nesmi s nim byt jakkoliv nakladano a nesmi byt zverejnén vuéi
tretim osobam. Poté smi byt tento znalecky posudek, odborné posouzeni, anebo obdobny elaborat rozmnoZovan pouze jako
celek, a to s prilohami, které k nému nélezeji. Znalecky posudek, odborné posouzeni, anebo obdobny elaboréat je zhotovitelem
(vydavatelem) povaZzovan za OBCHODNI TAJEMSTVI v souladu s § 504 zak.6.89/2012 Sh., obSansky zékonik v platném znéni a
§ 9 odst. 1 zakona ¢. 106/1999 Sb., o svobodném pristupu k informacim v platném znéni.

Pfipadné navrhy znalce, odhadce, anebo autorizovaného inZzenyra uvadéné v tomto znaleckém posudku, odborném posouzeni,
anebo v obdobnych elaboratech nejsou radou ve smyslu NOZ, ale osobnim nédzorem.

Navrhy znalce, odhadce, anebo autorizovaného inZenyra uvadéné v tomto znaleckém posudku, odborném posouzeni, anebo
v obdobnych elaboratech, Ize povaZovat za doporuceni odbornika, pro zhotovitele nezavazné. Zpisob odstrariovani vad voli
zhotovitel, ktery za opravu nese odpovédnost.

Autorska prava zustavaji timto nedotcena.

© ZNALCI A ODHADCI - znalecky ustav, spol. s r.o0., 2020

V Brné, 15.07.2020

Vydavatel : ZNALCI A ODHADCI - znalecky ustav, spol. s r.o.
znalecky ustav
nam. 28.fijna 3
60200 Brno
tel. 533 039 051

Vypracovali : Mgr. Dana Sojkova,
technicky pracovnik ustavu

Ing. Jaroslav Haba, MBA,
znalec a certifikovany odhadce

Stvrzuje : Ing. Jaroslav Haba, MBA
znalec odpovédny za innost Ustavu
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G. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek byl podan znaleckym ustavem ZNALCI A ODHADCI - znalecky ustav, spol. s r.o.,
zapsanym 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 l.oddilu seznamu ustav( kvalifikovanych pro
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 06.05.2020 10:55:03

Okres: CZ0646 Vyskov Obec: 593516 Racice-Pistovice
Kat.lUzemi: 737372 Racice List vlastnictvi: 1160

V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢éiselnych fadach (St. = stavebni parcela)
A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil

Vlastnické pravo
e-Finance Zamek Radice, s.r.o., Bratislavska 234/52, 05711576
Zabrdovice, 60200 Brno

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zptisob vyuZiti Zptisob ochrany
St. 1 2574 zastavéna plocha a nemovitd kulturni
nadvori pamatka
Soucdsti je stavba: Racice, ¢.p. 1, tech.vyb
Stavba stoji na pozemku p.c.: St. 1
St. 2 509 zastavéna plocha a
nadvofi
Souddsti je stavba: bez &p/&e, tech.vyb
Stavba stoji na pozemku p.cC.: St. 2
St. 3 186 zastavéna plocha a
nadvori
Soucdsti je stavba: Racice, ¢&.p. 83, bydleni
Stavba stoji na pozemku p.c.: St. 3
St. 4 234 zastavéna plocha a
nadvofi
Souddsti je stavba: bez ép/&e, les.hosp
Stavba stoji na pozemku p.c.: St. 4
St. 190/1 1512 zastavéna plocha a nemovitd kulturni
nadvori pamatka

Soucdsti je stavba: Raéice, é.p. 3, bydleni
Stavba stoji na pozemku p.¢.: St. 190/1

St. 190/3 1457 zastavéna plocha a spolec¢ny dvur nemovitd kulturni
nadvori pamatka

st. 191 169 zastavéna plocha a
nadvori

Soucddsti je stavba: bez é&p/&e, obé&.vyb
Stavba stoji na pozemku p.c.: St. 191
St. 290 472 zastavéna plocha a
nadvori
Souddsti je stavba: bez &p/&e, garaz
Stavba stoji na pozemku p.c.: St. 290

64/2 3829 ostatni plocha zelenl
64/3 4235 ostatni plocha sportovisté a
rekreacéni plocha
70 1732 zahrada zemédélsky pudni
fond
71 521 zahrada zemédélsky pudni
fond
72/1 22894 ostatni plocha zelen pamatkové chranéné
uzemi
72/2 2152 ostatni plocha zelen pamatkové chranéné
uzemi
72/3 10053 ostatni plocha zelen
72/4 2892 ostatni plocha ostatni
komunikace

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR

Katastralni urad pro Jihomoravsky kraj, Katastrdlni pracovisté Vyskov, kdéd: 712.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 06.05.2020 10:55:03
Okres: CZ0646 Vyskov Obec: 593516 Racice-Pistovice
List vlastnictvi: 1160

Kat.Gzemi: 737372 Racice
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢éiselnych fadach (St. = stavebni parcela)

Bl Vécnéd préava slouzici ve prospéch nemovitosti v casti B

Typ vztahu

o Vécné bremeno (podle listiny)
z¥izeni, provozovani, udrzba a opravy "Zameckého vodovodu Racice"

obsah:
rozsah: dle geometrického planu &. 371-16/2015

doba trvani: na dobu neurcitou
Oprdvnéni pro
Parcela: St. 1
Povinnost k
Parcela: 76/2, Parcela:
Listina Smlouva o z¥izeni vécného bfemene - uplatna &.14114115/2016, AC 038041/16/0OM
ze dne 01.06.2016. Pravni ucinky zapisu k okamziku 21.07.2016 10:40:33. Zapis

proveden dne 12.08.2016.
V-6187/2016-712

916/1, Parcela: 916/3

Poradi k 21.07.2016 10:40

o Vécné bfemeno (podle listiny)
z¥izeni, provozovani, udrzba a opravy '"Zameckého vodovodu Racdice"

obsah:
na dobu neurcéitou

doba trvani:
Oprdvnéni pro
Parcela: St. 1
Povinnost k
Parcela: St. 492, Parcela: 916/7, Parcela: 916/8
bfemene - uplatna &.14114115/2016, AC 038041/16/OM

Listina Smlouva o z¥izeni vécného
ucéinky zapisu k okamziku 21.07.2016 10:40:33. Zzapis

ze dne 01.06.2016. Pravni
proveden dne 12.08.2016.
V-6187/2016-712

Poradi k 21.07.2016 10:40

C Vécné préava zatézujici nemovitosti v Casti B v&etné souvisejicich tdajt

Typ vztahu

o Vécné bremeno (podle listiny)
&.d.5002/41 - pravo chtize a jizdy na p.&.72/1 pro vlastniky st.p.48/17
za

- pravo uzivani sklepu pod p.&.72/1 s pravem volného pfistupu do parku na p.&.72/1
ucéelem opravy zdi dvoru a domu s povinnosti nahradit Skodu tim zpisobenou vlastniku
p.¢€.72/1 pro vlastniky stavebni p.&.48/17, a pravo uZivani kanadlu vedouciho pod
st.p.&.PK 186 pro vlastniky st.p.&.48/17
Oprdvnéni pro
Parcela: St. 48/17
Povinnost k
Parcela: 72/1

Listina Pozemkova kniha vlozka 552/.
POLVZ:735/1967 Z-7400735/1967-712

Poradi k datu podle pravni upravy ucéinné v dobé vzniku prava

o Vécné bfemeno chize a jizdy
podle &lanku III. smlouvy a v rozsahu geometrického planu &. 379-117/2015 na dobu

neurcéitou
Oprdvnéni pro
Parcela: St. 189, Parcela: St. 190/2
Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
kéd: 712.

Katastralni urad pro Jihomoravsky kraj, Katastrdlni pracovisté Vyskov,
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 06.05.2020 10:55:03

Okres: CZ0646 Vyskov Obec: 593516 Racice-Pistovice
Kat.lUzemi: 737372 Racice List vlastnictvi: 1160
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢éiselnych fadach (St. = stavebni parcela)
Typ vztahu

Povinnost k
Parcela: St. 190/1, Parcela: St. 190/3

Listina Smlouva o zaniku vécného b¥emene, o z¥izeni vécného b¥emene - bezuplatna ze
dne 14.11.2016. Pravni uéinky zapisu k okamZiku 14.11.2016 11:07:49. Zapis
proveden dne 09.12.2016.

V-9542/2016-712

Poradi k 14.11.2016 11:07

o Vécné bfemeno chtuze a jizdy
podle ¢éléanku III. smlouvy, na dobu neuréitou
Oprdvnéni pro
Obec Racice - Pistovice, Racice 72, 68305 Racice-
Pistovice, RC/IC0O: 00292249
Povinnost k
Parcela: 72/4

Listina Smlouva o zaniku vécného b¥emene, o z¥izeni vécného b¥emene - bezuplatna ze
dne 14.11.2016. Pravni uéinky zapisu k okamZiku 14.11.2016 11:07:49. Zapis
proveden dne 09.12.2016.

V-9542/2016-712

Poradi k 14.11.2016 11:07

D Poznémky a daldi obdobné udaje - Bez zapisu

Plomby a upozornéni
Cislo Pizeni Vztah k

o Upozornéni na probihajici obnovu katastralniho operatu
00-7/2018-712

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina
o Smlouva kupni AC 044419/17/OM ze dne 04.05.2017. Pravni 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/1C0O: 05711576
Zabrdovice, 60200 Brno

F Vztah bonitovanych ptdné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam

Parcela BPEJ Vyméra [mZ2]
70 52651 1732
71 52651 521

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

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni urad pro Jihomoravsky kraj, Katastrdlni pracovisté Vyskov, kdéd: 712.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujici stav evidovany k datu 06.05.2020 10:55:03
Okres: CZ0646 Vyskov Obec: 593516 Racice-Pistovice
Kat.Gzemi: 737372 Racice
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢iselnych radach

List vlastnictvi: 1160
(St. = stavebni parcela)

Nemovitosti jsou v utzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:

Katastralni urad pro Jihomoravsky kraj, Katastrdlni pracovisté Vyskov, koéd: 712.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 06.05.2020 11:07:01
Cesky urad zeméméricky a katastrdlni - SCD

Vyhotoveno ddlkovym pristupem

Podpis, razitko:

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR

Katastralni urad pro Jihomoravsky kraj, Katastrdlni pracovisté Vyskov, kdéd: 712.
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