Znalecky posudek ¢.6085-68/2024

0 obvyklé cené, resp. trzni hodnoté a zjisténé cené nemovitych véci — pozemek parc.€. st. 152, jehoz

soucasti je objekt ¢.p. 1 - Zamecky hotel Chlum u Treboné, prislusenstvi a pozemky
zapsané na LV €. 813 pro katastralni uzemi Chlum u Treboné - katastralni tzemi a obec Chlum u
Treboné, okres Jindfichlv Hradec, kraj Jiho€esky- zapsanych na listu vlastnictvi ¢. 813.

Posudek zpracoval: Ing. Martin Polepil, Dvofakova 705, 360 17 Karlovy Vary

Posudek obsahuije 40 stran textu vC. priloh a titulniho listu a pfedava se ve 2 vyhotovenich.
'. s F -

Dle zakona €. 151/1997 Sh., o ocefnovani majetku ve znéni zakond €. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004
Sh., €. 257/2004 Sh., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sh., ¢. 350/2012 Sh., ¢. 303/2013 Sb., ¢. 340/2013
Sh., é. 344/2013 Sh., ¢. 228/2014 Sb., &. 225/2017 Sb. a ¢. 237/2020 Sb. a vyhlasky MF CR é&.
441/2013 Shb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., €. 53/2016 Sh., ¢. 443/2016 Sh., ¢.
457/2017 Sh., ¢. 188/2019 Sh., ¢. 488/2020 Sb. a ¢. 424/2021 Sh. a ¢. 337/2022 Sh. a 434/2023 Sb.,
kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., podle stavu ke dni 10.07.2024
znalecky posudek vypracoval:

Ing. Martin Polepil

Dvorakova 705

360 17 Karlovy Vary

telefon: 603263718, 353561089
e-mail: mpolepil@seznam.cz

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady (nemovitosti).

V Karlovych Varech dne 16.08.2024



Ing. Martin Polepil, znalec, tel. 603263718 Zamecky hotel Chlum u Tfeboné

pozemek parc.£. st. 152, jehoz souéasti je objekt &.p. 1 -Zamecky hotel Chlum u

Tl"eboné, prisluSenstvi a pozemky zapsané na LV ¢. 813 pro katastralni uzemi Chlum u
Treboné - katastralni izemi a obec Chlum u Tieboné, okres Jindfichtv Hradec, kraj JihoGesky—
zapsanych na listu vlastnictvi ¢. 813

Budouci stav - celkova rekapitulace v€. DPH 12 % (total recapitulation -
future state, recap overall including value added tax)

\VVécna cena (Construktion 195,00 mil. K¢
195,00 mil. CZ value)

Bauwertpreis

/ toho pozemky (grounds,

lands) 119,4 mil. CZK

Reprodukéni cena staveb 120,50 mil. K&
(reproduktion 120,50 mil. CZ

value), Reproductionpreis

Porovnavaci hodnota 255,80 mil. K¢
(Comparative 255,80 mil. CZK

value), Vergleichwert

\Vynosova hodnota (profitable 302,40 mil. K¢
322,40 mil. CZK value),

Ertragswert

Trzni hodnota (Market 286,90 mil. K¢
286,90 mil. CZK value),

Marktwert, Verkehrswert




Ing. Martin Polepil, znalec, tel. 603263718

A. Vstupni a identifikacni Udaje

A 1.

Zakladni udaje

1.1. Objednatel posudku :

Castle d'Este s.r.0., Chlum u Treboné 1, Chlum u Treboné, IC: 21111979

1.2. Uéel posudku :

Ukolem znalce je

Zamecky hotel Chlum u Treboné

1) ,,Urcit zjiSténou a obvyklou cenu, resp. trzni hodnotu nemovitych véci: pozemek parc.¢. st.

152, jehoz soucasti je objekt &.p. 1 - Zamecky hotel Chlum u Treboné, piislusenstvi a
pozemky zapsané na LV €. 813 pro katastralni tzemi Chlum u Tieboné - katastralni izemi a obec
Chlum u Treboné, okres Jindfichiv Hradec, kraj JihoCesky— zapsanych na listu vlastnictvi €.
813, pro ucely objednatele

1.3. Vlastnik predmétu ocenéni :

Prehled listl vlastnictvi

Obec:
Ulice:
Vlastnici

Stavby

Pozemky
St. 152
St. 1175
St. 1269
1478/2
1480/1
1480/2
1480/3
1480/4
1480/5
1480/6
1480/8
1480/11
1480/12
1480/13
1480/28
1480/29
1560/1
1560/2
1560/4

1561
1563
1564/3
1564/9
1564/14
1568/1

PO 1C0O: 21111979

Cast obce Chlum u Tieboné

LIST VLASTNICTVi éislo 813
Kraj: CZ031 Jihocesky
546461 Chlum u Treboné
Chlum u Tfeboné

Stavebni parcela

Stavebni parcela

Stavebni parcela
Pozemkova parcela
Pozemkova parcela
Pozemkova parcela
Pozemkova parcela
Pozemkova parcela
Pozemkova parcela
Pozemkova parcela
Pozemkova parcela
Pozemkova parcela
Pozemkova parcela
Pozemkova parcela
Pozemkova parcela
Pozemkova parcela
Pozemkova parcela
Pozemkova parcela
Pozemkova parcela
Pozemkova parcela
Pozemkova parcela
Pozemkova parcela
Pozemkova parcela
Pozemkova parcela
Pozemkova parcela

Castle d'Este s.r.o.

Rodinny dim

Parcela KN
Parcela KN
Parcela KN
Parcela KN
Parcela KN
Parcela KN
Parcela KN
Parcela KN
Parcela KN
Parcela KN
Parcela KN
Parcela KN
Parcela KN
Parcela KN
Parcela KN
Parcela KN
Parcela KN
Parcela KN
Parcela KN
Parcela KN
Parcela KN
Parcela KN
Parcela KN
Parcela KN
Parcela KN

Okres:
Katastralni Gzemi:
¢.o.:

Chlum u Tfeboné 1, 37804

Chlum u Treboné

1220 m?
3041 m?
67 m*
370 m?
1994 m?
20853 m*
1644 m*
6719 m*
2114m?
3121 m?
1043 m?
27 766 m’
7103 m?
15 799 m*
1546 m*
18 m?
31m?
293 m?
127 m?
4671 m
704 m
29722 m
724 m
3989 m
24500 m

2
2
2
2
2
2

CZ0313 Jindfichliv Hradec
651630 Chlum u Treboné

1/1

Podil

stavba je souéasti pozemku

na pozemku p.¢. st. 152

ANO

zastavéna plocha a nadvofi
zastavéna plocha a nadvofi
zastavéna plocha a nadvofri

ostatni plocha
ostatni plocha
ostatni plocha
ostatni plocha
ostatni plocha
ostatni plocha
ostatni plocha
ostatni plocha
ostatni plocha
ostatni plocha
ostatni plocha
ostatni plocha
ostatni plocha
ostatni plocha
ostatni plocha
ostatni plocha
ostatni plocha
ostatni plocha
ostatni plocha
ostatni plocha
ostatni plocha
ostatni plocha




Ing. Martin Polepil, znalec, tel. 603263718 Zamecky hotel Chlum u Tfeboné
1568/2 Pozemkova parcela  Parcela KN 881 m” ostatni plocha
1568/3 Pozemkova parcela Parcela KN 1870 m? ostatni plocha

1574 Pozemkova parcela Parcela KN 3180 m? ostatni plocha
1828/1 Pozemkova parcela  Parcela KN 1836 m* ostatni plocha
ry v o
B. Vycet podkladu

1. Doklady a podklady pro vypracovani posudku, zdroj dat, vycet, sbér dat, postup znalce pri
vybéru zdroju dat, zplisob ovéreni

vypis z KN LV €. 813

kopie katastralni mapy

informace vlastnika nemovitosti, pfedané podklady vlastnikem, informace o rozsahu provadénych praci
a rekonstrukci, zamér investora

odborna literatura znalce, vlastni inf.databaze znalce, internetové stranky, informace realitnich
kancelafi, databaze cen a najmd nemovitosti vytvarena ¢leny AZO CR, uvefejnéné vysledky obecného
trendu vyvoje cen a najm{ nemovitosti, cenové Udaje KU, odborna literatura, cenova mapa (Octopus
Pro)

zaznam znalce z vlastniho prizkumu trhu

vyhlaska MF CR €. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., . 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb., &.
443/2016 Sb., €. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb. a €. 488/2020 Sb. a 424/2021 Sb. a 337/2022 Sb. a
434/2023 Sb, kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb. (déle jen ,vyhl. )

Zakon €. 151/1997 Sb. v aktual.znéni (,zakon®)

odborna literatura

historické zdroje a prameny, internetové stranky

osobni prohlidka a zaméfeni znalcem dne 20.04.2021, 10.11.2023, 10.07.2024, k datu 10.07.2024
posudek zpracovan

zaznam z mistniho Setfeni, zaznam z fyzického zaméfeni, fotodokumentace (pfiloha, archiv znalce)

C. Nalez

3. Identifikace nemovitosti - predmét posudku

Po prohlidce a zaméfeni a prostudovanim podkladu je konstatovano, ze se jedna o svym zplsobem
jedinecnou a celkem nestandardni nemovitost barokniho zamku, ktery jiz neslouzi pivodnimu Ucelu
(zamek), v poslednich letech slouzil riznym Gcelim (viz popis), ke dni ocenéni uzivany, po rekonstrukci
a adaptaci na hotelovy komplex dle zaméru vlastnika.

Stavebni povoleni nepfedlozeno, rovnéz nepfedlozeno vyjadfeni odboru paméatkové péce stavebniho
Ufadu.

LV ¢. 813

Nazev predmétu ocenéni: pozemek parc.c. st. 152, jehoz soucasti je objekt ¢.p. 1 - Zamek Chlum
u Treboné, prislusenstvi a pozemky zapsané na LV €. 813 pro
katastralni izemi Chlum u Treboné

Adresa pfedmétu ocenéni: Chlum u Treboné 1
378 04 Chlum u Treboné

Kraj: JihoCesky

Okres: Jindfichv Hradec

Obec: Chlum u Treboné



Ing. Martin Polepil, znalec, tel. 603263718 Zamecky hotel Chlum u Treboné
Katastralni uzemi: Chlum u Tfeboné
Pocet obyvatel: 1.885

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 2.297,00 Ké/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi
O1. Velikost obce: 1001 - 2000 obyvatel 1] 0,70
02. Hospodarsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce \% 0,60
03. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatel a obec, jejiz V 1,00
katastralni uzemi sousedi s nevyjmenovanou obci velikosti nad 5000 obyvatel -
Trebon
O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektfina, vodovod, kanalizace a plyn I 1,00
05. Dopravni obsluznost obce: V obci je Zelezniéni zastavka, nebo autobusova 1] 0,90

zastavka - autobus
06. ObCanskéa vybavenost v obci: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, zdravotnicka I 1,00
zafizeni, Skola, posta, bankovni (penézni) sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1* 02 * O3 * 04 * Os * Op = 868,00 KE/m2

Obsah

1. Objekt &.p. 1 - Z&mek Chlum u Tfeboné
2. Ostatni
3. Pozemky na LV €. 813

3.1. Ocenované pozemky

3.2. Porosty

B. Majetkopravni, tzemni a technicka charakteristika zjiSténa dle skute¢nosti na zakladé
mistniho Setreni, pfedlozenych a ziskanych podkladti a dokladi

B. 1. Majetkopravni charakteristika

Vlastnictvi zapsano na LV €. 813. Znalec proved| porovnani Udaji zapsanych v LV se skute€nosti,
skuteCnost odpovida zaps. Udajim, neni zapsano omezeni vlastnickych prav s vyjimkou uvedenych.
Nemovitosti: beze zmén, v souladu s uzemnim planem obce. Objekt neni rozdélen na jednotky ve
smyslu Byt.zakona (z.€. 72/1994 Sb.ve znéni p.p.) nebo NOZ.

Ocenéni se provadi dle skuteCnosti.

Udaje o provedenych rekonstrukcich, stafi, stavu, Udrzbé a opravach &erpany z informaci objednatele,
historickych prament a SHP, vl.stavebné technicky priizkum (vizualni prohlidka) a uvedené podklady.
Po prohlidce a prostudovanim podkladl je konstatovano, Ze se jedna o svym zpsobem jedinecnou NV,
navzajem propojenou, uzivanou jako celek, po rekonstrukci vyuzivanou jako hotel.

Objekt je nemovitou kulturni pamétkou zapsanou v Seznamu rejst.¢. USKP 468 75/3-1934.

Ocefiované nemovitosti jsou dle odborného nézoru odhadce vhodné a prokazatelné obchodovatelné v
dané lokalité. Jejich ceny jsou obvyklé a realné, v ramci moznosti zjisténi, doloZitelné.

Majetkopravni a vlastnické vztahy jsou vyjasnéné; fakticky a pravni stav nemovitosti je souladny;
nemovitosti jsou evidovany v KN.

Existuje pfistup z vefejné Ucelové komunikace.

Nemovitost tvofi funkéni celek.

Technicky popis ocenované nemovité véci

Stavba dokoncena vr. 1720 DilCi rekonstrukce v r. Celkova rekonstrukce v r. 2024
Stavebné technicky stav: vyborné udrzovana
Prlkaz energetické narocnosti budovy:




Ing. Martin Polepil, znalec, tel. 603263718 Zamecky hotel Chlum u Tfeboné

|Rekonstrukce stavby: celkova [ diléi [ stfecha [ fasada, zatepleni [ okna, dvefe [ interiér

Inzenyrské sité a vyuziti nemovité véci

Soucasny stav
Pripojky (vef/vl.): &/ voda / O kanalizace /O plyn / O elektro telefon/datova
sit

Pistupova kom.: [l zpevnéna [ nezpevnéna pfes pozemky parc. ¢islo 1205

yuziti: [ bydleni [ pronajem [ podnikani [ bydl. a podnik. [ ¢ast. obsazen [ volny objekt
Pristup a pfijezd k pozemku
% z vefejné komunikace O pfes vlastni pozemky [0 zajistén vécnym bfemenem
O jiné zajisténi pFistupu k pozemkim O pravné nezajistén
Pfistup a pfijezd pfes pozemky
Parcelni ¢islo  Pruh pozemku Vlastnik pozemku/komunikace - komentar
1205 zastavéna plocha a nadvori UihoGesky kraj, SUSJK
Vyhodnoceni rizik nemovité véci
Rating rizika:
Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci

RIZIKO Popis rizika

NE Nemovita véc je Fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Priibéh vystavby odpovida projektové dokumentaci
Rizika spojena s umisténim nemovité véci

RIZIKO Popis rizika

NE Nemovita vé&c situovana v zaplavové zéné |

ANO Poloha nemovité véci v chrdnéném zemi

Nemovitd véc: [ byla v minulosti zaplavena [X] nebyla v minulosti zaplavena
Pojisténi proti povodni / zaplavé: [ doporuduiji [l neni nutné

Popis rizik spojenych s umisténim nemovité véci
Paméatkova zéna.

Nemovita kulturni pamatka.

Chranéna krajinna oblast.

Chranéna znacka geodetického bodu.

Vécna biremena a obdobna zatizeni

RIZIKO Popis rizika

NE Bez reélnych bfemen a sluZebnosti
ANO Zastavni prévo / podzastavni pravo (v€etné budouciho)

Popis vécnych biemen a obdobnych zatizeni
Zastavni pravo smluvni

Rizika ostatni

RIZIKO Popis rizika

NE Nemovita v&c neni pronajimana
ANO Stavby kapacitné pfedimenzované — poplatné charakteru stavby

Popis ostatnich rizik
viz popis



Ing. Martin Polepil, znalec, tel. 603263718 Zamecky hotel Chlum u Treboné

Zhodnoceni majetkopravnich vztahi vzhledem k uréeni obvyklé ceny :

Majetkopravni vztahy, vlastnictvi dolozeno, jedna se o celé vlastnictvi viastnika, pravdépodobné bez
formalnich pravnich zavad, bez omezeni, které by mohly mit vliv na vy3i obvyklé ceny (hodnoty)
s vyjimkou zapisu nem.kulturni pamatky.

B. 2. Uzemni charakteristika, ev. komeréni charakteristika

Prfedmétné nemovitosti (barokni zdmek Chlum u Tfeboné, vedeny v KN jako bytovy diim) se nachazi
v centru méstyse Chlum u Tfeboné, na hrazi rybnika Hejtman, uprostied rozlehlé zdmecké zahrady,
s pfistupovymi cestami a prostranstvimi, v misté pouze min. obCanska vybavenost, kompletni
vybavenost v Treboni (16 km), v bezprostfednim napojeni na autobusovou a vlakovou dopravu,
v tésné blizkosti hlavni komunikace na hrazi, s pfistupem a pfijezdem po zpevnéné komunikaci. Je
mozné napojeni na veskeré ver. inz. sité - elektro, vodovod a kanalizaci, plyn.

Poloha v obytné, klidné, pfevazné rekreacni lokalité obce s moznosti prochazek (zamecky park, les
nedaleko, rybniky), v klidném prostfedi vhodném pro dany ucel (bydleni) — velice dobra ,adresa’
v misté min. zakladni obfanska vybavenost, se jedna o zadanou turistickou a rekreacni lokalitu na
hranicich s Rakouskem, s pfevahou penzion(, staveb uréenych predev§im zahrani¢nim a domacim
navstévnikam.

Vizhledem k pfedpokladanému a skute¢nému Ucelu vyuZiti (hotel) : poloha vyhodna, pro soucasny ucel
vhodna s vySe uvedenymi aspekty.

Mistopisy.cz:

Méstys Chlum u Treboné je rozlozen na navrsich i v Udolich. Samotna obec i pfilehlé samoty jsou
obklopeny lesy, hladinami etnych rybnik s hrazemi lemovanymi staletymi duby, v chranéné krajinné
oblasti Tfeborsko.

Treborisko je jedna z mala CHKO vyhl&Senych v rovinaté krajiné po staleti kultivované clovékem. Presto
se zde zachovaly mimofadné cenné pfirodni hodnoty. Na mnoha mistech Ize dosud hovofit o
harmonické krajiné, kde jsou lidské aktivity v urcité rovnovaze s pfirodou. Proto je Treborisko vyhlaseno
i jednou ze $esti Geskych biosférickych rezervaci programu Clovék a biosféra (MAB) UNESCO (od roku
1977).

Vychodné od Chlumu u Tfeboné se zvedaji hraniéni kopce s nejvyssim bodem Dubovice, 602 m n. m.,
od pradavna pokryté souvislym pasem lesa, ktery si diky "zapadni" hranici zachoval svoji krasu az do
dnesni doby. Prevlada porost smrku a borovice, na skalnatych a kamenitych svazich uvidite staleté
buky a jedle, bézny je dub, bfiza, méné javor a jilm.

Méstys ma vybudovanou €isticku odpadnich vod, vodovod a je plynofikovany. V sou€asném mésteCku
funguje mater'ska a zakladni Skola, knihovna s pfipojenim k internetu, informacni centrum, zdravotnické
zarizeni, lékarna, obchody, restaurace, sluzby a posta. Nachazi se zde bankomat, sménarna v pobocce
Ceské sporitelny, a.s.

Hrani¢ni pfechod do Rakouska se nachazi 3 km severovychodné v obci Starkov.

Ze spolk( v méstysu funguje sbor dobrovolnych hasicu, TJ Jiskra sdruzujici fotbal (muzi A, B, dorost,
Zaci), volejbal (muZi, Zeny, z&ci), stolni tenis (muzi A, B), SPV sportovni cviCeni a aerobik. Je zde také
rybarské a cyklistické centrum.

V roce 2003 byla dokoncena stavba peCovatelského domu a Cistirna odpadnich vod.

Rybafskeé stiedisko Chlum u Treboné, Rybéafstvi Tfebon, a.s. hospodafi na vice jak sto rybnicich. Hlavni
chovanou rybou v nich je kapr. Z vedlejSich druhl ryb produkuji nejvice amura a tolstolobika, pak dravé
ryby jako jsou Stika, sumec, a candat.
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B. 3. Technicka charakteristika, vybaveni, technicky stav a vyméry pro ocenéni

B. 3.1. Technicky popis a dispozice, ostatni stavby

1. Objekt ¢.p. — Zamek Chlum u Treboné

objekt barokniho zédmku, objekt zdény, samostatné stojici, se 4 nadzemnimi podlazimi, s krovem
dfevénym vazanym, obdélnikového pldorysu s vystupujicimi dvéma kfidly na okrajich se vstupnimi
portaly.

V pfizemi je vstupni hala, centralni schodi$té, dale spole¢né prostory a mistnosti, v patrech vzdy
podéina chodba pres cely pldorys se vstupy do pokoju, spoleenskych mistnosti a soc.zafizeni.
Kolaudaéni rozhodnuti nepfedloZeno, puvodni objekt (historické prameny, informace vlastnik()
postaven pfiblizné v roce 1720 jako barokni zamek se svoji historii, v pribéhu let byl objekt primémé
opravovan a udrzovan tak, aby splfioval alesponi primérné pozadavky na tehdejSi ucel, slouZil jako
sidlo panovnik (viz historické prameny), pozdé&ji pfebudovan na statni rekreani stfedisko, po revoluci
rekreacni a Skolici stfedisku, prodan soukromému subjektu a asi od roku 2008 provoz ukoncen a od té
doby neuzivany, avSak udrzovany a pravidelné opravovany, byla zachovana funkénost vSech prvk
kratkodobé Zivotnosti a primérny technicky stav nosnych a ostatnich konstrukci, ke dni ocenéni po
celkové rekonstrukci.

Podrobny popis konstrukci a vybaveni uvadi ¢ast ,Ocenéni*, vy€et mistnosti — viz nize.

Svym skutenym ucelem, dispozici a stavebné technickym uspofadanim se pro ucely ocenéni (pro
ucely ur€eni vécné a reprodukéni ceny dle vyhl.) a ke dni ocenéni jedna o budovu G, budovy pro
ubytovani apod. (kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 121).

V pribéhu let byl objekt pravdépodobné opravovan a udrZovan tak, aby splfioval primérné pozadavky
na tehdejSi a pozdéjsi ucel (zem.podnik, chlévy) a byla zachovana funkénost vSech prvki kratkodobé
Zivotnosti a prumérny technicky stav nosnych a ostatnich konstrukci.

Znalec pfi vypoCtu opotfebeni pfihlizi k primérnému stavu nosnych a ostatnich konstrukci na zakladé
mistniho Setfeni a zkuSenosti s typem téchto staveb, dale ke stavu vnitfnich instalaci a vybaveni
objektu.

Dominantou méstyse Chlum u Tfeboné je na hrazi rybnika Hejtman stojici barokni zamek postaveny v
roce 1720. Dnesni podobu ziskal velkymi Upravami provedenymi na konci 19. a zacatkem 20. stoleti
FrantiSek Ferdinand d' Este, pozdgjsi naslednik trlinu. Ten nechal v roce 1876 zbourat a odstranit
nejstarSi Cast zamku a prestavét novy zamek, ktery jiz byl téméF na padorysu dnesniho zamku. Nad
vchodem do ,nového" zédmku byl umistén arcivévodsky znak, nad nim byl na venkovni fresce
namalovan svaty Prokop. Ve Stitu byly umistény bici hodiny. Zamek je obklopen nadhernym parkem s
mnozstvim exotickych strom0 a kefu a sochami z 18. a 19. stoleti. Park je pfistupny vefejnosti.

Ke dni ocenéni po rekonstrukci na hotelovy provoz, rekonstrukce se tyka véech PKZ v celém objektu vE.
sanace nosnych konstrukci.

Pfizemi: Restaurace, pIné vybavena kuchyné pro restauraci, zazemi, wc a sprcha pro zaméstnance,
apartman 3kk, recepce, toalety pro klienty damské i panské, wellness recepce, mistnost se saunou,
mistnost s vifivkou, mistnost pro pivni [4zné, toalety wellness, dvé mistnosti pro masaze.

1 patro: 4x pokoj s koupelnou a chodbickou, sal na svatby, kancelaf, zasedaci mistnost, 2x kotelna,
apartman 3+1 s dvéma koupelnama.

2 patro: 16x pokoj s koupelnou a chodbic¢kou, 2 x kotelna

3 patro: 16x pokoj s koupelnou a chodbickou
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Vypocty a technické Udaje, technické popisy — viz ¢ast ,,Ocenéni

Podlahova plocha: 3.388,00 m2 (pro porovnavaci metodu)

Pozemky, ostatni

pfistup po zpevnéné komunikaci, napojeni na vefejny vodovod, vefejnou kanalizaci, elektrickou sit a
plyn. Dochazkové vzdalenosti pfiznivé, bez negativnich vlivi okoli, dale pfipojky, zpevnéné plochy
dvora, COV, oploceni, zahradni architektura.

D. Posudek

Ukolem znalce je
1) ,,Urcit zjiSténou a obvyklou cenu, resp. trzni hodnotu nemovitych véci: pozemek parc.¢. st.

152, jehoz soucasti je objekt &.p. 1 - Zamecky hotel Chlum u Treboné, piislusenstvi a
pozemky zapsané na LV €. 813 pro katastralni tzemi Chlum u Tieboné - katastralni izemi a obec
Chlum u Treboné, okres Jindfichiv Hradec, kraj JihoCesky— zapsanych na listu vlastnictvi €.
813, pro ucely objednatele

Zjisténa cena NV zapsanych na LV €. 813, vécna a reprodukéni cena
staveb
Ocenovaci predpis

Oceneéni je provedeno podle zakona €. 151/1997 Sb., o ocefovani majetku ve znéni pozdéjsich
predpist a vyhlasky MF CR €. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky €. 434/2023 Sb., kterou se provadéji
néktera ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nézev znaku C. P;
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida poptavce - vyjimeéna NV I 0,00
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz soucasti je stavba V 0,00
(stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika, nebo jednotka se spoluvl. podilem na
pozemku
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Pozitivni nebo stabilizovana Uzemi v historickych Il 0,08
jadrech obci, lazefskych a turistickych stfediscich - viz popis
4. Vliv pravnich vztah( na prodejnost: Bez vlivu Il 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivl Il 0,00
6. Povodriové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav v 1,00
7. Hospodafsko-spravni vyznam obce: Obce s poCtem obyvatel nad 5 tisic a vSechny obce Il 1,00
v okr. Praha — vychod, Praha — z&pad a katastralni Uzemi lazefiskych mist typu D)
nebo oblibené turistické lokality
8. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatel a obec, jejiz VI 1,00
katastralni uzemi sousedi s nevyjmenovanou obci velikosti nad 5000 obyvatel
9. Obc¢anska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a ambulantni zafizeni a I 1,00

zakladni $kola)

V pfipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou €.1 pfilohy €. 3

ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu lr=Ps*P7*Ps*Po*(1+ [ Pi)=1,080
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V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu lr=Ps*P7*Ps*Po*(1+ [ Pi)=1,080
i=1

Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Budovy pro obchod a administrativu

Nazev znaku C. P;

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funk&nim celku | 0,65

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi: Rezidenéni zastavba I 0,08

3. Poloha pozemku v obci: Stfed obce — centrum obce | 0,10

4. Moznost napojeni pozemku na inZzenyrské sité, které ma obec: Pozemek Ize napojit na I 0,00
vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obc¢anska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je dostupna ob&anska I 0,00
vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfijezd po zpevnéné komunikaci, s moznosti Vi 0,10
parkovani na pozemku

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m véetné, MHD — dobra dostupnost centra I 0,00
obce

8. Poloha pozemku z hlediska komercni vyuZzitelnosti: Vyhodna - stavba s komercni \Y 0,10
vyuZitelnosti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli Il 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost Il 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Vlivy zvySujici cenu - viz popis 1] 0,30

1
Index polohy lp=P1*(1+ [] Pi)=1,092
i=2

V pfipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢.1 pfilohy €. 3

ocenovaci vyhlasky:
Koeficient pp = It * I = 1,179

V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * I = 1,179

1. Objekt €.p. 1 - Zamek Chlum u Treboné

Zatridéni pro potieby ocenéni

Budova § 12: A. budovy pro zdravotnictvi
Svisla nosna konstrukce: zdéna
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1264

Nemovita véc je soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Podlazi Zastavéna plocha KQIISII' Soucin
vySka

1.NP 1.177,08 m2  3,85m 4.531,76

2.NP 1.135,08 m2 4,52 m 5.130,56
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3.NP 1.135,08 m2 3,84 m 4.358,71
Soucet 3.447,24 m2 14.021,03
Primérna vyska vSech podlazi v objektu: PVP = 14.021,03/3.447,24  =4,07m
Primérna zastavéna plocha viech podlazi: PZP = 34472413 =1.149,08 m2
Obestavény prostor

Nazev Obestavény prostor

pro cely objekt 1177,08*3,85+1135,08%(4,52+3,84)+(684,50+1135,08)/ = 16.204,52 m3

2*4,80/2

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

Nazev Typ  Obestavény prostor
pro cely objekt NP 16.204,52 m3
Obestavény prostor - celkem: 16.204,52 m3
Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se) .

. Hodnoceni Cést
Konstrukce Provedeni standardu %]
1. Z&klady v€. zemnich praci betonové, kamenné pasy S 100
2. Svislé konstrukce cihelné, smiSené zdivo tl. 30-45-60 cm, S 100

pficky cihelné 15 cm, SDK
3. Stropy klenuté, ocel.nosniky, df.tramové S 100
4. Krov, stfecha krov dfevény vazany S 100
5. Krytiny stfech palena taska S 100
6. Klempifské konstrukce pozinkovany plech (kompletni) S 100
7. Uprava vnitfnich povrch( vapenné omitky S 50
7. Uprava vnitfnich povrch( vapenné omitky, df.obklady N 50
8. Uprava vnéjsich povrch vap., Stuk, zdobné Stuk.prvky N 100
9. Vnitini obklady keramické keramické, obklady stén N 100
10. Schody drevéné, kamenné, ocelové N 100
11. Dverfe ocel., df., oblozkové, kazetové N 100
12. Vrata X 100
13. Okna df.dvojita N 100
14. Povrchy podlah parkety, mozaiky, koberce N 100
15. Vytapéni etazove, plynovy kotel S 100
16. Elektroinstalace svételna a tfifazova S 100
17. Bleskosvod ano S 100
18. Vnitfni vodovod rozvod teplé a studené S 100
19. Vnitfni kanalizace odkanalizovano S 100
20. Vnitini plynovod rozvod zemniho plynu S 100
21. Ohfev teplé vody zasobniky S 100
22. Vybaveni kuchyni varné jednotky velkokuchyni S 100
23. Vnitfni hygienické vyb. sprch.kouty, umyvadla, pisoary, WC, vany N 100
24. V/ytahy vytah 2x S 100
25. Ostatni zabezp.zafizeni, alarmy, slpr., hydranty, N 100
odvétrani, welness

26. Instalacni pref. jadra X 100
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Vypodet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] (E;jt Koef. ggjr.agsg?(

1. Zaklady v€. zemnich praci S 9,90 100 1,00 5,90

2. Svislé konstrukce S 16,30 100 1,00 16,30

3. Stropy S 8,20 100 1,00 8,20

4. Krov, stfecha S 6,40 100 1,00 6,40

5. Krytiny stfech S 2,20 100 1,00 2,20

6. Klempifské konstrukce S 0,60 100 1,00 0,60

7. Uprava vnitfnich povrch( S 6,80 50 1,00 3,40

7. Uprava vnitfnich povrch( N 6,80 20 1,54 5,24

8. Uprava vngjsich povrchi N 3,20 100 1,54 4,93

9. Vnitini obklady keramické N 2,80 100 1,54 4,31

10. Schody N 3,00 100 1,54 4,62

11. Dvefe N 410 100 1,54 6,31

12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00

13. Okna N 6,20 100 1,54 9,55

14. Povrchy podlah N 3,10 100 1,54 4,77

15. Vytapéni S 5,20 100 1,00 5,20

16. Elektroinstalace S 5,90 100 1,00 5,90

17. Bleskosvod S 0,30 100 1,00 0,30

18. Vnitfni vodovod S 3,20 100 1,00 3,20

19. Vnitfni kanalizace S 3,10 100 1,00 3,10

20. Vnitfni plynovod S 0,40 100 1,00 0,40

21. Ohfev teplé vody S 1,80 100 1,00 1,80

22. Vybaveni kuchyni S 1,70 100 1,00 1,70

23. Vnitfni hygienické vyb. N 3,90 100 1,54 6,01

24. Vytahy S 1,40 100 1,00 1,40

25. Ostatni N 4,30 100 1,54 6,62

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

Soucet upravenych objemovych podil( 118,36
Koeficient vybaveni Ka: 1,1836
Vypocet opotiebeni analytickou metodou

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

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

Konstrukce, vybaveni [C.;)ID] Cast[%] K tﬂ; [F:/; St. Ziv. (();gs?tti. OCF;?&'UZ
1. Zaklady v€. zemnich praci S 590 100,00 1,00 590 4,99 304 400 76,00 3,7924
2. Svislé konstrukce S 16,30 100,00 1,00 16,30 13,77 304 400 76,00 10,4652
3. Stropy S 820 100,00 1,00 820 693 304 400 76,00 5,2668
4. Krov, stfecha S 640 100,00 100 640 541 304 400 76,00 4,116
5. Krytiny stfech S 2,20 100,00 1,00 220 18 31 50 6200 1,1532
6. Klempifské konstrukce S 060 100,00 100 060 051 31 50 6200 0,3162
7. Uprava vnitfnich povrch( S 680 5000 1,00 340 287 0 30 0,00  0,0000
7. Uprava vnitfnich povrch( N 680 5000 15 524 443 0 30 0,00  0,0000
8. Uprava vngjsich povrchi N 320 10000 1,54 493 417 21 50 42,00 1,7514
9. Vnitini obklady keramické N 280 10000 154 431 364 0 30 000 0,0000
10. Schody N 300 100,00 154 462 390 304 400 76,00 2,9640
11. Dvefe N 410 100,00 154 631 533 0 30 000 0,0000
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13. Okna N 6,20 100,00 1,54 9,55 8,07 1 50 62,00 5,0034
14. Povrchy podlah N 3,10 100,00 1,54 477 403 0 30 0,00  0,0000
15. Vytapéni S 520 100,00 1,00 520 439 0 30 0,00  0,0000
16. Elektroinstalace S 590 100,00 1,00 59 49 0 30 0,00  0,0000
17. Bleskosvod S 0,30 100,00 1,00 0,30 0,25 1 40 7750 0,1938
18. Vnitfni vodovod S 3,20 100,00 1,00 320 270 0 40 0,00  0,0000
19. Vnitfni kanalizace S 3,10 100,00 1,00 310 262 0 40 0,00  0,0000
20. Vnitfni plynovod S 0,40 100,00 1,00 040 034 0 40 0,00  0,0000
21. Ohfev teplé vody S 1,80 100,00 1,00 180 152 0 40 0,00  0,0000
22. \lybaveni kuchyni S 1,70 100,00 1,00 1,70 144 0 40 0,00  0,0000
23. Vnitini hygienické vyb. N 3,90 100,00 1,54 6,00 508 0 40 0,00  0,0000
24. Vlytahy S 1,40 100,00 1,00 140 118 0 30 0,00  0,0000
25. Ostatni N 430 100,00 1,54 662 559 0 30 0,00  0,0000
Opotfebeni: 35,0 %
Ocenéni

Zakladni cena (dle pfil. €. 8) [K&/m3]: = 2.740,00
Koeficient konstrukce K1 (dle pfil. €. 10): * 0,9390
Koeficient K2 = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9257
Koeficient Kz = 0,30+(2,10/PVP): * 0,8160
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 1,1836
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,9000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): * 2,9100
Zakladni cena upravena [K¢/m3) = 6.024,44
PIna cena: 16.204,52 m3 * 6.024,44 K&/m3 = 97.623.158,47 K¢
Koeficient opotfebeni: (1- 35,0 % /100) ¥ 0,650
Nakladova cena stavby CSy = 63.455.053,01 Ké
Koeficient pp 1,179

Cena stavby CS = 74.813.507,50 K¢
Objekt €.p. 1 - Zamek Chlum u Treboné - cena zjisténa = 74.813.507,50 K¢
2. Ostatni

Zatfidéni pro potieby ocenéni

Venkovni Uprava § 18: 35.1. Jiné - pocet

Nemovita véc je soucasti pozemku

Pocet: 1,00 Ks

Ocenéni

Zakladni cena (dle pfil. €. 17): [KE/Ks] = 10.000.000,00
Zakladni cena upravena cena [KE/Ks] = 10.000.000,00
PIna cena: 1,00 Ks * 10.000.000,00 K&/Ks = 10.000.000,00 K¢

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stafi (S): 30 roku

Predpokladana dal3i Zivotnost (PDZ): 20 roki
Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 50 roku
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 30 /50 = 60,0 %
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Koeficient opotfebeni: (1- 60,0 % / 100) ¥ 0,400

Nakladova cena stavby CSn = 4.000.000,00 K¢

Koeficient pp ¥ 1,179

Cena stavby CS = 4.716.000,00 K¢

Ostatni - cena zjisténa = 4.716.000,00 K¢

3. Pozemky na LV €. 813

3.1. pozemky

Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi Ir = 1,080

Index polohy pozemku Ip = 1,092

Index omezuijicich vlivii pozemku

Nazev znaku C. Pi

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti Il 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % vcetné - ostatni \Y 0,00
orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky Il 0,00

4. Chranéna Uzemi a ochranna pasma: Chranéna krajinna oblast v 1. a 2. z6né, nebo Il -0,03
narodni park - viz nalez

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uZivani I 0,00

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliv( Il 0,00

6

Index omezujicich vliv lo=1+1[ Pi=0,970
i=1

Celkovy index 1 =17 *lo* Ip = 1,080 * 0,970 * 1,092 = 1,144

Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori ocenéné dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny

odvozené

Piehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkd

T Zakl. cena Upr. cena
Zatfideéni IK&m?] Index  Koef. [‘})((; m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvofi, funkéni celek
§ 4 odst. 1 868,00 1,144 992,99
Typ Nazev Parcelni Vyméra Jedn. cena Cena
Cislo [m?] [K&Im2] [K¢]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a st. 152 1.220 992,99 1.211.447,80
nadvofi
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a st. 1175 3.041 992,99 3.019.682,59
nadvori
§ 4 odst. 1 ostatni plocha 1480/2 20.853 992,99 20.706.820,47
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a st. 1269 67 992,99 66.530,33
nadvofi

Stavebni pozemky - celkem 25.181

25.004.481,19
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Jiné pozemky ocenéné dle § 9
Prehled pouZitych jednotkovych cen jinych pozemku

Zatfidéni Zak.. cena Koeficienty IndexP Index T Uprava Upr.v cena
[K&/m2]
§ 9 odst. 6 - jiné pozemky - ostatni pozemky hospodarsky vyuzitelné
§ 9 odst. 6 0,04 34,72
T Nazev Parcelni  Vyméra Jedn.cena Srazka Cena
P Eislo [m?] [K&/m?] K¢]
§ 9 odst. 6 ostatni plocha 1478/2 370 34,72 12.846,40
§ 9 odst. 6 ostatni plocha 1480/1 1994 34,72 69.231,68
§ 9 odst. 6 ostatni plocha 1480/3 1644 34,72 57.079,68
§ 9 odst. 6 ostatni plocha 1480/4 6.719 34,72 233.283,68
§ 9 odst. 6 ostatni plocha 1480/5 2114 34,72 73.398,08
§ 9 odst. 6 ostatni plocha 1480/6 3121 34,72 108.361,12
§ 9 odst. 6 ostatni plocha 1480/8 1.043 34,72 36.212,96
§ 9 odst. 6 ostatni plocha 1480/11 27833 34,72 966.361,76
§ 9 odst. 6 ostatni plocha 1480/12 7103 34,72 246.616,16
§ 9 odst. 6 ostatni plocha 1480/13 15.799 34,72 548.541,28
§ 9 odst. 6 ostatni plocha 1480/28 1546 34,72 53.677,12
§ 9 odst. 6 ostatni plocha 1480/29 18 34,72 624,96
§ 9 odst. 6 ostatni plocha 1560/1 31 34,72 1.076,32
§ 9 odst. 6 ostatni plocha 1560/2 293 34,72 10.172,96
§ 9 odst. 6 ostatni plocha 1560/4 127 34,72 4.409,44
§ 9 odst. 6 ostatni plocha 1561 4671 34,72 162.177,12
§ 9 odst. 6 ostatni plocha 1563 704 34,72 24.442 88
§ 9 odst. 6 ostatni plocha 1564/3 29.722 34,72 1.031.947,84
§ 9 odst. 6 ostatni plocha 1564/9 724 34,72 25.137,28
§ 9 odst. 6 ostatni plocha 1564/14 3.989 34,72 138.498,08
§ 9 odst. 6 ostatni plocha 1568/1 24500 34,72 850.640,00
§ 9 odst. 6 ostatni plocha 1568/2 881 34,72 30.588,32
§ 9 odst. 6 ostatni plocha 1568/3 1.870 34,72 64.926,40
§ 9 odst. 6 ostatni plocha 1574 3.180 34,72 110.409,60
§ 9 odst. 6 ostatni plocha 1828/1 1836 34,72 63.745,92
Jiné pozemky - celkem 141.832 4.924.407,04
3.2. Porosty
Nelesni porosty: § 44
SMC - smrk &erny (SMC - smrk ¢erny)
stafi S = 80 roku
relativni vySkova bonita: 5 srovnavaci bonita: 5
jednotkova cena nelesniho porostu (pfil. €. 34) 200 m2 * 29,37 K&/m? = 5.874,00
soucinitel srovnavaci bonity * 1,00
podil skupiny dfevin v nelesnim porostu * 60,00 %
Koeficient sadovnického vyznamu Ksy: * 1,00
Koeficient typu zelené Kz: * 1,00
Koeficient vegetacni pokryvnosti Kve ¥ 1,00
SMC - smrk ¢erny celkem = 3.524,40 K¢
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BO - borovice lesni (BO - borovice lesni)
stafi S = 80 roku
relativni vySkova bonita: 5 srovnavaci bonita: 5

jednotkova cena nelesniho porostu (pfil. €. 34) 600 m2 * 29,37 K&/m?2 = 17.622,00
soucinitel srovnavaci bonity ¥ 0,50
podil skupiny dfevin v nelesnim porostu * 60,00 %
Koeficient sadovnického vyznamu Ksy: * 1,00
Koeficient typu zelené Kz: * 1,00
Koeficient vegetacni pokryvnosti Kvp * 1,00
BO - borovice lesni celkem = 5.286,60 K¢
JS - jasan ztepily (JS - jasan ztepily)
stafi S = 80 roku
relativni vySkova bonita: 3 srovnavaci bonita: 5
jednotkové cena nelesniho porostu (pfil. €. 34) 500 m2 * 20,76 K&/m? = 10.380,00
soucinitel srovnavaci bonity ¥ 0,90
podil skupiny dfevin v nelesnim porostu ¥ 60,00 %
Koeficient sadovnického vyznamu Ksy: ¥ 1,00
Koeficient typu zelené Kz: * 1,00
Koeficient vegetaéni pokryvnosti Kvp ¥ 1,00
JS - jasan ztepily celkem = 9.605,20 K¢
DBC - dub ¢erveny (DBC - dub &erveny)
stafi S = 80 roku
relativni vySkova bonita: 5 srovnavaci bonita: 5
jednotkova cena nelesniho porostu (pfil. €. 34) 600 m2 * 20,76 K&/m?2 = 12.456,00
soucinitel srovnavaci bonity ¥ 1,25
podil skupiny dfevin v nelesnim porostu ¥ 60,00 %
Koeficient sadovnického vyznamu Ksy: * 1,00
Koeficient typu zelené Kz: ¥ 1,00
Koeficient vegetacni pokryvnosti Kyp ¥ 1,00
DBC - dub Cerveny celkem = 9.342,00 K¢
Celkem - nelesni porosty dle § 44 = 23.758,20 K¢
Porosty = 23.758,20 K¢
Pozemky na LV €. 813 - rekapitulace

3.1. Pozemky: 29.928.888,23 K¢
Pozemky na LV €. 813 - cena zjisténa celkem = 29.952.646,43 K¢
Rekapitulace vécnych hodnot a reprodukénich cen

Reprodukéni cena Vécna hodnota
1. Objekt €.p. 1 - Zamek Chlum u Tfeboné 97.623.158,47 K¢ 63.455.053,01 K&
2. Ostatni 10.000.000,00 K& 4.000.000,00 K¢

Celkem: 107.623.158,47 K¢ 67.455.053,01 K¢
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Rekapitulace vyslednych zjisténych cen

1. Objekt €.p. 1 - Z&mek Chlum u Tfeboné
2. Ostatni
3. Pozemky na LV €. 813

Zjisténa cena - celkem:

Zjisténa cena po zaokrouhleni dle § 50:

Zamecky hotel Chlum u Treboné

74.813.507,50 K
4.716.000,00 K¢
29.952.646,40 KC

109.482.153,90 K¢
109.482.150,00 K¢

slovy: jedno sto devét milion(i Gtyfi sta osmdesat dva tisic jedno sto padesat K&

Obvykla cena, trzni hodnota

Ocenéni se provadi za ucelem zjisténi obvyklé ceny tak, jak je definovana v § 2, odst.1 z.£.151/97 Sb. o
ocefovani majetku ve znéni pozdgéjSich predpisu:

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

(2) Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosaZena pfi prodejich
stejného popfipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZuji vSechny okolnosti, které maji na cenu
vliv, av3ak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomér(i prodavajiciho
nebo kupujiciho ani vliv zviastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav tisné
prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky pfirodnich &i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. ZvIastni
oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.
Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim.

(3) V odlvodnénych pfipadech, kdy nelze obvyklou cenu urCit, ocefiuje se majetek a sluzba trzni
hodnotou, pokud zvl&stni pravni pfedpis nestanovi jinak. Pfitom se zvaZuji vSechny okolnosti, které maji
na trzni hodnotu vliv. Davody pro neurCeni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.

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

Pokud dobfe porozumime oné textaci zakona, zjistime, Ze pro vétsinu vlastniki nemovitého majetku
zakon hleda objektivnéjsi moznosti pro odhad majetkovych hodnot a to zpravidla nékym, kdo neni
pfimo soucasti zamyslené obchodni transakce. Tim je nepochybné profesional odhadce - znalec. Na
nezameénitelné Ciselné hodnoté, kterou strany obchodu musi pfijmout pfi koupi a prodeji.

Proto ani odhad obvyklé ceny, resp. trzni hodnoty nemiZe postupovat jinak, nez zvazovat a vazit vée co
do ceny vstupuje vyjma téch entit, které zakon vylucuje. Tim co tedy obvyklou cenu, resp. trzni hodnotu
vytvafi, jsou popsatelné cenotvorné faktory, které vzajemnym plsobenim vytvari onu synergii, ktera je
ve vysledku vyjadfena Ciselnou hodnotou pfislusné meény, tedy Ceskych korun. To znamena, Ze
uvedena cenova hladina je tim urCujicim smérem, ktery ma pravo vstoupit do obchodniho vyjednavani.
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Aktualni trzni situace k typu ocefované nemovitosti, analyza trhu a posouzeni trzniho segmentu
s odvolanim na vysledky polohové, komeréni a technické analyzy, zpracovani a analyza dat

Nemovitosti obchodovatelné v danych podminkach (viz charakteristika) a v podminkach sou¢asného
trhu s podobnymi nemovitostmi. U tohoto druhu nemovitych véci obecné nabidka i poptavka chybi, a to
se tyka viech t&chto druhi specifickych nemovitosti v CR obecné.
Analyza vychazi z definice zakona, ktery je popsan a uveden vySe. Analyzovany subsegment je
charakterizovan fadou znak( a charakteristik, které u jinych typl nemovitosti nenalezneme - tedy
nemovita kulturni pamatka, kde se zachovali pdvodni, na svou dobu unikatni konstrukce
s pfedpokladanym Gcelem — hotel, ubytovani, se svou historii a unikatnosti, s moznosti rozvoje riizného
podnikani (ubytovani, exkluzivni zdravotnické a socialni zafizeni, chov zvifat atd.), dale kulturné
spoleCenské zafizeni, prezentace, vystavni, expozicni a kulturné spolecenské prostory, klubova €innost,
Skolici a prezentacni stfedisko, toto vSe vSak ,svazané“ a omezené pfisnymi podminkami pro
rekonstrukci a provozovani nemovité kulturni pamatky, v jedine¢ném prostiedi zdmecké zahrady
s nutnou rozsahlou investici na rekonstrukci.
Uvedené charakteristiky je tedy moZno vyhodnocovat jako cenotvorné faktory. Analyza tedy zohlediuje
vysledky jak polohové, rozvojové a specifické, tak i technické analyzy, vSechny tyto vysledky jsou pak
v zavéru shrnuty a dovedeny do synergického zavéru obvyklého cenového rozpéti, které je podloZeno
analyzou dat znalce.
Je mimo pochybnost, ze obvykld cena, Iépe fe¢eno obvyklé cenové rozpéti je dano jednak
cenotvotnymi faktory, které jsou popsany vyse a svym zakladem odpovidaji dikci zakona platného v CR,
dale pak nabidkou a poptavkou, ktera je svou podstatou u tohoto subsegmentu vazana i na rizné typy
investicnich pfilezitosti.
Je tfeba zduraznit okolnosti a specifika, které se u pfedmétnych nemovitosti vyskytuji a mohou budouci
kupni cenu, ke dni ocenéni budouci trzni hodnotu/obvyklou cenu, zvySovat nebo sniZovat, resp.ovlivnit
obchodni pfipad.
Stanoveni hodnoty pfedmétu ocenéni pfi zachovani jeho nynéjSiho, resp. predpokladaného uZiti jak
z vy$e uvedeného vyplyva, |ze pfi respektovani téchto hledisek :
e objekt se bude moci uZivat, bez provoznich, stavebnich a stavebné pravnich zmén, s nejvétsi
pravdépodobnosti (téméF 100 %) v rdmci jeho uZitnosti po rekonstrukci
e budouci uzitnost po rekonstrukci je ve vSech pozicich v souladu se stavebné pravnimi a
uzemné planovacimi predpisy!!!
e Pfi odhadu obvyklé hodnoty ke dni ocenéni znalec pfedpoklada i zohledriuje alternativni uziti (i
s vysokymi naklady na adaptaci a pfedevsim naklady na dokonceni rekonstrukce, budouci
kupec s nimi musi a i mize pocitat) a z toho ofekavanou hodnotu a rovnéz tak vyvojové
potenciondly, tedy varianta reziden¢niho nebo firemniho sidla (kdy se nehledi na variantni
moznost vynosu, ale objekt reprezentuje firmu, znacku, vlastnika), a varianta nadstandardnich,
spiSe mozno fici VIP apartmand nebo podobného ubytovani, nadstandardni dim senior(,
s moznosti generovani pfipadného zisku, kulturné spoleCenské zafizeni, prezentace, vystavni,
expozicni a kulturné spolecenské prostory, klubova Cinnost, Skolici a prezentacni stredisko, toto
vSe v8ak s diraznym akcentem na technické a pravni prekazky pfi povolovacich procesech
prestavby nebo rekonstrukce.

Celkové Ize vystihnout trzni prostfedi ovliviujici cenu prostfednictvim silnych a slabych stranek pro
predmétnou nemovitost :

Silné stranky:

dobry tech.stav budovy hotelu po rekonstrukci

existence komeréné vyuzitelnych provoz( (restaurace, ubytovani, welness)
okamzita vyuzitelnost, objekt nezatizen problémovymi najemnimi vztahy
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genius loci, pfiznivé Zivotni prostfedi, nadherné uklidiujici prostredi, turisticky i historicky zajimava
lokalita

specificka nemovitost, zajimava historie objektu

obrovsky potencional vyuziti, moznost generovani zisku

obecné prudky narist cen NV v roce 2022

nemovita kulturni pamétka

pfisluSenstvi — zamecka zahrada se svoji specifickou architekturou

velkokapacitni zafizeni

Slabé stranky:

Specifickad nemovitost

,narovnani“ prudkého vzestupu cen NV obecné (konec 111/2022)

geopoliticka situace, energeticka krize, inflace

Nemovita kulturni pamatka - omezené komeréni i jiné vyuZiti, naklady na stavebné historicky prizkum
a rekonstrukci

Umisténi v paméatkové zoné

naro¢ny a nakladny budouci provoz hoteld, velkokapacitni zafizeni

specificky a silny potencionalni kupec/investor

delSi doba pfipadného zpenézeni

Stanoveni postupu ocenéni, vyklad znalce k vlastnimu zpracovani a pouzitym metodam

Je nutné pfedeslat ze fundamentem stanoveni hodnoty je cenova prognéza. Tato se zaklada na
hypotéze, Ze vrozhodny den stanoveni hodnoty se za ur€itych okolnosti a rdmcovych podminek
uskute¢ni obchodni pfipad s nemovitostmi. Ze strany znalce dochazi k simulaci trhu, pfi némz se v
kupni cené setkava nabidka s poptavkou, pficemZ tato cena odpovida hledanému pojmu hodnoty
pfedmétnych nemovitosti. Obvykl&d hodnota nemovitosti je tedy progndzou na trhu dosaZitelné ceny pfi
koupi , pfipadné prodeji a je interindividualni, tzn.objektivné pro kazdého logicky dolozitelna.

(Toto vSe samozfejmé s odvolanim na rozdil mezi hodnotou a cenou)

Na zakladé vySe uvedenych skutecnosti — majetkopravni, Gzemni, komercni a technicke analyzy se jevi
jako vhodny pro dany pfipad postup na substituCnich principech, ktery je v souasné praxi celkem
ustaleny na zakladnich pfistupech a jejich kombinacich a analyzach :

- na bazi vynalozenych nakladu — hodnota nakladova - HN

- na bazi vynosl — hodnota vynosova - HV

- na bazi porovnavani — hodnota porovnavaci -HP

- na bazi konec¢né analyzy s hodnocenim obecného trendu

jejichz vysledky jsou de facto nazorem na vytvafeni hodnoty z rGznych pohledd, v nichz se nikoliv
rozchazeji, ale sjednocuji cely proces hledani obvyklé ceny. Tato obvykla cena, resp.hodnota je
omezena platnosti sou¢asnych podminek na trhu nemovitosti v daném misté a ¢ase.

Odhad obvyklé ceny pfedmétu ocenéni, jak plyne z vySe uvedenych analyz je a musi byt vysledkem
synergického pojeti cenotvornych faktor(i na strané jedné a na vyuziti analyzy zalozené na substituénim
principu, kde pro tento pfipad je vyuZitelna vynosova hodnota a hodnoty porovnani a kone¢néa analyza.
Vysledky pfevedené do Ciselnych podob jsou pak vazeny ve svém synergickém efektu pro proces
hledani obvyklé ceny. Tu je pak tfeba vyjadfit cenovym rozpétim, které vytvari prostor pro obchodni
vyjednavani v pfipadé akviziéniho rozhodnuti a stfedni hodnota tohoto cenového rozpéti urCuje
obvyklou cenu nebo trzni hodnotu pro Ucely zavedeni majetku do aktiv spolecnosti.

Znalec zdmérné voli vSechny vySe uvedené postupy (i kdyz nékteré nemusi mit dostate¢nou vypovidaci
schopnost o obvyklé hodnoté, resp. trzni hodnoté) z toho divodu, aby transparentné vytvofil celkovy
nahled na vyslednou objektivni obvyklou cenu, resp. trzni hodnotu nemovitosti, ale také predevsim na
komplexni nahled, tvorbu a postup zjisténi téchto cen.
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NV zapsané na LV 813 jsou vzajemné provozné i historicky propojené, tvofi funkéni celek, vzajemné se
doplriuji (nebo by se méli po rekonstrukci dopliovat), v praxi to znamena, Zze ocefiované NV jsou
obchodovatelné jako celek.

Vécna hodnota

Vécna (nakladova) hodnota je zaloZena na pfevazné technickém pohledu na nemovitosti s prioritou na
pofizovaci néklady bez vazby na uZitnost a prodejnost, obchodovatelnost, polohu. Jde o stanoveni
nakladu na pofizeni v dobé ocenéni (reprodukéni cena véci) snizené o opotfebeni stafim a technickym
stavem, vzhledem k charakteru nemovitosti se tento postup v daném pfipadé jevi Caste¢né vypovidaci
a objektivni a pfedev8im objektivné zjistitelny. Ur€ity naznak nam muze dat zjiSténi této ceny vyhlaska
(bez koef. pp) nebo porovnani dle ukazateld URS Praha a.s. primérnych orienta&nich cen na mérovou
a Ucelovou jednotku staveb s doplnénim nakladd souvisejici s umisténim stavby (NUS), pozemky se
ocefiuji obvyklou cenou. Tato vysledna cena se bude pohybovat v rozpéti, které je dano specifiCnosti

Vv

dle skute¢né zaméfeného stavu mistnim Setfenim s podporou ¢astecné projektové dokumentace.

Nakladové ceny staveb a prislusenstvi: dle vyhlasky bez pp: 7,55 mil. Ké

Ocenéni pozemki :

Z hlediska ocenéni se jedna o stavebni pozemky, rovinaté, moznost napojeni na inz.sité, bez
negativnich c¢inku okoli.

Dle § 2 odstav. 3 uvedeného zékona by se dalo provést zjisténi ceny obvyklé cenovym porovnanim
s pozemky stejného charakteru v danych podminkach,Case a misté.

Pro danou lokalitu neexistuje cenova mapa, dle podkladl a informaci obce, ale pfedevsim realitnich
kancelafi (zdroj: sreality, MM reality, lokaini RK, vlastni databaze), dle uskute¢nénych obchodu s témito
pozemky v okoli a hlavné dle databdze cen a najmi nemovitosti vytvafena &leny AZO, znalosti
prostfedi a mistniho trhu, pohybuiji se ceny stavebnich pozemki (pro kone¢ného kupce se sitémi na
hranici) pro dané vyuziti v lokalité nebo podobnych lokalitach prokazatelné (nabizené i prodané): 1160-
2500,00 Ké&/m2, ostatni 700 K&/m2 (vydrazen p.p.C. 1480/9, 1480/15, 1480/25, 1480/26, &ast p.p.C.
1480/10, 1480/27, 1480/30 za 3,1 mil. K&, 700 K&/m2).

Po zvazeni vSech faktord, pfistupl a dilich vysledkl a jejich nasledné analyze, se jevi reaing, ze
optimalni a objektivni obvykla cena pinohodnotnych stavebnich pozemk( a pozemku ve funkénim celku

se bude pohybovat kolem nizSich stfednich hodnot uvedeného rozmezi.
Stanoveni obvyklé hodnoty ocefiovanych pozemki v souéasném stavu

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova cena Vlastnicky podil Celkova cena

m? Ké/m? pozemku Ké

zastavéna plocha a nadvofi St. 152 1220 1200 171 1464 000
zastavéna plocha a nadvofi St. 1175 3041 1200 171 3649 200
zastavéna plocha a nadvofi St. 1269 67 70 1/1 4690
ostatni plocha 1478/2 370 700 1/1 259 000
ostatni plocha 1480/1 1994 700 1/1 1395 800
ostatni plocha 1480/2 1000 1200 1/1 1200 000
1480/2 19 853 700 1/1 13 897 100

ostatni plocha 1480/3 1644 700 1/1 1150 800
ostatni plocha 1480/4 6719 700 1/1 4703300
ostatni plocha 1480/5 2114 700 171 1479 800
ostatni plocha 1480/6 3121 700 1/1 2184700
ostatni plocha 1480/8 1043 700 1/1 730 100
ostatni plocha 1480/11 27 766 700 1/1 19436 200
ostatni plocha 1480/12 7103 700 171 4972100
ostatni plocha 1480/13 15799 700 1/1 11 059 300
ostatni plocha 1480/28 1546 700 1/1 1082 200

ostatni plocha 1480/29 18 700 1/1 12600
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ostatni plocha 1560/1 31 70 171 2170
ostatni plocha 1560/2 293 700 171 205100
ostatni plocha 1560/4 127 700 171 88 900
ostatni plocha 1561 4671 700 171 3269 700
ostatni plocha 1563 704 700 1/1 492 800
ostatni plocha 1564/3 29722 700 1/1 20 805 400
ostatni plocha 1564/9 724 700 1/1 506 800
ostatni plocha 1564/14 3989 700 1/1 2792 300
ostatni plocha 1568/1 24 500 700 171 17 150 000
ostatni plocha 1568/2 881 700 1/1 616 700
ostatni plocha 1568/3 1870 700 1/1 1309 000
ostatni plocha 1574 3180 700 1/1 2226 000
ostatni plocha 1828/1 1836 700 1/1 1285 200
Celkova vyméra pozemki: 166 946 Hodnota pozemki celkem: 119 430 960

Rekapitulace vécnych cen HN staveb a pozemku:

Zamecky hotel Chlum u Treboné s pfislusenstvim a pozemky 194.980.630,00 K¢

Zjisténa vécna cena nemovitosti ke dni ocenéni (po zaokrouhl.) .............cceeuunee. 195.000.000,00 K¢

2. Hodnota vynosova HV

Jedna se o pfistup na bazi kapitalizace vynosu, preferuje ekonomicky pohled a uzitkové hledisko a jeho
vysledkem je vynosova hodnota, ta je totoZna s oCekavanymi vynosy penéz plynoucimi z nemovitosti
prepoctenymi na souCasnou hodnotu penéz odpovidajici mirou kapitalizace.

Analyza trzniho najemného

V souCasné praxi je celkem objektivné pouzivan zplGsob stanoveni vynosové ceny kapitalizaci
stabilizovaného, trvale dosazitelného a realné dosazitelného vynosu dle vztahu :

Vlynosové cena = vynos / mira kapitalizace v % x 100

Viynos = rozdil pfijmi z oekavaného najemného a nakladu vynalozenych ztitulu vlastnictvi a
provozovani a pronajimani nemovitosti

Mira kapitalizace = integrace faktor(, které maji vliv na jeji vySi tj. ek.navratnost, inflace, riziko.
Literatura uvadi ve stabilizovanych ekonomikach 5 - 18 % dle druhu nemovitosti. Stanoveni je vSak
dosti problematické a v nestabilni ekonomice vyjadfuje znaCnou miru Usudku. V daném pfipadé se
uvazuje s kapitalizani mirou 10,00 %, obvyklou pro tento druh nemovitosti.

Vlypocet rocniho pfijmu = vzhledem k ucelu, pro ktery je ocenovani provadéno tj. pro zjisténi obvyklé
ceny, je pro objektivni vyjadfeni vynosové ceny nutno uvazovat s najemnym stanovenym v relaci
odpovidajici sou€asné nabidce a poptavce v dané lokalité a s pfihlédnutim ke kvalité a vybavenosti
pronajimanych nemovitosti. Najemné je ovlivnéno dosaZzitelnym procentem pronajmuti za rok,
koef.rizika pronajmuti vzhledem k situaci na trhu a v lokalité.

Jako nejobjektivnéjsi se jevi odhad obvyklého najemného porovnanim s vyuZzitim dalSich nastrojl a
zdrojl, které ma znalec k dispozici, provadi se odbornou rozvahou a ¢ast. srovnanim, porovnanim na
zakladé vlastniho prizkumu, konzultacemi s majiteli a spravci nemovitosti, najemcu, Internet, inzerce a
vychazi se zporovnani realizovanych cen za pronajmy obdobnych prostor respektive pfiblizné
obdobnych nemovitosti na souasném trhu v okoli nebo obdobnych lokalitach, kde se tyto najmy
skuteCné realizuji, pfiCemz zohlediuje Uzemni charakteristiku a specificnost lokality, dale znalec
vychazi z obecnych trendl vyvoje cen nemovitosti a vySe najml a z databaze cen nemovitosti a najmu
vytvarena &leny AZO CR.

Vzhledem k charakteru posuzovaného prostoru a celkové situaci na trhu v lokalité obecné, je stanoveni
obvyklé ceny najemného velmi problematické, avSak po zvazeni vSech faktord, faktu, pfistupd, Gvah a
dil¢ich vysledkd a jejich nasledné analyze, se jevi realné, Ze optimalni a objektivni najemné za
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pfedmétny prostor se bude blizit hodnoté zjisténé z ekonomickych analyz objektu a najemce.

U téchto typd NV (penzion, hotel, ubytovani, restaurace) je totiz v ramci pfijmové ¢asti vynosu nezbytné
a pfipustné hledét na budouci vynos vzhledem k najmu. Nejde pak o Cisté trzni ocenéni najemného z
nemovitosti, nybrz o ocenéni firmy, resp.podniku v€.jeho aktiv hmotné ¢i nehmotné povahy, je vsak
evidentni, ze pravé nemovitost, resp.dany prostor (ubytovani) v takovychto pfipadech hraje v souvislosti
s vySi vynosu kliGovou roli, a Ze souvisi s jejim vyuzitim. Pronajem objektu je Cisté ucelovy a neni ni¢im
jinym nez pronajmem, byt kratkodobym, nicméné je respektovanou dohodou, na jejimz konci je
ocekavani vynosu, ktery by bez takovéhoto typu nemovitosti (pro tento ucel byla rekonstruovana a
pronajata, jeji vyuziti je pro podnikani dominantni) nemohl vzniknout. Jde tedy v podstaté o pfipad, kdy
hodnota nemovitosti, resp. jeji najem je zalozena na hodnoté klicového aktiva investiCni povahy, tj. na
nemovitosti a obé hodnoty, tj. firmy i nemovitosti tedy k sobé vice ¢i méné konverguiji, pfi éemz podstata
jejich trzni hodnoty tkvi v dominantni poloze aktiv nemovité povahy.

Byla predlozena hruba finan¢ni analyza objektu, tato znalcem pfezkoumana a porovnana se situaci na
trhu a upravena.

Vynosy (ro¢ni)

Ubytovani (udaje objednatele)

15 x 2L pokoju s koupelnou - 5 tisic ( noc )

30 pokoju rodinnych pro 4 osoby - 6,5 tisic noc

1 apartman pfizemi pro 6 osob - 7,5 tisic za noc

prezidenstky apartman pro 6 osob - 10 tisic noc

ocekavana obsazenost az 100% od velikonoc do konce zafi

mimo sezonu od ¢tvrtka do nedéle 100 %

restaurace oteviena nonstop béhem sezony az 300 osob, primérna Utrata na osobu 1000
béhem sezony az tisic klientt denné

v obdobi mimo sezonu do 300 osob od ¢&tvrtka do nedéle denné

vstupné do parku 100 K&/ osoba

50 kc dité , v obdobi sezonu , pfedpoklad 1000 lidi denné, vystava Ferdinanda dEste , kulturni eventy,
vanoéni trhy, v prméru 50 — 100 svateb/rok

primérna utrata 0,5 - 3 mio za svatbu, zakladni cena 0,5 start, 1 a 1,5mio

Pfedpokladané vynosy celkem: 90.000.000,00 bez DPH

Néklady

Provozni a ostatni néklady, néklady spojené z provozem NV (dai z nem., sprava, udrzba, ...)

Celkem cca 70 %

Pfedpokladany ¢isty vynos bez DPH:

27,00 mil. K&

Viysledna vynosova hodnota mize byt ovlivnéna stabilitou podnikatelské aktivity a schopnostmi
managementu, i kdyZ Castecné tyto problémy Ize fesit pfi odhadu hrubého efektivniho vynosu anebo v
tomto pfipadé pfi stanoveni kapitalizace. Dan z pfijmu neni zapocitana v nakladech.

Udaje, resp. pfijmova &ast poitany od roku 2023, v dal$ich letech konstantni, bez navy$eni vynost ve
skute¢nosti budou v3ak proménlivé pfedevsim vzhledem k zvySovani ne sniZzovani ceny za ubytovani
(vlivem a reakci na trh, budouci geopoliticka situace, energie), zvySovani nebo snizovanim obsazenosti
s vyuzitim vysledkt marketingu. Toto pravdépodobné dano pfedpokladem celkového zvySovani cen,
znalec vSak toto neuvazuje, uvazuje s konstantnim ziskem (i vzhledem k ostatnim polozkam pfijmu)
v dané vysi, coz koresponduje s obvyklou cenou ubytovani v okoli v sou¢asnosti.

Byly provedeny propocty kapacity objektu a jeho vyuZivani a pfezkoumana avizovana obsazenost, ktera
rozhoduje o vyuZiti [0zkové kapacity (zavisi na sezénnosti, poptavce, umisténi, kvalité poskytovanych
sluzeb, vybavenosti, druh klientely, atraktivnosti prostfedi, architektonické tradici, apod.), odhadnuta
obsazenost odpovida realité.
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Vypocet vynosové hodnoty

Vypocet hodnoty vynosovym zplisobem
Konstantni zisk po neomezenou dobu

Vynosy (za rok)

Dosazitelné hrubé ro¢ni ndjemné Nj * PP K&/rok 90000000
Naklady (za rok)

Néaklady celkem v Ké/rok 63000000
Cisté roéni vynosy N=Nh-V Ké/rok 27000000
Stanoveni miry kapitalizace

Celkova mira kapitalizace % 10,00
Vynosova hodnota Cv Ké 302400000

Rekapitulace vynosové hodnoty HV:

Zamecky hotel Chlum u Treboné s pfislusenstvim a pozemky 302.400.000,00 K¢

Zjisténa vynosova hodnota ke dni ocenéni (po zaokrouhl.) ........c.cccvrerirresssrennns 302.400.000,00 K¢

Odhad obvyklé hodnoty pfedmétu ocenéni porovnanim

Jako nejobjektivnéjSi (avSak nejslozitéji zjistitelné) se jevi odhad obvyklé hodnoty porovnanim
s vyraznym vyuzitim dalSich nastroji a zdrojd, které ma znalec k dispozici (databaze cen nemovitosti,
obecné trendy vyvoje cen nemovitosti, statisticka roCenka, Institut regionalnich informaci, MMR,
Méstsky ufad, RK, real.servery, cenové udaje KN, OctopusPro), provadi se odbornou rozvahou a Cast.
srovnanim, porovnanim na zakladé vlastniho prizkumu, konzultacemi s maijiteli a spravci nemovitosti,
najemcl, Internet, inzerce a vychazi se z porovnani realizovanych nebo nabizenych cen obdobnych
prostor respektive pfiblizné obdobnych nemovitosti na sou¢asném trhu v okoli nebo obdobnych
lokalitach, pficemz zohledriuje Uzemni charakteristiku a specifiCnost lokality, dale znalec vychazi
z obecnych trendli vyvoje cen nemovitosti a vySe najml a z databaze cen nemovitosti a najmu. Zjisténi
cen porovnanim je velice obtizné, dano specifiCnosti trhu s timto druhem nemovitosti. Vysledky tohoto
pfistupu jsou pomérné exaktni, avSak pfi spinéni urcitych podminek, tj. ze pfedevSim musi byt
obchodované nemovitosti v max.mife srovnatelné zejména co do vyuziti, tech.arovni a stafi, jsou
v konec¢né podobé vysledky realné a objektivni, co do rozsahu, kvality a uZitku. Porovnani vSak musi
probihat ve stejnych podminkach segmentu trhu, v nichz nemovitost plsobi — shrnuto — musi byt
souméfitelna. Prizkumem bylo zjisténo, a jiné vysledky znalec ani nepfedpokladal, Zze tento druh
nemovitosti ke dni ocenéni neni obchodovan, dokonce i zfidka nabizen, na vefejnych serverech a
v tisku neprezentovan, tyto nemovitosti jsou tak specifické, ze vlastnici v pfipadé prodeje tyto nabizeji
pouze uzavienému okruhu kupcl a investord, Casto v¢. prodeje podniku nebo znacky, ¢asto si je také
nechavaji z divodl investice a schopnosti téchto NV generovat stabilni zisk bez nutnosti a potfeby
sloZittho managementu nebo Cas.nérotnému provozovani. Znalec tedy vychazi rovnéZ z vlastnich
zdroju.

Subsegment podobnych objektd nema a ani nem0ze mit desitky realizovanych obchodu, ale ani v tomto
pfipadé neni nutno opoustét znacné objektivni zplsob zjiStovani obvyklé ceny. Je vSak tieba rozsirit
informacni soubory a to o0 soubory nabidkovych cen a jejich vyznamnou korekci a ochoty investovat do
takovychto objektd zkuSenymi investory, a o soubory podobnych NV komeréniho zaméfeni s moznosti
prestavby a adaptace, znalec vybira napf. zamky a historické objekty s hotelovym provozem i bez ného
(zohledriuje v porovnani), nemovité podobné kulturni pamatky a zamecky, uzaviené farmy a statky, vse
bud zaméfené na ubytovani, bydleni, restauraci nebo kulturni a jiné vyuZiti, pokud mozno dobrého
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dopliiovany informace o vlastni realizaci prodejl, znalost prostredi.

VZdyt i zdanlivé nerealna predstava vlastnika o hodnoté svého majetku nam udava nakolik si svou
,obchodni znamku“ ceni, odbornici (napf. znalci) toto analyzuji, koriguji a konfrontuji s realitou,
ostatnimi vysledky a porovnavaji v SirSich souvislostech, dale se pro tento specificky subsegment
informacni zdroje tak jak je vyjmenovavame vySe, podrobuji statistickym proceduram, které davaji
odpovéd na zakladni otazku - totiz na to, do jaké miry je vyanalyzovana Ciselna hodnota spolehliva. V
naSem pfipadé pracujeme s urovni pravdépodobnosti na hladiné 98 % (vzhledem k cen.hladindm).
Viysledkem je relativné objektivni a stfizlivy nahled na problematiku trhu s podobnymi nemovitymi vécmi
ke dni ocenéni (pouzité vzorky jsou nabizeny v 2023 a 2024 - viz analyza vySe), parametrem srovnani
je pokud moZno vyuZitelnd podlahové plocha rekonstruovanych ¢asti, tak jak je pouzito u ocefiovaného
vzorku.

Uvedené priklady nelze sice povazovat za presné porovnavaci vzorky (ani to neni mozné), avsak je
mozné na nich srovnavat situaci ¢i trend v tomto segmentu trhu, stav nabidky a poptavky,
konkurenceschopnost dané nemovitosti a jiné okolnosti, které na ni plisobi v daném misté a éase.

Porovnani obsahuje:

a) vybér udaju do souboru pro porovnani s pfedmétem ocenéni nejméné od 3 obdobnych pfedméti na
zakladé kritérii podle druhu pfedmétu ocenéni a jeho zvl&Stnosti ke dni ocenéni — byly vybrany
nabizené srovnatelné objekty v€. zdroje zjiSténi cen

b) srovnavaci analyzu udajli z vybraného souboru obdobnych pfedmétli ocenéni s Udaji 0 ocefiovaném
pfedmétu ocenéni,

c) uréeni zakladni jednotky pro porovnani a parametrd s vyznamnym podilem na vysi ceny, ureni
rozdili parametr(i mezi ocenovanymi pfedméty ocenéni a obdobnymi pfedméty ocenéni — byla uréena
zakladni jednotka pro porovnani a to vyuzitelna podlahova plocha m2,

d) upravu sjednanych (zde nabizenych) cen v navaznosti na odliSnost obdobnych pfedméti ocenéni od
pfedmétl oceriovanych jejich korekci, pfiemz odchylka zpisobend korekci musi byt fadné
odlvodnéna — byly vybrany velmi podobné vzorky, stejné polohy, odliSnosti vyjadfuji koeficienty v
tabulce,

e) vybér, odlvodnéni a provedeni analyzy s vyhodnocenim souboru upravenych cen véetné
zduvodnéného pfipadného vylouceni odlehlych udaji - odlehlé Udaje u vzork( vyeliminovany,
v max.mife objektivity vyloueny subjektivni chyby, spravnost vybéru potvrzuje soubor nabizenych
porovnavacich vzorku.

Porovnani
Lokalita Zapocitateln Pozemek Dispozice Pozadovana cena Jednotkova cena Koeficient Upravena cena
a plocha celkovy
Popis stavby a pozemku / Zdivodnéni koeficientu Kc Foto
m?2 m? Ké Ké/m? K Ké/m?
V&zni, Cesky Krumlov - 412,00 0 35000 000 84 951 0,98 83252
Latran

Apartmany Latran, Cesky Krumlov, Exkluzivné nabizime k prodeji novy, luxusni penzion v historickém centru mésta, 413
m2, Cesky Krumlov - Latran, ul. Vézni. Penzion se nachazi v podhradi Ceského Krumlova s vyhledem na mésto, zamek a
feku - pfezdivany jako Zeleny dim. Je po celkové rekonstrukci ve vysokém standardu za pouziti kvalitnich materiald,
presto s citem pro historicky genius loci a s respektem k designu a architektufe.Celkem tfi byty/ apartmany (106m2, 95m2,
48m2) a luxusni komer¢ni prostor (96m2), propojeny pavia€i s vyhledem a romantickym dfevénym schodistém jsou
pfipraveny ihned k provozu. Dim méa nékolik nespornych vyhod: VyfeSenou stavebni ¢ast (pfedpoklada se jen Uprava
interiéru).VyfeSené parkovani (moznost parkovi§té v centru mésta, par krok( od domu a vyhrazené parkovani pro
zasobovani pfimo pfed vchodem).VyfeSena navstévnost (skvélé jméno, skvélé hodnoceni, skvélé misto).VyfeSena lokalita
(z jedné strany Klid viastni ulice, z druhé vyhled z rozsahlé terasy s posezenim do mésta a skalnaty bfeh Vltavy, pfitom




Ing. Martin Polepil, znalec, tel. 603263718 Zamecky hotel Chlum u Treboné

bezvadné viditelné).VyfeSena minulost (bez jakychkoliv zatizeni pravnich €i sousedskych). Skvéla investicni
prileZitost. Doporucujeme prohlidku. Tfida G - Mimofadné nehospodama — Energeticky Stitek budovy (PENB) nebyl dodéan.

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - v nabidce - koeficient 0,98; Lokalita - lepsi (centrum, C krumlov) - koeficient 0,95;
Uvaha zpracovatele ocenéni - Uprava interiérd - koeficient 1,05;

Zdtivodnéni koeficientu K: Redukce pramene ceny - v nabidce 0,98; Lokalita - lepsi (centrum, C.krumlov) 0,95; Uvaha
zpracovatele ocenéni - Uprava interiérli 1,05;

1.364,00 50000 130000 000 95308 1,03

Zamek v MiroSové, Nabizime k prodeji Uchvatny barokni zamek postaveny na misté ptvodni renesanéni tvrze v letech
1719-1723, jez je vyraznou dominantou mésta MiroSov, vzdaleného necelych deset kilometri od Rokycan.

Vstupni nadvofi zdobi kaSna umisténa v centru pfed vchodem a peclivé upravené cesty a zahony lemované okrasnymi
kefi. Z opacné strany k budové pfiléha anglicky park se vzrostlymi stromy. Areal zamku a zahrady je chranén ohradni zdi
se vstupni branou.

Zamek samotny je jednopatrova budova, na kterou navazuje sevemni kfidlo postavené na zéakladech plivodniho
renesancniho sidla. Ze vstupniho vestibulu (112 m2) se vchazi po obou stranach do klenutych mistnosti a na schodisté,
které Usti v prvnim patfe do halového prostoru ohraniéeného balustrovym zabradlim. Okenni niky i odsazené parapety jsou
opatfeny dfevénym desténim. Mezi vstupem do ovalného salu a do sousedici mistnosti je umisténo zrcadlo, za kterym se
skryva Utlé tocité schodisté, tajny vstup do podstieSnich mistnosti ve vézi (77 m2). Z této haly nad schodistém se vchazi do
sedmi mistnosti a hlavniho reprezentativniho sélu (75 m2) umisténého pfimo nad pfizemnim prostorem v ovalném rizalitu.
Vchézime do néj trojimi dvefmi ze sousednich mistnosti a haly. Dvefe jsou vsazené do bohaté vyfezavanych dfevénych
pseudobaroknich portald s tordovanymi sloupky po obou stranach, které jednoznacné umochuji dllezitost tohoto
vyjime€ného prostoru. Plochy strop sélu je vyzdoben bohatou reliéfni Stukovou vyzdobou. Prosklené dvefe proti hlavnimu
vchodu vedou na balkon lemovany kamennymi balustrami s vyhledem na zamecky park. Severmni kfidlo zamku proslo pfed
par lety nakladnou kompletni rekonstrukci. Dochovaly se zde plvodni renesanéni sklepy o vymére 114,9 m2, které mohou
slouzit jako vinotéka. V pfizemi majitel vybudoval stylovou kavarnu a bar (86 m2), toalety a dva apartmény o velikostech 31
m2 a 26 m2. V prvnim patfe vznikly Ctyfi apartmany o velikostech 42 m2, 41 m2, 29 m2 a 40 m2. Téchto Sest apartman( je
piné vybaveno.

K zdmeckému celku nalezi hospodarsky dvir se dvéma budovami byvalého pivovaru (1 000 m2 a 253 m2, sklep 276 m2),
podsklepeny $pychar (3 podlazi 1 000 m2 a sklep 200 m2) a obytny diim se dvéma byty o dispozici 4+1 (84 m2), 5+kk (129
m2) a technickymi mistnostmi o celkové vymére 174 m2. Zamecké nemovitosti s pfilehlymi pozemky (48 651 m2) jsou
vhodné jak pro soukromé bydleni, tak pro podnikani.

S koupi této nemovitosti je mozné jednat o koupi souboru dalSich scelenych pozemkd v okrese Rokycany o celkové
vymére 380 ha. Pozemky zahmuiji pole, lesy a vodni plochy.

Mésto MiroSov leZi v plivabné zvinéné krajiné mezi Prahou a Plzni, pfimo na hranici Chranéné krajinné oblasti Brdy. Misto
je vzdalené necelou hodinu jizdy autem od Prahy po dalnici D5 smérem na Plzeri. Obklopeny pfirodou umoZzriuje sportovni
vyZiti nebo tfeba navstévu vyznamnych historickych pamatek v blizkém okoli.

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - v nabidce, v roce 2015 obchodovan za 100 mil. K& - koeficient 0,98; Uvaha
zpracovatele ocenéni - mensi generovany zisk (intenzita vyuziti) - koeficient 1,05;

Zd(vodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - v nabidce, v roce 2015 obchodovan za 100 mil. K& 0,98; Uvaha
zpracovatele ocenéni - men$i generovany zisk (intenzita vyuziti) 1,05;

1.355,00 6 302 110 000 000 81181 1,03

Trebotov, Nabizime vyjimeénou historickou nemovitost nedaleko Prahy, vhodnou pro rodinné bydleni i pro komeréni
vyuziti. Kompletné zrestaurovana tvrz je Ctyrkfidly patrovy objekt s arkadami kolem vnitfniho Etvercového nadvori, jejiz
historie saha hluboko do raného stfedovéku. Nese stopy romanského slohu, gotiky, renesance a baroka a stoji v misté
puvodniho osidleni, prvni pisemna zminka je jiz z roku 996. Rekonstrukce tvrze zapocala v roce 2000 a v roce 2003 byla
dokonéena do soucasné prevazné renesancni podoby s dlrazem na zachovani vdech historicky cennych detaill a
architektonickych prvkl predeslych epoch a prestaveb (napiiklad osténi plvodnich otvord, fragment rané stfedovékého
prevétu a plvodni klenby).

Objekt ma ¢étyfi podlazi véetné sklepeni o celkové plose cca 2.500 m2.

V pfizemi pravého kfidla je vstupni hala, wellness zona s krytym bazénem 12x4 m s protiproudem, saunou a moznosti
fitness; mistnost pro technologie celého objektu a sklad s pradelnou a su$amou. V protilehlém pfizemnim kfidle je
separatni vstup z nadvofi do velkych prezentagnich ¢i vystavnich prostor, které se daji vyuzit také jako spolecensky sal
nebo kavarna; a toalety pro vefejnost. Tuto East Ize pfipadné zadaptovat na samostatny byt s koupelnou a kuchyni s
jedinym oddélenym vstupem.
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V druhém nadzemni podlazi se v klenutych gotickych prostorach nachazi hlavni jidelna, kuchyri se zachovanymi prvky
¢erné kuchyné (chlebova pec a udirna), kancelar (fidici centrum objektu, kamerovy systém, internet), 5 loZnic se
samostatnymi koupelnami, obyvaci pokoj, jeden mensi pokoj s koupelnou, samostatné velké apartma se vstupni halou a
koupelnou v historickém stylu, dalSi tradicni mistnosti pro Satny v gotickych klenbach. Naprostym unikatem je
zrestaurovana vysvécena kaple sv. Jana Nepomuckého s atributy pro duchovni Ucely a s funkénim harmoniem. Veskeré
tyto prostory jsou propojeny priichozi obvodovou nadvorni chodbou.

Treti nadzemni podlazi je spoleCenské, je zde koncertni ¢i divadelni sal, kino, galerie s kapacitou pro 80-100 osob,
samostatny letni bar, tanecni parket, kancelar, vstupni spole¢enska hala se zvonici, kulenikem, Sachovym a hracim
koutem a spole¢enské toalety. Déle jsou zde dva samostatné oddélené velké apartmany vybavené kuchyikami a
modemim nabytkem, pfistupné vlastnim schodistém.

V rozlehlém podzemnim klenutém romanském sklepeni se nachazi vinama pro 40 osob vybavena masivnim dubovym
nabytkem s krbem, profesionainé vybavenou kuchyni se vzduchotechnikou a zaklenutymi podavacimi okénky; a separatni
sklad na potraviny. Na vinarnu navazuje samostatna vinotéka s kovovymi boxy na vino.

K dispozici je nyni v objektu 26 Itizek v pokojich a apartmanech od velikosti 42 -135 m2 s moznosti pristylek. Restaurované
interiéry jsou z velké ¢asti zafizeny historickym mobiliafem a obrazy. Objekt disponuje vlastni COV s pfepadem do potticku
s vysokou ucinnosti a je napojen na obecni vodovod. Ma také vlastni studnu, z niz se erpa voda pro zavlahu zahrady. Je
zde nové vybudovany pfivod elektrické energie, plyn a internet. Dvé piné automatizované plynové kotelny zajistuji
jednotlivé segmenty objektu a vytapéni bazénu.

Tvrz obklopuje rozlehla zahrada parkového typu se vzrostlymi dfevinami, ozviastnéné vodnimi plochami a doplnéna
kamennymi replikami baroknich soch. Vlastni rybnik je napajen potickem protékajicim podél kamenné zdi. V dolni ¢asti
zahrady je tenisovy kurt s umélym povrchem a no¢nim osvétlenim, kryty kurt pro squash se socialnim zazemim a $atnami
a détskeé hfisté. V horni ¢asti je garaz pro dva az tfi vozy a pfistfeSek pro dalSi auta nebo zahradni techniku. Nad garazemi
v byté 2+kk Ize ubytovat spravce ¢&i ostrahu celého objektu. DalSim objektem je samostatné stojici zahradni altén s terasou,
vhodny pro letni posezeni a pofadani zahradnich slavnosti, vybaveny potfebnym zazemim, krbem a kuchyni. Cely areél je
chranén plvodni hradebni kamennou zdi a zabezpeCovacim a kamerovym systémem, pro ctyfnohé hlidace je zde
pfichystany komfortni kotec s vyb&hem.

Komunikace k objektu zhotovena z fevnické Zuly je napojena na obecni asfaltovou silnici. Vnitfni cesty jsou vydlazdéné z
porfyrové dlazby. Obecni pozemek pfed vjezdem do tvrze, ktery lemuji dvé repliky baroknich soch, poskytuje obec
bezplatné majiteli za Udrzbu. Dale Ize pokraCovat ve stavajicim pronajmu 1.800 m2 sousedniho oploceného pozemku
prilehlého k dolni ¢asti zahrady, ktery je pfistupny brankou v kamenném ohrazeni. K tomuto pozemku dlouhodobé
pronajatého od fimskokatolické cirkve vede pfistup pouze z tvrze.

Nemovitost se nachazi na hranici Hlavniho mésta, 20 km od Uplného centra Prahy, 18 km od mezinarodniho Letité
Véaclava Havla, deset minut autem do nejbliz$i nakupni zény Metropole Zli€in. V misté je pina obCanska vybavenost (Skola,
Skolka, obchod s potravinami, restaurace, nemochnice, zastavka autobust pfiméstské dopravy).

Areél je nemovitou kulturni paméatkou a neni zatizen jakymkoliv finanénim & zavazkovym bfemenem z hlediska napf.
dotacniho titulu (nebyla poskytnuta), a ani jinym omezenim.

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - v nabidce, v roce 2017 obchodovan za 86,4 mil. K& - koeficient 0,98; Uvaha
zpracovatele ocenéni - intenzita vyuziti - koeficient 1,05;

Zd(vodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - v nabidce, v roce 2017 obchodovan za 86,4 mil. K& 0,98; Uvaha
zpracovatele ocenéni - intenzita vyuziti 1,05;

1200,00 80000 80 000 000 66 667 0,98 65334

Jindfichtiv Hradec, Secesni zamek v jihovychodnich Cechach. Objekt se nachézi uprostfed rozsahlého parku a je dokonale
uzplsoben jako prostorné soukromé sidlo. V sou¢asné dobé je provozovan jako hotel s 13 pokoji. Kazdy pokoj méa viastni
koupelnu a nékteré pokoje nabizeji i oddélené obyvaci prostory. Cela vnitfni architektura se zachovala a je v dobrém stavu:
nadherna vstupni hala s krby, bar, dvé jidelny vyuzivané jako restaurace a profesionalni gastro kuchyné. Kromé toho jsou v
nabidce dvé hospodariské budovy; jedna v soucasnosti slouzi jako wellness centrum s lazefiskym zafizenim, vifivkou,
saunou a masazemi. Park se starymi stromy, sochami a cestami je velmi dobfe udrZovany. K dispozici je také rybnik a
tenisové kurty.

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - v nabidce - koeficient 0,98;

Zduavodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - v nabidce 0,98;

4800,00 188 000 200 000 000 41667 1,13 47 084
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Zamek Zinkovy, Soucasti arealu je kromé hlavni zamecké budovy také kompletné zrekonstruovana administrativni budova
s restauraci a pIné vybavenou kuchyni, konferenéni mistnosti, recepci, kancelarskymi prostory a ctyfmi byty. Déle je zde
Castecné renovovana hospodafska budova a 12 bungalov, kazdy se 2 loznicemi, koupelnami a toaletami (6 bungalovi je
po rekonstrukci). Mlyn a sypka mohou po planované rekonstrukci slouzit jako restaurace a dalsi ubytovaci kapacita.
Nemovitost ma vlastni €istirnu odpadnich vod (slouzici vyhradné potfebam areélu zamku), vodarnu napojenou na studnu s
pramenem, garaz pro 3 vozy a 19 venkovnich parkovacich mist (véetné 2 stani pro handicapované).

Zamecky aredl se rozklada na velmi klidném misté v pfimém sousedstvi 2 velkych rybniki — Zinkovského a Labuts. V
blizkosti vedou turistické znacky, cca 3 km odsud prochazi i Svatojakubska cesta. Okoli nabizi velké mnozstvi vyletnich
cild, napiklad k vodnimu hradu Svihov, nékolika hradnim zficeninam i do hlubokych Sumavskych lesti a déle az do
Némecka. Vzdalenost zamku od Plzné je pouhych 25 km, od Prahy asi 115 km, od leti§t& Mnichov asi 220 km.

Zastavéna plocha a nadvofi 11 493 m2, orna ptida 6 160 m2, trvaly travni porost 63 250 m2, lesni pozemek 39 061 m2,
vodni plocha 422 m2, ostatni plocha, 68 059 m2. Pozemky celkem 188 445 m2.

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - v nabidce - koeficient 0,98; Velikost objektu - rozsahly objekt - koeficient 1,05; Uvaha
zpracovatele ocenéni - vzhledem k Ucelu: menSi moznost generovat vyssi zisk (intenzita vyuziti) - koeficient 1,10;

Zdavodnéni koeficientu Ke: Redukce pramene ceny - v nabidce 0,98; Velikost objektu - rozsahly objekt 1,05; Uvaha
zpracovatele ocenéni - vzhledem k U¢elu: mensi moznost generovat vyssi zisk (intenzita vyuziti) 1,1;

Variacni koeficient pred Upravami: 25,11 % Variacni koeficient po Upravach: 23,33 %
ZapoCitatelna plocha 3 388,00 m?

Minimaini jednotkova cena: 47 084 K¢/m? Minimalini cena: 159 520 592 K¢
Primérna jednotkova cena: 75 491 K&/m?2 Primérna cena: 255 763 508 K¢
Maximalni jednotkova cena: 98 167 K&/m?2 Maximalni cena: 332 589 796 K¢
Stanovena jednotkova cena: 75 500 K¢/m? Porovnavaci hodnota: 255 794 000 K¢

Z uvedenych pfikladll Ize dovodit relativné objektivni hodnotu nemovitosti, dle odbornikl v realitach se
daji vysledovat pfiblizné ceny obdobnych zafizeni s pfepoCtem na vyuZitelnou soucasnou uZzitnou
plochu, samoziejmé s pfihlédnutim k vybaveni, doprovodnych sluzeb, vel.pozemku a moznosti
pfestavby a variability, coz ndm nepfimo potvrzuji uvedené pfiklady, vezme-li se cenovy limit
ocefovanych nemovitosti ve vySi vynosové hodnoty a porovna-li se s dosazitelnymi cenami na vySe
uvedenymi omezujicimi podminkami trhu, Ize konstatovat, Ze tato situace dovoluje hodnotit cenovy
trend, ktery se pohybuje ve vySe uvedeném rozpéti.

Ocerovana nemovitost se srovnava s parametry uvedenych obchodovanych vzorku, pfevedenych do
primérné ceny a s vyuzitim srovnavacich faktori, parametrem porovnani je uzitna plocha, da se
pfedpokladat, vzhledem ke stafi porovnavacich vzorku, Ze tyto budou mit zavady a provozni
nedostatky, jako ocefiovana NV.

Porovnavaci cenovy trend :

Zamecky hotel Chlum u Treboné s pfislusenstvim a pozemky 255.794.000,00 K&

Zjisténa porovnavaci hodnota nemovitosti ke dni ocenéni (po zaokrouhl.) .......... 255.800.000,00 K¢

E. Odlivodnéni

Celkova Uvaha a analyza diléich vystupld, vysledky a jejich interpretace, odhad ceny,
oddvodnéni, situace na trhu nemovitosti v segmentu podobnych nemovitosti, Podminky
spravnosti zavéru, pripadné skuteénosti snizujici jeho presnost

U tohoto druhu nemovitosti je nutné sledovat z jaké skupiny (a také je vysledovano) se bude
rekrutovat konecny potencionalni kupec a zakaznik, pfedevsim to budou silni investofi, ktefi oceni
polohu, historii, sousedstvi zamku a zameckého parku, obrovsky potencial po rekonstrukci, ale také si
budou védomi nakladu na provoz za Uc¢elem generovani ziskU.

Odhad obvyklé ceny je definovan v § 2,0dst.1 zékona ¢.151/97Sb. Proto i odhad obvyklé ceny vychazi
z cenotvornych faktord, které obsahuji kvalitativni i kvantitativni znaky jak porovnatelnych nemovitosti,
tak i nakladové charakteristiky, ale i pfedpoklad moznych vynosovych oCekavani. Cenotvorné faktory
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jsou, jak plyne zuvedeného urCitym objektivnim i subjektivnim souhrnem celé fady vazeb mezi
uvedenymi entitami, které v souhrnu vytvafi synergicky celek objektivné vyjadieny v cené pfislusné
mény. Samozfejmé, Ze cenotvorné faktory musi plsobit v trznim prostfedi, kterym je zcela nepochybné
realizace obchodni transakce.

Prostor, ktery je pfedmétem odhadu obvyklé ceny je z hlediska technického, tedy i nékladového
popsana v jiné ¢asti materialu.

Subsegment podobnych zafizeni ma svou moznost realizace, ale tato je omezena historii a tradici
podobnych zafizeni, je rovnéz, mozna pozitivné, ovlivnéna rel. dobrou polohou ve mésté a regionu,
historii, to bude u téchto nemovitosti kvalitativnim znakem $ir§iho komeréniho vyuZiti (jak uvedeno
vy3e), ale i naopak ,negativné* svou historii, tedy nekomerénimu vyuZiti v minulosti, pravdépodobné
komercnimu v budoucnu i s ohledem na skuteCnost, Ze stavba i jeji pfisluSenstvi je NKP se svymi
omezenimi, mimo jiné i zachovani specifickych stavebnich prvku.

Rovnéz konstrukéni feSeni je poplatné dobé vzniku, pozdéjSim Gpravam a uréenému vyuZiti.

K uzitku je tfeba pfistupovat i z hlediska urcitého komfortu ve vybaveni a to v fadé pfipadu narazi na
technologické, resp. hygienické a provozni prekazky u téchto prostor, coz v daném pfipadé je vyfeSeno
(po rekonstrukci). Zcela zadsadni zménu trznich podminek pfinasi nejen technologicky pokrok,
pozadavek budoucich uZivatell a zakonU a pfisluSnych organd &innych ve schvalovacich procesech
(hygiena, hasici, bezp.prace, Zivnost.Ufad, stavebni Ufad a pod), ale pfedevsim pozitivni progndzy
vyvoje oblasti, trochu ndm to kazi energetické a geopolitické progndzy a zkusenosti.

Specifické, svym zpusobem zvlastni a pro investora prestizni zalezitosti, mezi které je nutno zamecky
hotel Chlum u Treboné, tyto vlivy a okolnosti spiSe vSak ignoruiji, ziji si dale svym vlastnim ,Zivotem* a
cena_jejich ,obchodni znacky* je nedotknutelna a stald, znalec toto vSe pfi odhadu obvyklé ceny
zohlediuje a pfihliZi k tomu, odhadnuta cena je reaina, objektivni a tedy dosazitelna.

Z uvedenych analyz Ize dovodit relativné objektivni hodnotu nemovitosti, dle odborniki a realitnich
makléfu se daji vysledovat pfiblizné ceny obdobnych zafizeni s pfepoftem na m2 plochy nebo misto,
samozfejmé s pfihlédnutim k vybaveni, a také technickému stavu, coZz nam nepfimo potvrzuji uvedené
pfiklady, vezme-li se cenovy limit ocefiované nemovité véci ve vysi nabizenych podobnych hoteld a
porovna-li se s moznymi dosazitelnymi cenami (a tedy mohutnou korekci ,zboznych® pfani viastnik()
v limitech vySe uvedenych podminkach trhu a dosazitelného vynosu z provozu hotelu a doprovodnych
sluzeb, Ize konstatovat, Ze tato situace dovoluje hodnotit cenovy trend, ktery se pohybuje v uvedeném
rozpéti.

Cena porovnavaci je jistou simulaci, spiSe vyjadfuje cenovy trend nabizenych budov, avSak obdobnych
svoji vyjimeCnosti a polohou, historii a stale zmifiovanou ,obchodni znackou* (v duchu slov: ,jsem
ubytovan ,na zdmku, bydlim v zameckém hotelu z 18.stol s historii a tradici atd.), moznost porovnani je
tedy ztiZzené, avSak Ize porovnat a simulovat ¢i odhadnout cenovy trend tohoto druhu staveb, i
v porovnani s cenami vynosovymi, nejsou rozdily tak markantni, ze by pfi odhadu obvyklé ceny z nich
nebylo mozné vychézet.

Pfi odhadu obvyklé ceny nebude mit vécna cena vyznamnou vahu, nakladovy pfistup nebude trhem
plné akceptovan, objekt je postaven z materiali a technologii poplatnych své dobé vzniku (a dobé
modernizaci), porovnavaci, ale koneckoncl hlavné vynosova hodnota budou mit vahu prioritni. Jedna
se 0 objekt, ktery bude obchodovatelny pfedevsim z divodu své historie a jedine¢nosti, nevyhodou a
vyraznym argumentem pro spiSe stfizlivy odhad obvyklé ceny, resp. trzni hodnoty (a rychlost realizace
prodeje) bude vySSi cenova hladina na trhu.

Po zvéaZeni vSech faktorl, pfistupl a dilich vysledkl a jejich nasledné analyze, se jevi reaing, ze
optimalni a objektivni obvykla cena pfedmétné nemovitosti se bude bliZit hranici hodnoty porovnavaci,
nemuze ani okrajové reflektovat vécnou hodnotu, vynosova teoreticka hodnota vysledky potvrzuje,
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s promitnutim a zohlednénim obecného trendu vyvoje cen nemovitosti, déle silnych a slabych stranek,
s ohledem na vysledky expertizy a na vysi dil¢ich vystupl se da predpokladat obvykla cenova hladina
pfedmétné nemovitosti v rozmezi kolem vazeného priméru porovnavacich (vaha 1) a vynosovych
(véha 2) vysledku.

Odhadnutd obvykla hodnota odpovida realité, poloze, trhu, a i pfes celkovou situaci (rozumé;
ekonomickou a geopolitickou, popandemickou) a slabé stranky, zistava a prodejni ceny se pohybuiji ve
zjisténych mezich. Je jesté tfeba upozornit, Ze uvedend obvykla cena, resp. hodnota (definice pojmu
Hodnota vs. Cena) pfedmétnych nemovitych véci, které by se mohly stat pfedmétem obchodni
transakce, je cenou (hodnotou) v daném Case a je omezena platnosti podminek na trhu s podobnymi
nemovitostmi ke dni ocenéni, a proto tuto cenu v drtivé vétsiné pfipadi uplynutim nékolika mésicl Ize
zpochybriovat, pokud neni mozno prokazat stabilitu trzniho prostfedi. V disledku je tfeba pfipustit, Ze
kazda obchodni transakce a tedy i nakup Ci prodej €i vypofadani nemovitého majetku je dohodou stran
a cenu je nutno vyjednat, odhad obvyklé ceny je potom jednoznacné trendovou hodnotou, kterou strany
vyjadfi v naSem pfipadé v korunach. Pfi vyjednévani prodejni ceny, neni tato vazana zadnou horni ani
dolni hranici.

Ceny v posudku jsou uréeny podle zakona, avSak metody jejich urCeni jsou doplnény o dalSi postupy,
tedy nejen porovnanim (posl.véta § 2, odst. 1 z.), je na odborné uvaze znalce ohledné postupu, ktery
pro ocenéni pouZije, tak, aby spravedlivé, max.objektivné a na nejvyssi trovni odbornosti urcil obvyklou
cenu vyjadfujici hodnotu véci, resp. trzni hodnotu. Byla urena trzni hodnota, nebylo nalezeno dostatek
relevantnich prodanych porovnavacich vzork( v daném &asovém obdobi, podobného zaméfeni a
pfedevsim v této specifické podobé, nalezeny pouze velmi odlehlé udaje a tyto posouzeny a vylouceny,
avSak nalezeny nabidkové ceny vzorkd, tyto porovnany a koeficienty zkorigovany, cena zjisténa
nedosahuije trznich hodnot.

Tento posudek byl vypracovan v souladu s témito obecnymi pfedpoklady a omezujicimi podminkami :
Nebylo provedeno zadné Setfeni v oblasti majetkopravnich vztahd, prfedpoklada se uvedené vlastnictvi
ke dni zpracovani posudku.

Nebere se zadna zodpovédnost za zmény v podminkach smluvnich vztahl a nepfedpoklada se, ze by
néjaky zavazek byl divodem k pfezkoumani tohoto posudku, kde by se zohlednily udéalosti nebo
podminky, které se vyskytnou nasledné po datu mistniho Setfeni (demontdz, opravy konstrukci,
rekonstrukce, bourani, montaz novych konstrukci, nasilné poskozeni, jiné Zivelné pohromy a havarie,
vyrazna zména klimatickych podminek, vnitfniho klimatu apod).

Pfedmétny znalecky Ukol by proveden i za situace, Ze znalci nebylo pfedloZeno vyjadfeni stavebniho
Ufadu o pfipadném odstranéni staveb, rozhodnuti o provedeni nezbytnych Uprav a statické, tepelné
technické ¢i jiné posouzeni nosnych a ostatnich konstrukci. Nebyla pfedloZena projektova dokumentace
ani kolaudace, nebyly pfedloZeny néklady na rekonstrukci. Znalec neoceriuje pfipadna umélecka dila
(napf. sochy, reliéfy apod.)

Na zadost objednatele nebyl provadén stavebné technicky prizkum, ktery by prekraCoval okrajové
moznosti tohoto posudku, tj. sondy spojené s demontazi, odkryti zakrytych konstrukci, laboratorni
rozbory, pouZziti pfistrojovych metod stavebné technického prizkumu, sondy pro zjisténi existence siti a
jejich trasovani a technické parametry inzenyrskych staveb, hydrogeologicky prizkum a pod.

F. Zaver

Citace zadané odborné otazky a odpoved’

Ukolem znalce je

1) ,,Uréit zjiSténou a obvyklou cenu, resp. trzni hodnotu nemovitych véci: pozemek parc.¢. st.
152, jehoz soucasti je objekt ¢.p. 1 - Zamecky hotel Chlum u Treboné, piislusenstvi a
pozemky zapsané na LV €. 813 pro katastralni izemi Chlum u Tfeboné - katastralni zemi a obec
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Chlum u Treboné, okres Jindfichiv Hradec, kraj JihoGesky— zapsanych na listu vlastnictvi €.
813, pro ucely objednatele

S pfihlédnutim ke vSem skute¢nostem uvedenym v odhadu, po jejich analyze, zvazeni a vyhodnoceni a
s pfihlédnutim k stavebné technickému stavu a sou¢asnému uziti, Castecné neregulovanému trhu, riziku
obchodu, i s promitnutim vlastnich zkuSenosti a znalosti trhu doporuéuji, odhaduji a uréuji obvyklou
cenu, resp. trzni hodnotu pfedmétnych nemovitych véci - ke dni ocenéni (v¢. DPH):

286,90 mil. K¢

slovy: dvéstéosmdeséatdevétmiliondstotisickorunceskych

V Karlovych Varech, 16.08.2024

Ing. Martin Polepil
Seznam priloh

Podklad / Priloha pocet stran A4 v priloze
Kopie katastralni mapy 1

Kopie katastralni mapy

Mapa oblasti

LV 813 (informativni)

LV 813 (informativni)
Fotodokumentace nemovité véci.
Fotodokumentace nemovité véci.
Fotodokumentace nemovité véci.
Fotodokumentace nemovité véci.
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LV 813 (informativni)

Qernam nemovitost na LvV

Viastnici, jini opravnéni
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LV 813 (informativni)

Jednotky
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Welness
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G. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Plzni ze dne
10.10.1996, €.j. Spr. 1546/96 pro obor ekonomika, pro odvétvi ceny a odhady (nemovitosti) a obor
stavebnictvi, odvétvi stavby obytné, primyslové a zemédélské. Znalecky posudek byl zapsan pod pof.
¢. 6085-68/2024 znaleckého deniku.

Znalec ve smyslu § 127a OSR prohlasuje, Ze si je védom nasledki védomé nepravdivého znaleckého
posudku.

V Karlovych Varech, 16.08.2024

Ing. Martin Polepil

Soudni znalec , odhadce majetku, certifikace QEN
autorizovany inzenyr v oboru pozemni stavby
Dvorakova 705

360 17 Karlovy Vary

Mobil : +420 603 263 718

Tel.:  +420 353 561 089
mailto:mpolepil@seznam.cz
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