ZNALECKY POSUDEK €. 966/2022
o obvyklé cené/trzni hodnoté nemovitych véci
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DIC: CZ03232735

ocenéni odstépované Casti jméni spoleCnosti AKINO CZ,
s.r.o., se §|’dlem Riegrovo namésti 179/14, 767 01
Kromériz, ICO 03232735, zapsané v obchodnim rejstiiku
vedeném Krajskym soudem v Brné, spisova znacka C
84105 (,,Spolecnost"), ktera v disledku procesu rozdéleni
SpoleCnosti odstépenim se vznikem nové spolecnosti
pfejde na nové vzniklou nastupnickou spole¢nost — v
souladu s usnesenim Krajského soudu v Brné ¢.j. 42 Nc
6036/2022-12.

k datu predpokladaného vzniku odstépované spolecnosti,
tj. 1.7.2022

CD RATING, s.r.o.

Horni 105/14

639 00 BRNO

tel.: 602 553 714, e-mail: cagas@sky.cz
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Znalecky posudek ¢. 966/2022 o obvyklé cené, resp. trzni hodnoté, nemovitych véci, tj. pozemku parc.¢. 1,,zastavéna plocha a
nadvori“, jehoZ soucasti je stavba ¢.p. 1 (obéanska vybavenost), parc.¢. 2 ,,zeleii“, parc.¢. 3 ,,orna puda*“ a parc.¢. 1155
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OBECNE PREDPOKLADY A OMEZUJiCi PODMINKY
Tento znalecky posudek o obvyklé cené/trzni hodnoté ¢asti jméni spolecnosti AKINO CZ, s.r.o., se sidlem

Riegrovo nameésti 179/14, 767 01 Krométiz, ICO 03232735, zapsané v obchodnim rejstiiku vedeném
Krajskym soudem v Brné, spisova znacka C 84105 (,Spole¢nost"), kterd v dlsledku procesu rozdéleni
SpoleCnosti odStépenim se vznikem nové spolecnosti piejde na nové vzniklou nastupnickou spole¢nost

— v souladu s usnesenim Krajského soudu v Brné €.j. 42 Nc 6036/2022-12.

Ocenéni je provedeno k datu predpokladaného vzniku nastupnické spolecnosti, tzn. k 1.7.2022 (dle data
uvedeného v projektu rozdéleni).

Odstépované jmeéni je specifikovano v projektu rozdéleni, pfedmétem odstépeni jsou nasleduijici
souhrnné polozky:

1. ¢ast nemovitych véci evidovanych na LV ¢. 283 pro k.U. Hajany (ast zameckého arealu pfi ul. Bez
nazvu v obci Hajany a to v¢. veSkerych prav a povinnosti), tj. pozemek parc.C. 1 (zastavéna plocha a
nadvori), jehoz soucasti je stavba C.p. 1 ,obCanska vybavenost", parc.C. 2 (ostatni plocha, zp. vyuziti
Lzelen"), parc.C. 3 (orna ptda), parc.C. 1155 (ostatni plocha, zp. vyuziti ,,ostatni komunikace™), nemovité
véci jsou evidovany na LV 283 pro k.U. Hajany.

a dale

2. ID ve vysi 17/360 na nemovité véci evidované na LV ¢. 4 pro k.U. Hajany, tj. pozemek parc.C. 8
(zastavéna plocha a nadvori), jehoz soucasti je stavba bez ¢p/Ce ,stavba technické vybaveni*, nemovité
véci jsou evidovany na LV 4 pro k.U. Hajany.

Znalecky posudek o obvyklé cené/trzni hodnoté je zpracovan s nasledujicimi obecnymi predpoklady a
omezujicimi podminkami:

1. Zastupc@m spolecnosti CD RATING, s.r.0. byl umoznén vstup do pfedmétné nemovité véci,
nicméné nebyly predlozeny Zzadné dostupné podklady z mistné prislusného stavebniho uradu,
naopak byly predloZeny jiné pisemné podklady, predevsim materidly z pamatkového Ustavu,
tzn. posudek vychazi jak z predlozenych podkladll, tak z Ustnich informaci poskytnutych
zastupclim znalecké kancelare poskytnuty objednatelem, resp. z podklad{ a informaci ziskanych
z verejné dostupnych zdrojli a databazi, stejné jako informaci ziskanych v ramci prohlidky
ocenovanych nemovitych véci na misté samém.

2. Zastupce znalecké kanceldfe CD RATING, s.r.o. Ing. Dusan Caga$ (jednatel), p¥i zpracovani
znaleckého posudku predpokladali, ze informace a data pouZita vtomto posudku jsou
zpracovatelem povazovany za pravdivé, spravné a Uplné. Ocenovatel vychazel pouze z vefejné
dostupnych podkladi a prohlaseni zpracovatele jednotlivych podkladd, resp. zadavatele o
pravosti a platnosti téchto dokladd a neodpovida tudiZ zejména za :

a. pravost a platnost vlastnickych nebo jinych vécnych prav k movitym vécem

b. pravost a platnost prav k cizim vécem a najemnich vztahl k nim, jejichZ existence
by mohla mit vliv na tento posudek

c. pfipadné nepresnosti vzniklé zménami vstupnich Udaju.

3. Zpracovatel nepredpoklada, Ze by né&jaky zavazek, kde by se zohlednily udalosti nebo podminky,
které se vyskytnou nasledné po datu zpracovani, byl ddvodem k pfezkoumani tohoto posudku.

4. Hodnota stanovena v této zpravé je platna k datu ocenéni s prihlédnutim ke skuteCnému vyuziti
objektu a soucasné trzni situaci.

5. VSechny analyzy, nazory a zavéry jsou nezaujaté a profesionalni stanoviska ocenovatele, ktera
jsou platna pouze v souvislosti se skute¢nostmi uvedenymi v tomto posudku.

6. Ocenovatel prohlasuje, Ze nema zadné soucasné ani budouci zajmy na Cistém obchodnim
majetku podniku, ktery je pfedmétem ocenéni a Ze neexistuje osobni zajem nebo zaujatost
vzhledem k zahrnutym Castem.

7. Tento posudek je platny pouze k dale uvedenému datu a UcCelu ocenéni a nelze ho pouzivat
k jinym uceldm a jinymi osobami i institucemi.

8. Znalecky posudek vychazi vyhradné z dostupnych listinnych dokladd, resp. doplnéni a vysvétleni
poskytnutych zastupci objednatele, panem Geislerem, ktery byl Ucasten prohlidce nemovité
véci.
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1. ZADANI ZNALECKEHO POSUDKU

Ocenéni je provedeno "cenou obvyklou" ve smyslu definice uvedené v § 2 zakona
€.151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakond (zakon o ocenovani
majetku):

e 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, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy
mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomérd prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné
prodavajiciho nebo kupujiciho, diisledky pFirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry
se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladana
majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje
hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim.

e V odlivodnénych pfipadech, kdy nelze obvyklou cenu urcit, ocefnuje se majetek a sluzba
trzni hodnotou, pokud zvlastni pravni predpis nestanovi jinak. PFitom se zvazuji véechny
okolnosti, které maji na trzni hodnotu vliv. Dlivody pro neurceni obvyklé ceny museji byt
v ocenéni uvedeny.

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

e Urceni obvyklé ceny a trzni hodnoty a postup pfi tomto urceni museji byt z ocenéni
zifejmé, jejich pouziti, véetné pouzitych udaji, musi byt odfivodnéno a odpovidat druhu
predmétu ocenéni, ucelu ocenéni a dostupnosti objektivnich dat vyuZitelnych pro
ocenéni. Podrobnosti k urceni obvyklé ceny a trzni hodnoty stanovi vyhlaska.

e Mimoiadnou cenou se rozumi cena, do jejiz vyse se promitly mimoradné okolnosti trhu,
osobni poméry prodavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvlastni obliby.

Ocenéni je zpracovano k datu uvedenému na titulni strané. Jeho platnost je omezena
faktory, které mohou nastat po uvedeném datu a mohou mit vliv na obvyklou cenu.
Na této zasadé je vypracovano toto ocenéni.

1.1. ODBORNA OTAZKA ZADAVATELE

Otazkou zadavatele a znaleckym Ukolem je vypracovat znalecky posudek o hodnoté Casti jméni
spolecnosti AKINO CZ, s.r.o., se sidlem Riegrovo namésti 179/14, 767 01 Kromériz, ICO 03232735,
zapsané v obchodnim rejstfiku vedeném Krajskym soudem v Brné, spisova znacka C 84105
(,.Spolec¢nost"), ktera v dlsledku procesu rozdéleni Spolecnosti odstépenim se vznikem nové spolecnosti
prejde na nové vzniklou nastupnickou spolecnost — v souladu s usnesenim Krajského soudu v Brné C.j.
42 Nc 6036/2022-12.

Ocenéni je provedeno k datu predpokladaného vzniku nastupnické spolecnosti, tzn. k 1.7.2022 (dle data
uvedeného v projektu rozdélent).

Odstépované jméni je specifikovano v projektu rozdéleni, predmétem odstépeni jsou nasledujici
souhrnné polozky:

1. ¢ast nemovitych véci evidovanych na LV ¢. 283 pro k.U. Hajany (¢ast zameckého aredlu pfi ul. Bez

nazvu v obci Hajany a to v¢. veSkerych prav a povinnosti), tj. pozemek parc.C. 1 (zastavéna plocha a
nadvori), jehoZ soucasti je stavba C.p. 1 ,oblanska vybavenost", parc.C. 2 (ostatni plocha, zp. vyuZziti
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A\

»zelen“), parc.c. 3 (orna plda), parc.c. 1155 (ostatni plocha, zp. vyuZiti ,,ostatni komunikace"), nemovité
véci jsou evidovany na LV 283 pro k.U. Hajany.

a dale

2. ID ve vySi 17/360 na nemovité véci evidované na LV ¢. 4 pro k.U. Hajany, tj. pozemek parc.C. 8
(zastavéna plocha a nadvori), jehoz soucasti je stavba bez ¢p/Ce ,stavba technické vybaveni®, nemovité
véci jsou evidovany na LV 4 pro k.U. Hajany.

a to v nasledujici struktufe posudku:
= popis celkové situace a lokality umisténi stavby
= popis budovy, konstruk¢nich prvkd a vybaveni
= stanoveni ceny obvyklé/trzni hodnoty — nazor znalce (soucasti bude stanoveni vécné, vynosové a
porovnavaci hodnoty)
= vypocet ceny zjisténé dle platné vyhlasky
= rekapitulace (cena obvykla a cena administrativni) + nazor znalce
= prilohy povinné:
*  vypis z Katastru nemovitosti
= snimek katastralni mapy
*= mapka okoli s vyznaCenim umisténi nemovitosti
» fotodokumentace nemovitych véci

1.2. UCEL ZNALECKEHO POSUDKU

Ucelem znaleckého posudku je zodpovézeni otazky zadavatele na cenu obvyklou, pfipadné trzni hodnotu
ocenovanych nemovitych véci pro potfeby stanoveni hodnoty nemovité véci a to k datu objednavky.

1.3. SKUTECNOSTI SDELENE ZADAVATELEM MAJICE VLIV NA PRESNOST ZAVERU
POSUDKU

Zastupci zadavatele predlozili znalci zakladni podklady dostupné z katastralniho Gfadu, upfesnil
predpokladané hranice pozemku z pohledu existujicich staveb a identifikoval predmét ocenéni.

Z4dné dal$i skutecnosti, které by méli vliv na presnost zavéru znaleckého posudku nebyly zadavatelem
sdéleny.

2. VYCET PODKLADU

2.1. POPIS POSTUPU ZNALCE PRI VYBERU ZDROJU DAT

Pro zpracovani znaleckého posudku jsou zasadni relevantni data ovliviiujici vyslednou hodnotu/cenu
predmétné nemovité véci. Znalec se soustrfedi na ziskani dat, ktera dostatecnym zplsobem zajisti popis
predmétu ocenéni v¢. uvedeni informaci s cenotvornym vlivem.

Primarné jsou data pro zpracovani znaleckého posudku zadana od zadavatele, coz plati predevsim pro
Uredni dokumenty typu povoleni, projektova dokumentace, smluvni dokumenty, rozhodnuti Gradt apod.

DalSim zdrojem data je prohlidky nemovité véci na misté samém, ktera znalci poskytuji ziskani SirSich
souvislosti, nebo popisna data chybé&jici v datech poskytnutych zadavatelem (vyméry, fotografie apod.).

Poslednim zakladnim zdrojem dat jsou organy statni spravy, konkrétné stavebni Grady, méstské Grady,
magistraty apod.

2.2. VYCET VYBRANYCZ ZDROJU DAT
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vSe evidovano na LV €. 8, pro k.u. a obec Hajany, okres Brno-venkov

= Usneseni Krajského soudu v Brné ¢.j. 42 Nc 6036/2022 o jmenovani znalce,

=  Projekt rozdéleni odstépenim se vznikem nové nastupnické spolecnosti AKINO CZ, s.r.o.,

= vypis z katastru nemovitosti LV €. 283 a 4 vyhotoveny dalkovym pristupem do KN,

=  kopie katastralni mapy dostupna z www.cuzk.cz,

= Zkraceny stavebné historicky prlizkum Zamek Hajany, zpracovany Mgr. Mat&jem Kruntorddem,
Narodni pamatkovy Ustav na objednéavku Ministerstva kultury CR v roce 2013 az 2014,

= CasteCna projektova dokumentace, vC. historické etapizace a technického stavu zamku Hajany C.p.
1 dostupna ze zkraceného stavebné historického prizkumu vypracovaného Mgr. Kruntoradem,

= (idaje sdélené zastupcem objednatelem ocenéni, prohlidka na misté samém dne 25.8.2022 za Ucasti
zastupce objednatele, pana Geislera,

= zakon €. 151/1997 Sb. zakon o ocenovani majetku,

= (zemni plan obce mésta Hajany s Gcinnosti ke dni ocenéni,

= internetové servery www.google.com, www.sreality.cz.

2.3; VEROHODNOST ZDROJE DAT

Jak jiz bylo uvedeno, pfi sbéru dat se znalec soustfedi predevsim na data ziskana na misté samém, pfi
vlastni prohlidce, ktera vzhledem k osobnimu sbéru datu povazuje znalec za vérohodna a relevantni.

Zdroje dostupné z verejnych databazich jsou povazovany za vérohodna, predevsim v pfipadg, Ze jde o
databaze a webové stranky organd statni spravy, v ostatnich pfipadech je relevantnost dat ovéfovana
(pokud jsou Udaje pro ovéreni).

Obdobné data ziskana z komercnich webd, jejichz predmétem Cinnosti je napf. inzertni ¢innost, jsou
povazovana za dlvéryhodna, nicméné data inzeratd jsou v ramci moznosti znalcem ovérovana, coz plati
predevsim v pfipadé nesouladu zastavéné, uZitné a podlahové plochy apod.

3. NALEZ

3.1. POSTUP PRI SBERU CI TVORBE DAT

Pro zpracovani znaleckého posudku vychazi znalec z dostupnych dat a to z dat dolozenych zadavatelem.
Primarni data predlozena zadavatelem jsou obvykle data, ktera nejsou vefejné dostupna. V ptipadé dat
predloZenych zadavatelem konzultuje znalec jejich relevantnost a vérohodnost.

DalSi data pro zpracovani znaleckého posudku ziskava znalec obvykle prohlidkou ocenovanych
nemovitych véci na misté samém, obvykle doplnéné o vlastni méfeni znalce.

Zbyla data pro zpracovani znaleckych posudkl jsou obvykle vefejné dostupné informace a databaze,
obvykle dostupné z internetovych stranek specializovanych webt. Dopliikovym zdrojem dat mohou byt
data poskytnuta jednotlivymi organy verejné spravy v pisemné, nebo listinné podobé, pokud nejsou
dostupna online.

3.2. POSTUP PRI ZPRACOVANI DAT

VSechna sebrand data jsou nasledné roztfidéna z hlediska relevance pro znalecky posudek.
S nepotiebnymi, nebo nevérohodnymi daty neni dale pracovano.

Zbyla data jsou ocisténa pro znalecky posudek nepotfebné Udaje, relevantni Udaje jsou aplikovana
v posudku.

Aplikovana jsou predevsim data s funkci popisu predmétu ocenéni, dale informace s vlivem na vysledné
ocenéni.
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Samostatnou Casti dat jsou data pro stanoveni jednotkové ceny, obvykle jde o informace o realizovanych
prodejich z vlastni databaze, nebo databazi spolupracujicich odhadcli, nebo komercni databaze
realizovanych prodejd. Data mimo vlastni databazi znalce jsou zakladnim zplisobem ovérovana.

Data ziskana z databazi realitnich inzeratl jsou ovéfovana pouze zakladnim zplsobem, predevsim
z pohledu redlnosti, ve specifickych pfipadech dotazem RK. Tato data jsou pouze vhodnym zplisobem
formatovana, pripadné zestrunéna s dirazem na zachovani informaci s cenotvornym vlivem.

3.3. VYCET SEBRANYCH NEBO VYTVORENYCH DAT

Dalsi odstavce jsou vénovany predevsim sebranym datlim s vlivem na vysledné ocenéni. Pfedevsim jde
o data s popisem predmétu ocenéni, lokality a dalSi cenotvorné Udaje. Zbyla sebrana data jsou v Casti
4. ,posudek" coz plati predevsim pro informace o realizovanych prodejich, resp. nabidky RK
srovnatelnych nemovitych véci, které byly vyuzity pro stanoveni vysledné obvyklé ceny, nebo trzni
hodnoty.

A. PROHLIDKA A ZAMERENT NEMOVITOSTI

Prohlidku jsem proved! dne 25.8.2022 za pfitomnosti pana Geislera, zastupce objednatele.

B. VLASTNICKE A EVIDENCNT UDAJE

Na vypisu z katastru nemovitosti LV ¢. 283 a LV ¢. 4 pro k.U. Hajany, ktery tvoii pfilohu tohoto
znaleckého posudkuy, je jako vlastnik ocenovanych nemovitosti (budovy a pfislusenstvi) uvedeno:

AKINO CZ, s.r.o., Riegrovo nameésti 179/14, 76701 Kroméfiz, IC: 03232735, podil ID 1/1 (LV 283)
AKINO CZ, s.r.o., Riegrovo nameésti 179/14, 76701 Kroméfiz, IC: 03232735, podil ID 17/360 (LV 4)

C. POPIS CELKOVE SITUACE A LOKALITY UMISTENE STAVBY

Vseobecné mistopisné udaje
Predmét ocenéni se nachdzi v katastralnim Gzemi Hajany, obci Hajany, okres Brno-venkov.

Historie obce: Prvni pisemna zminka o obci pochazi z roku 1323, kdy byla majetkem klastera
premonstratek v Dolnich Kounicich. Pozd€ji byla pfipsana klasteru cisterciaCek na Starém Brné. Béhem
tficetileté valky obec zpustla a zadny z domd nebyl osidleny. Roku 1714 klaster ves prodal rodiné Deym{
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ze Stfiteze, ktefi vybudovali zamek s dvorem a hospodarskymi objekty. Teprve v letech 1723-24 bylo
postaveno 12 chalup.

Mistopis: Hajany jsou obec v okrese Brno-venkov v Jihomoravském kraji, na okraji Bobravské
vrchoviny. Reliéf obce je mirné se svazujici k jihu, obec je situovana ve vysce kolem 230 m n.m. a plocha
obce je cca 2,36 km2, obci protéka Hajansky potok, obec je mimo zaplavové Gzemi. Okolni krajina je
mirné zvinéna, prevazné zemédélského charakteru. Zije zde 647obyvatel, nicméné soucasny pocet
obyvatel je dan predevsim nedavnou rozsahlou vystavbou RD pfi S okraji obce, ktera ma vsak vyhradné
satelitni charakter a s plvodni obci standardniho venkovského charakteru je propojenu pouze
minimalné. Nicméné charakter obce je nadale poklidny, venkovsky, zcela bez rusivych vlivd, ale rovnéz
bez pracovnich pfileZitosti (pfimo v obci) a fakticky bez obc¢anské vybavenosti.

Obci Hajany prochézi komunikace II. Tfidy C. 152, ktera spojuji Zelesice, Ofechov a nasledné Ivancice.
Obec Hajany se nachazi v podstaté presné mezi ZeleSicemi a Ofechovem, kdy centra obou obci jsou
vzdalena cca 2,50 km. Brno, jako pfirozené centrum regionu a soucasné mésto, kam za praci, kulturou
i nakupy dojizdi vétSina obyvatel je vzdaleno cca 14 km (centrum), okraj Brna je vzdalen do 10 km.
Vyznam obce Hajany odpovida jeji velikosti, tzn. jde o malou obec vyhradné lokalniho vyznamu, ktera
je umisténa v klidné lokalité bez rusivych vlivl dopravy, nebo prlimyslu, soucasné vsak jde o obec mimo
hlavni turistické trasy. Jeji atraktivita je dana predevsim bezprostiedni blizkosti a snadnou dostupnosti
Brna, tzn. obec Hajany Castecné pini roli satelitni obce, primarné pro ubytovani plivodné méstskych
obyvatel, ktefi jejichz Zivot se ve vétSiné odehrava v Brné. Blizkost Brna je vyhodou i nevyhodou, mj.
uruje cenovou Uroven obce, kterd je zvySena pres maly vyznam obce a zcela minimalni obcanskou
vybavenost.

Vobci je pouze obecni ufad, mala veerka a zastavka autobusu IDS JMK. Rozsifena obcanska
vybavenost v€. MS, ZS, obchodu, restaurace, nebo ordinace Iékafe je v sousednich ZeleSicich, tzn. cca
2,50 km, pfipadné v Orechové a nebo Brné. V obci Hajany jsou provedeny rozvody kompletnich IS.

Poloha v obci: V ramci obce jsou ocefiované nemovité véci (zamek €.p. 1 s pozemky) situovany pfi
Z okraji obce, nicméné tato okrajova Cast prakticky tvofi centrum obce a to z dlivodu, Ze u vjezdu do
zamku je obecni naves, obecni Gfad s jedinym obchodem (vecerkou) i détské hfisté, ve shodné lokalité
je prakticky jedina kfiZzovatka v obci. Navzdory skuteCnosti, Ze jde o okrajovou Cast, tak jde o zivé
centrum obce, coz je vSak typické s ohledem na velikost obce a vyznam zameckého aredlu, kdy pravé
zamek predstavoval centrum Zivota v obci.

Z pohledu trzni atraktivity jde o lokalitu relativné atraktivni, coz je dano predevsim snadnou dopravni
dostupnosti Brna (dojezdova doba centra mésta je 10-15 minut), vyhodou je absence rusivych vlivd
dopravy i prlmyslu, stejné jako zachovani plvodniho venkovského razu obce (satelitni vystavba je
soustfedéna mimo hlavni komunikaci pfi S obce Hajany). Vyhodou je rovnéz pési dostupnost kompletni
obcanské vybavenosti obce, ktera je soustfedéna v okoli navsi, tzn. u vjezdu do zameckého arealu.

Pravé umisténi nedaleko Brna, jeho snadna dopravni dostupnost a celkové velmi klidny charakter obce
jsou hlavni cenotvorné faktory ocefiovanych nemovitych véci. Jak jiz bylo uvedeno, na hodnotu zamku,
resp. jeho cenovou Uroven s ohledem na lokalitu je nutné nahlizet rozdilné nez v pfipadé béznych
residencnich staveb, mj. z dlivodu, Ze v ramci obce a nejblizsiho okoli je obvykle pouze 1 zamek, tzn.
zadné ,konkurujici stavby". V pfipadé realitniho trhu s pamatkami/zamky je z pohledu lokality urcujici
primarné umisténi ve méste€, nebo jeho dostupnost a blizkost, dale turisticka atraktivita lokality, zasazeni
v prirodé a atraktivita okoli z pohledu pfirody i turistického potencialu.

Umisténi oceriovanych nemovitych véci v ramci obce je relativné atraktivni, bez zvlastni obliby a bez
negativniho vlivu na cenovou Uroven, umisténi v ramci CR je spiSe prlmérné, kdy jednoznacnou
vyhodou je blizkost a snadna dostupnost Brna, nevyhodou je umisténi mimo turistické trasy a nizky
turisticky potencial obce i bezprostfedniho okoli.

Pristup —k oceriovanym nemovitym vécem je realizovan z mistni zpevnéné komunikace ul, Bez nyzvu

myj. na parc.c. 138/1 (zp. vyuZiti ,ostatni komunikace"), ktera je v majetku obce Hajany. S ohledem
na uvedené povazuji pristup za pravné zajistény,
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InZenyrské sité — nemovitosti jsou napojeny na rozvod el. energie, vodovod, oddilnou kanalizaci a rozvod
zemniho plynu, tzn. na kompletni IS.

Prislusenstvi je standardniho rozsahu — odpovidajici vyuZiti nemovitych véci. PFisluSenstvi je tvoreno
pripojkami IS a zpevnénymi povrchy na pozemcich (dvlr a Stérkové cesty, zamecky park).

Udaje o ocefovanych stavbach

MODRICE

Bmeénska113]

-
%)

Zelesice

':E‘i E oysugug

nénska

Hajany

Popis/konstrukcni provedeni:

NiZze uvedené popisy zamku jsou citaci prace ,Zkraceny stavebné historicky prlizkum Zamek Hajany,
zpracovany Mgr. Matéjem Kruntoradem, Narodni pamatkovy Ustav na objednavku Ministerstva kultury
CR v roce 2013 az 2014.

Hajany byly v dobé drzeni cisterciatkami oznaCovany za pustou ves.2 Presto je k roku 1673 poprvé
zminéna existence panského dvora, ktery vSak obdélaval jen malou ¢ast pfimo vlastnénych pozemkd.
Nasledné prochazel zamek fadou rekonstrukci a stavebnich Uprav a rovnéZz putoval mezi fadou
Slechtickych rod( v ramci dédictvi i majetkovych prevodl (prodejti). Posledni majitelé byl rod Deymd.
V roce 1948 byl zamek Deymdm konfiskovan. Je dochovana celd fada smluv o budoucim vyuziti
zameckych budov a nékolik zaméfeni zamku s plany na prestavbu vcetné rozpoctll.19 Zamek se mél
rovnéz opravovat v 50. letech, kdy jiz slouZil mistnimu statku jako sprava a byty.20 K Zadné ze zasadnich
oprav arealu nikdy nedoslo.

Zamek v Hajanech je soucdsti rozsahlejsiho celku nékolika budov stojicich zapadné od zastavby obce.
Aredl je postaven v mirném svahu nad pramenistém Hajanského potoka v nadmorské vysce priblizné
290 m. Geomorfologicky Hajany spadaji do Bobravské vrchoviny.

Hajansky zamek tvori jednokfidla patrova budova Slechtického sidla, na kterou od zapadu navazuije jizni
patrové hospodarské kidlo. Od vychodu a jihu zamecky areal obklopuje byvaly park s dosud patrnymi
zahradnickymi Upravami. Cely areal hajanského Slechtického sidla a panského dvora ma pfiblizné
lichobéZznikovy pldorys. Vjezd do arealu byl jak od obce z vychodu (Usti pfimo na nadvofi. Z nadvori
bylo moZné branou v jihozapadnim rohu projet do dvora.

Nejstarsi barokni faze vystavby hajanského zamku prakticky predurcila jeho podobu pro nasleduijici

staleti. Zasazeni hmoty zamecké budovy do zastavby obce prozrazuje jasny urbanisticky koncept. Hajany
jsou totiz klasickou kratkou ulicovkou postavenou v ose vychod - zapad.
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Hlavni zamecka budova

Zamek je jednopatrovou cihlovou stavbou postavenou na obdélném plidorysu. Hlavni vychodni fasada
je komponovana prisné osové na devét okennich os. Ustfedni mirné predstupuijici rizalit je tfiosy, pricemz
centralni osu prizemi tvori pravouhly vstup pfistupny po tfech schodech. Fasadu ukoncuje profilovana
korunni fimsa, na niz nad rizalitem navazuje drobna atika. V jeji ose je umisténo lehce prevysené
obdélné vpadlé pole s majuskulnim dvoufadkovym napisem z kovovych pismen: DIEU ET LHONEUR//
AETERNUS QUIA PURUS. Pole s napisem je zavrseno kovovym korunovanym alian¢nim erbem rodu
Harnoncourt-Unverzagt a Mitrovskych z Mitrovic a Nemysle zasazenym ve floralnim dekoru s napisovou
paskou se slovem ,JANUAR". Atika je rozvrzena na celou Sitku rizalitu poli s oblouc¢kovym vlysem
zakonCenymi lehce prevysenymi hranoly nesoucimi kovové vazy typu antického kratéru. Konvexné-
konkavné tvarované Siroké kupy jsou zdobeny ve spodni Casti kanelovanim a v horni lvimi hlavami v
podobé klepadel. Korunni fimsa na narozich prechazi v oblé objimky pro exponované sbérné trychtyre
okapovych svod(. Z patra rizalitu byval tfemi francouzskymi okny (nyni ¢astecnym zazdénim upravenymi
na klasicka okna) pfistupny balkon neseny litinovou konstrukci, po niz zbyly Ctyfi konzoly a Ctyfi sloupky
na pravouhlych kamennych patkach. VSechna okna jsou pravouhla trojdilna dvojita se Sesti tabulkami.
Okna v pfizemi jsou vilozena do jednoduchych Sambran. Slozitéjsi dekorace Sambran oken v patfe byla
osekana, ale diky paralelam na zapadni fasadé je rekonstruovatelna. Vstup je vyplnén dvoukfidlymi
osmidilnymi dvefmi. Spodni pole dvefnich kfidel jsou vyplnéna pravouhlymi difevénymi zrcadly, zbyla
pole jsou sklenéna. Klika je mosazna. Prot€jsi zapadni fasada je sice koncipovana osove, projevuiji se
na ni vsak jisté nepravidelnosti. ReSena je na sedm os, v Ustfedni je umistén reprezentativni vstup s
pllkruhovym zaklenkem zasazeny v drevéném osténi s klenakem. Samotné dvefe jsou dvoukfidlé a
bohaté zdobené — kazdé z kridel je rozdéleno na Ctyfi pole, horni je vyplnéno plochou z protinajicich se
Uhlopficek, druhé pole zdobeno vysekem rozvinutého véjite, v tfetim poli je kosoctverec v jehoz stiedu
byvala kovova aplikace, snad klepadlo. Konecné ctvrté pole vypliuje znovu sit’ z prekfiZzenych Uhlopfricek.
Stfredem dvefi prochazi polosloupek nesouci profilovanou hlavici, ktera nese klepacku zavrSenou
klenakem. Veskeré plvodni kovani je odstranéno a nahrazeno typovou hlinikovou klikou. Vstupni otvor
je doplnén drobnou sedlovou stfiSkou nesenou tfemi bohaté prorezavanymi konzolami. Ve vSech oknech
vyjma prvniho od severu jsou v prostoru mezi okennimi tabulkami zachovany mfize tvofené kovanym
ramem a péti vertikalnimi pruty hranolového profilu. Ve spodni Casti jsou pruty spojeny nyty s
horizontalnim pasem; ve stfedni Casti jsou mezi pruty vioZené ovalné Utvary; nahofe a dole z prutd
vybihaji pllkruhové pasky navzajem spojované do hrotl ukoncenych koulemi. Sambrany kolem oken
byly feSeny stejné jako na vychodnim prliceli. Dvé nejseverné&ji umisténa okna v patfe maji Sambranu
osekanou. U ostatnich oken v patfe jsou Sambrany doplnény zalamovanou listou v horni ¢asti okennich
otvord, ktera tvofi variaci na suprafenestru (stejna dekorace byla plivodné i v patfe vychodni fasady).
Samotna okna jsou, stejné jako na protéjsim priceli, dvoudilna trojkfidla se Sesti tabulkami. Korunni
fimsa tvofi v narozi objimku pro sbérny trychtyf okapového svodu stejné jako na vychodni fasadeé.

Severni fasada je komponovana na tfi okenni osy. Okna v pfizemi jsou zazdéna a ramovana jednoduchou
Sambranou po vzoru predchozich fasad. Na stfednim zazdéném okné je patrny zbytek ¢erného natéru
(dle paralel je mozné soudit, Ze na ném byla bile namalovana m¥iz napodobujici skute¢nou mfiz znamou
ze zapadni fasady). Okna v patfe jsou opatfena stejnou Sambranou a liStou jako okna zapadni fasady.
Jizni fasada je rovnéz trojosa s okny se stejnymi typy Sambran jako u ostatnich fasad. Stfedni okno v
pfizemi je zazdéné a prezentuje se Sestitabulkovou vyplni. Na zazdivce je na ¢erném podkladé malovana
bila mfiz kopirujici tvar zachovalych mfiZi oken pFizemi zapadni fasady. Okno zapadné je doplnéno mezi
tabulkami mfiZi stejného tvaru. Korunni fimsa je zakonCena sbérnym okapovym trychtyfem i na
zapadnim konci, na ktery navazuje dalsi kfidlo.

Hlavni zamecka budova ma mansardovou stfechu krytou palenou taskou — bobrovkou a vystupuje z ni
nékolik komin@. Krov osvétluje nékolik drobnych vylezovych oken.

Jizni navazujici kridlo

Exteriér severni fasady jizniho kfidla, které navazuje na hlavni budovu zamku, se sklada ze t¥i odliSnych
Casti. K hlavni budové se primyka patrova stavba s péti okennimi osami (okna pfizemi nekoresponduji s
umisténim oken v patfe). Okna pfizemi od vychodu: mensi dvoudilné dvoukfidlé, Sestitabulkové okno
stejné jako u hlavni budovy, zazdéné okno patrné diky odsekané Sambrané, dalsi stejné Sestitabulkové
okno a zazdény okenni otvor prekryty jednim dilem Sestitabulkového okna znamé podoby. Mansardova
stfecha této prvni asti je vynesena na fabionové korunni fimse o néco nize nez u hlavni budovy a je
kryta bobrovkou. Ze stfechy vyristaji dva kominy a je prolomena nékolika drobnymi stfeSnimi okénky.
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Kfidlo pokraCuje druhym Usekem s péti okennimi osami v patfe (patd osa od vychodu je jen malym
okénkem). Okna jsou jednodilna jednokfidla, a tedy novodoba. V pfizemi je jeden vstupni otvor, malé
okénko zastavéné drobnym pristavkem kliny a jedno Sestitabulkové dvoudilné okno znamé podoby.
Mezi tabulkami tohoto okna je kovana mfiz v podobé protinajicich se horizontélnich a vertikélnich prutd
tvoricich pravidelnou sit'. Tento Usek jizniho kfidla je oproti sousednim Usekdm mirné prevysen. Stity
stfechy jsou z obou stran mirné prevySené a po stranach a na hrebeni jsou pravouhlé nadezdivky.
Stfecha je sedlova s jednim kominem a nékolika vylezovymi okénky. Krytinou je bobrovka.

Posledni Usek jizniho kfidla je nejdelsi. Pfizemi je prolomeno celkem Sesti nepravidelné umisténymi
vstupnimi otvory a jednim oknem situovanym zapadné od tfetiho vstupniho otvoru. Otvory maji
rliznorodé vyplné. Ostatnim vyplnim z 2. poloviny 20. stoleti se vymyka vypln tfetiho vstupniho otvoru
od zapadu: Obé poloviny dvefi zasazenych v drevéné zarubni maji tfi vyplné. Dolni dvé jsou
jednoduchymi pravouhlymi poli, horni vyplii je vétsi nez zbylé dvé dohromady a je vyplnéna sklem
krytym kovanou mfizi secesniho tvaroslovi tvofenou pravouhlou strukturou doplnénou rozvilinovym
motivem. Na druhém dvefnim kfidle je motiv zrcadlové obracen. V patfe bylo pdvodné ctrnact
nepravidelné umisténych okennich otvor(, které nekoresponduji s otvory v pfizemi. VSechny okna jsou
alespon CasteCné zazdéna. Hreben sedlové stiechy je opatfen jednim kominem. Déle jsou na streSe tfi
vylezova okénka mezi nimiz jsou dva starsi drobné kulovité plechové vikyfe. Krytinou je bobrovka.

Budova je ze zapadu uzaviena zdi s trojuhelnym Stitem. Diky navySeni terénu je zde vstup do patra
objektu pfistupny po nékolika stupnich Zelezného schodisté. Ve stitu je dvojité sdruzené Stérbinové
okénko. Narozi a vrchol stitu jsou doplnény cihelnymi nadezdivkami presahujicimi stfechu.

Jizni fasada (od vychodu): Kfidlo pfimykaijici se pfimo k hlavni budové (tedy kfidlo s mansardovou
stfechou) ma v pfizemi fasadu ¢lenénou Ctyfmi okennimi osami. Prvni okno je zazdénim zmensené, dalsi
tfi jsou dvojita Sestitabulkovd, doplnéna o kovanou mfiz stejného tvaru jako na nékolika oknech prizemi
hlavni zamecké budovy. Mezi druhym a tfetim oknem je dalSi zazdéné okno. V patfe je Sest novodobych,
dvoudilnych okennich otvorll. Mezi prvnim a druhym oknem ptizemi je pfi zemi drobny vétraci otvor do
sklepa majici podobu sedlové sttisky. Mansardova stfecha je polozena o néco nize nez stfechy sousedni.
V nizsi ¢asti mansardy jsou dvé drobna vylezova okna. Fasada je plocha, bez vyzdoby.

Nasleduje Usek s prevySenou sedlovou stfechou. V prizemi jsou dvé okenni osy se Sestitabulkovymi
dvojitymi vyplnémi. V prostoru mezi tabulkami je umisténa jednoduchd mfiz z protinajicich se
horizontalnich a vertikalnich past. V patte jsou tfi okenni osy — prvni dvé okna od vychodu jsou trojdilna,
treti je Sirsi, Sestidilné (ale mladsi podoby nezZ ostatni Sestidilna okna objektu).

Poslednim Usekem jizni fasady je dlouhé kfidlo se sypkou v patfe. V pfizemi je sedm okennich otvord
nékolika typl a Ctyfi slepa horizontalni okénka: prvni okno od vychodu je dvojité Sestitabulkové,
nasleduje slepé okénko a dalsi Sestitabulkové dvojité okno kryté v lici mfizi zdobenou stylizovanymi
liliemi a rozvilinami, jejiz spodni Cast je predsunutd pomoci konvexniho prohnuti. Po dalSim slepém
okénku nasleduje opét Sestitabulkové dvojité okno se stejnou mfizi jako u predeslého. Sled okennich
otvord pokracuje slepym okénkem, trojtabulkovym horizontalnim oknem, slepym okénkem a dalSim
trojtabulkovym horizontalnim oknem krytym v lici miZi s horizontalnimi pruty. Rada okennich otvor{
pfizemi je ukonCena dvéma nestejné velkymi jednodilnymi okny vyplnénymi mfizi zhotovenou kfizenim
horizontalnich a vertikalnich paskd. V patfe je dohromady jedenact okennich otvord, z nichZ pouze pét
je alespon Castecné nezazdéno. Prvni otvor od vychodu je vyplnén dfevénou osmidilnou dveini vyplni,
nasleduje fada vertikalnich otvorl, z nichZ je prvni, tfeti, Sesty a osmy opatien svétlikem v horni asti.
Zbytek otvorl je zazdénych a ve fasadé se projevuje vpadlymi vypinémi. Sedlova stfecha je doplnéna o
nékolik drobnych vikyfd stejného tvaru jako na protéjsi strané.

Pfi zapadnim narozi je patrné, Ze zvnéjsku cihlova stavba je v jadfe ze smiSeného zdiva. Od tohoto jadra
se totiz oddéluje cihlova plenta. Ze smiSeného zdiva vsak je pravdépodobné pouze nejzapadnéjsi Cast
objektu.

Sklipek pravdépodobné fungoval jako spiz zamecké kuchyné lokalizované do vychodni Casti jizniho

bocniho kFidla. Dalsi sklepni prostora se nachazi za zapadni obvodni zdi nadvori a vede do ni plivodné
cihlové klenuty vjezd. V soucasnosti je tento predpokladany sklep nepfistupny.
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Hlavni reprezentativni vstup do zamku z Celni vychodni fasady ustil do velké vstupni siné predélené dnes
druhotnou prickou. Z prostoru bylo mozné vstoupit do mistnosti po bocich nebo pokracovat rovné do
dlouhé chodby probihajici pfi zapadni obvodni zdi budovy. Tato hlavni komunikacni osa pfizemi je
pfistupna dalSim vstupem z nadvori, jeZ Usti pfi nastupu schodisté do patra. VSechny prostory prizemi
jsou zaklenuty systémy valenych kleneb s pétibokymi vyseCemi. Mistnosti jsou predéleny mnozstvim
novodobych pFicek. Obvodni zed’ hlavniho kfidla a hlavni nosné zdi svou tloustkou a nosnou funkci
dokladaji nejstarsi zachovanou fazi vystavby zamku. Tato silna zed' je druhotné prolomena relativné
Uzkym prlchodem do pfizemi bocniho kFidla. Cast tohoto kFidla zastfeSena pseudomansardou obsahuje
v pfizemi plvodné jednu velkou mistnost zaklenutou dvéma poli barokni klasterni klenby vybihajici z
predsunutych pilitd. Pod tuto klenbu byly druhotné vloZeny Ghlopficné pasy profilu stlaceného oblouku
a mistnost byla predélena prickou na dvé mensi Casti. Zbytek hospodaiského kfidla je zaklenut deviti
poli ¢eské placky, oddélenych pasy na polopilifich. Prostory byly v priibéhu dalSich staleti pfedéleny ve
dvou fazich prickami.

Konstrukce

Konstrukce staveb odpovida dobé vzniku a fadé stavebnich Gprav provedenych v minulosti. Zaklady
zamku i hospodarskych staveb jsou patrné kamenné pasy, svislé nosné konstrukce jsou ze smiSeného
zdiva s prevahou palenych cihel, obvodové zdivo je masivni konstrukce (do tl. cca 1 m), vodorovné
konstrukce jsou z cihelné klenby (nad 1.NP), v hospodaiské Casti jsou rovnéz klenby tzv. Ceska placka,
ve 2.NP jsou dfevéné tramové s rakosovym zakladem. Krov je dfevény mansardovy (nad hlavnim
kfidlem — panskym sidlem), nad jiznim kfidlem (hosp. cast) je krov sedlovy, v obou pfipadech masivni
tramovy. Stfesni krytiny jsou z palenych tasek typu bobrovka. Klempitské konstrukce jsou
z pozinkovaného plechu, kompletni, nicméné znacné poSkozené. Vnéjsi omitky jsou vapenné se
Stukovou vyzdobou (panské kfidlo), vnitfni omitky jsou vapenné dvouvrstvé. Vypiné otvorl tvoti dievéna
kastlova okna, dvere jsou dievéné napliiové do drevénych zarubni. Schodisté je kamenné tocité (hlavni
schodisté), v jiznim kfidle je schodisté do PP rovnéz tocité. Podlahy jsou kryté keramickou dlazbou
(komunikacni prostory a byvalé koupelny), v obytnych mistnostech jsou prkenné podlahy, v asti prostor
(predevsim ve 2.NP) jsou zamecké parkety. Vybaveni je moralné i technicky opotfebené a sklada se
z nékolika koupelen a toalet (Cast zamku byla v minulosti uzivana jako byty), vytapéni bylo feSeno
lokalné obvykle s kamny na tuha paliva. V zamku i hospodarské Casti jsou provedeny rozvody elektro,
vodovodu a kanalizace (oddilné). Rozvody jsou stejné jako ostatni vybaveni moralné i technicky za
hranou bézné Zivotnosti, rovnéz provedeni je v materidlech dnes nevyuzivanych (elektro v Al, voda
v pozinkovanych trubkach apod.).

Stafri a technicky stav

Jak jiz bylo uvedeno, stari zamku neni presné datovano, dle historickych zdrojl se jiz v roce 1673 hovori
0 existenci panského dvora. Soucasnou podobu zamek ziskal patrné pfi hlavni prestavbé kolem roku
1750 a nasledné pri prestavbé v 1. poloviné 19. stoleti.

Od konfiskace zamku v roce 1948 je patrné postupné chatrani zamku a absence investic, stejné jako
pozvolna upadajici rozsah a standard Udrzby. Posledni interiérové Gpravy byly odhadem (dle provedeni
koupelen, keramickych obkladli atd.) provedeny patrné v 80-tach letech 20. stoleti, kdy ¢ast 2.NP byla
uzivana predevsim k bydleni. Dalsi stavebni Upravy patrné nebyly provedeny.

V soucasnosti je technicky stav zamku vC. navazujiciho hospodarského kfidla zhorseny, nicméné dle
predloZzenych dokumentd jde primarné o poskozeni vlivem zanedbané udrzby a moralniho i technického
zastarani, nicméné nosné konstrukce nejsou staticky naruSeny a to navzdory skutecnosti, Ze v Casti
prostor je patrné vzlinani vihkosti, praskliny v omitce, poskozeni prkennych podlah apod.

Technicky stav zamku ani hospodarské Casti neumoziuje jejich standardni uzivani bez dodatecnych
stavebnich Gprav.

Parkové Upravy a Sirsi zazemi zamku

Zamecky areal stoji zapadné od obce Hajany a jeho hlavni osa tvofi prirozené pokraCovani hlavni cesty
pfes obec. Silnice totiZ pred byvalou branou do aredlu prudce zataci na jih, aby se posléze opét vratila
do svého plivodniho sméru. Navstévnik Hajan projizdél vsi a pfimo pred sebou mél hlavni zameckou
osu s rizalitem a balkonem. Této hlavni pohledové ose byla pfizplsobena i parkova vysadba pred
pricelim, kterou tvorily nizké zimostrazy a nejspisSe zastfihavané habry. Hlavni vijezd do arealu byl vSak
0 néco severné&ji. Z brany zbylo pouze nékolik kamennych desek Ctvercového tvaru, které tvorily pilife.
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Cast téchto kamennych blokd leZi severné od brany. Za branou pokracovala pfima cesta na zamecky
dvlr majici v ose hodinovou véz. Cesta byla lemovana nizko zastfihavanym tisem Cervenym, ktery je
nyni znacné prerostly. Severné od pristupové cesty je park ze vzrostlych strom( (jak listnatych, napfiklad
javorll nebo ovocnych stromd, tak jehlicnatych), ktery je ze vSech stran ohraniCen zbytky nizké cihlové
zidky. Park byl pfistupny celkem tfemi kratkymi cihlovymi schodisti. Jedno vedlo pfimo z pfistupové
cesty a dalSi dvé od zapadu smérem od hlavniho nadvori a severni hospodarské budovy. Od severu je
park lemovan zeravovym stromoradim, z vychodu je nyni antukové tenisové hriste.

Hlavni zamecké nadvori bylo s nejvyssi pravdépodobnosti bez vzrostlych stromd. Dnes je zde vSak cela
fada naletovych drevin, vCetné dominantnich borovic pfi zapadni zdi. Uprostfed nadvori jsou patrné
substrukce pravouhlého Utvaru — bud’ Ustfedniho zahonu nebo fontany. Dle pamétnikl zde bylo
piskovisté.

Jihovychodné od hlavni zamecké budovy je park z mohutnych listnatych strom@ (pfevazuji javory a
jasany). V zanedbaném podrostu se vyrazné prosadil bez Cerny.

Jizné od jizniho bocniho kfidla je dlouha terasa pfistupna po nékolika schodech od vychodu. Terasa je
ohranicena cihlovou zidkou se zaoblenymi narozimi. Plvodni porost tvofi opét zastfihavané zimostrazy.
Jizné navazuje dalsi, prostornéjsi terasa ohranicena cihlovou zidkou pouze z jihu. Uprostfed terasy se
stykaji tfi cesty lemované zimostrazem. Na vzniklém prostranstvi stoji kamenna kruhova kasna s
mnohouhelnikovym zakladem a profilovanou obrubou. Uprostfed kasny je podstavec napodobuijici
skalisko. Na podstavci stavala socha, do niz byla zavedena i voda, o ¢emz svéddi tfi otvory. Okolni
prostory terasy byly osazeny pravidelné umisténymi tisy a habry. Dnes jsou vsak vSechny parkové
Upravy zanedbané a prerostlé.

Vyuziti:

Stavba C.p. 1 je k datu ocenéni bez vyuZiti. V minulosti (po roce 1948) byl objekt ¢.p. 1 v¢. navazuijicich
hospodafskych ¢asti uzivan mistnim JZD, v objektu zamku byly kancelare a soc. prostory, nasledné byla
¢ast zamku prebudovana na ubytovani. V poslednich letech je objekt zcela volny, bez vyuziti, s vyrazné
zanedbanou udrzbou a v technickém stavu, ktery neumoziuje standardni a fadné vyuziti (bez znacnych
dodatecnych investic, které by upravily stav a standard objektu), tzn. v soucasnosti jde o volny objekt,
bez vyuziti.

Zpevnéné plochy, komunikace, oploceni — zanedbatelného standardniho rozsahu — zpevnéné plochy se
vyskytuji prevazné v podobé stérkem zpevnénych cest, jinak se prakticky nevyskytuji. Pfislusenstvi je
tvoreno pripojkami IS a prijezdovou cestou (Stérkovou), tzn. zpevnéné plochy tvofi zanedbatelnou Cast
pozemkd, navic jde o pozemky zpevnéné pouze Stérkem.

Pozemky — celkova vyméra zastavénych pozemkd, které jsou predmétem ocenéni, je 21.123 m? + podil
17/360 na pozemku o rozloze 59 m2, pozemky jsou z mensi Casti zastavény stavbou C.p. 1 (obcanska
vybavenost). Volna plocha pozemkd je relativné prostorna a je uZivana jako zamecky park, resp. volné
prostranstvi okolo zamku. Jak jiz bylo uvedeno, pozemky jsou obvykle nezpevnéné, malou Cast tvori
Stérkem zpevnéné cesty.

pozemek
¢ Lv parc.é. druh vyuziti v;((m;)r 3| podil | UP
1 | zastavéna plocha a nadvori ¢.p. 1, stavba ob¢. vybaveni 4507 | 100% | SO
2 2 | ostatni plocha zelen 11861 | 100% | U
283 3 | ornd plda 4601 | 100%| S
3 1155 | ostatni plocha ostatni komunikace 154 | 100%| S
celkem 21173
7 4 zastavéna plocha a nadvofi stavba technického vybaveni 59| 4,72% | SO
celkem 59
celkem 21182
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vSe evidovano na LV €. 8, pro k.u. a obec Hajany, okres Brno-venkov

VSechny pozemky na sebe navazuji a prestoZe nejsou oploceny jsou uZzivany spolecné se stavbou c.p.
1, tzn. pozemky jsou posuzovany jako jednotny funkéni celek.

InZenyrské sité — nemovitosti jsou napojeny na rozvod el. energie, vodovod, oddilnou kanalizaci a rozvod

zemniho plynu, tzn. na kompletni IS.

Uzitna plocha budov

Nize uvedené uzitné plochy mistnosti vychazi z predlozené projektové dokumentace budov a jsou
uvedeny pfi vypocCtu vynosové hodnoty nemovitosti i porovnavaci hodnoty ocefiovanych nemovitych

véci.
koeficient |zapocit.
mistnost | podlaZi | nazev plocha KZn Plocha

0.1 1.pp sklep 6,08 0,50 3,04
0.2 ) sklep 8,48 0,50 4,24

1.PP celkem 14,56 7,28
1.01 vstupni hala 14,32 1,00 14,32
1.02 hala 21,34 1,00 21,34
1.03 chodba 11,66 1,00 11,66
1.04 komora 5,99 1,00 5,99
1.05 komora 5,04 1,00 5,04
1.06 pokoj 17,67 1,00 17,67
1.07 pokoj 23,93 1,00 23,93
1.08 pokoj 12,29 1,00 12,29
1.09 pradelna 18,90 1,00 18,90
1.10 komora 2,83 1,00 2,83
1.11 pokoj 12,10 1,00 12,10
1.12 toaleta 2,31 1,00 2,31
1.13 pokoj 19,20 1,00 19,20
1.14 koupelna + WC 4,85 1,00 4,85
1.15 spiz 3,72 1,00 3,72
1.16 pokoj 21,82 1,00 21,82
1.17 pokoj 20,77 1,00 20,77
1.18 chodba 30,61 1,00 30,61
1.19 predsin 3,63 1,00 3,63
1.20 koupelna + WC 4,41 1,00 4,41
1.21 1.NP | pokoj 18,02 1,00 18,02
1.22 sklepni kéje 37,67 0,50 18,83
1.23 sklepni kéje 1,58 0,50 0,79
1.24 sklepni kéje 5,46 0,50 2,73
1.25 sklepni kéje 62,29 0,50 31,15
1.26 koupelna + WC 9,00 1,00 9,00
1.27 predsifi 10,02 1,00 10,02
1.28 komora 1,54 1,00 1,54
1.29 komora 1,74 1,00 1,74
1.30 toaleta 4,33 1,00 4,33
1.31 sklad/pokoj 17,61 1,00 17,61
1.32 predsii 10,66 1,00 10,66
1.33 sklad/pokoj 20,68 1,00 20,68
1.34 sklad/pokoj 42,97 1,00 42,97
1.35 sklad 7,94 1,00 7,94
1.36 sklad 1,51 1,00 1,51
1.37 komora 3,73 1,00 3,73
1.38 sklad/pokoj 18,94 1,00 18,94
1.39 sklad 3,02 1,00 3,02
1.40 sklad/pokoj 41,78 1,00 41,78
1.41 sklad/pokoj 32,70 1,00 32,70
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1.42 sklad/pokoj 23,67 1,00 23,67
1.43 komora 1,93 1,00 1,93
1.44 sklad/pokoj 16,93 1,00 16,93
1.45 sklad 5,21 1,00 5,21
1.46 toaleta 3,12 1,00 3,12
1.47 sklad/pokoj 18,05 1,00 18,05
1.48 sklad/pokoj 23,30 1,00 23,30
1.49 sklad/pokoj 17,68 1,00 17,68
1.NP celkem 720,41 666,91

2.01 predsif 10,03 1,00 10,03
2.02 WC 1,10 1,00 1,10
2.03 koupelna 4,31 1,00 4,31
2.04 pokoj 18,90 1,00 18,90
2.05 pokoj 24,74 1,00 24,74
2.06 pokoj 17,85 1,00 17,85
2.07 predsin 7,57 1,00 7,57
2.08 pokoj 27,74 1,00 27,74
2.09 pokoj 23,56 1,00 23,56
2.10 WC 2,05 1,00 2,05
2.10A spiz 2,21 1,00 2,21
2.11 koupelna 3,47 1,00 3,47
2.12 pokoj 21,53 1,00 21,53
2.13 Satna 9,17 1,00 9,17
2.14 predsin 7,90 1,00 7,90
2.15 sklad 1,26 1,00 1,26
2.16 toaleta 1,58 1,00 1,58
2.17 pokoj 19,33 1,00 19,33
2.18 pokoj 25,79 1,00 25,79
2.19 2 NP pokoj 20,50 1,00 20,50
2.20 ' koupelna 5,70 1,00 5,70
2.21 WC 2,67 1,00 2,67
2.22 chodba 42,23 1,00 42,23
2.23 chodba 24,92 1,00 24,92
2.24 predsin 4,75 1,00 4,75
2.25 WC 1,98 1,00 1,98
2.26 sklad 2,85 1,00 2,85
2.27 pokoj 11,78 1,00 11,78
2.28 koupelna 10,45 1,00 10,45
2.29 pokoj 27,00 1,00 27,00
2.30 pokoj 16,46 1,00 16,46
2.31 pokoj 7,27 1,00 7,27
2.32 WC 2,12 1,00 2,12
2.33 pokoj 15,26 1,00 15,26
2.34 pokoj 23,97 1,00 23,97
2.35 pokoj 25,26 1,00 25,26
2.36 koupelna 3,46 1,00 3,46
2.37 WC 5,47 1,00 5,47
2.38 sklad 319,89 1,00 319,89
2.NP celkem 804,08 804,08

pldni prostor - hlavni kfidlo 476,00 1,00 476,00

plda | pldni prostor - hospodarské kfidlo 408,00 1,00 408,00

ptidni prostor - celkem 884,00 884,00

Hajany C.p. 1 celkem 2 423,05 2 362,27

Hajany &.p. 1 celkem (bez piidy) 1 539,05 1 478,27

Uzemni plan — k.d. Hajany, obec Hajany

Ocenéni predmetnych pozemkd je provedeno v souladu se schvalenym tzemnim planem obce Hajany.
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SO plochy smiSené obytné
u plochy vefejnych prostranstvi
S plochy smiSené nezastavéného Uzemi
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RIZIKA:

. v casti ,C" LV ¢. 283 je uvedeno ,vécné biemeno vedeni - sluZzebnost vodovodniho
potrubi z vodarny st. p.¢. 20/19 (KN 2) pro knihovniho vlastnika st. p.¢. 20/12 (KN
5), jakoz i sluzebnost trpéti provadéni nutnych oprav tohoto zafizeni, pfes st. P.C.
20/8 a p.¢. 135/2 jako na statku sluzebném s opravnénim pro parcela: 5 a povinnosti k
parcela: 2 — jde o béZné omezeni, bez negativniho Viivu na standardni vyuZit, nebo rozvoj
nemovitosti, tzn. bez negativniho viivu na vyslednou cenu,

. dle povodriové mapy CAP se oceriované nemovité ved nachazi v 1. zoné povodriového
nebezpeci — tj. bez rizika povodné,

. oceriovand stavba c.p. 1 je historickym objektem zamku, nicméné k datu bez pamatkové
ochrany, avsak s moznosti jejiho budouciho udéleni (v minulosti jiZ byl objekt chranén),

. Vv soucasnosti jde o stavbu ve zhorseném stavu (neobyvatelném) — nutnost celkové rekonstrukce,

avsak dle stavebné historického prizkumu a dalsich predloZenych podkladd jde o stavbu bez
statickych vad a dalsich poruch zasadné negativné oviivriujicich jeji dalsi Zivotnost, nebo moznost
rekonstrukce,

. PFistup k oceriovanym nemovitym vécem (evidovanym na LV ¢. 283) je realizovan z mistni
zpevnéné komunikace na parc.c. 138/1, kterd je v majetku obce Hajany a je vedena se zpisobem
vyuZiti ,ostatni komunikace". S ohledem na uvedené povaZuji pristup za pravné zajisteny.

. PFistup k oceriovanym nemovitym vécem (evidovanym na LV c. 4) je realizovan z mistni zpevnéné
komunikace na parc.c. 28/2, kterd je v majetku obce Hajany a je vedena se zpdsobem vyuZiti
Lostatni komunikace" a dale pres parc.c. 1310 ,zastavéna plocha a naadvor™ se zp. vyuZiti
~Sspolecny avir', kterd je rovnéz majetku obce Hajany (jde o stérkovou cestu spolechého dvora)
— s ohledem na obecni viastnictvi a moZny pristup bez omezeni Ize povaZovat pristup za
bezproblémovy.

Zhodnoceni trzni situace

Pfedmétem ocenéni je specifickd nemovitost- zamek. Obdobné stavby jsou na realitnim trhu
obchodovany, nicméné rozsah trhu, stejné jako okruh potencialnich zakaznikd jsou relativné Gzké, tzn.
jde o existujici a funkcni trh, avSak s relativné nizkou likviditou. S ohledem na predchozi je zfejmé, ze
jde o trh poznamenany specifiky vyplyvajicimi z charakteru téchto specialnich nemovitosti. Relativni
vyhodou ocerované nemovité véci je charakter pamatky, prestoze zakonna pamatkova ochrana dosud
chybi a teoretiky poskytuje SirSi moznosti budouciho vyuziti nemovité véci.

Nicméné jak jiz bylo uvedeno, predmétem ocenéni je specificka nemovitost typu zamek, kdy pres
existujici trh je porovnani mozné omezené, protoze jednim z hlavnim cenotvornych faktorl je lokalita,
ktera v pfipadé zamkl je jedinecna (obvykle v obci a nejblizSim okoli existuje pouze 1 zamek), navic
lokalita ¢astecné predurcuje potencial budouciho vyuZiti (v zavislosti na zasazeni do krajiny, blizkost
pfirody, mésta, dopravni dostupnost atd.) a rovnéz castetné omezuje okruh potencidlnich zajemcl
(Casto jsou zajemci z relativné blizkého okoli).

Trzni atraktivita predmétnych nemovitych véci je relativné nizka, coz vsak neznamena, Ze jde o nemovité
véci bez realného uplatnéni na trhu. Naopak, obdobné typy nemovitosti jsou obchodovany, pouze
predevsim z moznosti jejiho dalSiho vyuziti, potencidlu lokality, predpokladanych nakladl na
rekonstrukci a administrativni narocnosti stavebnich Gprav (vyhodou ocefnovaného objektu je absence
pamatkové ochrany, nebo umisténi v blizkosti Brna, naopak nevyhodou je umisténi mimo turisticky
preferované lokality a zhorSeny stav).

Soucasna trzni situace je slozita. Obecné dosahuje realitni trh maximalni cenové Grovné, soucasné je
vSak patrné ochladnuti trhu a spiSe vyckavani, coz je zplsobeno fadou faktorli, mj. z dlivodu vyrazného
rlstu Uvérovych Urokovych sazeb, omezené dostupnosti hypotecniho/Uvérového financovani,
dramaticky rostoucich ndkladl na rekonstrukce/vystavbu, stejné jako z dlvodu vysoké inflace a
dramatického rdstu energetickych nakladd, vse na pozadi ekonomického zpomaleni, resp. nadchazejici
recese. S ohledem na uvedené je patrné, Ze zpomaleni realitniho trhu bude pokraCovat, patrné
s predpokladem cenové korekce, coZ bude predevsim pfipad nelikvidnich nemovitosti, nebo nemovitosti
v nepreferovanych lokalitdach, coz dCastecné omezi jiz tak relativné malou poptavku po
pamatkach/zamcich a obdobnych nemovitostech.
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Pfes vySe popsanou nejistotu panujici na soucasném realitnim trhu, kterd se projevuje minimalné
zpomalenim trhu a dlkladnéjsi vyhodnoceni trzniho potencidlu konkrétni budovy, je vyhodou zatim
minimalni dopad na dosazitelné ceny a rovnéz minimalni dopad na vysi dosahovaného najemného (byt’
budouci dopad neni mozné vyloucit, naopak je vysoce pravdépodobny).

S ohledem na predchozi Ize predpokladat atraktivitu ocefiované nemovitosti za prlimérnou a to s ohlede
na relativni neznamost zamku, absenci pamatkové ochrany a umisténi mimo turisticky preferované
lokality, nicméné uvedené nevyhody vyrazné usnadiuji budouci rekonstrukci a rozSifuji potencial
budouciho vyuziti. Pfedevsim diky tomu lze povaZzovat, pfes zhorSeny technicky stav, nemovitost za
prodejnou na bézném realitnim trhu, avsak v delsi dobé, ktera je obecné nutna pro nalezeni spravného
zajemce, stejné jako v pripadé ostatnich obdobnych objektd typu zamek.

Trzni potencial vyuziti

V soucasnosti je objekt zamku ¢.p. 1 (k.0. Hajany) nevyuzivany. Historicky byla budova uZivany
predevsim jako Slechtické sidlo s hospodarskymi pristavbami, v modernich déjinach byl zamek uzivan
mistnim JZD jako administrativni a soc. zazemi, nasledné pro potfeby ubytovani (byty). V soucasnosti
je zamek volny, s vyrazné zanedbanou UdrZbou, tzn. ve stavu, ktery bez zasadni rekonstrukce
neumoznuje standardni uzivani.

Stav pred rekonstrukci se vSak v tomto pfipadé milze jevit jako vyhoda a to predevsim z dlvodu
moznosti prizplsobit budouci dispozici, vybaveni atd. potfebam budouciho vyuZiti, které k datu ocenéni
neni znamo.

Obecné jsou zamecké arealy bézné uzivany jako historické pamatky/turistické objekty, tzn.
s potencidlem komentovanych prohlidek historického objektu, patrné s doprovodnym programem,
takové vyuZiti vSak v pripadé zamku Hajany neni realné (z dlivodu malé znamosti, malého rozsahu i
absenci historického inventare). Budouci vyuZiti tak bude patrné neturistické, v takovém pfipadé Ize za
nejpravdépodobnéjsi vyuziti predpokladat:

1) bydleni (dlouhodobé) — soucasny UP umoziiuje zamecky aredl vyuzit k bydleni, at’ uz maijitele
zamku, nebo rozdéleni a prestavbu zamku a hospodarskych pristaveb na nékolik bytd. Vyhodou je
potenciadl rozsifeni obytnych ploch do dosud neexistujiciho podkrovi, Groven napojeni na IS
(kompletni IS) a absence pamatkove ochrany, ktera usnadni pfestavbu zamku. Vyhodou je rovnéz
blizkost Brna, které je 2. nejvétsim méstem CR, tzn. jde o lokalitu se zvySenou cenovou Urovni bydleni
a vysokou urovni poptavky.

2) kratkodobé ubytovani — objekty zamkl jsou Casto uzivany jako rekreaCni destinace poskytujici
specifické hotelové sluzby, tzn. ubytovani na zamku s ostatnimi sluzbami hotelu. Takové vyuZiti je
pravdépodobné predevsim v lokalitach s vysokym turistickym potencidlem, nebo zasazené do
atraktivni krajiny a pfirody, coZ vSak neni pfimo pfipad obce Hajany. Navzdory uvedenému je
hotelové ubytovani jednim z moznych zplisobd budouciho vyuziti zamku.

3) sidlo firmy — jednim z moznych zplsobl vyuziti zameckych aredld je reprezentativni sidlo
firmy/kancelare, coZ by bylo rovnéZ v souladu s UP. Vyhodou uvedeného zplsobu je moznost vyuziti
plvodné hospodarskych pristaveb jako sklady/kancelare/zazemi. Uvedené vyuziti je mozné, nicméné
pravdépodobné je predevSim v pfipadé ,béznych" historickych objektli umisténych ve méstech,
navzdory uvedenému jde o jedno z moznych vyuZiti.

4) socialni sluzby — Castym a do znacné miry Zadoucim vyufZiti historickych objektl je pro potfeby
socialnich sluzeb, kdy jsou objekty uzivany jako domovy dlichodcd, hospice, alzheimer centra apod.,
Vyhodou je vhodna dispozice pro dany zplisob vyuZiti, stejné jako rozsah ocefnovaného objektu a
blizkost Brna, resp. velmi klidny charakter lokality. Vyhodou je rovnéz vl. Zamecky park.

5) kombinace predchoziho - jednim z moZnych zplsobl vyuziti je kombinace nékolika vyuziti napf.
z predchozich moznosti (Castecné bydleni a ¢astecné podnikani), nebo socialni sluzby a ubytovani
spravce/majitele.

Skute¢né budouci vyuZiti predmétného arealu bude vychazet z predstav a finan¢nich moznosti majitele,
stejné jako z moznosti schvalenych stavebnim Uradem, které by vSak s ohledem na absenci pamatkové
ochrany nemély byt vyrazné omezeny. Vysoce pravdépodobné je celkova rekonstrukce objektu a jeho
prestavba pro potfeby jedné z navrhovanych moZnosti. DdleZité je snaha zachovat historicky a zamecky
charakter objektu a maximalni vyuZziti potencialu nemovitosti, stejné jako lokality.
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Udaje o vlivech na obvyklou cenu:

Kladny vliv na cenu obvyklou maji tyto faktory:
+ blizkost Brna,
rozsah pozemkdl (v¢. mensiho zameckého parku),
absolutné klidna lokalita,
potencial rozvoje,
omezena ,konkurence" obdobnych nemovitosti v nejblizSim okoli,
zamek, avsak dosud bez pamatkové ochrany (rozsifuje moznosti vyuZziti a usnadnuje rekonstrukci
i stavebni fizeni),
+ umisténi v blizkosti centra obce (v¢. zastavky IDS IJMK, obecniho Ufadu a obchodu),

+ 4+ + + +

Zaporny vliv na cenu obvyklou:
- zhorSeny technicky stav (nutnost celkové rekonstrukce s patrné znacnymi naklady),
- dlouhodobé nevyuzivana stavba,
- umisténi v obci lokalniho vyznamu s minimalni obCanskou vybavenosti,
- mimo turisticky atraktivni lokalitu,
- energeticka narocnost budovy,
- zamecky park s vyrazné zanedbanou UdrZbou a péstebnimi zasahy,
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4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. POSTUP PRI ANALYZE DAT - METODY ZJISTENI HODNOTY

Otazkou zadavatele a znaleckym Ukolem je vypracovat znalecky posudek o hodnoté Casti jméni
spolecnosti AKINO CZ, s.r.o., se sidlem Riegrovo namésti 179/14, 767 01 Kroméfiz, ICO 03232735,
zapsané v obchodnim rejstfiku vedeném Krajskym soudem v Brné, spisova znacka C 84105
(,.Spolecnost"), ktera v dlsledku procesu rozdéleni Spolecnosti odstépenim se vznikem nové spolecnosti
prejde na nové vzniklou nastupnickou spole¢nost — v souladu s usnesenim Krajského soudu v Brné C.j.
42 Nc 6036/2022-12.

Ocenéni je provedeno k datu predpokladaného vzniku nastupnické spolecnosti, tzn. k 1.7.2022 (dle data
uvedeného v projektu rozdélent).

Odstépované jméni je specifikovano v projektu rozdéleni, predmétem odstépeni jsou nasledujici
souhrnné polozky:

1. ¢ast nemovitych véci evidovanych na LV ¢. 283 pro k.U. Hajany (¢ast zameckého aredlu pfi ul. Bez
nazvu v obci Hajany a to vC. veSkerych prav a povinnosti), tj. pozemek parc.C. 1 (zastavéna plocha a
nadvori), jehoZ soucasti je stavba C.p. 1 ,oblanska vybavenost", parc.C. 2 (ostatni plocha, zp. vyuZziti
»zelen), parc.C. 3 (orna plda), parc.c. 1155 (ostatni plocha, zp. vyuziti ,ostatni komunikace"), nemovité
véci jsou evidovany na LV 283 pro k.U. Hajany.

a dale
2. ID ve vySi 17/360 na nemovité véci evidované na LV ¢. 4 pro k.U. Hajany, tj. pozemek parc.C. 8
(zastavéna plocha a nadvori), jehoz soucasti je stavba bez ¢p/Ce ,stavba technické vybaveni®, nemovité

véci jsou evidovany na LV 4 pro k.U. Hajany.

Pro odhad obvyklé ceny je hodnoceni provadéno v nasi praxi v zasadé tfemi zakladnimi metodami, které
jsou pouzivany v rliznych modifikacich:

1. metoda ,vyhlaskova" — zjisténa cena
2. metoda vynosova
4. metoda srovnavaci

OCENENI DLE VYHLASKY C. 424/2021 Sb.

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakond ¢. 121/2000
Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb., ¢. 303/2013
Sb.,V(v:. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb., €. 225/2017 Sbh. a ¢. 237/2020 Sb. a vyhlasky
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., ¢. 488/2020 Sb. a €. 424/2021 Sb., kterou se provadéji néktera
ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb. Jedna se o metodu ocenéni predmétnych nemovitosti v souladu
s platnym ocenovacim predpisem, ktery v budouci komercni budovy/stavby, kdy nem@ze slouzit jako
metoda urceni obvyklé ceny, coz vSak z definice obvyklé ceny neni redlné v pfipadé ocernované stavby,
kdy obdobné stavby za cenu zjiSténou obvykle nejsou na realitnim trhu bézné obchodovany. Realizace
prevodu predmétné stavby v Urovni ceny zjisténé (dle cenového predpisu) je realizovana v pripadé
specifickych prevodl (Casto mezi statnimi organizacemi, apod.),.

Pfedmétem ocenéni je stavba oblanské vybavenosti — zamek, tzn. historicky objekt (dosud bez
pamatkové ochrany), jehoz soucasny technicky stav neumoznuje fadné uzivani. Takové objekty , jejichZ
technické opottebeni (i moralni) se pfiblizné kryje s ekonomickou i redlnou Zivotnosti jsou na realitnim
trhu béZné obchodovany a to predevsim z dlivodu rozvojového potencialu formou nahrady ptvodniho
objektu, bez pro budouci celkovou rekonstrukci spojenou Casto se zménou vyuziti objektu. Soucasné
jde Casto o stavby masivni konstrukce, s rozsahlou vyzdobou a Casto znacného objemu, cCasto
s omezenou prodejnosti, coz zplisobuje, Ze jejich cena zjisténa je Casto vyssi, nez realné dosazitelna
hodnota na realitnim trhu, coZ je dano pravé omezenou prodejnosti pamatek, vysi nakladl na jejich
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rekonstrukci a ¢asto znacnym objemem stavby.

Cena zjisténa, tzn. dle ocenovaciho predpisu, mj. z dlivodu znacného objemu stavby, navzdory vysokém
stupni opotiebeni, vraci znacnou hodnotu predmétnych nemovitych véci, ¢asto zcela odtrzenou od trzni
reality. Navzdory uvedenému, byla metoda aplikovana, a to predevsim z dlvodu pozadavku na
formalni obsah ZP, jde o metodu nezohlediujici skutecny trzni potencial a fadu trzni faktor( ovliviiujicich
vyslednou trZni hodnotu nemovitosti. Vysledna hodnota je v podstaté zcela bez vlivu na vyslednou trzni
hodnotu nemovitych véci.

VYNOSOVA METODA

Vynosové ocenovani je jednou ze standardnich metod zjistovani odhadu obvyklé ceny, resp. trzni ceny,

mezinarodné uznavanou a pouzivanou.

Vynosova hodnota vyjadfuje schopnost nemovitosti vytvaret vynos. Dosahovany vynos je pak

charakteristikou uzitkovosti.

Vynosovou hodnotu nemovitosti je mozné stanovit v zasadé dvéma zplsoby:

1. kapitalizaci stabilizovaného, trvale dosaZitelného ro¢niho vynosu pfislusSnou mirou kapitalizace
(zjednodusené tj. porovnanim s jistinou vloZzenou do banky pfi alternativnim investovani kapitalu),

2. diskontovanim budoucich vynost z nemovitosti za delsi Casové obdobi na soucasnou hodnotu, tj.
stanovenim hodnoty proménného toku vynost (cash flow) na hodnotu soucasnou, tj. hodnotu v Case
ocenéni nemovitosti.

Pfi analyze diskontovaného cash flow, je nutné vzit na védomi nutnost odhadovani proménného toku

pfijm0 za delSi Casové obdobi (napf. 5, 10, 15 let, zbytkova Zivotnost stavby). Je ale také nutné

odhadnout a diskontovat prodejni hodnotu nemovitosti na konci tohoto analyzovaného obdobi.

V prechodném obdobi ekonomiky, ve kterém se jesté stale Ceska republika nachazi, je vSak toto

vytvareni dlouhodobéjsich prognéz ¢asto problematické a diskutabilni.

Je proto diskontovani budoucich vynosti vhodnéjsi k pouzivani v jiz stabilizovaném ekonomickém

prostiedi, kde jiz nedochazi k vyrazné€jSim zménam vstupnich Udajd pro vypocet, a kde i trh s

nemovitostmi je jiz bez vétSich vykyvid a stabilizovany.

Z uvedenych dlvod(, a dale s védomim, Ze vynosové ocenéni je pouze jednou z metod pro stanoveni

odhadu obvyklé (trzni) ceny, je zatim davana prednost do jisté miry jednodussimu zplsobu stanoveni

vynosové hodnoty tj., kapitalizaci stabilizovaného trvale dosazitelného ro¢niho vynosu.

Ocenované nemovité véci jsou stavbou obCanské vybavenosti, tj. s komercni vyuzitelnosti, ktera je na
realitnim trhu obchodovatelna, avsak vyse realizacni ceny zavisi na fadé cenotvornych faktord, které
vyznamné ovliviluji cenu predmétnych nemovitych véci. V pfipadé komercnich nemovitosti, mezi které
ocenovana stavba patfi je jednou z primarnich metod ocenéni pravé vynosové ocenéni, které je bézné
aplikovano pravé na nemovitosti s potencialem vynosu.

S ohledem na uvedené je vynosova hodnota stanovena na zakladé dosazitelného najemného
s prihlédnutim k typu, umisténi, rozsahu a budoucimi technickému stavu komercnich prostor. Uprava
na soucasnou Uroven je provedeni snizenim vysledné hodnoty o predpokladané naklady na dokonceni
rekonstrukce. V soucasnosti jde o pIné pronajaty objekt obCanské vybavenosti, se standardnimi najemci
a standardni vysi dosahovaného ndjemného.

Vynosova metoda ocenéni je pro pripady residencnich i komercnich objektd jednou ze vhodnych metod
ocenéni, byt’ vysledna hodnota se obvykle pohybuje vyrazné pfi spodni hranici intervalu dosazitelnych
cen a v pripadé residencnich nemovitosti tak poskytuje vyrazné konzervativni nazor na hodnotu.
Nicméné metoda je zavisla na skutecné vysi dosahovaného najemného, resp. na dosazitelné vysi
najemného z ocenovanych prostor. V pfipadé ocenovanych nemovitych véci jejich technicky stav
neumoznuje bézné a standardni uzivani prostor bez znacnych dodateCnych investic, tzn. jde o
nemovitost volnou, zcela bez vynosu a v soucasném stavu bez moznosti dosazeni vynosu. S ohledem
na technicky stav neni najemné/pronajmutelnost objektu uvaZzovana a tim ani aplikace
vynosové metody ocenéni.

METODA SROVNAVACI

Srovnavaci hodnota je vysledek vyhodnoceni znamych cen, za které byly v nedavném Casovém horizontu
v daném misté realizovany prevody stejnych nebo obdobnych nemovitosti stejného charakteru, velikosti,
konstrukéniho provedeni, stati a stavebné - technického stavu.
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Srovnani se provadi na zakladé vyhodnoceni kupnich smiluv, prlizkum@ odhadce, konzultaci s realitnimi
kanceldfemi a pfiméfenym vyhodnocenim poméru nabidky a poptavky v dané lokalité a case.
Porovnavaci metoda je obecné uznavana jako metoda s vysokou vypovidaci schopnosti a to predevsim
v pripadé porovnani skutecné realizovanych prodejt obdobnych nemovitych véci, dopliikové je mozné
vyuziti aktudlnich nabidek RK, které obvykle prezentuiji Sirsi spektrum porovnatelnych nemovitych véci.
Uvedend metoda tak nejlépe zohledruje skutecny potencidl ocefiované nemovité véci. Ocerované
nemovité véci jsou v souCasnosti zameckym aredlem ve zhorSeném technickém stavu (k celkové
rekonstrukci), ktery neumoznuje standardni vyuziti. Nicméné i tento typ nemovitych véci je na realitnim
trhu obchodovan a to obvykle z Casto jinych nez Cisté ekonomickych d@vodl (mj. z diivodu obliby, lasky
k historii apod.).

Ve vSech pripadech je kladen znacny diiraz na spravné vyhodnoceni porovnatelnosti staveb z pohledu
cenotvornych faktorll. Navzdory specifickému rysu stavby povaZzujeme porovnavaci metodu za
nejvhodnéjsi z diivodu odkazu lepsiho zohlednéni trzniho potencialu ocefnované stavby. S ohledem na
uvedené byla porovnavaci metoda aplikovana a to jako metoda aplikovana jako hlavni.

4.2. VYSLEDKY ANALYZY DAT

D. CENA ZIISTENA

1. Pouzita metodika

Ocenéni je provedeno podle zakona €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakonl ¢. 121/2000
Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb., ¢. 303/2013
Sb.,vé. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb., ¢. 225/2017 Sb. a ¢. 237/2020 Sb. a vyhlasky
MF CR €. 441/2013 Sh. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., €. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016
Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb. a €. 424/2021 Sb., kterou se provadéji néktera
ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

Nazev predmétu ocenéni: zamek Hajany

Adresa predmétu ocenéni: bez nazvu 1
664 43 Hajany

LV: 283

Kraj: Jihomoravsky

Okres: Brno-venkov

Obec: Hajany

Katastralni Uzemi: Hajany

Pocet obyvatel: 638

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 1 463,00 K¢/ m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu C. Pi

O1. Velikost obce: Do 500 obyvatel Vv 0,50

02. Hospodarsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60

03. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného Uzemi mésta Prahy III 1,02
nebo Brna v nejkratsim vymezeném Useku silnice do 20 km vcetné

04. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektfina, vodovod, kanalizacea 1 1,00
plyn

05. Dopravni obsluznost obce: V obci je méstska hromadna doprava popfipadé 1 1,00
pfiméstska doprava

06. Obcanska vybavenost v obci: Minimalni vybavenost (obchod nebo sluzby V 0,85

— zakladni sortiment)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC = ZCv * O1 * 02 * O3 * O4 * Os * O = 381,00 K¢/ m?
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Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku C. Pi
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida poptavce II 0,00
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz soulasti je V 0,00
stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika, nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana tzemi  II 0,00
4. Vliv pravnich vztahd na prodejnost: Bez vlivu II 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vliv@ II 0,00
6. Povodiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav v 1,00
7. Hospodafrsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,90
8. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného Uzemi obce Prahy nebo IV 1,06
Brna v nejkratSim vymezeném Useku silnice do 20 km véetné
9. Obcanska vybavenost obce: Minimalni vybavenost (obchod nebo sluzby — III 0,90

zakladni sortiment) nebo zadna

V pripadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve treti poznamce pod tabulkou ¢.1 pfilohy €. 3
ocenovaci vyhlasky:

5
Index trhu Ir=Ps *P7*Pg*Pg *(1 4+ - Pi)=0,859
i=1
V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5
Index trhu Ir=Ps*P7*Pg *Pg *(1+ - P))=1,000
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v obcich do 2000 obyvatel
vietné

Nazev znaku C. Pi

1. Druh a Ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkcnim celku I 1,01

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi: Rezidencni I 0,03
zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Navazuijici na stfed (centrum) obce II 0,00

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

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je dostupna I 0,00
obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Prijezd po zpevnéné komunikaci, VII 0,01
s moznosti parkovani na pozemku

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

8. Poloha pozemku z hlediska komercni vyuzitelnosti: Bez moznosti komer¢niho 11 0,00
vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost II 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivl - dalsi, jinde nehodnocené, vlivy 1I 0,00

nezjistény

11
Index polohy Ip=P:*(1+ - P;)=1,050

i=2
V pripadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve treti poznamce pod tabulkou ¢.1 pfilohy €. 3
ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ir = 0,902
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V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 1,050

LV 283

1. zamek Hajany C.p. 1 - panské sidlo

Popis:

NiZze uvedené popisy zamku jsou citaci prace ,Zkraceny stavebné historicky prlizkum Zamek Hajany,
zpracovany Mgr. Matéjem Kruntoradem, Narodni pamatkovy Ustav na objedndvku Ministerstva kultury
CR v roce 2013 az 2014.

Hajany byly v dobé drzeni cisterciatkami oznaCovany za pustou ves.2 Presto je k roku 1673 poprvé
zminéna existence panského dvora, ktery vSak obdélaval jen malou ¢ast pfimo vlastnénych pozemkd.
Nasledné prochazel zamek fadou rekonstrukci a stavebnich Uprav a rovnéZz putoval mezi fadou
Slechtickych rodd v ramci dédictvi i majetkovych prevodl (prodejd). Posledni majitelé byl rod Deymd.
V roce 1948 byl zamek Deymdm konfiskovan. Je dochovana celd fada smluv o budoucim vyuziti
zameckych budov a nékolik zaméFeni zamku s plany na prestavbu véetné rozpoctl.19 Zamek se mél
rovnéz opravovat v 50. letech, kdy jiz slouZil mistnimu statku jako sprava a byty.20 K Zadné ze zasadnich
oprav arealu nikdy nedoslo.

Zamek v Hajanech je soucdsti rozsahlejsiho celku nékolika budov stojicich zapadné od zastavby obce.
Aredl je postaven v mirném svahu nad pramenistém Hajanského potoka v nadmorské vySce priblizné
290 m. Geomorfologicky Hajany spadaji do Bobravské vrchoviny.

Hajansky zamek tvoii jednokfidla patrova budova Slechtického sidla, na kterou od zapadu navazuje jizni
patrové hospodarské kidlo. Od vychodu a jihu zamecky areal obklopuje byvaly park s dosud patrnymi
zahradnickymi Upravami. Cely areal hajanského Slechtického sidla a panského dvora ma priblizné
lichobéZznikovy pldorys. Vjezd do arealu byl jak od obce z vychodu (Usti pfimo na nadvofi. Z nadvofi
bylo moZné branou v jihozapadnim rohu projet do dvora.

Nejstarsi barokni faze vystavby hajanského zamku prakticky predurcila jeho podobu pro nasleduijici
staleti. Zasazeni hmoty zamecké budovy do zastavby obce prozrazuje jasny urbanisticky koncept. Hajany
jsou totiz klasickou kratkou ulicovkou postavenou v ose vychod - zapad.

Hlavni zamecka budova

Zamek je jednopatrovou cihlovou stavbou postavenou na obdélném plidorysu. Hlavni vychodni fasada
je komponovana prisné osové na devét okennich os. Ustfedni mirné predstupujici rizalit je tfiosy, pFicemz
centralni osu prizemi tvofi pravouhly vstup pfistupny po tfech schodech. Fasadu ukoncuje profilovana
korunni fimsa, na niZ nad rizalitem navazuje drobna atika. V jeji ose je umisténo lehce prevysené
obdélné vpadlé pole s majuskulnim dvoufadkovym napisem z kovovych pismen: DIEU ET LHONEUR//
AETERNUS QUIA PURUS. Pole s napisem je zavrSeno kovovym korunovanym alian¢nim erbem rodu
Harnoncourt-Unverzagt a Mitrovskych z Mitrovic a Nemysle zasazenym ve floralnim dekoru s napisovou
paskou se slovem ,JANUAR". Atika je rozvrzena na celou Sitku rizalitu poli s oblouckovym vlysem
zakonCenymi lehce prevysenymi hranoly nesoucimi kovové vazy typu antického kratéru. Konvexné-
konkavné tvarované Siroké kupy jsou zdobeny ve spodni Casti kanelovanim a v horni lvimi hlavami v
podobé klepadel. Korunni fimsa na narozich prechazi v oblé objimky pro exponované sbérné trychtyre
okapovych svodd. Z patra rizalitu byval tfemi francouzskymi okny (nyni ¢astecnym zazdénim upravenymi
na klasicka okna) pfistupny balkon neseny litinovou konstrukci, po niz zbyly Ctyfi konzoly a Ctyfi sloupky
na pravouhlych kamennych patkach. VSechna okna jsou pravouhla trojdilna dvojita se Sesti tabulkami.
Okna v pfizemi jsou viloZzena do jednoduchych Sambran. Slozitéjsi dekorace Sambran oken v patfe byla
osekana, ale diky paralelam na zapadni fasadé je rekonstruovatelna. Vstup je vyplnén dvoukfidlymi
osmidilnymi dvefmi. Spodni pole dvefnich kfidel jsou vyplnéna pravouhlymi difevénymi zrcadly, zbyla
pole jsou sklenénd. Klika je mosazna. Protéjsi zapadni fasada je sice koncipovana osove, projevuiji se
na ni vsak jisté nepravidelnosti. ReSena je na sedm os, v Ustfedni je umistén reprezentativni vstup s
pllkruhovym zaklenkem zasazeny v dievéném osténi s klenakem. Samotné dvefe jsou dvoukfidlé a
bohaté zdobené — kazdé z kfidel je rozdéleno na Ctyfi pole, horni je vyplnéno plochou z protinajicich se
Uhlopticek, druhé pole zdobeno vysekem rozvinutého véjife, v tfetim poli je kosoctverec v jehoz stredu
byvala kovova aplikace, snad klepadlo. Konecné ctvrté pole vypliiuje znovu sit’ z prekfizenych Ghlopfricek.

list &islo 24



Znalecky posudek ¢. 966/2022 o obvyklé cené, resp. trzni hodnoté, nemovitych véci, tj. pozemku parc.¢. 1,,zastavéna plocha a
nadvori“, jehoZ soucasti je stavba ¢.p. 1 (obéanska vybavenost), parc.¢. 2 ,,zeleii“, parc.¢. 3 ,,orna puda*“ a parc.¢. 1155
»ostatni plocha”, vSe evidovano na LV ¢. 283 a ID 17/360 parc.¢. 8, jehoz soucasti je stavba bez ¢p/ce ,,technické vybaveni*,
vSe evidovano na LV €. 8, pro k.u. a obec Hajany, okres Brno-venkov

Stfredem dvefi prochazi polosloupek nesouci profilovanou hlavici, ktera nese klepacku zavrSenou
klenakem. Veskeré plvodni kovani je odstranéno a nahrazeno typovou hlinikovou klikou. Vstupni otvor
je doplnén drobnou sedlovou stfiSkou nesenou tfemi bohaté prorezavanymi konzolami. Ve vSech oknech
vyjma prvniho od severu jsou v prostoru mezi okennimi tabulkami zachovany mfize tvofené kovanym
ramem a péti vertikalnimi pruty hranolového profilu. Ve spodni Casti jsou pruty spojeny nyty s
horizontalnim pasem; ve stfedni Casti jsou mezi pruty vioZené ovalné Utvary; nahofe a dole z prutd
vybihaji pllkruhové pasky navzajem spojované do hrotl ukoncenych koulemi. Sambrany kolem oken
byly feSeny stejné jako na vychodnim prliceli. Dvé nejseverné&ji umisténa okna v patfe maji Sambranu
osekanou. U ostatnich oken v patfe jsou Sambrany doplnény zalamovanou listou v horni ¢asti okennich
otvord, ktera tvofi variaci na suprafenestru (stejna dekorace byla plivodné i v patfe vychodni fasady).
Samotna okna jsou, stejné jako na prot&jsim priceli, dvoudilna trojkfidla se Sesti tabulkami. Korunni
fimsa tvofi v narozi objimku pro sbérny trychtyf okapového svodu stejné jako na vychodni fasadeé.

Severni fasada je komponovana na tfi okenni osy. Okna v pfizemi jsou zazdéna a ramovana jednoduchou
Sambranou po vzoru predchozich fasad. Na stfednim zazdéném okné je patrny zbytek ¢erného natéru
(dle paralel je mozné soudit, Ze na ném byla bile namalovana m¥iz napodobujici skute¢nou mfiz znamou
ze zapadni fasady). Okna v patfe jsou opatfena stejnou Sambranou a liStou jako okna zapadni fasady.
Jizni fasada je rovnéz trojosa s okny se stejnymi typy Sambran jako u ostatnich fasad. Stfedni okno v
pfizemi je zazdéné a prezentuje se Sestitabulkovou vyplni. Na zazdivce je na ¢erném podkladé malovana
bila mfiz kopirujici tvar zachovalych mfiZi oken pFizemi zapadni fasady. Okno zapadné je doplnéno mezi
tabulkami mfiZi stejného tvaru. Korunni fimsa je zakonCena sbérnym okapovym trychtyfem i na
zapadnim konci, na ktery navazuje dalsi kfidlo.

Hlavni zamecka budova ma mansardovou stfechu krytou palenou taskou — bobrovkou a vystupuje z ni
nékolik komin@. Krov osvétluje nékolik drobnych vylezovych oken.

Jizni navazujici kridlo

Exteriér severni fasady jizniho kfidla, které navazuje na hlavni budovu zamku, se sklada ze t¥i odliSnych
Casti. K hlavni budové se primyka patrova stavba s péti okennimi osami (okna pfizemi nekoresponduiji s
umisténim oken v patfe). Okna pfizemi od vychodu: mensi dvoudilné dvoukfidlé, Sestitabulkové okno
stejné jako u hlavni budovy, zazdéné okno patrné diky odsekané Sambrané, dalsi stejné Sestitabulkové
okno a zazdény okenni otvor prekryty jednim dilem Sestitabulkového okna znamé podoby. Mansardova
stfecha této prvni asti je vynesena na fabionové korunni fimse o néco nize nez u hlavni budovy a je
kryta bobrovkou. Ze stfechy vyristaji dva kominy a je prolomena nékolika drobnymi stfeSnimi okénky.

Kfidlo pokracuje druhym Usekem s péti okennimi osami v patfe (patd osa od vychodu je jen malym
okénkem). Okna jsou jednodilna jednokfidla, a tedy novodoba. V pfizemi je jeden vstupni otvor, malé
okénko zastavéné drobnym pristavkem kliny a jedno Sestitabulkové dvoudilné okno znamé podoby.
Mezi tabulkami tohoto okna je kovana mfiz v podobé protinajicich se horizontélnich a vertikélnich prutd
tvoricich pravidelnou sit'. Tento Usek jizniho kfidla je oproti sousednim Usekdm mirné prevySen. Stity
stfechy jsou z obou stran mirné prevySené a po stranach a na hrebeni jsou pravouhlé nadezdivky.
Stfecha je sedlova s jednim kominem a nékolika vylezovymi okénky. Krytinou je bobrovka.

Posledni Usek jizniho kfidla je nejdelsi. Pfizemi je prolomeno celkem Sesti nepravidelné umisténymi
vstupnimi otvory a jednim oknem situovanym zapadné od tfetiho vstupniho otvoru. Otvory maji
rliznorodé vyplné. Ostatnim vyplnim z 2. poloviny 20. stoleti se vymyka vypln tfetiho vstupniho otvoru
od zapadu: Obé poloviny dvefi zasazenych v drfevéné zarubni maiji tfi vyplné. Dolni dvé jsou
jednoduchymi pravouhlymi poli, horni vyplii je vétsi nez zbylé dvé dohromady a je vyplnéna sklem
krytym kovanou mfizi secesniho tvaroslovi tvofenou pravouhlou strukturou doplnénou rozvilinovym
motivem. Na druhém dvefnim kfidle je motiv zrcadlové obracen. V patfe bylo pdvodné ctrnact
nepravidelné umisténych okennich otvor(, které nekoresponduji s otvory v pfizemi. VSechny okna jsou
alespon CasteCné zazdéna. Hreben sedlové stiechy je opatfen jednim kominem. Déle jsou na streSe tfi
vylezova okénka mezi nimiz jsou dva starsi drobné kulovité plechové vikyfe. Krytinou je bobrovka.

Budova je ze zapadu uzaviena zdi s trojuhelnym Stitem. Diky navySeni terénu je zde vstup do patra

objektu pfistupny po nékolika stupnich Zelezného schodisté. Ve stitu je dvojité sdruzené Stérbinové
okénko. Narozi a vrchol stitu jsou doplnény cihelnymi nadezdivkami presahujicimi stfechu.
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Jizni fasada (od vychodu): Kfidlo ptimykajici se pfimo k hlavni budové (tedy kfidlo s mansardovou
stfechou) ma v pfizemi fasadu ¢lenénou Ctyfmi okennimi osami. Prvni okno je zazdénim zmensené, dalsi
tFi jsou dvojita Sestitabulkova, doplnéna o kovanou mfiz stejného tvaru jako na nékolika oknech pfizemi
hlavni zamecké budovy. Mezi druhym a tfetim oknem je dalsSi zazdéné okno. V patfe je Sest novodobych,
dvoudilnych okennich otvord. Mezi prvnim a druhym oknem pfizemi je pfi zemi drobny vétraci otvor do
sklepa majici podobu sedlové stFisky. Mansardova stfecha je polozena o néco nize nezZ stfechy sousedni.
V nizsi ¢asti mansardy jsou dvé drobna vylezova okna. Fasada je plocha, bez vyzdoby.

Nasleduje Usek s prevysenou sedlovou stfechou. V prizemi jsou dvé okenni osy se Sestitabulkovymi
dvojitymi vypInémi. V prostoru mezi tabulkami je umisténa jednoduchd mfiz z protinajicich se
horizontalnich a vertikalnich past. V patte jsou tfi okenni osy — prvni dvé okna od vychodu jsou trojdilna,
treti je Sirsi, Sestidilné (ale mladsi podoby nezZ ostatni Sestidilna okna objektu).

Poslednim Usekem jizni fasady je dlouhé kfidlo se sypkou v patfe. V pfizemi je sedm okennich otvord
nékolika typl a Ctyfi slepa horizontalni okénka: prvni okno od vychodu je dvojité Sestitabulkové,
nasleduje slepé okénko a dalsi Sestitabulkové dvojité okno kryté v lici mfizi zdobenou stylizovanymi
liliemi a rozvilinami, jejiz spodni Cast je pfedsunutd pomoci konvexniho prohnuti. Po dalSim slepém
okénku nasleduje opét Sestitabulkové dvojité okno se stejnou mfizi jako u predeslého. Sled okennich
otvor{l pokracuje slepym okénkem, trojtabulkovym horizontalnim oknem, slepym okénkem a dalSim
trojtabulkovym horizontalnim oknem krytym v lici mfiZi s horizontalnimi pruty. Rada okennich otvord
pfizemi je ukonCena dvéma nestejné velkymi jednodilnymi okny vyplnénymi mfizi zhotovenou kfizenim
horizontalnich a vertikalnich paskd. V patfe je dohromady jedenact okennich otvor, z nichZ pouze pét
je alespon Castecné nezazdéno. Prvni otvor od vychodu je vyplnén dfevénou osmidilnou dveini vyplni,
nasleduje fada vertikalnich otvorl, z nichZ je prvni, tfeti, Sesty a osmy opatien svétlikem v horni Casti.
Zbytek otvorl je zazdénych a ve fasadé se projevuje vpadlymi vyplnémi. Sedlova stfecha je dopinéna o
nékolik drobnych vikyfd stejného tvaru jako na protéjsi strané.

Pfi zapadnim narozi je patrné, Ze zvnéjsku cihlova stavba je v jadfe ze smiSeného zdiva. Od tohoto jadra
se totiz oddéluje cihlova plenta. Ze smiSeného zdiva vsak je pravdépodobné pouze nejzapadnéjsi Cast
objektu.

Sklipek pravdépodobné fungoval jako spiz zamecké kuchyné lokalizované do vychodni Casti jizniho
bocniho kidla. Dalsi sklepni prostora se nachazi za zapadni obvodni zdi nadvori a vede do ni plivodné
cihlové klenuty vjezd. V soucasnosti je tento predpokladany sklep nepfistupny.

Hlavni reprezentativni vstup do zamku z Celni vychodni fasady ustil do velké vstupni siné predélené dnes
druhotnou prickou. Z prostoru bylo mozné vstoupit do mistnosti po bocich nebo pokracovat rovné do
dlouhé chodby probihajici pfi zapadni obvodni zdi budovy. Tato hlavni komunikacni osa pfizemi je
pristupna dalsim vstupem z nadvofi, jez Usti pfi nastupu schodisté do patra. VSechny prostory prizemi
jsou zaklenuty systémy valenych kleneb s pétibokymi vyseCemi. Mistnosti jsou predéleny mnozstvim
novodobych pficek. Obvodni zed’ hlavniho kfidla a hlavni nosné zdi svou tloustkou a nosnou funkci
dokladaji nejstarsi zachovanou fazi vystavby zamku. Tato silna zed' je druhotné prolomena relativné
Uzkym prlichodem do pfizemi bocniho kFidla. Cast tohoto kFidla zastfeSena pseudomansardou obsahuje
v prizemi plvodné jednu velkou mistnost zaklenutou dvéma poli barokni klasterni klenby vybihajici z
predsunutych pilitQ. Pod tuto klenbu byly druhotné vloZeny Ghlopficné pasy profilu stlaceného oblouku
a mistnost byla predélena prickou na dvé mensi Casti. Zbytek hospodaiského kfidla je zaklenut deviti
poli Ceské placky, oddélenych pasy na polopilifich. Prostory byly v priibéhu dalSich staleti predéleny ve
dvou fazich prickami.

Konstrukce

Konstrukce staveb odpovida dobé vzniku a fadé stavebnich Uprav provedenych v minulosti. Zaklady
zamku i hospodarskych staveb jsou patrné kamenné pasy, svislé nosné konstrukce jsou ze smiSeného
zdiva s prevahou palenych cihel, obvodové zdivo je masivni konstrukce (do tl. cca 1 m), vodorovné
konstrukce jsou z cihelné klenby (nad 1.NP), v hospodaiské Casti jsou rovnéz klenby tzv. Ceska placka,
ve 2.NP jsou dfevéné tramové s rakosovym zakladem. Krov je dfevény mansardovy (nad hlavnim
kfidlem — panskym sidlem), nad jiznim kfidlem (hosp. Cast) je krov sedlovy, v obou pfipadech masivni
tramovy. Stfesni krytiny jsou z palenych tasek typu bobrovka. Klempitské konstrukce jsou
z pozinkovaného plechu, kompletni, nicméné znacné poskozené. Vnéjsi omitky jsou vapenné se
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Stukovou vyzdobou (panské kridlo), vnitfni omitky jsou vapenné dvouvrstvé. Vyplné otvor( tvori dievéna
kastlova okna, dvere jsou dievéné napliiové do dievénych zarubni. Schodisté je kamenné tocité (hlavni
schodisté), v jiznim kfidle je schodisté do PP rovnéz tocité. Podlahy jsou kryté keramickou dlazbou
(komunikacni prostory a byvalé koupelny), v obytnych mistnostech jsou prkenné podlahy, v asti prostor
(pfedevsim ve 2.NP) jsou zamecké parkety. Vybaveni je moralné i technicky opotfebené a sklada se
z nékolika koupelen a toalet (Cast zamku byla v minulosti uzivana jako byty), vytapéni bylo feSeno
lokalné obvykle s kamny na tuha paliva. V zamku i hospodarské Casti jsou provedeny rozvody elektro,
vodovodu a kanalizace (oddilné). Rozvody jsou stejné jako ostatni vybaveni moralné i technicky za
hranou bézné Zivotnosti, rovnéz provedeni je v materidlech dnes nevyuzivanych (elektro v Al, voda
v pozinkovanych trubkach apod.).

Stafri a technicky stav

Jak jiz bylo uvedeno, stafi zamku neni presné datovano, dle historickych zdrojd se jiz v roce 1673 hovofi
0 existenci panského dvora. Soucasnou podobu zamek ziskal patrné pfi hlavni prestavbé kolem roku
1750 a nasledné pfi prestavbé v 1. poloviné 19. stoleti.

Od konfiskace zamku v roce 1948 je patrné postupné chatrani zamku a absence investic, stejné jako
pozvolna upadajici rozsah a standard Udrzby. Posledni interiérové Gpravy byly odhadem (dle provedeni
koupelen, keramickych obklad(l atd.) provedeny patrné v 80-tach letech 20. stoleti, kdy ¢ast 2.NP byla
uzivana predevsim k bydleni. Dalsi stavebni Upravy patrné nebyly provedeny.

V soucasnosti je technicky stav zamku vC. navazujiciho hospodarského kfidla zhorseny, nicméné dle
predloZzenych dokumentd jde primarné o poskozeni vlivem zanedbané udrzby a moralniho i technického
zastarani, nicméné nosné konstrukce nejsou staticky naruSeny a to navzdory skutecnosti, Ze v Casti
prostor je patrné vzlinani vihkosti, praskliny v omitce, poskozeni prkennych podlah apod.

Technicky stav zamku ani hospodarské Casti neumoziuje jejich standardni uzivani bez dodatecnych
stavebnich Gprav.

Parkové Upravy a Sirsi zazemi zamku

Zamecky areal stoji zapadné od obce Hajany a jeho hlavni osa tvoti prirozené pokraCovani hlavni cesty
pres obec. Silnice totiZ pfed byvalou branou do aredlu prudce zataci na jih, aby se posléze opét vratila
do svého plivodniho sméru. Navstévnik Hajan projizdél vsi a pfimo pred sebou mél hlavni zameckou
osu s rizalitem a balkonem. Této hlavni pohledové ose byla pfizplsobena i parkova vysadba pred
pricelim, kterou tvorily nizké zimostrazy a nejspiSe zastfihavané habry. Hlavni viezd do arealu byl vSak
0 néco severngji. Z brany zbylo pouze nékolik kamennych desek Ctvercového tvaru, které tvofily pilife.
Cast téchto kamennych blokd leZi severné od brany. Za branou pokraCovala pfima cesta na zamecky
dvlr majici v ose hodinovou véz. Cesta byla lemovana nizko zastfihavanym tisem Cervenym, ktery je
nyni znacné prerostly. Severné od pristupové cesty je park ze vzrostlych strom( (jak listnatych, napfiklad
javord nebo ovocnych stromd, tak jehlicnatych), ktery je ze vSech stran ohranicen zbytky nizké cihlové
zidky. Park byl pfistupny celkem tfemi kratkymi cihlovymi schodisti. Jedno vedlo pfimo z pfistupové
cesty a dalSi dvé od zapadu smérem od hlavniho nadvori a severni hospodarské budovy. Od severu je
park lemovan zeravovym stromoradim, z vychodu je nyni antukové tenisové hriste.

Hlavni zamecké nadvori bylo s nejvyssi pravdépodobnosti bez vzrostlych stromd. Dnes je zde vSak cela
fada naletovych drevin, vCetné dominantnich borovic pfi zapadni zdi. Uprostfed nadvori jsou patrné
substrukce pravouhlého Utvaru — bud’ Ustfedniho zahonu nebo fontany. Dle pamétnikl zde bylo
piskoviste.

Jihovychodné od hlavni zamecké budovy je park z mohutnych listnatych strom@ (prevazuji javory a
jasany). V zanedbaném podrostu se vyrazné prosadil bez Cerny.

Jizné od jizniho bocniho kfidla je dlouha terasa pfistupna po nékolika schodech od vychodu. Terasa je
ohranicena cihlovou zidkou se zaoblenymi narozimi. Plvodni porost tvofi opét zastfihavané zimostrazy.
Jizné navazuje dalsi, prostornéjsi terasa ohranicena cihlovou zidkou pouze z jihu. Uprostied terasy se
stykaji tfi cesty lemované zimostrazem. Na vzniklém prostranstvi stoji kamenna kruhova kasna s
mnohouhelnikovym zakladem a profilovanou obrubou. Uprostied kasny je podstavec napodobujici
skalisko. Na podstavci stavala socha, do niz byla zavedena i voda, o ¢emz svéddi tfi otvory. Okolni
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prostory terasy byly osazeny pravidelné umisténymi tisy a habry. Dnes jsou vsak vSechny parkové
Upravy zanedbané a prerostlé.

Vyuziti:

Stavba C.p. 1 je k datu ocenéni bez vyuziti. V minulosti (po roce 1948) byl objekt ¢.p. 1 v¢. navazuijicich
hospodafskych ¢asti uzivan mistnim JZD, v objektu zamku byly kancelare a soc. prostory, nasledné byla
Cast zamku prebudovana na ubytovani. V poslednich letech je objekt zcela volny, bez vyuziti, s vyrazné
zanedbanou udrzbou a v technickém stavu, ktery neumoziiuje standardni a fadné vyuziti (bez znacnych
dodatecnych investic, které by upravily stav a standard objektu), tzn. v soucasnosti jde o volny objekt,
bez vyuZziti.

Zatridéni pro potireby ocenéni

Budova § 12: K. domy vicebytové (netypové)
Svisla nosna konstrukce: zdéna
Kdd klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1122

Nemovitd véc je soucasti pozemku

Vypocet jednotlivych ploch

Podlazi Plocha [m?]
1.PP 21 = 21,00
1.NP 32,40*12,90+14,50%*9,40 = 554,26
2.NP 32,40*12,90+14,50%9,40 = 554,26
Zastavéné plochy a vysky podlazi
Podlazi Zastavéna plocha Ko,rlstr. Soucin
vyska
1.PP 21,00 m? 2,50 m 52,50
1.NP 554,26 m? 530 m 2 937,58
2.NP 554,26 m2 4,10m  2272,47
Soucet 1129,52 m? 5 262,55
Primérna vyska vSech podlazZi v objektu: PVP = 5262,55/1 129,52 =4,66 m
Pr@imérna zastavéna plocha vsech podlazi: PZP = 1129,52/3 = 376,51 m?
Obestavény prostor
Nazev Obestavény prostor
1.PP (21)%(2,50+0,20) = 56,70 m?
1.NP (32,40*%12,90+14,50*9,40)*(5,30+0,20) = 3 048,43 m?
2.NP (32,40*12,90)*(4,10+1,60)+(14,50*9,40)*(4,10+0,35 = 2 988,91 m3
)
zastreSeni (32,40*12,30)*6,40+(14,50%*9,40)*5,00 = 3 232,03 m?
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeseni)
Nazev Typ  Obestavény prostor
1.PP Z 56,70 m3
1.NP NP 3048,43 m3
2.NP NP 2 988,91 m3
zastreSeni Z 3232,03m3
Obestavény prostor - celkem: 9 326,07 m3
Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = prfidana konstrukce, X = nehodnoti se) 5
Konstrukce Provedeni Hodnoceni Cast
standardu [%]
1. Zaklady v¢. zemnich praci kamenné pasy S 100
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2. Svislé konstrukce masivni smiSené zdivo (s prevahou S 100
palenych cihel)
3. Stropy cihelna klenba nad 1.NP, nad 2.NP dfevéné S 100
tramové
4. Krov, stfecha mansardovy dievény krov S 100
5. Krytiny stfech tasky bobrovky S 100
6. KlempiFské konstrukce Uplné z pozinkovaného plechu S 100
7. Uprava vnitfnich povrch( Stukové omitky S 100
8. Uprava vnéjsich povrchl vapenna omitka se Stukovou vyzdobou S 100
9. Vnitfni obklady keramické zakladni keramické obklady S 100
10. Schody tocité schodisté kamenné S 100
11. Dvere drevéné napliiové do df. zarubni S 100
12. Vrata X 100
13. Okna drevéna kastlova S 100
14. Povrchy podlah dlazba, drevéné parkety S 100
15. Vytapéni lokalni - k datu ocenéni chybi C 100
16. Elektroinstalace svételny rozvod elektro v Al. S 100
17. Bleskosvod ano S 100
18. Vnitini vodovod rozvod studené a teplé vody v pozinku S 100
19. Vnitfni kanalizace oddilna kanalizace S 100
20. Vnitini plynovod chybi C 100
21. Ohrev teplé vody el. boiler S 100
22. Vybaveni kuchyni chybi C 100
23. Vnitini hygienické vyb. zakladni P 100
24. Vytahy chybi C 100
25. Ostatni chybi C 100
26. Instalacni pref. jadra X 100
Vypocet koeficientu Ks
, . 1o Cast Upraveny
Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] [%] Koef. obj. podi
1. Zaklady v¢. zemnich praci S 6,00 100 1,00 6,00
2. Svislé konstrukce S 18,80 100 1,00 18,80
3. Stropy S 8,20 100 1,00 8,20
4. Krov, stfecha S 5,30 100 1,00 5,30
5. Krytiny stfech S 2,40 100 1,00 2,40
6. KlempiFské konstrukce S 0,70 100 1,00 0,70
7. Uprava vnitfnich povrchd S 6,90 100 1,00 6,90
8. Uprava vnéjsich povrchl S 3,10 100 1,00 3,10
9. Vnitfni obklady keramické S 2,10 100 1,00 2,10
10. Schody S 3,00 100 1,00 3,00
11. Dvefe S 3,20 100 1,00 3,20
12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00
13. Okna S 5,40 100 1,00 5,40
14. Povrchy podlah S 3,10 100 1,00 3,10
15. Vytapéni C 4,70 100 0,00 0,00
16. Elektroinstalace S 5,20 100 1,00 5,20
17. Bleskosvod S 0,40 100 1,00 0,40
18. Vnitini vodovod S 3,30 100 1,00 3,30
19. Vnitfni kanalizace S 3,20 100 1,00 3,20
20. Vnitfni plynovod C 0,40 100 0,00 0,00
21. Ohtev teplé vody S 2,10 100 1,00 2,10
22. Vybaveni kuchyni C 1,80 100 0,00 0,00
23. Vnitini hygienické vyb. P 3,80 100 0,46 1,75
24. Vytahy C 1,30 100 0,00 0,00
25. Ostatni C 5,60 100 0,00 0,00
26. Instalacni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podild 84,15

list &islo 29



Znalecky posudek ¢. 966/2022 o obvyklé cené, resp. trzni hodnoté, nemovitych véci, tj. pozemku parc.¢. 1,,zastavéna plocha a
nadvori“, jehoZ soucasti je stavba ¢.p. 1 (obéanska vybavenost), parc.¢. 2 ,,zeleii“, parc.¢. 3 ,,orna puda*“ a parc.¢. 1155
»ostatni plocha”, vSe evidovano na LV ¢. 283 a ID 17/360 parc.¢. 8, jehoz soucasti je stavba bez ¢p/ce ,,technické vybaveni*,
vSe evidovano na LV €. 8, pro k.u. a obec Hajany, okres Brno-venkov

Koeficient vybaveni Ka: 0,8415
Vypocet opotiebeni analytickou metodou
(OP = objemovy podil prilohy ¢. 21, K = koeficient pro Upravu obj. podilu
UP = upraveny podil v ndvaznosti na déleni konstrukce, PP = prepocitany podil na 100 %)

, OoP . up PP x. Opot. Opot. z
Konstrukce, vybaveni [%] Cast [%] K (%]  [%] St.  Ziv. st celku
1. Zaklady v¢. zemnich praci S 6,00 100,00 1,00 6,00 7,13 270 370 72,97 5,2028
2. Svislé konstrukce S 18,80 100,00 1,00 18,80 22,34 270 350 77,14 17,2331
3. Stropy S 820 100,00 1,00 8,20 9,74 270 350 77,14 7,5134
4. Krov, stfecha S 530 100,00 1,00 530 6,30 270 350 77,14 4,8598
5. Krytiny stfech S 2,40 100,00 1,00 240 2,8 90 100 90,00 2,5650
6. KIempstké konstrukce S 0,70 100,00 1,00 0,70 083 45 50 90,00 0,7470
7. Uprava vnitfnich povrché ) 6,90 100,00 1,00 6,90 8,20 90 110 81,82 6,7092
8. Uprava vnéjsich povrchl S 3,10 100,00 1,00 3,10 3,68 90 90 100,00 3,6800
9. Vnitfni obklady keramické S 2,10 100,00 1,00 2,10 2,50 45 50 90,00 2,2500
10. Schody S 3,00 100,00 1,00 3,00 3,57 270 350 77,14 2,7539
11. Dvere S 3,20 100,00 1,00 3,20 3,80 150 200 75,00 2,8500
13. Okna S 540 100,00 1,00 540 6,42 150 200 75,00 4,8150
14. Povrchy podlah S 3,10 100,00 1,00 3,10 3,68 150 200 75,00 2,7600
16. Elektroinstalace S 520 100,00 1,00 520 6,18 45 50 90,00 5,5620
17. Bleskosvod S 0,40 100,00 1,00 040 048 45 50 90,00 0,4320
18. Vnitfni vodovod S 3,30 100,00 1,00 3,30 3,92 45 50 90,00 3,5280
19. Vnitini kanalizace S 3,20 100,00 1,00 3,20 3,80 45 50 90,00 3,4200
21. Ohrev teplé vody S 2,10 100,00 1,00 2,10 2,50 45 0,00 10,0000
23. Vnitini hygienické vyb. P 3,80 100,00 046 1,75 2,08 45 50 90,00 1,8720
Opotiebeni: 78,8 %
Ocenéni
Zakladni cena (dle pril. €. 8) [KE/m3]: = 2 150,-
Koeficient konstrukce Ki (dle pril. €. 10): * 0,9390
Koeficient K2 = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9375
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP): * 0,7506
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,8415
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,4930
Zakladni cena upravena [K¢/m3] = 2 384,24
PIna cena: 9 326,07 m3 * 2 384,24 K¢/m? = 22 235 589,14 K¢
Koeficient opotfebeni: (1- 78,8 % /100) * 0,212
Nakladova cena stavby CSn = 4 713 944,90 K¢
Koeficient pp * 1,050

Cena stavby CS

Zamek Hajany C.p. 1 - panské sidlo - zjisténa cena

2. zamek Hajany C.p. 1 - ptivodné hospodaiska cast

ZatFidéni pro potfeby ocenéni

4 949 642,15 K¢

4 949 642,15 K&

Budova § 12: K. domy vicebytové (netypové)

Svisla nosna konstrukce: zdéna

Kdd klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1122

Nemovitd véc je soucasti pozemku

Vypocet jednotlivych ploch

Podlazi [m?]
1.NP 11,0*9,40+41,0*9,40 = 488,80
2.NP 11,0%9,40+41,0*9,40 = 488,80
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Znalecky posudek ¢. 966/2022 o obvyklé cené, resp. trzni hodnoté, nemovitych véci, tj. pozemku parc.¢. 1,,zastavéna plocha a
nadvori“, jehoZ soucasti je stavba ¢.p. 1 (obéanska vybavenost), parc.¢. 2 ,,zeleii“, parc.¢. 3 ,,orna puda*“ a parc.¢. 1155
»ostatni plocha”, vSe evidovano na LV ¢. 283 a ID 17/360 parc.¢. 8, jehoz soucasti je stavba bez ¢p/ce ,,technické vybaveni*,
vSe evidovano na LV €. 8, pro k.u. a obec Hajany, okres Brno-venkov

Zastavéné plochy a vysky podlazi
Konstr.

Podlazi Zastavéna plocha .y Soucin
vyska
1.NP 488,80 m? 3,05m 1 490,84
2.NP 488,80 m> 2,905m 1441,96
Soucet 977,60 m2 2932,80
Primérna vyska vSech podlazZi v objektu: PVP = 2 932,80 / 977,60 =3,00m
Pr@imérna zastavéna plocha vsech podlazi: PZP = 977,60/ 2 = 488,80 m?
Obestavény prostor
Nazev Obestavény prostor
1.NP (11,0%9,40)*(3,05+0,20)+(41,0%9,40)%(3,05+0,20) = 1 588,60 m3
2.NP (11,0*9,40)*(4,05)+(41,0*9,40)*(3,05) = 1 594,24 m?
zastreSeni (11,0*%9,40)*4,60+(41,0%9,40)*4,45 = 2 190,67 m3
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeseni)
Nazev Typ  Obestavény prostor
1.NP NP 1 588,60 m3
2.NP NP 1 594,24 m3
zastreSeni Z 2 190,67 m3
Obestavény prostor - celkem: 5373,51 m3
Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = prfidana konstrukce, X = nehodnoti se) y
Konstrukce Provedeni Hodnoceni Cast
standardu [%]
1. Zaklady v¢. zemnich praci kamenné pasy S 100
2. Svislé konstrukce masivni smiSené zdivo (s prevahou S 100
palenych cihel)
3. Stropy cihelna klenba nad 1.NP, nad 2.NP dfevéné S 100
tramové
4. Krov, stfecha sedlovy drevény krov S 100
5. Krytiny stfech tasky bobrovky S 100
6. KlempiFské konstrukce Uplné z pozinkovaného plechu S 100
7. Uprava vnitfnich povrch( vapenné dvouvrstvé S 100
8. Uprava vnéjsich povrchl vapenna omitka hladka S 100
9. Vnitfni obklady keramické zakladni keramické obklady S 100
10. Schody venkovni kovové S 100
11. Dvere drevéné naplnové do df. zarubni S 100
12. Vrata X 100
13. Okna drevéna kastlova S 100
14. Povrchy podlah dlazba, dfevéné vlysky S 100
15. Vytapéni lokalni - k datu ocenéni chybi C 100
16. Elektroinstalace svételny rozvod elektro v Al. S 100
17. Bleskosvod ano S 100
18. Vnitfni vodovod rozvod studené a teplé vody v pozinku S 100
19. Vnitfni kanalizace oddilna kanalizace S 100
20. Vnitini plynovod chybi C 100
21. Ohrev teplé vody el. boiler S 100
22. Vybaveni kuchyni chybi C 100
23. Vnitini hygienické vyb. zakladni P 100
24. Vytahy chybi C 100
25. Ostatni chybi C 100
26. Instalacni pref. jadra X 100
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Znalecky posudek ¢. 966/2022 o obvyklé cené, resp. trzni hodnoté, nemovitych véci, tj. pozemku parc.¢. 1,,zastavéna plocha a
nadvori“, jehoZ soucasti je stavba ¢.p. 1 (obéanska vybavenost), parc.¢. 2 ,,zeleii“, parc.¢. 3 ,,orna puda*“ a parc.¢. 1155
»ostatni plocha”, vSe evidovano na LV ¢. 283 a ID 17/360 parc.¢. 8, jehoz soucasti je stavba bez ¢p/ce ,,technické vybaveni*,
vSe evidovano na LV €. 8, pro k.u. a obec Hajany, okres Brno-venkov

Vypocet koeficientu Ks

, . 1o Cast Upraveny
Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] [%] Koef. obj. podi
1. Zaklady v¢. zemnich praci S 6,00 100 1,00 6,00
2. Svislé konstrukce S 18,80 100 1,00 18,80
3. Stropy S 8,20 100 1,00 8,20
4. Krov, stfecha S 5,30 100 1,00 5,30
5. Krytiny stfech S 2,40 100 1,00 2,40
6. KlempiFské konstrukce S 0,70 100 1,00 0,70
7. Uprava vnitfnich povrchd S 6,90 100 1,00 6,90
8. Uprava vnéjsich povrchl S 3,10 100 1,00 3,10
9. Vnitfni obklady keramické S 2,10 100 1,00 2,10
10. Schody S 3,00 100 1,00 3,00
11. Dvefe S 3,20 100 1,00 3,20
12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00
13. Okna S 5,40 100 1,00 5,40
14. Povrchy podlah S 3,10 100 1,00 3,10
15. Vytapéni C 4,70 100 0,00 0,00
16. Elektroinstalace S 5,20 100 1,00 5,20
17. Bleskosvod S 0,40 100 1,00 0,40
18. Vnitni vodovod S 3,30 100 1,00 3,30
19. Vnitfni kanalizace S 3,20 100 1,00 3,20
20. Vnitfni plynovod C 0,40 100 0,00 0,00
21. Ohtev teplé vody S 2,10 100 1,00 2,10
22. Vybaveni kuchyni C 1,80 100 0,00 0,00
23. Vnitini hygienické vyb. P 3,80 100 0,46 1,75
24. Vlytahy C 1,30 100 0,00 0,00
25. Ostatni C 5,60 100 0,00 0,00
26. Instalacni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podil{ 84,15
Koeficient vybaveni Ka: 0,8415
Vypocet opotifebeni analytickou metodou
(OP = objemovy podil z pfilohy ¢ 21, K = koeficient pro Udpravu obj. podilu
UP = upraveny podil v ndvaznosti na déleni konstrukce, PP = prepocitany podil na 100 %)

, oP x, uP PP v. Opot. Opot. z
Konstrukce, vybaveni [%] Cast [%] K (%]  [%] St.  Ziv. st celku

1. Zaklady v¢. zemnich praci S 6,00 100,00 1,00 6,00 7,13 270 370 72,97 5,2028
2. Svislé konstrukce S 18,80 100,00 1,00 18,80 22,34 270 350 77,14 17,2331
3. Stropy S 8,20 100,00 1,00 8,20 9,74 270 350 77,14 7,5134
4. Krov, stfecha S 5,30 100,00 1,00 5,30 6,30 270 350 77,14 4,8598
5. Krytiny stfech S 240 100,00 1,00 240 285 90 100 90,00 2,5650
6. KIempstké konstrukce S 0,70 100,00 1,00 0,70 083 45 50 90,00 0,7470
7. Uprava vnitfnich povrch S 6,90 100,00 1,00 6,90 8,20 90 110 81,82 6,7092
8. Uprava vnéjsich povrchd S 3,10 100,00 1,00 3,10 3,68 90 90 100,00 3,6800
9. Vnitfni obklady keramické S 2,10 100,00 1,00 2,10 250 45 50 90,00 2,2500
10. Schody S 3,00 100,00 1,00 3,00 3,57 270 350 77,14 2,7539
11. Dvefe S 3,20 100,00 1,00 3,20 3,80 150 200 75,00 2,8500
13. Okna S 540 100,00 1,00 540 6,42 150 200 75,00 4,8150
14. Povrchy podlah S 3,10 100,00 1,00 3,10 3,68 150 200 75,00 2,7600
16. Elektroinstalace S 5,20 100,00 1,00 5,20 6,18 45 50 90,00 5,5620
17. Bleskosvod S 040 100,00 1,00 040 048 45 50 90,00 0,4320
18. Vnitfni vodovod S 3,30 100,00 1,00 3,30 3,92 45 50 90,00 3,5280
19. Vnitfni kanalizace S 3,20 100,00 1,00 3,20 3,80 45 50 90,00 3,4200
21. Ohtev teplé vody S 2,10 100,00 1,00 2,10 2,50 45 0,00 0,0000
23. Vnitini hygienické vyb. P 3,80 100,00 046 1,75 2,08 45 50 90,00 1,8720
Opotiebeni: 78,8 %
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nadvori“, jehoZ soucasti je stavba ¢.p. 1 (obéanska vybavenost), parc.¢. 2 ,,zeleii“, parc.¢. 3 ,,orna puda*“ a parc.¢. 1155
»ostatni plocha”, vSe evidovano na LV ¢. 283 a ID 17/360 parc.¢. 8, jehoz soucasti je stavba bez ¢p/ce ,,technické vybaveni*,
vSe evidovano na LV €. 8, pro k.u. a obec Hajany, okres Brno-venkov

Ocenéni

Zakladni cena (dle pfil. ¢. 8) [K&/m3]:

Koeficient konstrukce Ki (dle pril. €. 10):

Koeficient K2 = 0,92+(6,60/PZP):

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

Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu):

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

¥ ¥ ¥ ¥ ¥ x|

2 150,-
0,9390
0,9335
1,0000
0,8415
0,8000
2,4930

Zakladni cena upravena [K¢/m3]

PIna cena: 5 373,51 m? * 3 162,89 K&/m3
Koeficient opotiebeni: (1- 78,8 % /100)

* 1l

3162,89

16 995 821,04 K&
0,212

Nakladova cena stavby CSn
Koeficient pp

* 1l

3 603 114,06 K¢
1,050

Cena stavby CS

3 783 269,76 Kc

Zamek Hajany C.p. 1 - pivodné hospodarska Cast - zjisténa cena =

3.parc.C. 1, 2,3 a 1155

3 783 269,76 K¢

Pozemky — celkova vyméra zastavénych pozemkd, které jsou predmétem ocenéni, je 21.123 m? + podil
17/360 na pozemku o rozloze 59 m2, pozemky jsou z mensi Casti zastavény stavbou C.p. 1 (obcanska
vybavenost). Volna plocha pozemkd je relativné prostorna a je uzivana jako zamecky park, resp. volné
prostranstvi okolo zamku. Jak jiz bylo uvedeno, pozemky jsou obvykle nezpevnéné, malou Cast tvori

Stérkem zpevnéné cesty.

Pozemky jsou témér rovinného reliéfu, neoplocené. Navzdory absenci oploceni je jejich rozsah vymezen
komunikaci z J strany arealu, obecni navsi z V strany arealu a Z zdi arealu zamku. Pozemky jsou napojeni

na kompletni IS, resp. je mozné je na kompletni IS napojit.

Pozemky jsou zastavéné pouze z Casti, nicméné zbyla Cast pozemkl je uZivana jako zamecky park,
navzdory oploceni jsou tak pozemky uvazovany jako soucast jednotného funkcniho celku (prestoze park
je verejné pristupny, coz vSak neomezuje jeho standardni uzivani v rdmci funkéniho celku).

Ocenéni

Koeficient redukce R:
Vymeéra vsech pozemk{ ve funkénim celku vp = 16 616,00 m?
R=(200+0,8*-vp)/ - vp
R = (200 + 0,8 * 16 616,00) / 16 616,00 = 0,812

Index trhu s nemovitostmi Ir = 1,000

Index polohy pozemku Ir = 1,050

Index omezujicich vlivi pozemku

v

Nazev znaku C. Pi

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuZziti II 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % véetné - IV 0,00
ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky 111 0,00

4. Chranéna Uzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné Uzemi a ochranné I 0,00
pasmo

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

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivdl - dalsi, jinde nehodnocené, vlivy 1I 0,00

nezjistény
6
Index omezuijicich vlivQ Io=1+- Pi=1,000
i=1

Celkovy index I = It * Io * Ir = 1,000 * 1,000 * 1,050 = 1,050

list &islo 33



Znalecky posudek ¢. 966/2022 o obvyklé cené, resp. trzni hodnoté, nemovitych véci, tj. pozemku parc.¢. 1,,zastavéna plocha a
nadvori“, jehoZ soucasti je stavba ¢.p. 1 (obéanska vybavenost), parc.¢. 2 ,,zeleii“, parc.¢. 3 ,,orna puda*“ a parc.¢. 1155
»ostatni plocha”, vSe evidovano na LV ¢. 283 a ID 17/360 parc.¢. 8, jehoz soucasti je stavba bez ¢p/ce ,,technické vybaveni*,
vSe evidovano na LV €. 8, pro k.u. a obec Hajany, okres Brno-venkov

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

Prehled pouZitych jednotkovych cen stavebnich pozemk(

v v s Zakl. cena Upr. cena

Zatrideni [KE/m?] Index Koef. [KE/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvofi, funkcni celek

§ 4 odst. 1 381,- 1,050 400,05
Typ Nazev Parcelni Cislo V)[/nm12e]ra Je[?(ré./ncqez]na ([:Eg]a
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 1 4 507 400,05 1 803 025,35

nadvori

§4odst. 1 zelen 2 11 861 400,05

Redukeni koeficient R = 0,812 324,84 3852 927,24
§ 4 odst. 1 orna plda 3 4 601 400,05

Redukéni koeficient R = 0,812 324,84 1 494 588,84
§ 4 odst. 1 ostatni komunikace 1155 154 400,05

Redukéni koeficient R = 0,812 324,84 50 025,36
Stavebni pozemky - celkem 21 123 7 200 566,79
Parc.C. 1, 2, 3 a 1155 - zjisténa cena celkem = 7 200 566,79 K¢

4. zamecky park - trvalé porosty

Pfedmétem ocenéni je zamecky park, ktery se dle Mgr. Kruntorada z pamatkového Ustavu (provadeél
prizkum zamku a parku) sklada predevsim z porostll jasand a javor{, s podrostem z ¢erného bezu.
Mensi zastoupeni v porostech ma smrt ztepily.

Zamecky park se nachazi J a JV od budovy zamku C.p. 1 a vede aZz ke komunikaci prochazejici obci.
Porosty jsou situovany na parc.C. 2 a 3, kdy zaujimaji vétsi ¢ast z plochy téchto pozemkd, dle zjisténi
jde pfiblizné o plochu 8 az 10 tis. m?.

PrestoZe jde o plvodné zamecky park, odhadem vysazeny cca pfed 100 az 150 lety jde o zelen
dlouhodobé bez péstebnich zasahd, tzn. v horSim stavu i zdravi porostd.

Nelesni porosty: § 44.

JV] - javor jasanolisty (JV] - javor jasanolisty) na pozemku p.C.: 2 a 3
stari S = 130 rokd
relativni vyskova bonita: 1 srovnavaci bonita: 1

jednotkova cena nelesniho porostu (pfil. ¢. 34) 9 000 m? * 76,40 K&/m? = 687 600,-
soucinitel srovnavaci bonity * 1,20
podil skupiny drevin v nelesnim porostu * 40,00 %
Koeficient sadovnického vyznamu Ksvy: * 2,00
Koeficient typu zelené Kz: * 1,50
Koeficient vegetacni pokryvnosti Kvp * 1,00
JVJ - javor jasanolisty celkem = 990 144,- K¢
JSA - jasan americky (JSA - jasan americky) na pozemku p.C.: 2 a 3

stari S = 130 rokd

relativni vyskova bonita: 1 srovnavaci bonita: 1

jednotkova cena nelesniho porostu (pfil. €. 34) 9 000 m? * 76,40 K&/m? = 687 600,-
soucinitel srovnavaci bonity * 0,90
podil skupiny dfevin v nelesnim porostu * 40,00 %
Koeficient sadovnického vyznamu Ksv: * 2,00
Koeficient typu zelené Kz: * 1,50
Koeficient vegetacni pokryvnosti Kve * 1,00

JSA - jasan americky celkem 742 608,- K¢
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SM - smrk ztepily (SM - smrk ztepily) na pozemku p.C.: 2 a 3
stafi S = 100 rokd
relativni vyskova bonita: 2 srovnavaci bonita: 2

jednotkova cena nelesniho porostu (pfil. €. 34) 9 000 m?2 * 58,04 K&/m? = 522 360,-
soucinitel srovnavaci bonity * 1,00
podil skupiny dfevin v nelesnim porostu * 20,00 %
Koeficient sadovnického vyznamu Ksv: * 2,00
Koeficient typu zelené Kz: * 1,50
Koeficient vegetacni pokryvnosti Kve * 1,00
SM - smrk ztepily celkem = 313 416,- K¢
Celkem - nelesni porosty dle § 44 = 2 046 168,- KC
Zamecky park - trvalé porosty - zjisténa cena celkem = 2 046 168,- K¢
5. zeravové stromoradi
Okrasné rostliny: priloha ¢. 39.
Nazev ) Stari Pocet / Vyméra
Typ Jedn. cena [KE/  Upravy [%] Upr. cena Cena
jedn.] [KE / jedn.] [KC]
zerav zapadni na pozemku p.C.: 2 120 rokd 40,00 ks
Jehli¢naté stromy I 48 570,- - 50 % 24 285,- 971 400,-
Soucet: 971 400,-
Koeficient stanovisté Kz (dle pfil. ¢. 39): * 1,000
Koeficient polohy Ks (pril. ¢. 20) * 0,800

777 120,- K&

Celkem - okrasné rostliny

777 120,- K¢

Zeravoveé stromoradi - zjiSténa cena celkem
Vécna bfemena a zavady vaznouci na majetku

1. vécné bfemeno (podle listiny) vécné biemeno vedeni - sluzebnost vodovodniho potrubi
z vodarny st. p.¢. 20/19 (KN 2) pro knihovniho vilastnika st. p.¢. 20/12 (KN 5), jakozZ i
sluzebnost trpéti provadéni nutnych oprav tohoto zafizeni, pres st. P.C. 20/8 a p.¢. 135/2
jako na statku sluzebném

Pfedmétem ocenéni je vécné bremeno (podle listiny) vedeni - sluzebnost vodovodniho potrubi z vodarny
st. p.€. 20/19 (KN 2) pro knihovniho vlastnika st. p.¢. 20/12 (KN 5), jakozZ i sluzebnost trpéti provadéni
nutnych oprav tohoto zafizeni, pres st. p.¢. 20/8 a p.C. 135/2 jako na statku sluzebném s opravnénim
pro parcela: 5 a povinnosti k parcela: 2.

Bfemeno je v KN evidovano na zakladé Pozemkové knihy viozka 274, ¢.d. 15586/50 /pol. VZ 130/1965)
— tzn. jako bfemeno ziizené bezplatné, s ohledem na uvedené a nedostupnost plivodni smlouvy je vécné
bfemeno ocenéno pausalni ¢astkou.

Ocenéni prav odpovidajicich vécnym bfementim

Hodnota vécného bfemene se stanovuje dle § 39a odst. 4).

Druh vécného bfemene: sluzebnosti - ocenéné pausalni ¢astkou

Vécné bremeno zfizeno na dobu neurdcitou.
Hodnota stanovena pausalni ¢astkou ve vysi: 10 000,- KC.

Hodnota vécného bfemene cini 10 000,- K¢

LV 4
1. stavba bez ¢p/ce "technické vybaveni"

Pfedmétem ocenéni je stavba bez Cp/Ce ,technické vybaveni”, ktera je soucasti parc.C. 8. Jde o
samostatné stojici zdény prizemni objekt patrné plvodni trafostanice. Konstrukéné jde o jednoduchou
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obdélnikovou stavbu, standardni zdéné konstrukce kryté sedlovym drevénym krovem. Stfesni krytinu
tvori palen tasky. Celkové jde o jednoduchou stavbu bez dalSiho vybaveni.”
Technicky stav je zhorSeny, stafi stavby je odhadnuto cca na 100 let. Stavba je dlouhodobé

neudrzovana.

Zatridéni pro potireby ocenéni

Vedlejsi stavba § 16:
Svisla nosna konstrukce:
Podsklepenti:

Podkrovi:

Krov:

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC
Nemovita véc je soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vysky podlazi

typ B
zdéna tl. nad 15 cm

nepodsklepena nebo podsklepend do poloviny 1.nadz.

podlazi
nema podkrovi

neumoznujici zfizeni podkrovi

1274

Nazev Zastavéna plocha [m?] vyska
1.NP 59,00 2,80 m
59,00 m?

Obestavény prostor

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

Typ Nazev Obestavény prostor [m3]

NP 1.NP (59)*(2,80) = 165,20

Z zastresSeni 59*2,80/2 = 82,60
Obestavény prostor - celkem: 247,80 m3
Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pridana konstrukce, X = nehodnoti se) 5

, Hodnoceni Cast
Konstrukce Provedeni standardu [%]
1. Zaklady cihelné nebo betonové pasy S 100
2. Obvodové stény z plnych palenych cihel S 100
3. Stropy drevéné tramové S 100
4. Krov drevény sedlovy S 100
5. Krytina palené tasky S 100
6. Klempifské prace z pozinkovaného plechu S 100
7. Uprava povrchl vapenna omitka S 100
8. Schodisté X 100
9. Dvefe kovové S 100
10. Okna chybi S 100
11. Podlahy betonova mazanina S 100
12. Elektroinstalace svételny rozvod elektro S 100
Vypocet koeficientu Ka
, . o Cast Upraveny

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] [%] Koef. obj. podi
1. Zaklady S 7,10 100 1,00 7,10
2. Obvodové stény S 31,80 100 1,00 31,80
3. Stropy S 19,80 100 1,00 19,80
4. Krov S 7,30 100 1,00 7,30
5. Krytina S 8,10 100 1,00 8,10
6. Klempifské prace S 1,70 100 1,00 1,70
7. Uprava povrchl S 6,10 100 1,00 6,10
8. Schodisté X 0,00 100 1,00 0,00
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9. Dvere S 3,00 100 1,00 3,00

10. Okna S 1,10 100 1,00 1,10

11. Podlahy S 8,20 100 1,00 8,20

12. Elektroinstalace S 5,80 100 1,00 5,80

Soucet upravenych objemovych podil{ 100,00

Koeficient vybaveni Ka: 1,0000

Ocenéni

Zakladni cena (dle pfil. €. 14): [KE/m3] = 1 250,-

Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 1,0000

Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000

Koeficient zmény cen staveb Ki (pril. €. 41 - dle SKP): * 2,4590

Zakladni cena upravena [K¢/m3] = 2459,-

PIna cena: 247,80 m3 * 2 459,- K&/m?3 = 609 340,20 K¢

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 100 rokd y

Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 20 rokdl

Pfedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 120 rokd

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ = 100 % * 100/ 120 = 83,3 %

Koeficient opotfebeni: (1- 83,3 % / 100) * 0,167

Nakladova cena stavby CSn = 101 759,81 K¢

Koeficient pp * 1,050

Cena stavby CS = 106 847,80 K¢

Stavba bez ¢p/ce "technické vybaveni" - zjisténa cena 106 847,80 K¢

2. parc.C. 8

Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi I+ = 1,000

Index polohy pozemku Ir = 1,050

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku C. Pi

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuZziti II 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice: SvaZzitost terénu pozemku do 15 % véetné - IV 0,00
ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky 111 0,00

4. Chranéna Uzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné Uzemi a ochranné I 0,00
pasmo

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

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivdl - dalsi, jinde nehodnocené, vlivy 1I 0,00

nezjistény
6
Index omezujicich vlivQ Io=1+- Pi=1,000
i=1

Celkovy index I = It * Io * Ir = 1,000 * 1,000 * 1,050 = 1,050

Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvori ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemky od této

ceny odvozené

Prehled pouZitych jednotkovych cen stavebnich pozemk(
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vy, Zakl. cena Upr. cena
Zatrideni [K&/m?] Index Koef. [KE/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvofi, funkc¢ni celek
§ 4 odst. 1 381,- 1,050 400,05
, ;v Vyméra Jedn. cena Cena
Typ Nazev Parcelni Cislo [m?] [K&/m?] K]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 8 59 400,05 23 602,95
nadvori
Stavebni pozemek - celkem 59 23 602,95
Parc.C. 8 - zjisténa cena celkem = 23 602,95 K¢
4.2, Vysledky analyzy dat
LV 283
1. zamek Hajany C.p. 1 - panské sidlo 4 949 642,20 K¢
2. zamek Hajany C.p. 1 - pdvodné hospodarska Cast 3783 269,80 K¢
3.parc.t. 1, 2,3 a 1155 7 200 566,80 K¢
4. zamecky park - trvalé porosty 2 046 168,- K¢
5. zeravové stromoradi 777 120,- K¢
Ocenéni - celkem: 18 756 766,80 K¢
Vécna bfemena a zavady vaznouci na majetku
1. vécné bremeno (podle listiny) vécné bremeno vedeni - sluzebnost -10 000,- K¢
vodovodniho potrubi z vodarny st. p.¢. 20/19 (KN 2) pro knihovniho vlastnika st.
p.C. 20/12 (KN 5), jakoz i sluzebnost trpéti provadéni nutnych oprav tohoto
zarizeni, pres st. P.C. 20/8 a p.C. 135/2 jako na statku sluzebném
Vécna bfemena a zavady vaznouci na majetku - celkem: -10 000,- K¢
Vysledna cena po odecteni bfemen a zavad - celkem: 18 746 766,80 K¢
LV 283 - celkem: 18 746 766,80 K¢
LV 4
1. stavba bez Cp/ce "technické vybaveni" 106 847,80 K¢
2. parc.C. 8 23 603,- K¢
LV 4 - celkem: 130 450,80 K¢
Uprava ceny vlastnickym podilem * 17 / 360
LV 4 - celkem: 6 160,- K¢
Vysledna cena - celkem: 18 752 926,80 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 18 752 930,- K¢
slovy: Osmnactmilionlsedmsetpadesatdvatisicdevétsettricet K¢
REKAPITULACE CENY ZJISTENE
1) Cena zjisténa staveb (po odpoctu opotiebeni) - zaokrouhlené 8.700.000,00 | K¢
2) Cena zjisténa pozemk - zaokrouhlené 7.200.000,00
3) Cena zjisténa trvalych porost - zaokrouhlené 2.800.000,00
Cena zjisténa ocefiovanych nemovitych véci celkem (zaokrouhlené) — v budoucim 18.800.000 Ké
stavu
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E. STANOVENT HODNOTY NEMOVITOSTI METODOU VYNOSOVOU
1. Pouzita metodika

Vynosové ocenovani je jednou ze standardnich metod zjistovani odhadu obvyklé ceny, resp. trzni ceny,

mezinarodné uznavanou a pouzivanou.

Vynosova hodnota vyjadfuje schopnost nemovitosti vytvaret vynos. Dosahovany vynos je pak

charakteristikou uzitkovosti.

Vynosovou hodnotu nemovitosti je mozné stanovit v zasadé dvéma zplsoby:

1. kapitalizaci stabilizovaného, trvale dosaZitelného ro¢niho vynosu piislusnou mirou kapitalizace
(zjednodusené tj. porovnanim s jistinou vloZzenou do banky pfi alternativnim investovani kapitalu),

2. diskontovanim budoucich vynosd z nemovitosti za delSi casové obdobi na soucasnou hodnotu, tj.
stanovenim hodnoty proménného toku vynost (cash flow) na hodnotu soucasnou, tj. hodnotu v Case
ocenéni nemovitosti.

Pfi analyze diskontovaného cash flow, je nutné vzit na védomi nutnost odhadovani proménného toku

pfijm0 za delSi Casové obdobi (napf. 5, 10, 15 let, zbytkova Zivotnost stavby). Je ale také nutné

odhadnout a diskontovat prodejni hodnotu nemovitosti na konci tohoto analyzovaného obdobi.

V prechodném obdobi ekonomiky, ve kterém se jesté stale Ceska republika nachazi, je vSak toto

vytvareni dlouhodobéjsich progndz ¢asto problematické a diskutabilni.

Je proto diskontovani budoucich vynost vhodnéjsi k pouZivani v jiz stabilizovaném ekonomickém
prostiedi, kde jiz nedochazi k vyraznéjSim zménam vstupnich Gdajl pro vypocet, a kde i trh s
nemovitostmi je jiz bez vétsich vykyvd a stabilizovany.

Z uvedenych dlvod(, a dale s védomim, Ze vynosové ocenéni je pouze jednou z metod pro stanoveni
odhadu obvyklé (trzni) ceny, je zatim davana prednost do jisté miry jednodussimu zplsobu stanoveni
vynosové hodnoty tj., kapitalizaci stabilizovaného trvale dosazitelného ro¢niho vynosu podle

vyrazu:

stabilizovany vynos x 100 (%)
Urok. mira kapitalizace (%)

vynosova hodnota =

Obecné k metodice ohodnoceni:

Pfi kapitalizaci trvale dosaZitelného rocniho vynosu, je mozné si zjednodusené predstavit vynosovou
hodnotu nemovitosti jako jistinu, ze které pfi ulozeni do penézniho Ustavu, budou Uroky stejné jako
rocni vynos nemovitosti.

Je dilezité si uvédomit, Ze vynos, a z né&j odvozenou vynosovou hodnotu nemovitosti, neni mozné
povazovat za hodnotou fixni a je nutné ji aktualizovat v navaznosti na zmény podstatnych vstupd, tj.
predevsim vysi Urokové miry kapitalizace, vyvoj Urovné najemného, cen stavebnich praci, naklad na
spravu a udrzbu.

Je tedy nutné vzit tuto flexibilitu ohodnoceni nemovitosti vynosovou metodou v Gvahu, a povazovat ji
za jeden z podklad® odhadu obvyklé (trzni) ceny.

Zavedené predpoklady, uvodni informace:

Vychazi se z predpokladu, ze majitel nemovitost pronajima za Gcelem dosazeni trvale odCerpatelného
Vynosu.

Vynos je stanoven jako rozdil pfijml z najemného a vydajd, resp. nakladl vynaloZenych z titulu
vlastnictvi, provozovani a pronajimani objektu.

Vynosova hodnota vyjadiuje tzv."vécnou rentu" nemovitosti (staveb i pozemk(). Zastavbou se totiz ze
stavby a z pozemku stava technicka a ekonomicka jednotka. Vyuziti a vynosova hodnota zastavéného
pozemku je dana vyuZitim a vynosovou hodnotou stavby.

Pro vyjadreni "vécné renty" je nutné v nakladech uvazovat s vytvarenim rezervy na obnovu stavby tak,
aby byl "stfadan" kapital na rekonstrukce a modernizace prodluzujici Zivotnost budov (obnovovaci
investice), nebo na vybudovani stavby nové po skonceni jeji Zivotnosti.
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Urokova mira kapitalizace:

Volba (resp. kalkulace) Urokové miry kapitalizace je dileZitym faktorem pfi vypoctu vynosové hodnoty
nemovitosti. Vychdzi se pfi tom z mozného prlimérného bezrizikového (malo rizikového) ziroCeni penéz
na kapitalovém trhu (napf. Dluhopisy Ceské Republiky, hypotécni zastavni listy) s ptihlédnutim k druhu
nemovitosti, zplsobu vyuZiti a k situaci na trhu s nemovitostmi (tj. zvySenim o miru rizika pfi nakupu
konkrétni nemovitosti).

Pfestoze v poslednim obdobi dochazi ke snizovani Grokovych sazeb na penéznim i kapitalovém trhu (ve
vazbé na snizujici se inflaci), je nutno kalkulovat Urokovou miru kapitalizace velmi obezfetné. Zejména
vzhledem k soucasné situaci na trhu s nemovitostmi, nestabilnimu ekonomickému prostfedi, nedostatku
solventnich investord a nesnadnému ziskavani Gvérd od penéznich Ustavd.

Najemné pro vypocet vynosii:
Pro zjiSténi odCerpatelného vynosu je zjisténi a stanoveni ndjemného podstatnou otazkou.
Zdrojem pfijmu pro stanoveni vynosu z nemovitosti je pouze "Cisté najemné" (zakladni najemné), bez
Uhrad za pInéni a sluzby spojené s uzivanim tj. napt. za:

- teplo a teplou vodu,

- vodné a stocné,

- elektrickou energii,

- vykony spojd,

- pfipadné dalsi sluzby sjednané individualné,

- a pod.
Uvedené naklady hrazené mimo najemné se nepodili na tvorbé vynosu.
Vzhledem k Ucelu, pro ktery je hodnoceni provadéno, to jest pro odhad obvyklé ceny, resp. trzni ceny,
je pro objektivni vyjadreni vynosové hodnoty nutné uvazovat s najemnym stanovenym v relaci
odpovidajici soucasné nabidce a poptavce na trhu, lokalité a kvalité pronajimané nemovitosti.

Vynosova metoda ocenéni je pro pripady residencnich i komercnich objektd jednou ze vhodnych metod
ocenéni, byt’ vysledna hodnota se obvykle pohybuje vyrazné pfi spodni hranici intervalu dosazitelnych
cen a v pripadé residencnich nemovitosti tak poskytuje vyrazné konzervativni nazor na hodnotu.
Nicméné metoda je zavisla na skutecné vysi dosahovaného najemného, resp. na dosazitelné vysi
najemného z ocenovanych prostor. V pfipadé ocenovanych nemovitych véci jejich technicky stav
neumoznuje bézné a standardni uzivani prostor bez znacnych dodateCnych investic, tzn. jde o
nemovitost volnou, zcela bez vynosu a v soucasném stavu bez moznosti dosazeni vynosu. S ohledem
na technicky stav neni najemné/pronajmutelnost objektu uvaZovana a tim ani aplikace
vynosové metody ocenéni.

Nazev stavby Vynosova hodnota | jedn.

Vynosova hodnota arealu zaokrouhl. - soucasna neocenéno| K¢

F. STANOVENT HODNOTY NEMOVITOSTI METODOU POROVNAVACI

V principu se jedna o vyhodnoceni cen nedavno nabizenych nemovitosti na trhu realit, nebo nedavno
uskutecnénych prodejd nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, velikosti a lokalitou.
Nepredpoklada se, Ze s ohledem na stavajici trh s nemovitostmi a pohyb cen jednotlivych typl
nemovitosti, ze uskute¢néné prodeje a vyhodnocované prodeje by mély byt starsi nez 1 rok. To proto,
Ze se predpoklada, Ze za delsi dobu Udaje ztratily svoji vypovidaci schopnost.

Toto srovnani se provadi na zakladé vlastniho prlizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim udajl z
denniho i odborného tisku, vyvések realitnich kancelafi, sledovanim aukci a drazeb, konzultacemi s
realitnimi kancelaremi a spravci nemovitosti.

Zavérem tohoto Setfeni je odhadovanad prodejni/dosazitelnd cena, realizovatelnd na 6-ti mésicni
zprostiedkovatelskou smlouvu, se zohlednénim soucasné situace na trhu a pro srovnatelné nemovitosti.
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1. porovnavaci hodnota - stavby

real. cena
nazev uz. plocha
Ké Ké/m2
pamatka Drnovice, okr. Blansko 11 990 000 14 988 800,00
pamatka Bene$ov nad Cernou, okr. Cesky Krumlov 5 750 000 23958 240,00
pamatka Staré Vyklantice, okr. Pelhfimov 19 500 000 13 448 1 450,00
pamatka Trebon, okr. JindfichGv Hradec 21 900 000 25 465 860,00
pamatka Kout na Sumavé, okr. Domazlice 12 000 000 8000 1 500,00
pamatka Slapanice-Budenicky, okr. Kladno 38 000 000 10 368 3 665,00
pamatka Béloky, okr. Kladno 30 000 000 40 650 738,00
pamatka Zleby-Markovice, okr. Kutna Hora 5900 000 5900 1 000,00
pamatka Boskovice, okr. Blansko 69 000 000 31 250 2 208,00

Prodej pamatky 800 m2, pozemek 240 m2, Drnovice, okres Blansko

Exklusivné nabizime prodej jedné ¢asti zameckého komplexu v obci Drnovice u Lysic. Jedna polovina
objektu prosla kompletni rekonstrukci kde byla vybudovana jedna bytova jednotka 3+kk v 2NP, kancelar
se samostatnym vchodem v 1NP, technické zazemi a garaze pro 4 auta. V druhé Casti objektu byla
zapocCata rekonstrukce 1NP, ktera je pfipravena pro komeréni vyuziti, nebo bytové jednotky. Cely objekt
ma jiz novou stfechu a na dalsi rekonstrukci Ize Cerpat i statni dotaci od pamatkového Uradu.

Celkova cena:11 990 000 K¢ za nemovitost

Poznamka k cené:cena véetné provize a pravniho servisu
ID zakazky:200346

Aktualizace:10.08.2022

Stavba:Kamenna

Stav objektu:Po rekonstrukci

Poloha domu:V bloku - o o
Umisténi objektu:Centrum obce e —
Typ domu:Patrovy

Podlazi:1. podlaZi z celkem 3

Plocha zastavéna:240 m2

UZitna plocha:800 m2

Plocha podlahova:70 m2

Plocha pozemku:240 m2

https://www.sreality.cz/detail/prodej/dum/pamatka/drnovice-drnovice-/4261878620

Prodej pamatky 500 m2, pozemek 2 016 m2, Benesov nad Cernou, okres Cesky Krumlov

Nabizime k prodeji rodinny diim v obci Li¢ov, 4 km od Bene$ova nad Cernou. Nemovitost se nachazi na
samém okraji obce na parcele o vymére 2016 m2. V prvnim nadzemnim podlazi ¢astecné podsklepeného
domu se nachazi 2 byty, kotelna, dilna a sklad. V prvnim byté o dispozici 2+1 probéhly zdafilé Upravy a
proto je ihned vhodny k uZivani. Druhy byt o dispozici 2KK je momentalné v pfipravé na dokonceni
(elektfina, voda, odpady hotové). Ve druhém patre také nalezneme 2 byty z toho jeden je 3+1 a druhy
2+1. Byt 3+1 je hotovy a da se rovnou pouzivat. Byt 2+1 je vhodny na rekonstrukci. Na zahradé
nalezneme kllnu a dvé garaze. Rodinny diim je vytapény kotlem na tuha paliva, voda je zajisténa z
fadu a odpad je vyresen septikem bez prepadu.
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Celkova cena:5 750 000 K¢ za nemovitost
ID zakazky:125094
Aktualizace:18.08.2022
Stavba:Cihlova

Stav objektu:Dobry

Poloha domu:Samostatny
Umisténi objektu:Klidna Cast obce
Podlazi:3 vcetné 1 podzemniho
Pocet byt(:4

Plocha zastavéna:281 m2

UZitna plocha:500 m2

Plocha podlahova:240 m2

Plocha pozemku:2016 m2

https://www.sreality.cz/detail/prodej/dum/pamatka/benesov-nad-cernou--
/113628748 #fullscreen=false

Prodej pamatky 1 450 m2, pozemek 14 685 m2, Staré Vyklantice, okres Pelhfimov

Exkluzivné nabizime jedine¢nou nemovitou kulturni pamatku - barokni zamek ve Vyklanticich v krasném
kraji VysoCina s plochou pozemk{ 14 685 m2. Soucasny vlastnik, ktery poridil zamek kratce po sametové
revoluci ve stavu ruiny bez stfechy, provadi pribéznou rekonstrukci. Aktualné je jiz napf. kompletné
dokoncena fasada celé budovy. Pfizemi disponuje pfijemnym zazemim pro bydleni, ubytovani pro hosty
a komnaty s expozicemi organizované pro verejnost. Patro je aktualné v postupné rekonstrukci. Nyni ve
stavu jiz oCisténych zdi pripraveno pro dokoncujici prace a pfipadnou Upravu dispozic. Podkrovi je
kompletné zrekonstruované.

Celkova cena:19 500 000 K¢ za nemovitost
Poznamka k cené:Cena je uvedena kompletni v ¢etné provize RK. Maijitel si vyhrazuje pravo prodeje
nemovitosti v aukci.

ID zakazky:0114-NP07611
Aktualizace: 26.07.2022
Stavba:Smisena

Stav objektu:Pred rekonstrukci
Podlazi:2

Plocha zastavéna:727 m2
UZitna plocha: 1450 m2

Plocha pozemku:14685 m2

https://www.sreality.cz/detail/prodej/dum/pamatka/vyklantice-stare-vyklantice-/589126236

Prodej pamatky 860 m2, pozemek 1 856 m2, Tiebon - Tfebon II, okres Jindfichiiv Hradec

Prodej historickych objektd v centru Treboné o zastavéné plose 1.050 m2. Za minulého rezimu ¢ast
slouzila jako statky. Budovy jsou v uzavieném arealu. Moznost napojeni na veskeré obecni inz. sité.
Objekty jsou vyjmuty z pamatkové ochrany, na zakladé projektl a schvaleni obce je mozna prestavba
nebo demolice. Idealni vyuZiti pro Gcely ubytovani. V tésné blizkosti arealu jsou jsou Bertiny lazné.

Celkova cena:21 900 000 K¢ za nemovitost

Poznamka k cené:Cena je vCetné provize a pravnich sluzeb.
ID zakazky:802721

Aktualizace: 24.05.2022

Stavba:Smisena

Stav objektu:Dobry

Umisténi objektu:Centrum obce

Podlazi:1. podlazi z celkem 1

UZitna plocha:860 m2

Plocha pozemku:1856 m2
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https://www.sreality.cz/detail/prodej/dum/pamatka/trebon-trebon-ii-/2798433868

Prodej pamatky 4 400 m2, pozemek 30 901 m2, Kout na Sumavé, okres Domazlice

Komercni komplex budov a pozemkd - objekt plivodniho historického zamku s navazujicimi pfistavbami
s ubytovacimi, Skolicimi a nebytovymi prostorami (ubytovani, ucebny, spolecenské prostory, kuchyng,
jidelna, kancelare, sal, technické zazemi, provozni prostory), budovami technického zazemi a
navazujicimi pozemky (p8vodni park se vzrostlymi dfevinami, sportovisté, klidové zazemi, zahrada,
parkovisté). Soubor objektd a pozemkd s hlavnim historickym objektem zamku je situovan v klidné,
okrajové Casti obce jako uzavieny oploceny komplex s dobrou dopravni dostupnosti a samostatnou
provozni vybavenosti. Naposledy byl soubor nemovitosti uzivan k provozu skoly v pfirodé s kompletnim
zazemim a prislusenstvim. Celkova vyméra uZitné podlahové plochy objektu ve dvou nadzemnich
podlazich i s navazujicimi pfistavbami Cini cca 4400 m2. Jedna se o objekt s ubytovaci kapacitou cca
200 lGzek, s kapacitou stravovani pro cca 250 osob. Navazujici venkovni plochy sestavaji z volného
prostranstvi zameckého parku s travnim porostem a vzrostlymi dievinami, venkovnich Uprav, parkoviste,
sportovisté, rekreacniho zazemi a pfistupovych zpevnénych ploch. Vytapéni objektu: centralni plynové
(kotelna pro cely komplex budov). Prostory jsou dostupné 3x z vefejného prostranstvi - asfaltové
komunikace, napojeny na kompletni inzenyrské sité.

Celkova cena:12 000 000 K¢ za nemovitost
ID zakazky:190614
Aktualizace:13.12.2021
Stavba:SmiSena

Stav objektu:Pred rekonstrukci
Podlazi:4 vcetné 1 podzemniho
Plocha zastavéna:3430 m2
Uzitna plocha:4400 m2

Plocha podlahova:1500 m2
Plocha pozemku:30901 m2
Sklep:350 m2

Parkovani:25

Rok rekonstrukce:1979

https://www.sreality.cz/detail/prodej/dum/pamatka/kout-na-sumave-kout-na-sumave-
/3378733148#fullscreen=false

Prodej pamatky 3 665 m2, pozemek 175 329 m2, Slapanice - Budenicky, okres Kladno

Zamek Budenice — Slechtické sidlo, obrovsky park, 40 min. od Prahy. Stavby a areadl ma jako celek
bezpochyby velky potencial. Tfi budovy nabizi 3 665 m2 uZitné plochy. Park ma rozlohu pres 170 000
m2. Pochopitelné se nabizi potencial zaméfeny na ubytovani. Od klasického pres speciadlni pobyt az
napriklad po exkluzivni prostfedi pro seniory. Nebo mlZe jit o vase rodinné Ci firemni sidlo.

Technicky: UZitna plocha celkem: 3 665 m2, hlavni vychodni budova cca 1 200 m2, Bo¢ni severni kfidlo
cca 1 100 m2, Bocni jizni kfidlo cca 1 300 m2, Portyrovna u hlavni brany cca 90 m2. Stav objektu:
udrZovany, ale pochopitelné urceny k rekonstrukci

s

Celkova cena:38 000 000 K¢ za nemovitost
ID zakazky:2022060005

Aktualizace: 15.08.2022

Stavba:SmiSena

Stav objektu:Dobry

Poloha domu:Samostatny

Podlazi:3

UZitna plocha:3665 m2

Plocha pozemku:175329 m2

https://www.sreality.cz/detail/prodej/dum/pamatka/slapanice-budenicky-/180717132
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Prodej pamatky 738 m2, pozemek 1 992 m2, Béloky, okres Kladno

Byvaly mlyn, idedlni pro rodinné sidlo nebo k podnikatelskym ucellim, stoji na kouzelném misté v malé
obci Béloky jen par minut pohodiné jizdy od zapadniho okraje Prahy. V ptizemi hlavni budovy se nachazi
kuchyné s jidelnou a obyvacim pokojem, lozZnice s koupelnou a Satnou, pracovna a mistnost nazyvana
"klub". V patfe je 5 pokojd, koupelna s infrasaunou, druha koupelna a 2 samostatné toalety. Podkrovi
tvori 1 otevieny prostor, hobby mistnost, 2 koupelny s WC, chodba a komora. Soucasti usedlosti je
stodola, kde je zfizeno pfijemné letni posezeni, a byvala kdina, kterad je prestavéna na apartman se
saunou a dvojgaraz.

Budovy byly v poslednich letech priibézné rekonstruovany. Na plivabu domu dodavaji kamenné zdi a
zdéné krby na dfevo. Velka zahrada poskytuje dokonalé soukromi. Diky blizkosti hlavniho mésta je
budova vhodna nejen k vlastnimu bydleni, ale také napfiklad k poradani svateb a podobnych akci.
Podlahova plocha hlavni budovy 738 m2, zastavéna plocha 561 m2, pozemek 1 992 m2.

Celkova cena:30 000 000 K¢ za nemovitost
ID zakazky:42142

Aktualizace:21.06.2022

Stavba:Kamenna

Stav objektu:Velmi dobry

Typ domu:Patrovy

Plocha zastavéna:561 m2

UZitna plocha:738 m2

Plocha pozemku:1992 m2

https://www.sreality.cz/detail/prodej/dum/pamatka/beloky-beloky-/1886316108#fullscreen=false

Prodej pamatky 1 000 m2, pozemek 4 260 m2, Zleby - Markovice, okres Kutna Hora

Nabizime exkluzivné nasledujici nemovitost, (pouzita citace z pamatkového katalogu). Volné stojici areal
hostince s obytnou Casti a hospodarskym stavenim, ohrazeny zdi se dvéma branami. Vznik kolem
poloviny 18. stoleti, s pozd&jSimi Gpravami. Doklad okazalého barokniho zajezdniho hostince, pohledové
se uplatnujiciho v krajiné. Zajezdni hostinec stoji v Markovicich pfi kfiZovatce cest Zleby - Caslav -
Skovice. Pravidelny dvir s podélnou osou vedenou ve sméru S-J sestava z hostince s navazujici obytnou
Casti a z protilehle umisténého chlévu. Staveni jsou spojena ohradni zdi s vjezdovymi branami
umisténymi na podélnou osu dvora. Pfedmétem ochrany je hostinec s obytnou ¢asti, hospodarské
staveni, ohradni zed' s dvéma branami a vymezeny pozemek arealu.

Celkova cena:5 900 000 K¢ za nemovitost
Poznamka k cené:K jednani.
ID zakazky:0020-NP05460
Aktualizace:27.06.2022
Stavba:SmiSena

Stav objektu:Dobry
Podlazi:2

Plocha zastavéna:1000 m2
UZitna plocha:1000 m2
Plocha pozemku:4260 m2
Parkovani:10

RE/MAX

https://www.sreality.cz/detail/prodej/dum/pamatka/zleby-markovice-/985415260

Prodej pamatky 2 208 m2, pozemek 6 297 m2, Boskovice, okres Blansko

Jedna se o prodej historického komercniho objektu pochazejiciho ze 17. stoleti, ktery patfi mezi
vyznamné pamatky ve mésté Boskovice a spada do pamatkové zony mésta. Pansky dvlir se nachazi na
ulici Hradni, v dosahu vyznamnych objektt jako jsou zamek Boskovice, byvaly klaster (dnes restaurace),
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regionalni muzeum, Masarykovo namésti, zamecky sklenik s pfilehlym parkem, Zidovska ctvrt,, letni kino
¢i hrad Boskovice.

Objekt je ptizemni, Castecné podsklepeny, s moznosti pidni vestavby. Je Ctvercového tvaru s uzavienym
dvorem, disponuje viezdem ze zapadni strany z ulice Hradni a dale vychodnim vjezdem z parkovacich
ploch za objektem. V soucasnosti je vyuzivan ke komercnim Gceldim, pficemz jednotlivé Casti objektu
jsou pronajimany. Soucasna celkova podlahova plocha objektu ¢ini 2.208 m2.

Pansky dvir proSel postupnymi rekonstrukcemi, které v poslednim obdobim zahrnovaly Castecnou
opravu venkovni fasady, v severnim kfidle byla provedena vyména arkad za nové dubové, zpevnéné
plochy, rekonstrukce vinarny, Castecna rekonstrukce topeni, lezaté kanalizace v severnim kfidle; dale
renovace omitek, rozvodd vody, odpad( a rozvodl elektfiny. Objekt je napojeny na vSechny inzenyrské
sité véetné zemniho plynu.

Na Pansky dvdr je nyni vypracovana studie na vyuZiti pobytového zafizeni socialnich sluzeb pro seniory
s kapacitou az 120 l8zek, ktery by obsahoval veskeré prostory s jidelnou, kuchyni a ostatnim zazemim
pro personal a rehabilitace. Tento zamér jiz proSel schvalovacimi ¢astmi povoleni. Budouci podlahova
plocha objektu pfi vyuZziti pfizemi a pldni vestavby Cini 3.371 m2. Energeticka narocnost objektu je tfidy
G.

Pozemek ma celkovou plochu 6.297 m2, jedna se o rovinaty, Ctvercovy pozemek v centru historické
Casti mésta Boskovice, pficemz zastavéna plocha objektu Cini 3.047 m2. Ve vychodni Casti pozemku se
nachazi parkovaci plochy, dale je mozno parkovat v arealu objektu.

Pansky dvir Boskovice je vyjimecnym objektem v Jihomoravském kraji z pohledu pamatkové zony, ktery
at’ uz v soucasnosti, nebo v budoucnu po jeho rekonstrukci a pldni vestavbé, predstavuje idedlni misto
pro zminény projekt vyuZziti pobytového zafizeni socialnich sluzeb pro seniory, nebo mlze byt vyuZit
napfiklad pro specializovanou kliniku s ubytovanim. Nabizi se také vybudovani restaurace, hotel s
wellness, komercni prostory ¢i mnoho dalSiho vyuziti. Tento objekt hleda investora, ktery pochopi jeho
potencial a hodnotu.

Cena:Informace o cené na dotaz
Poznamka k cené:Info o cené v RK (dle zjisténi 69.000.000 Kc)
ID zakazky:160121RoV
Aktualizace:25.04.2022
Stavba:Smisena

Stav objektu:Dobry

Podlazi:2 vcetné 1 podzemniho
Plocha zastavéna:3047 m2
UZitna plocha:2208 m2

Plocha pozemku:6297 m2
Plocha zahrady:6297 m2
Sklep:190 m2

https://www.sreality.cz/detail/prodej/dum/pamatka/boskovice-boskovice-/4190792540

Vyhodnoceni:

Srovnatelné administrativni z realitnich nabidek

Obdobné nemovité véci jsou zameckym aredlem zasazenym do vl. Zameckého parku, situované pfi
okraji malé obce Hajany nedaleko Brna, tzn. v turisticky nijak nepreferované lokalité. Budovy zamkd,
historickych pamatek, tvrzi apod. jsou na realitnim trhu obchodovany, nicméné velikost trhu a to jak
nabidky, tak poptavka jsou znacné omezené. Proto pro stanoveni cenové Urovné byly vyhledany
aktualné platné nabidky na prodej obdobnych zamkd a jinych pamatek napfi¢ republikou, resp.
predevsim v lokalité Jihomoravského kraje, Vysociny, Olomouckého, Zlinského, Pardubického a
JihoCeského kraje, které svym charakterem co nejvice odpovidaji lokalité Hajan. Nicméné jak jiz bylo
opakované uvedeno, kazda lokalita je unikani z fady pohledd a tim je prakticky kazda nemovitost zcela
svébytna a unikani, se schopnosti oslovit odlisny okruh potencidlnich zajemcd. Naopak v bezprosttedni
blizkosti se Zadné obdobné nemovitosti neobchoduji, coz je dano mj. vyrazné fidsi siti pamatek k prodeji,
nez jinych nemovitosti.

Z uvedeného dlvodu bylo nutné zohlednit oblast vyrazné vétsi, ve vétsiné pripadl jde o lokality
turisticky spiSe neznamé, nebo nepreferované. Obvykle jde o pamatky rlizného rozsahu a v rlizném
technickém stavu, nicméné obecné jde o lokality a nemovitosti s mozZnosti alternativniho vyuziti, coz
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zajistuje relativni porovnatelnost jednotlivych nabidek. Nevyhodou je znac¢né rozdilny technicky stav
jednotlivych objektl a vyrazné rozdilné naklady na rekonstrukci v zavislosti na mife pamatkové ochrany,
rozsahu poskozeni, nebo pouze zanedbané Udrzby atd. Vyhodou ocefovaného objektu je absence
pamatkové ochrany a pres zanedbanou udrzbu absence statickych vad, nebo poruch ohroZujicich
Zivotnost objektu, coz plati i o pfipadné mire vihkosti, nebo zatékani. Z tohoto pohledu je oceriovany
objekt relativné v poradku (s béZnou mirou poskozeni), kdy soucasny stav prameni predevsim
z predchoziho uzivani mistnim JZD a absenci, nebo minimalnim rozsahem rekonstrukci, oprav i Udrzby.
Obecné jsou atraktivnéjsi predevsim pamatky v dobrém stavu, v lokalitdch s vysokym turistickym
potencidlem, nebo v blizkosti velkych mést (coz je i pfipad ocenovaného objektu, ktery je v blizkosti
Brna, byt’ jde o turisticky nepreferovanou lokalitu). Pfes zhorSeny stav je vyhodou absence pamatkové
ochrany a pravé potencial alternativniho vyuZiti, kterému bude pfizplsobena budouci rekonstrukce
(paradoxné v tomto pfipadé je nutnost rekonstrukce vyhodou, v porovnani s jiz opravenymi objekty,
jejichz vyuZiti je predchozimi Upravami do znacné miry predurceno). V pfipadé zamkd a pamatek jde
obvykle o objekty bez vynosu, byt’ s potencidlem jeho budouciho dosazeni.

Prakticky ve vSech pfipadech vsak jde o trofejni nemovitosti uspokojujici rlizné potieby svych majitel,
velmi ¢asto nejde o primarné ekonomické rozhodnuti, naopak casto jde o impulzivni rozhodnuti, kdy
navratnost investice neni rozhodujicim faktorem (na rozdil od obliby lokality, lasky k historii, nebo
jednoduse obliba daného objektu).

S ohledem na predchozi je nutné cenovou Urovern posuzovat odliSnou optikou nez v pripadé
standardnich nemovitych véci, v jejichZ pfipadé je trh vyrazné racionalnéjsi.

Pfi vyhodnoceni nabidek prodejli srovnatelnych nemovitosti bylo pfihlédnuto predevsim k umisténi
v lokalité a dopravni dostupnosti, technickému stavu a Grovni provedeni ocefiovanych a porovnavanych
prostor, jejich celkovému dispoziCnimu feSeni a velikosti (neovliviiuje cenu pfimo Umérné) a Urovni
prislusenstvi. Nabidkové ceny byly dale upraveny do redlné Grovné snizujicim koeficientem 0,90, ktery
zohlednuje kvalitu dostupnych informaci a dale mozny prostor, ktery si ponechavaji realitni kancelare
pro vyjednavani s klienty a pro pfipadné snizeni ceny. Po pfihlédnuti ke vSem pozitivnim i negativnim
faktor@im, ovliviujicim cenu nemovitosti, se porovnavaci hodnota pro oceflovanou nemovitost
pohybuje v zavislosti na typu nebytovych prostor v nasledujici vysi:

Po prihlédnuti ke vSem pozitivnim i negativnim faktorlm, ovliviiujicim cenu nemovitosti, se
porovnavaci hodnota pro ocefiovanou nemovitost pohybuje v zavislosti na standardu a
stavu srovnatelnych objekt(i/pamatek v nasledujici vysi:

upr.
koeficient Cena
nazev K&/m2
zdroj | lokalita | Vel. }Setg\]/' konstr. | pozem.. | tur.poten. | celkem
pamatka Drnovice, okr. Blansko 095| 1,15] 0,90 0,65 1,00 1,65 1,00 1,05 15 805
paméatka Beneov nad Cernou,
okr. Cesky Krumlov 09| 115] 065 0,90 1,00 1,30 0,90 0,75 17915
pamétka Staré Vyklantice, okr.
Pelhfimov 095| 1,25] 1,00 0,70 1,00 1,15 0,90 0,86 11570
pamatka Trebon, okr. Jindfichliv
Hradec 095| 085[ 0,90 1,00 1,00 1,30 0,80 0,76 19 247
pamatka Kout na Sumavaé, okr.
Domazlice 095| 1,10] 1,00 0,85 1,00 1,00 0,90 0,80 6395
paméatka Slapanice-Budenicky,
okr. Kladno 09| 1,00 130 0,70 1,00 0,75 1,00 0,65 6723
pamatka Béloky, okr. Kladno 095| 1,00| 0,85 0,65 1,00 1,30 1,00 068| 27737
pamatka ZIeby-Markovice, okr.
Kutna Hora 095| 1,10( 0,90 1,00 1,00 1,30 1,00 1,22 7214
pamatka Boskovice, okr.
Blansko 095| 095 1,10 0,65 1,00 1,20 1,00 0,77 24198
primér 095| 1,06| 0,96 0,79 1,00 0,84 15200
primér bez minima a maxima 14 667
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Obytné/zamecké prostory:

Z uvedené tabulky vyplyva, Ze po zohlednéni vSech cenotvornych faktor{i ocenovanych
nemovitosti do nabidkovych cen ocenovanych historickych objektdi, jsou ocenované
obytné/zamecké plochy (s ohledem na zhorseny technicky stav — nutnost celkové
rekonstrukce) prodejné v intervalu
10.000,- az 20.000,- K&/ m? uzitné plochy

Pro stanoveni obvyklé vyse dosazitelnych cen nebytovych prostor navrhuiji, vzhledem
k umisténi stavby v bézné atraktivni lokalité, stejné jako s prihlédnutim k technickém
stavu ocenovanych nemovitosti (zhorseny stav, nutnost celkové rekonstruce) a soucasné
s prihlédnutim k nabidce obdobnych prostor, resp. Gicelu ocenéni, cenu priblizné uprostred
zjisténého intervalu, tj. v primérné hodnoté:
15.000,- K¢/m?

Pozn.: v pripadé volnych pldnich prostor s moznosti budouciho rozsifeni objektu je uvazovana hodnota
ve vySi 20 % jednotkové ceny, coz CasteCné zohlednuje skryty potencial stavby a moznost jejiho
budouciho rozsiteni.

Po zohlednéni predpokladané dosazitelné jednotkové ceny a nakladl na rekonstrukci dostavame
nasledujici hodnoty:

porovnavaci porovnavaci
Podlazi Typ jednotky Planované uziti Podlahova hodnota
N hodnota celkem
plocha m?/ks Ké/m2/ks
1.PP sklep sklad 7,28 15000 109 231
1.NP zamek + hosp. ¢ast bydleni + komerce 666,91 15 000 10 003 625
2.NP zédmek + hosp. ¢ast bydleni 804,08 15000 12 061 130
podkrovi pudni prostory volny prostor 884,00 3000 2652 000
Celkem (vSechny jednotky) 2 362,27 24 825 985,00
Porovnavaci hodnota — soucasna (zaokrouhlené) 24.800.000| K¢

Klady ocenéni dle srovnavaci metody

= nejrozsifengjsi metoda stanoveni obvyklé ceny

= nejvyssi souvislost s dosaZitelnymi cenami (v pfipadé realizovanych prodej()

= vychazi z aktualnich trznich podminek

= snadné zohlednéni cenotvornych faktorll (svazitost, IS, hluk, napojeni na komunikace apod.)
Zapory ocenéni dle srovnavaci metody

= nabidkova a realizovana cena byva rozdilna

= skuteCné realizované ceny jsou omezené dostupné

= obtizné zohlednéni ¢asového hlediska

= omezena aplikovatelnost pro specifické pozemky (které nejsou bézné prevadény)

Porovnavaci metoda je obecné uznavana jako metoda s vysokou vypovidaci schopnosti a to predevsim
v pripadé porovnani skutecné realizovanych prodejd obdobnych pozemkd (nikoliv pouze realitnich
nabidek). V pfipadé dostupnost realnych prodejli obdobnych objekt(l/pamatek/zamkd, tak metoda
nejlépe zohledruje skuteCny potencial oceriované nemovité véci. Pfedmétem ocenéni je obchodné
omezené atraktivni historicky objekt zamku urceny k celkové rekonstrukci, tzn. jde o nemovitost
s omezenou prodejnosti, coz vSak plati obecné pro vSechny obdobné objekty zamkd, kdy je poptavka
soustfedéna do relativné Uzkého okruhu potencidlnich zajemcd, ktefi maji zajem zachranit historickou
pamatku, jsou dostatecné kapitaloveé vybaveni a maji schopnost objekt vyuZit a to navzdory skutecnosti,
Ze provoz Casto nebyva ekonomicky nejvyhodnéjsi investici.

Vzhledem k typu a moZnostem vyuziti predmétnych nemovitych véci a dostatecné vypovidaci schopnosti
aktualnich nabidek RK srovnatelnych BJ v blizkych lokalitdch, byla metoda stanoveni ceny
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predmétnych pozemk( metodou srovnavaci pouzita jako metoda hlavni a to navzdory dosud
neznamym nakladlm na rekonstrukci objektu (protoze fada nabizenych obdobnych objektl je rovnéz
ve stavu pred rekonstrukci). Jedinym specifikem je v pfipadé ocenéni historickych pamatek nutnost
rozsifeni lokality, kde jsou obdobné objekty nabizeny, Casto na celorepublikovou Uroven, coZ je dano
jejich malou Cetnosti a rozdilnymi cenotvornymi faktory, nez v pfipadé standardnich residencnich, nebo
komercnich nemovitych véci.

5. ODUVODNENI

5.1. INTERPRETACE VYSLEDKUO ANALYZY

Pfedmétem ocenéni je komercni nemovitost (zamek), s dosud nejasnym budoucim vyuzitim. Pravé
historické nemovitosti jsou do znacné miry vnimany jako trofejni nemovitosti, resp. nemovitosti pofizené
z jinych nez Cisté ekonomickych dlvod{ a jako takové jejich pofizeni, opravy, Udrzba a provoz jsou
Casto mimo bézné uvazovany ekonomicky ramec. Obecné lze uvést, ze navzdory ,ekonomické"
neefektivité (nebo nizké efektivité) jsou bézné komercné provozovany, nicméné obvykle vlastnikem
nemovitosti, resp. pronajaté spratelenym subjektem, Casto za netrZnich podminek. Pravé obtizné
stanoveni béZné dosazitelného najemného, Castecné diskriminuje jinak bézné uzivanou vynosovou
metodu ocenéni, ktera je jinak u komercnich nemovitosti jednou z hlavnich metod ocenéni. Zbylé bézné
uvazované metody, tzn. metoda zjiSténé ceny, resp. porovnavaci hodnota jsou z fady ddvodl snaze
aplikovatelné, nicméné s ohledem na specificnost pfedmétu ocenéni maji pouze omezenou vypovidajici
hodnotu, coz plati predevsim pro metodu zjisténé ceny.

V pripadé ocenovaného objektu zamku Hajany C.p. 1 byly aplikovany druhé dvé zminéné metody, tzn.
metoda zjisténé ceny a metoda porovnavaci. V ptipadé metody ceny zjisténé je urcujici primarné objem
nemovité véci, resp. rozsah pozemkd. Vzhledem ke znacnému objemu stavby i rozsahu pozemk{ tak
neprekvapivé metoda vraci obvykle nejvyssi hodnotu, coz je v pfipadé pamatek mimo mésta Casté,
nicméné v pripadé vysokého stupné opotiebeni (coz je i ptipad ocerovanych nemovitych véci) mlze byt
cena zjisténa navzdory znacnému objemu stavby nizSi nez trzné dosazitelnd hodnota (predevsim
v pfipadé objektl u velkych mést), cozZ je i pfipad ocenovaného arealu. Uvedena metoda byla pouzita
spiSe z informativnich dlivodd, nicméné jeji vysledek neodpovida znaleckému Ukolu, kterym bylo
stanoveni obvyklé ceny, resp. trzni hodnoty. Cena zjisténa s ohledem na konstrukci metody obvykle
nema schopnost reagovat na cenotvorné faktory a trzni okolnosti s dostate¢nou presnosti a rychlosti,
tzn. vysledna hodnota se obvyklé cené, nebo trzni hodnoté obvykle nepfiblizuje a kdyz, je to spiSe dilem
nahody. Metoda ceny zjisténé mdze v nékterych pfipadech nahradit i jinak bézné vynosové, nebo
porovnavaci ocenéni, avsak obvykle jde o vyjimecné pfipady, kdy nelze cenu/hodnotu stanovit jinak,
nebo pro specifické ucely, kdy predpis metodu pfimo vyzaduje.

Vynosova metoda nebyla v pfipadé ocenované nemovité véci aplikovana a to primarné z dlivodu, Ze
k datu ocenéni jde o nemovitost neobsazenou, volnou, bez vynosti z najemného a rovnéz z technickém
stavu, ktery neumoziuje jeji standardni vyuZiti bez vyraznych dodatecnych nakladd na rekonstrukci,
tzn. soucasny stav nemovité véci nejenze negeneruje vynos z prondjmu, ale technicky stav ani bézny
pronajem neumoznuje. S ohledem na uvedené nebyla metoda aplikovana ani jako pomocna.

S ohledem na predchozi byla jako posledni a hlavni metoda aplikovana metoda porovnavaci a to
predevsim z dlvodu specifik ocenované nemovité véci, stejné jako z dlivodu existujiciho, byt omezené
likvidniho, trhu historickych nemovitosti a pamatek, mj. zamkd a staveb obdobného charakteru. Relativni
vyhodou ocefované nemovité véci je charakter pamatky, prestoze zakonna pamatkova ochrana dosud
chybi a teoretiky poskytuje Sirsi moznosti budouciho vyuziti nemovité véci. Nicméné jak jiz bylo uvedeno,
predmétem ocenéni je specifickd nemovitost typu zamek, kdy pres existujici trh je porovnani mozné
omezeng, protoze jednim z hlavnim cenotvornych faktord je lokalita, ktera v pripadé zamkd je jedinecna
(obvykle v obci a nejblizSim okoli existuje pouze 1 zamek), navic lokalita Castecné predurcuje potencial
budouciho vyuziti (v zavislosti na zasazeni do krajiny, blizkost pfirody, mésta, dopravni dostupnost atd.)
a rovnéz Castecné omezuje okruh potencialnich zajemcl (Casto jsou zajemci z relativné blizkého okoli).
Pfes CasteCna omezena poskytuje porovnavaci metoda nejrelevantnéjsi pohled na trzni atraktivitu
ocenovaného objektu a jeho cenu. S ohledem na uvedené byla metoda porovnavaci aplikovana jako
hlavni a urcujici.
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Vzhledem k aplikaci porovnavaci metody (zaloZzené na nabidkach RK) Ize vyslednou cenu (dle nové
definice) oznacit za trzni hodnotu nemovitych véci. Za béznych okolnosti predstavuje horni mez ocenéni
hodnota stanovena porovnavaci metodou, ktera ma lepSi schopnost zohlednit rozvojovy potencial
nemovitosti, nicméné Casto vychazi z ,optimistickych" predstav RK. V pFipadé specifickych nemovitosti
je vsak nutné upozornit na vyznamny vliv netrznich faktord (mj. obliba mista, lokality, velikost a
dispozice, architektonické feSeni, pamatkova ochrana atd.), coZ vyrazné zvétSuje rozsah intervalu
dosazitelnych cen, kdy skutecna hodnota/dosazitelna cena se mlze i vyrazné liSit v zavislosti na fadé
faktorl. Navzdory uvedenému a relativné nizké likvidité trhu je metoda porovnavaci nejrelevantnéjsim
zplsobem ocenéni a poskytuje dobrou predstavu o trzni hodnoté ocerfiovanych nemovitych véci.

REKAPITULACE JEDNOTLIVYCH METOD PRI ZJISTENI ODHADU OBVYKLE CENY
NEMOVITOSTI

Obec: Hajany ulice: bez nazvu

Okres: Brno-venkov c.p-1

Kat. izemi: Hajany

Nakladova cena staveb po opotrebeni

Stavby — cena zjisténa po opotiebeni celkem — cena K¢ 8.700.000,00
budouci (zaokrouhlené)

Pozemky (cena zjisténa) - zaokrouhlené K¢ 7.200.000,00
Trvalé porosty (cena zjiSténa) - zaokrouhlené K¢ 2.800.000,00
Vynosova hodnota (budouci) zaokrouhlené K¢ Nestanovena
Srovnavaci hodnota (soucasna) — zaork. K¢ 24.800.000,00
RIZIKA:

. v casti ,C" LV ¢. 283 je uvedeno ,vécné biemeno vedeni - sluZzebnost vodovodniho

potrubi z vodarny st. p.¢. 20/19 (KN 2) pro knihovniho vlastnika st. p.¢. 20/12 (KN
5), jakoz i sluzebnost trpéti provadéni nutnych oprav tohoto zafizeni, pfes st. P.C.
20/8 a p.¢. 135/2 jako na statku sluzebném s opravnénim pro parcela: 5 a povinnosti k
parcela: 2 — jde o béZné omezeni, bez negativniho Viivu na standardni vyuZit, nebo rozvoj
nemovitosti, tzn. bez negativniho viivu na vyslednou cenu,

. dle povodriové mapy CAP se oceriované nemovité ved nachazi v 1. zoné povodriového
nebezpeci — tj. bez rizika povodneé,

. oceriovanda stavba C.p. 1 je historickym objektem zamku, nicméné k datu bez pamatkové
ochrany, avsak s moznosti jejiho budouciho udéleni (v minulosti jiZ byl objekt chranén),

. v soucasnosti jde o stavbu ve zhorseném stavu (neobyvateiném) — nutnost celkové rekonstrukce,

avsak dle stavebné historického prizkumu a dalsich predloZenych podkladd jde o stavbu bez
statickych vad a dalsich poruch zasadné negativné oviivriujicich jeji dalsi Zivotnost, nebo moznost
rekonstrukce,

. PFistup k oceriovanym nemovitym vécem (evidovanym na LV ¢. 283) je realizovan z mistni
zZpevnéné komunikace na parc.c. 138/1, kterd je v majetku obce Hajany a je vedena se zpiisobem
vyuZiti ,ostatni komunikace". S ohledem na uvedené povaZuji pristup za pravné zajisteny.

. PFistup k oceriovanym nemovitym vécem (evidovanym na LV c. 4) je realizovan z mistni zpevnéné
komunikace na parc.c. 28/2, kterd je v majetku obce Hajany a je vedena se zpisobem vyuZiti
Lostatni komunikace" a dale pres parc.c. 1310 ,zastavéna plocha a nadvor™ se zp. vyuZiti
~Spolecny avir", ktera je rovnéZ majetku obce Hajany (jde o stérkovou cestu spolecného dvora)
— s ohledem na obecni viastnictvi a moZny pristup bez omezeni Ize povaZovat pristup za
bezproblémovy.
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Znalecky posudek ¢. 966/2022 o obvyklé cené, resp. trzni hodnoté, nemovitych véci, tj. pozemku parc.¢. 1,,zastavéna plocha a
nadvori“, jehoZ soucasti je stavba ¢.p. 1 (obéanska vybavenost), parc.¢. 2 ,,zeleii“, parc.¢. 3 ,,orna puda*“ a parc.¢. 1155
»ostatni plocha”, vSe evidovano na LV ¢. 283 a ID 17/360 parc.¢. 8, jehoz soucasti je stavba bez ¢p/ce ,,technické vybaveni*,
vSe evidovano na LV €. 8, pro k.u. a obec Hajany, okres Brno-venkov

6. ZAVER

6.1. ZADANA OTAZKA

Otazkou zadavatele a znaleckym ukolem bylo vypracovat znalecky posudek o hodnoté &asti jmeni
spoleCnosti AKINO CZ, s.r.o., se sidlem Riegrovo namésti 179/14, 767 01 Kromériz, ICO 03232735,
zapsané v obchodnim rejstfiku vedeném Krajskym soudem v Brné, spisova znacka C 84105
(,Spolecnost™), ktera v dlisledku procesu rozdéleni Spolecnosti odstépenim se vznikem nové spolecnosti
prejde na nové vzniklou nastupnickou spole¢nost — v souladu s usnesenim Krajského soudu v Brné ¢.j.
42 Nc 6036/2022-12.

Ocenéni je provedeno k datu predpokladaného vzniku nastupnické spolecnosti, tzn. k 1.7.2022 (dle data
uvedeného v projektu rozdéleni).

Odstépované jmeéni je specifikovano v projektu rozdéleni, pfedmétem odstépeni jsou nasleduijici
souhrnné polozky:

1. ¢ast nemovitych véci evidovanych na LV ¢. 283 pro k.U. Hajany (ast zameckého aredlu pfi ul. Bez
nazvu v obci Hajany a to vC. veSkerych prav a povinnosti), tj. pozemek parc.C. 1 (zastavéna plocha a
nadvori), jehoz soucasti je stavba C.p. 1 ,obCanska vybavenost", parc.C. 2 (ostatni plocha, zp. vyuziti
Lzelen"), parc.C. 3 (orna ptda), parc.C. 1155 (ostatni plocha, zp. vyuziti ,,ostatni komunikace™), nemovité
véci jsou evidovany na LV 283 pro k.U. Hajany.

a dale
2. ID ve vysi 17/360 na nemovité véci evidované na LV ¢. 4 pro k.U. Hajany, tj. pozemek parc.C. 8

(zastavéna plocha a nadvori), jehoz soucasti je stavba bez ¢p/Ce ,stavba technické vybaveni*, nemovité
véci jsou evidovany na LV 4 pro k.U. Hajany.

6.2. ZADANA OTAZKA

TRZNi HODNOTA ODSTEPOVANEHO EASTI IMENI
(SPECIFIKOVANEHO V PROJEKTU ROZDELENI ODSTEPENIM)

VSE VC. PRISLUSENSTVI JE STANOVENA (KE DNI 1.7.2022)
VE VYSI:

24.800.000,- K¢

slovy: DvacetctyrimilionfosmsettisicKorunceskych

Prohlasuji, Ze p¥i provedeni ocenéni jsem osobou nezavislou.

V Brné, dne 2.9.2022

Za znaleckou kancelaf CD RATING, s.r.o. odhad vypracoval: Ing. Dusan Cagas

Ing. Jifi Jaros
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Znalecky posudek ¢. 966/2022 o obvyklé cené, resp. trzni hodnoté, nemovitych véci, tj. pozemku parc.¢. 1,,zastavéna plocha a
nadvori“, jehoZ soucasti je stavba ¢.p. 1 (obéanska vybavenost), parc.¢. 2 ,,zeleii“, parc.¢. 3 ,,orna puda*“ a parc.¢. 1155
»ostatni plocha”, vSe evidovano na LV ¢. 283 a ID 17/360 parc.¢. 8, jehoz soucasti je stavba bez ¢p/ce ,,technické vybaveni*,
vSe evidovano na LV €. 8, pro k.u. a obec Hajany, okres Brno-venkov

VYJADRENI ZNALCE

V souladu s ustanovenim § 256 odst. 1 pism. d) Zakona o preménach se konstatuje, Ze Castka ocenéni
odStépované Casti jmeéni obchodni korporace AKINO CZ, s.r.0., se sidlem Riegrovo namésti 179/14, 767
01 Kroméfiz, ICO: 03232735, ve vysi 24.800.000,- K¢, zjisténa na zakladé pouzitych zplsobu ocenéni,
odpovida alespon souctu vkladd do zakladniho kapitalu nastupnické spolecnosti s ru¢enim omezenym
(AKINO zamek s.r.o.), ktery dle predlozeného projektu odstépeni Cini v ptipadé nastupnické spolecnosti
Castku 1.000 K.

Z uvedeného vyplyva, Ze hodnota odstépovaného jméni prechazejiciho na nastupnickou spolecnost je
vyssi nez soucek vkladd do zakladniho kapitalu nastupnické spolecnosti.
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Znalecky posudek ¢. 966/2022 o obvyklé cené, resp. trzni hodnoté, nemovitych véci, tj. pozemku parc.¢. 1,,zastavéna plocha a
nadvori“, jehoZ soucasti je stavba ¢.p. 1 (obéanska vybavenost), parc.¢. 2 ,,zeleii“, parc.¢. 3 ,,orna puda*“ a parc.¢. 1155
»ostatni plocha”, vSe evidovano na LV ¢. 283 a ID 17/360 parc.¢. 8, jehoz soucasti je stavba bez ¢p/ce ,,technické vybaveni*,
vSe evidovano na LV €. 8, pro k.u. a obec Hajany, okres Brno-venkov

7.ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako znalecka kancelaf zapsana v prvnim oddilu seznamu znaleckych
kancelafi kvalifikovanych pro znaleckou cinnost z rozhodnuti Ministerstva spravedinosti CR ze dne
20.5.2003 pod ¢. j. 140/2001-Zn v oboru ekonomika, s rozsahem znaleckého opravnéni pro ocenovani
hmotnych a nehmotnych aktiv, pasiv, cennych papird, spoleCnosti ¢i jejich Casti a posuzovani
podnikatelskych pland z nejriiznéjsich ekonomickych hledisek.

Znalecky posudek je zapsan pod pof. ¢. 966/2022 evidence znalecké kancelare.

ZnaleCné a nahradu naklad{ znalecka kancelar Uctuje podle pfilozené faktury.

V Brné, dne 2.9.2022
za CD RATING, s.r.o.
znalecka kancelar
Horni 14
639 00 Brno

Ing. Dusan Cagas — jednatel
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USNESENI

Krajsky soud v Brné rozhodl samosoudcem Mgr. Tomasem Hejlem ve véci

navthovatele: AKINO CZ, s.r.0., ICO 03232735,
sidlem Riegrovo namésti 179/14, 767 01 Kroméfiz
zast.: Mgr. Stanislavem Sochorem, advokatem,

sidlem Pavelcakova 14, Olomouc

za Ucasti znalce: CD RATING, s.r.0., ICO 26239779,
sidlem Horni 105/14, Styfice, 639 00 Bro

o navrhu na jmenovani znalce
takto:

42 Nec 6036/2022-12

I. Pro zpracovani znaleckého posudku o ocenéni od$tépované ¢isti jméni spolec¢nosti

AKINO CZ, sr.o. se sidlem Riegrovo namésti 179/14,

767 01 Kroméfis,

1ICO 03232735, ktera v dusledku procesu premény uvedené spole¢nosti odstépenim
se vznikem nové spolecnosti pfejde na nastupnickou spolecnost, soud jmenuje znalce
— CD RATING, s.r.0., ICO 26239779, se sidlem Horni 105/14, Styfice, 639 00 Brno.

II. Zadny z ucastnikd nema pravo na nahradu naklada fizeni.

Oduavodnéni:

Jelikoz soud zcela vyhovél ndvrhu ze dne 15. 3. 2022, jemuz nikdo neodporoval, neobsahuje toto

usneseni odivodnéni (§ 169 odst. 2 0.5.1.)

Pouceni :

Proti tomuto usneseni lze prostfednictvim soudu podepsaného podat odvolini k Vrchnimu
soudu v Olomouci, a to ve Ihut¢ do 15 dnu ode dne doruceni pisemného vyhotoveni tohoto

usneseni.

Btno 8. srpna 2022

Mgr. Tomas Hejl v. r.
samosoudce

Shodu s prvopisem potvrzuje: Jana Drlikova Fiderova



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 02.09.2022 15:15:02

Okres: CZ0643 Brno-venkov Obec: 582999 Hajany
Kat.lGzemi: 636541 Hajany List vlastnictvi: 283

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
Vlastnické pravo
AKINO CZ, s.r.o., Riegrovo namésti 179/14, 76701 03232735
Kromériz

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zptisob vyuZiti Zptisob ochrany
1 4507 zastavéna plocha a
nadvori
Soucdsti je stavba: Hajany, ¢.p. 1, obé.vyb.
Stavba stoji na pozemku p.cC.: 1
2 11861 ostatni plocha zelen
3 4601 orna puda zemédélsky pudni
fond
1155 154 ostatni plocha ostatni
komunikace
1306 1887 zastavéna plocha a spoleény dvar
nadvori
1307 746 zahrada zemédélsky pudni
fond
1308 331 zastavéna plocha a spoleény dvuar
nadvori
Bl Vé&cna prava slouzici ve prospé&ch nemovitosti v ¢asti B - Bez zéapisu

C Vécné préava zatéZujici nemovitosti v Casti B vcéetné souvisejicich udajua

Typ vztahu

o Vécné bfemeno vedeni

sluzebnost vodovodniho potrubi z vodarny st. p.&. 20/19 (KN 2) pro knihovniho vlastnika
st. p.&. 20/12 (KN 5), jakoZz i sluZebnost trpéti provadéni nutnych oprav tohoto
zatizeni, ptes
st. p.&. 20/8 a p.&. 135/2 jako na statku sluZebném
Oprdvnéni pro
Parcela: 5
Povinnost k
Parcela: 2

Listina Pozemkova kniha vlozka 274, &.d. 15586/50 (pol. VZ 130/1965).

Z-5390/2002-734
Poradi k datu podle pravni uUpravy uc¢inné v dobé vzniku prava

o Vécné bremeno oprav a udrziby

sluzZebnost vodovodniho potrubi z vodarny st. p.&. 20/19 (KN 2) pro knihovniho vlastnika
st. p.&. 20/12 (KN 5), jakoZz i sluZebnost trpéti provadéni nutnych oprav tohoto
za¥izeni, pres
st. p.&. 20/8 a p.&. 135/2 jako na statku sluZebném
Oprdvnéni pro
Parcela: 5
Povinnost k

Parcela: 1306, Parcela: 1307, Parcela: 1308

Listina Pozemkova kniha vloZka 274, &.d. 15586/50 (pol. VZ 130/1965).
Z-5390/2002-734

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni utrad pro Jihomoravsky kraj, Katastrdlni pracovisté Brno-venkov, kdéd: 703.
strana 1



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 02.09.2022 15:15:02

Okres: CZ0643 Brno-venkov Obec: 582999 Hajany
Kat.lGzemi: 636541 Hajany List vlastnictvi: 283

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

Typ vztahu

Poradi k datu podle pravni upravy ucéinné v dobé vzniku prava

D Poznémky a daldi obdobné udaje - Bez zapisu

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina
o Smlouva kupni ze dne 12.08.2014. Pravni aéinky zapisu k okamzZiku 14.08.2014 14:47:30.
Zapis proveden dne 10.09.2014.
Vv-15430/2014-703
Pro: AKINO CZ, s.r.o., Riegrovo namésti 179/14, 76701 Kromé&¥iz RC/ICO: 03232735

F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam

Parcela BPEJ Vyméra [m2 ]
3 21010 4601
1307 21010 746

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

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni urad pro Jihomoravsky kraj, Katastrdalni pracovisté Brno-venkov, kéd: 703.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 02.09.2022 15:23:09
Cesky urad zeméméricky a katastrdlni - SCD
Vyhotoveno dalkovym pristupem

Podpis, razitko: Rizeni PU: ..vviiienn...

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni utrad pro Jihomoravsky kraj, Katastrdlni pracovisté Brno-venkov, kdéd: 703.
strana 2



17.08.22 11:06 Seznam nemovitosti na LV | NahliZzeni do katastru nemovitosti

Seznam nemovitosti na LV
Cislo LV: 4

Katastralni Gzemi: Hajany [636541]

Vlastnici, jini opravnéni

AKINO CZ, s.r.0., Riegrovo ndmésti 179/14, 76701 Kroméfiz

Bartkova Lucie, Sadova 432, 66443 Zeledice

Deym Constantin, Osterlehen 5, 83134 Prutting, Spolkové republika Némecko
Deym Richard, Osterlehen 5, 83134 Prutting, Spolkova republika Némecko
Deym Yasmin, Osterlehen 5, 83134 Prutting, Spolkova republika Némecko
Dulikova Eva, 24. dubna 68, 66443 Zelesice

Ddringerova Véra, Husova 264, 66461 Rajhrad

Freiberg Frantisek, ¢. p. 83, 66443 Hajany

Freibergova Kvétoslava, €. p. 83, 66443 Hajany

Hensel-Deym lIsabella, Kufsteiner Platz 5, 81679 Mnichov, Spolkové republika Némecko
Hofmannova Eva, U Rybnika 261/23, 66448 Moravany

Hotarkova Jana, Eichlerova 422, 66471 Veverska Bityska

Kokrhanek Jaroslav, ¢. p. 112, 66443 Hajany

Lamberg Astrid, Nordbahnstrasse 52-54, 1020 Wien, Rakouska republika
MikSova Jaromira, Moravanska 179/74, Pfizienice, 61900 Brno

Némec Petr, Pod Kopcem 707/2, 66444 Ofechov

Novotka Antonin, ¢. p. 36, 66443 Hajany
Novotkova Josefa, ¢. p. 36, 66443 Hajany

Pafilova Alena, 24. dubna 69, 66443 Zeleice

Polcarova Zofie, ¢. p. 42, 66443 Hajany

Sedlak Alois, ¢. p. 80, 66443 Hajany

Stahl Philippa, Tirkenstrasse 91, 80799 Mnichov, Spolkova republika Némecko
Stryckovéa Zuzana, Cerného 804/54, Bystrc, 63500 Brno

SIJM Urbanek Ludék a Urbankové Marie, ¢. p. 84, 66443 Hajany

Pozemky

8;_soucasti pozemku je stavba

Stavby

17/360
1/180
23/480
23/480
23/480
1/180
2/240
1/120
1/120
23/80
1/120
2/240
1/60
23/80
1/120
1/180
1/120
1/120
2/180
1/60
1/60
23/480
1/120

2/60

https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=SDFRLFVoe-56N8pJGSnga_VO0cVNIVFafkF5kXHpingUIAOCNVbzJTPIxIXjFha1QF...
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https://nahlizenidokn.cuzk.cz/VyberKatastrInfo.aspx?encrypted=MJDqRjmTQCGdU0VETMcPCzn0eGayonnXE85xAfqZl3xH3U_d72613iB9ETGQmyUrvCmrXD38DQgmG1RX7qlObjT693dEbk0S8Ot_y9wu2B1N_ND3lyD39A==
https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=Ti-PbTNZ-lcNbZV5jui8axVqt7Jhad6j0cwskNv18petP95DlcsZp-CQjyLJVezJ7zYLL9Rj239fYnS_yd2aL_Jh5RkY9r-R80d7P3GVITTeBS9PzcOlyci0Owb-7pIqdVzF4fUUQYIw4IVk5B3dnm1-eR-dHCH34S9sClaljI7W3CWv4bSdNrpxDpMm5okO

17.08.22 11:06 Seznam nemovitosti na LV | NahliZzeni do katastru nemovitosti
Na LV nejsou zapsany zadné stavby.
Jednotky

Na LV nejsou zapsany zadné jednotky.

Prava stavby

Na LV nejsou zapsana zadna prava stavby.

Nemovitost je v Uzemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti ¢R vykonava Katastralni urad pro Jihomoravsky kraj,
Katastralni pracovisté Brno-venkov™®

Zobrazené Udaje maji informativni charakter. Platnost dat k 17.08.2022 09:00.

© 2004 - 2022 Cesky Gfad zeméméficky a katastralni® Verze 6.2.8 b1 [WWW6]

https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=SDFRLFVoe-56N8pJGSnga_V0OcVNIVFafkF5kXHpinqUIAOCNVbzJTPIxIXjFha1QF... 2/2


https://www.cuzk.cz/kp/brnovenkov
http://www.cuzk.cz/

fotodokumentace nemovitosti

zamecka budova €.p. 1 pohled z V

»

zamecka budova - pohled z J

zamecka budova - vstupni hala zamecka budova - toaleta



fotodokumentace nemovitosti

zamecka budova - chodba

zamecka budova - obytné prostory zamecka budova - obytné prostory



fotodokumentace nemovitosti
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zamecka budova - schodisté

zamecka budova - ¢erna kuchyné koupelna



fotodokumentace nemovitosti

‘ hospodéFsé kridlo - pohled ze SV hospodarské kfidlo - pohled ze SZ
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hospodafské kfidlo




fotodokumentace nemovitosti
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vyznaceni polohy nemovitosti v mapé obce Hajany
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