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ZNALECKY POSUDEK

¢. 62967/2024
(oznadeni 8155-244/2024)

o odhadu ceny obvyklé nemovitych véci:

- pozemku parc. St. 39, soulasti je stavba bez &p/&e, ob&. vyb,

- pozemku parc. €. 23/8,

- pozemku parc. & 23/11

- pozemku parc. €. 29/3,

- pozemku parc. €. 1281,
vCetné souclasti a pfisluSenstvi, zapsano na LV 912 pro k.u. Staré Kestfany, obec Kestfany,
okres Pisek

€< O< < 6

Zadavatel znaleckého posudku: AAA INSOLVENCE OKv.o.s.
K nemocnici168/18
741 01 Novy Jicin
1CO: 293 55 940
Sp. zn. 132452023

Znalecky posudek v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti, podle stavu ke dni 10.9.2024
vypracoval:

Ing. René Butkov, Ph.D., MBA

Pocet stran: 19 véetné titulntho listu a je vypracovan ve 3 vyhotovenich, z nichz je jedno vyhotoveni
ulozeno v archivu znalce, a ostatni se pfedavaji objednateli. Posudek obsahuje 3 pfilohy.

Vyhotoveni ¢islo 1 z celkového poctu 3.

V Ostrave 4.11.2024



A. ZADANI

1. Znalecky ukol a tcel

Utcit cenu obvyklou nemovitych véci jako podklad pro insolvenéni fizeni
Dalsi skute¢nosti sdélené zadavatelem:

- zadavatel nepozaduje urcit cenu zjisténou
- zadavatel sdélil, ze nema zadné informace o najemnich ¢i pachtovnich smlouvach

Dalsi skute¢nosti sdélené zadavatelem:
- nebyly sdéleny

B. VYCET PODKLADU

1. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku — zdroje dat a jejich analyza

Vypis z KN LV ¢. 912 ze dne 25.10.2023.

Kopie katastralnich map.

Informace ziskané z cenovych map realizovanych pfevodu (www.cenovamapa.cz).
Informace z Katastru nemovitosti (zjisténé dalkovym nahledem pfes www.cuzk.cz).
Prohlidka nemovité véci byla provedena znalcem dne 10.9.2024.

Znalec pfi vybéru zdroji dat pouzil pro ucely srovnani realizované pfevody a nabidky obdobného
majetku (tvrze ¢i zamky), které ziskal z webu www.cenovamapa.cz piipadné z realitni inzerce. Aplikace
cenovamapa.cz eviduje zaznamy o nemovitostech. Prevazna cast dat byla zakoupena od Katastru
nemovitost{ a pochazi z kupnich smluv, kde jsou uvedeny skutecné prodejni ceny nemovitosti a ovéfené
informace o téchto nemovitostech. Znalec predpoklada, Zze idaje uvedené v aplikaci cenovamapa.cz jsou
spravné, jelikoz vychazi z kupnich smluv. Rovnéz tak znalec pfedpoklada, Ze udaje o nemovité véci
uvedené v katastru nemovitosti jsou uplné a spravné. Znalec nemohl ovéfit udaje v realitni inzerci, znalec
pfedpoklada, Zze idaje o nemovitych vécech jsou spravné. Ziskana a sebrana data znalec zpracoval do
tabulky a provedl srovnavaci analyzu.

Ve véci konzultace uvedené problematiky s objednatelem znaleckého posudku, se zastupci objednatele
znaleckého posudku nebo dalich osob je postupovano pfiméfené a podle zasady, ze vypovédi jsou
podkladem subjektivnim a nelze se tedy o né bezvyhradné opirat, nesmi vSak byt prehlédnuty.
Rozhodujicimi jsou podklady objektivni, vlastni nalez znalce a dolozené pisemné podklady (pfedevsim
projektova dokumentace, odpovédi na otazky, smlouvy), tak i potfebny podrobny analyticky postup (tj.
rozbor a analyza dat pfi zohlednéni danych pravidel uvedenych v cenovych pfedpisech, ostatnich
souvisejicich pfredpisech, odborné literatute.

2. Vlastnické a evidendcni udaje
Jako vlastnik je v KN na LV ¢. 912 k datu 25.10.2023 uveden:



http://www.cenovamapa.cz/
http://www.cuzk.cz/
http://www.cenovamapa.cz/

Omezeni vlastnického prava:

Vécné bfemeno zfizovani a provozovani kabelového vedeni NN
Zastavni pravo smluvni

Z4kaz zcizeni a zatizeni

Poznamky:

- zahajen{ exekuce
- exekucni pifkaz k prodeji nemovitosti
- podan navrh na zfizeni exekutorského zastavniho prava

blize viz 1.1 ve verejném rejstiiken

C. NALEZ

1. Celkovy popis nemovité véci

Nazev: Barochovska (dolni) tvrz v Kestfanech, v¢. pozemkua
Adresa: Kestfany, bez ¢p/ce

Okres: Pisek

Obec: Kestfany

Katastralnf uzemi:  Staré Kestfany

Ocenované nemovité véci se nachazi v okrese Pisek, v obci Kestrany, v centru obce, v sousedstvi zamku,
naproti kostela. Piistup k objektu je z pozemku p.c. 23/9, ve vlastnictvi tieti osoby (KONTEA s.r.0.),
pfistup neni pravné osetfen vécnym bfemenem chiize a jizdy. Parkovaci moznosti jsou dobré na vlastnich
pozemcich. Z pohledu komercni vyuzitelnosti je poloha stavby vyhodna a stavby je mozné komercéné
vyuzivat. Stavebné technicky stav vsak jejich vyuziti k datu ocenéni neumoznuje. Pozemky jsou rovinaté.

Jedna se o mensi ze dvou kestfanskych tvrzi pochazi z konce 14. stoleti, vystavéli ji synové Mikolase
Barocha. Jiz koncem 15. stoleti je tvrz uvadéna jako zpustla. V poloviné 16. stoleti byla pfestavéna a
vyuzivana jako pivovar, v 18. a 19. stoleti jako hospodarské budovy.

Vlastn{ areal tvrze tvofi uzavieny soubor nékolika historickych budov obehnany kamennou hradbou a
kamennou zdi. Dominantou je obytna ¢tvercova véz ze 14. stoleti stojici uprosted. Pysni se ptvodnimi
gotickymi prvky (portaly, sedily), na severni strané véze vystupujicim zdivem puvodniho prevétu
posazeného na kamennych konzolach. Soucasti je i obranna valcova véz v severozapadnim rohu, do niz
byl pfistup z ochozu hradeb s dodnes existujicim portalem s cihelnym osténim. Cely areal vlastni tvrze
uzaviraji budovy vychodniho a jizniho kiidla s klenutymi prostory. Na zapadni strané stoji mensi pfizemni
stavba vclenéna do kamenné hradby. Zazemi tvrze tvoii hospodafska budova, ktera schovava ve svych
zdech zbytky tfeti gotické tvrze. Budova je goticky - renesancniho ptuvodu upravena do barokni podoby
zacatkem 18. stoleti. Nachazi se tu mnoho ptavodnich historickych stavebnich prvka ze shora zminénych
obdobi. V celém arealu byla pfed cca 15 lety zapocata citliva rekonstrukce, ktera vsak nebyla dokoncena.
Byla vybudovana nova infrastruktura, véetné novych rozvoda topeni a zdroji vytapéni, instalace
kachlovych kamen, probéhla vyména nebo oprava krovi, stfesnich krytin, nové podlahy, oprava hradeb,
nadvofi tvrze, areal byl uzavien kamennou zdi s vraty, byl vybudovan vodni pfikop a mnoho dalsich.
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K datu ocenéni vSak objekty neni mozno uzivat ke komerénim ¢i bytovym tcelum, protoze stavebné
technicky stav uzivani neumoznuje. Objekty se nachazi de facto ve stadiu hrubé stavby. Budou nutné
dalsi velké investice na dokonceni zapocaté rekonstrukce a kompletni dokonceni interiéra staveb.

Cely aredl se nachazi na pozemcich o celkové plose 4 394 m”.

Soucasti ocenéni tvofi studna, most pfes vodni ptikop, vodni pifkop, venkovni upravy - oploceni
(kamenna zed s dfevénymi vraty), vedlejsi stavby (jednoducha dfevéna stavba k ustijeni a chovu
zvifectva) a dale trvalé porosty (péstebné neudrzované).

Vécna bfemena ani jind omezeni nebyla zjisténa. Zadavateli rovnéz nejsou znamé zadné najemni ¢i
pachtovni vztahy, zatézujici nemovité véci.

Nemovita véc je nemovitou kulturni pamatkou. Informace z pamatkového katalogu:

Soubor dvou stfedovekych tvrzi a zamku s hospodarskymi budovami, které byly patrné soucasti tfeti
tvrze, je unikatni. Tvrze neprosly vyraznou destrukei ani pozdéjsimi vétsimi piestavbami, které by setfely
jejich sttedovekou stavebni podstatu. Dochovalo se v nich mnozstvi pamatkove a kunsthistoricky velmi
cennych stavebnich konstrukei a detaild — kromé vlastni hmoty staveb napft. klenby, portaly, okenni
otvory atd. Hospodatské kiidlo (sypka) v sobé patrné skryva dosud malo rozpoznanou stavbu treti tvrze
a renesancni sladovnu. Zamek je pifkladem ran¢ barokni zamecké architektury, jejiz seviena hmota a
geometricky, tektonicky ¢lenéna fasada jesté vychazi z renesancéni architektonické tradice. Mj. se v zamku
zachovala cenna klastern{ klenba a nékolik kleneb valenych s trojbokymi vysecemi, cenny je také barokni
krov. Z historického hlediska je zajimava koexistence a postupné pfesouvani rezidencni funkce mezi
zminénymi sidly, které se postupné¢ ménily na hospodafské zazemi praveé funkéniho sidla. Zahrady v
arealu tvrzi a zamku jsou dochovany v ptavodni dispozici, vymezené v pfevazné mife dochovanym
ohrazenim; z pamatkového hlediska je cenna i dochovana terénni modelace. V aredlu se vyskytuji
hodnotné listnaté dfeviny ve stafi 100 a vice let, které dotvareji atmosféru mista. Zahrady dochované v
uzitkové podobé poskytuji doklad o architektonickém a kompozi¢nim feseni tohoto unikatniho souboru
uchovaného do dnesni doby v mimofadném rozsahu. Pamatkové cenny areal byl rozsifen o hodnotny
areal hospodafského dvora, ktery byl doprohlasen zacatkem roku 2009. Pamatkova ochrana se vztahuje
na cely areal tvrzi a zamku. Ob¢ tvrze, zamek, hospodafské budovy, ohradni zdi a park odpovidaji pojeti
kulturni pamatky podle § 2 a 42 zdkona ¢.20/1987 Sb. o statni pamatkové péci.

Katalogové cislo 1000146599
Kraj Jihocesky kraj
Okres Pisek

Obec Kestfany

Cast obce Kestfany
Katastralni uzemi Staré Kestfany
Adresa Kestfrany, ¢.p. 1
Typ tvrz

Kategorie areal



Pozitiva ocenované nemovité véci:

- umisténi v centru obce

- dostate¢na vymeéra pozemku ve funkénim celku
- citlivé provadéné stavebni apravy

Negativa ocefiované nemovité véci:
- nedokoncena rekonstrukce, stavby ve stadiu hrubé stavby, s nutnosti velkych investic na dokonceni
zahajené rekonstrukce

2. Obsah znaleckého posudku
I. odhad ceny obvyklé (trzni hodnoty)




D. POSUDEK
I) Odhad ceny obvyklé

Pouzita metodika ocenéni

Obvyklou cenu definuje §2 odst. 2 zdk. ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku a o zméné nékterych
zakonu (zikon o ocenovani majetku), jak vyplyvd ze zmén provedenych zikony ¢. 121/2000 Sb., ¢.
237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb., ¢. 303/2013 Sb. A
zakonnymi opatfenimi Senatu ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., zakony ¢. 228/2014 Sb., ¢. 225/2017
Sb. a ¢. 237/2020 Sb.

Ten uvadi, Ze pokud tento zakon nestanovi jiny zpusob ocenovani, ocenuji se majetek a sluzba obvyklou
cenou. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pfi prodejich
stejné¢ho, poptipadé obdobného majetku nebo pii 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 pomért prodavajictho
nebo kupujictho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozumi napiiklad stav tisné
prodavajictho nebo kupujictho, disledky pifirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi pomeéry se rozuméjf
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni
oblibou se rozumi zvlastni hodnota, pfikladana majetku nebo sluzb¢ vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.
Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim.

Za metodu srovnavaci se povazuje hodnotové srovnani pfedmétnych nemovitych véci s obdobnymi
y yimi,
jejichz ceny byly v nedavné minulosti na trhu realizovany.

Tento zpusob stanoveni ceny se provadi na principu zejména vlastniho sledovani trhu nemovitych véci,
inzerovanych nabidek, vyvések realitnich kancelafi a ovéfeni cenovych tdaji z katastru nemovitosti.
V zasad¢ se jedna o vyhodnoceni cen realizovanych prodeji srovnatelnych typa nemovitych véci v dané
lokalité za urcité obdobi.

V soucasné dobé se jak v okoli, tak i v ramci celé CR omezené obchoduje s obdobnymi nemovitymi
vécmi (tvrzemi ¢i zamky).

Znalec nenalezl v databazich realizovanych pfevodd, ani dalkovych nahledem do katastru nemovitosti za
posledni rok minimalné tfi pfevody obdobnych nemovitosti (tvrzi ¢i hradt a zamka v obdobném stavu).
Znalec nalezl v minulosti par pfevodia obdobnych objektd. Tyto realizované pfevody dale doplnil o
aktualni nabidky z realitni inzerce.

Znalec pro ocenéni pouzil trzni hodnotu.

Urceni trzni hodnoty upravuje vyhl.¢. 441/2013 Sb., ve znéni dalsich vyhlasek, zejména vyhl.c.
488/2020 Sb. v ¢asti druhé.

Pti urceni trzni hodnoty pfedmétu ocenéni, se pfihlizi k moznosti jeho nejvyssitho a nejlepsiho vyuziti,
které je ke dni ocenéni mozné, fyzicky dosazitelné, pravné ptipustné a ekonomicky proveditelné.

Pro urceni trzni hodnoty znalec pouzil porovnavaci zptsob ocenéni, kdy porovnani provedl na zakladé
realizovanych cen, doplnénych o nabidky z realitnf inzerce.
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V ramci celé CR se prodaly ¢ nabizi k prodeji obdobné nemovité véci (tvrze, hrady ¢ zamky v rozmezi

cca 8 000 tis. aZ 16 000 tis. K¢, dle velikosti ploch, velikosti pozemkd, technickému stavu staveb, v

zavislosti na umistén{ v lokalité, soucastem a piislusenstvi.

Nutno podotknout, ze ceny nabidkové byvaji od realizovanych cen ¢asto vyssi, navic zahrnuji i provize

realitnich kancelafi. Neékteré nemovité véci jsou v nabidce 1 déle nez pul roku a dosud nebyly

zobchodovany. Tyto skutecnosti znalec zohlednil koeficientem 0,80 v koeficientu korekce pro typ

transakce u nabidkovych cen.

Priklady obdobnych nemovitych véci pro srovnani jsou uvedeny v pifloze ¢. 3.

Srovnavaci analyza je provedena v nasledujici tabulce:
Tab. ¢. 1 srovnavaci analyza

Ocenovana Srovnavana 1 Srovnavana 2 Srovnavana 3 Srovnavana 4
Kestrany Tvrz Okrouhla zamek Brantice Zamek Kostéany | Tvrz Stépanovice
ZAKLADNI UDAJE
plocha pozemku 4394 7 989 8787 64595 1345
uzitnd plocha v m2 (UP) 650 570 1500 300 420
Realizovani/nabidkova cena 8 900 000 16 000 000 12 900 000 9 500 000
EKONOMICKE UDAJE
Typ transakce Nabidka realizovany pfevod | nabidka realizovany prevod
korekce pro typ trans. 0,80 1,00 0,80 1,00
CENA PO REDUKCI NA
PRAMEN CENY 7 120 000 K¢ 16 000 000 K¢ 10 320 000 K¢ 9 500 000 K¢
FYZICKE ASPEKTY
K1 Lepsi lepsi lepsi lepsi
korekce pro tech. stav a vybaveni 0,80 0,90 0,80 0,80
K2 Srovnatelna srovnatelna srovnatelna srovnatelna
korekee pro lokalitu) nmistént 1,00 1,00 1,00 1,00
K3 Srovnatelné srovnatelné lepsi srovnatelné
Fkorekce pro pristusenstvi 1,00 1,00 0,90 1,00
K4 - korekce velikosti pozentkn 0,90 0,90 0,60 1,30
cena za m2 uzitné plochy 8 994 8 640 14 861 23 524
K5 - korekce pro velikost UP 1,00 1,20 0,80 0,90
pramérna upravena cena za
m?2 uZitné plochy 13 105 8 994 10 368 11 889 21171
Indikovana hodnota nemo-
vité véci 8 518 535

Indikovana hodnota nemovité véci = pramér (realizovana ¢i nabidkova cena * korekce pro typ transakee * K1 * K2 * K3 *

K4*K5 /viméra )

Korekce pro typ transakce — U nabidkovych cen znalec uplatnil korekci ve vysi 20%. Znalec neuplatnil u

realizovanych cen korekci na datum prodeje, jelikoz dle ndzoru znalce tento typ nemovitych véci (zamky)

nepodléha cenovym vykyvam, jako napf. byty ¢i rodinné domy.

K1 - Koeficient upravy na technicky stav a vybaven{ — vSechny srovnavané nemovité véci jsou v lepsim stavu (po dil¢ich

opravach ¢i rekonstrukeich, viz popis u jednotlivych nemovitych véci), index je mensi nez 1,
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K2 - Koeficient upravy na polohu objektu (lokalita) — vSechny srovnavané nemovité véci se nachazi v obdobnych
lokalitach, index je roven 1,

K3 - Koeficient upravy na pifslusenstvi — srovnavané nemovité véci €. 1,2 a 4 maji obdobné pifslusenstvi, index je roven
1, srovnavana nemovita véc ¢. 3 ma lepsi pifslusenstvi (rozsahlejsi), napt. hospodatské dvory, stodoly, rybniky, index je
mensi nez 1;

K4 - Koeficient upravy na velikost pozemku — objekty s mensim pozemkem maji index vétsi nez 1, s vétsim pozemkem
mensi nez 1

K5 — koeficient velikosti uzitnych ploch — znalec zohlednil rozdilnou velikost jednotlivych objektt. S rostouci vymérou
klesd jednotkova cena za m2. Objekty s vétsi zastavénou plochou maji index vétsi nez 1 a naopak

TrZzni hodnota nemovité véci urCena srovnanim (orientacni): 8 518 535,- K¢
TrZzni hodnota nemovité véci urCena srovnanim (zaokrouhleno): 8 520 000,- K¢



E. ODUVODNENI

Na zaklad¢ analyzy dat znalec zjistil, ze obdobné nemovité véci (tvrze & zamky) se v ramci celé CR
obchoduji pouze omezené. Znalec nalezl v ramci celé CR pouze dva prevody obdobnych nemovitjch
vécl. Proto znalec doplnil realizované pievody i o nabidky z realitni inzerce. Jelikoz srovnavané
realizované pifevody ¢i nabidky jsou odlisné zejména co do velikosti ploch a velikosti pozemkdy,
piislusenstvi, technickému stavu, piipadné i umisténi, pouzil znalec pro srovnavaci analyzu korekci
odlisnosti.

Trzni hodnotu odhadl na zakladé¢ srovnavaci analyzy vybraného souboru realizovanych pfevodu
obdobnych pfedméti ocenéni doplnénych o nabidky realitn{ inzerce, se zohlednénim upravy cen
v navaznosti na odlisnosti obdobnych pfedmétt ocenéni od pifedméti ocetiovanych jejich korekel —
koeficientem K1-K5.
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F. PRILOHY

Pfiloha ¢&. 1: Fotodokumentace




-11 -




-12 -




-13-

Ptiloha €. 2: Mapa SirSich souvislosti
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Ptiloha ¢. 3: Srovhavané nemovité véci

Nemovita véc ¢. 1
Ziamecka tvrz Okrouhla, okres Cheb

Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci) Inzerce z 10/24

Lokalita Okrouhla, okres Cheb Cena
Konstrukce Kamenna Stav
Typ objektu Patrovy UZitna plocha

8 900 000 K¢
Po dil¢i rekonstrukei

570 m?

Nabizime k prodeji unikatni historickou nemovitost a kulturni pamatku - Zameckou tvrz s panstvim v
Obci Okrouhla, ktera se nachazi 12 km vychodné od mésta Chebu na levém bfehu vodni nadrze
Jesenice. Prvn{ pisemné zaznamy jsou z roku 1299, kdy panstvi patfilo do majetku rodu Paulsdorferu, v
poloving 15. stoleti se obec dostala na témét 150 let do vlastnictvi Junckert, po nich patfila ves
Krahmeram a pozdéji panim Schmiedlim ze Seeberka. Poté byla vlastnikem mlynafska rodina Mucka,
kteff sidlo vlastnili po pfeslici (Oehmischové) az do konce druhé svétové valky. Po valce presel
zamecek s pozemky do vlastnictvi statu, od kterého jej po roce 2004 pfevzal soukromy majitel. Goticka
tvrz, ktera tvoff dominantu obce, byla postavena zfejmé ve 14. stoletf a byla pfestavéna na maly rodinny

zamecek, ktery dostal novou stfechu s romantickymi vikyfi. Jedna z budov vesnického staveni o vymeéte

2x 250m2 je ¢astecné rekunstruovana na bytové jednotky. Celkova vymeéra panstvi, véetné zastavéné

plochy je 7989m?2.

Fotodokumentace

4o

Zdroj: inem.cz, inzerce z fijna 2024
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Nemovita véc ¢. 2
Zamek Brantice, okres Bruntal

Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci)

Lokalita Brantice, okres Bruntil Cena 16 000 000 K¢
Konstrukce Cihlova Stav Velmi dobry
Typ objektu Patrovy Plocha pozemku 8787 m*
UZitna plocha 1500 m®

Zamek lezi na misté puvodni tvrze z r. 1449 v obci Brantice, nedaleko Krnova. V 70. letech 16. stoleti
byl zde vystavén kancléfem Krnovského knizectvi Jeronymem Reinwaldem renesancéni zamek. Pavodné
prosta jednopatrova dvoutraktova budova byla v prab¢hu 17. stolet{ rozsifena o dalsi dv¢ kfidla a
schodist’ovou véz. Vysledkem byl trojkiidly patrovy zamek s vnitinim dvorem a vodnim piikopem.
Rod Trachu z Bfezi pak na pocatku 18. stoleti pfestavel zamek barokné a byl zfizen park. Pocatkem 19.
stoleti pak novi majitelé Khuenburgové upravili klasicistné fasady. Dalsimi majiteli zimku se stali od
roku 1901 Lichtenstejnové, ktefi jej uzivali jiz jen jako ufednickou budovu. Zamek je ¢astecné
podsklepen, s pfistupem do sklepnich prostorti dvéma schodisti, ma dvé nadzemni podlazi, 2. NP je
piistupné tfemi schodisti a prostornou pudu. Nyni se zamek nachazi ve stavu nedokoncené
rekonstrukce s timto zamérem: ubytovaci zafizeni hotelového typu vcetn¢ restaurace, vinarny a
potfebného zazemi a dale galerie. Kapacita restaurace pocita s 50 hosty, vinarna pro 20 hostu, hotel pro
40 hosth. Vytapéni zamku a ohfev TUV pomoci tif plynovych kotli. Na zamku v ramci rekonstrukce a
stavebnich uprav byly provedeny tyto prace: - vyména vsech oken; - vymeéna vsech rozvodu; -
kompletné nové omitky ve vSech mistnostech; - nova fasada; - nové podlahy. Dispozice zamku: 1. PP —
8 sklepnich mistnosti; 1. NP — 16 mistnostf; 2. NP — 15 mistnosti. kryty ochoz.

Fotodokumentace

Zdroj: cenovamapa.cz, inem.cz, realizovany pfevod V-2357/2017-831 z 9/2017
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Nemovita véc &. 3
Zamek Kostréany, Valed, okres Karlovy Vary

Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci) z 4/19

Lokalita Kostrcany, Vale¢, okres Cena 12900 000 K¢
Karlovy Vary

Konstrukce Cihlova Stav Pfed rekonstrukci

Plocha pozemk 64 595 m? UZitna plocha 300 m?

Poloha nemovitosti Klidna ¢ast obce

Nabizime k prodeji usedlost s pozemky a dvéma rybniky, situovanou v obci Vale¢ ve vesnici Kostrcany
v okrese Karlovy Vary. Celkovy rozsah nabizenych nemovitosti pfedstavuje plochu 64595 m2. Z toho
zpevnéné plochy, stavby ¢inf 8568 m2, trvalé travni porosty, ostatn{ plocha: 45101m2, vodni plochy:
7011m2. Usedlost je tvofena budovou puvodni tvrze, (pozdéji barokniho zamku), dalsimi dvéma
mensimi zdénymi objekty v blizkosti zamku, v$e s navaznosti na prostorny zemédélsky dvur se
stodolou. Zamecek je stylova patrova budova tj. pfizemi, patro a podkrovi s mansardovou stfechou,
dfevénd okna. V kazdém patfe jsou Ctyfi mistnosti a koupelna. 'V arealu elektfina, vodovod,
kanalizace. Kromé pozemkt vedenych jako zastavéna plocha jsou zde pozemky vedené jako trvalé
travni porosty a vodn{ plochy (tj. dva rybnicky). Objekt se nachazi v klidné ¢asti obce, ve vzdalenosti
cca 38km od Karlovych Vara a cca 90km od Prahy. Nemovitosti skytaji razné moznosti vyuzit{ napf.
agroturistika, penzion, drobna zemédélska vyroba s chovem zvifat (vyuziti travnatych pozemku pro
pastvu a napajeni — rybniky), jind drobna vyroba, dilny, vyroba lihovin (domaci palenky - v minulosti byl
jeden z objektd k tomuto ucelu vyuzivan). Areal zemédelského dvora je tvofen zpevnénou plochou,
umoznujici napf. parkovani aut, zemédélskych stroju atd.

Fotodokumentace

Zdroj: inem.cz, inzerce z dubna 2019
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Nemovita véc ¢. 4
Tvrz Stépanovice, okres Klatovy

Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci) z dubna 2022

Lokalita Stépénovice, okres Klatovy Cena 9 500 000 K¢
Plocha pozemku 1345 m’ Stav Dobry
UZitna plocha 420 m*

Pavodneé goticka tvrz ze 14. stoleti byla v roce 1730 v ramci barokni pfestavby pfeménéna na sypku a v
soucasnosti adaptovana na bydleni. Rekonstrukce probiha od roku 2005 a jeji rozsah zasahoval nejen
do vnitini oprav a uprav, ale tykal se z velké ¢asti i exteriéru. Bylo nutné opravit a zpevnit masivni
narozni opéraky, opatfit tvrz novym krovem, stfechou nebo v pruceli postavit venkovni kryté
schodistem. Tvrz tvoii sklepeni, tfi podlazi a rozsahlé podkrovi. Prvni podlaZi je v jizni ¢asti ¢astecné
zapusténo do svahu a poté pozvolna prechazi v mirné svazité zahradé¢ az ke svému uplnému obnazeni.
Ze zahrady lze také vstoupit do sklept a do celého domu. Nad sklepenim se v 1NP nachazi sal s vekou
sttedovou peci, posezenim a vnitfnim schodistém do obytné ¢asti ve 2NP. Hlavni vchod do druhého
obytného podlazi vede pfes venkovni schodisté, které slouzi také jako samostatny vstup do 3NP.
Obytna ¢ast ma dispozici 3+kk. Obyvaci pokoj s kuchyni a jidelnou je elegantné oddélen pfickou s
vnitfnimi skly od technické ¢asti s tloznymi prostory a vnitiniho schodisté propojujici vsechna ctyfi
patra. Celkova plocha 2NP je cca 110 m2. Nemovitost se skvéle hod{ k proméné k raznym komerénim
projektim a zrovna tak ke spojeni bydleni a podnikani. Samostatné piistupné horni patro a podkrovi
ma jiz pro tyto ucely pfipravené vlastni méfeni spotieby el. energie, hotové stoupacky a pfipravy pro
socialni zafizeni v protilehlych rozich celého otevieného prostoru 4NP. Komercéné Ize vyuzit i
suterénni a sklepni prostory tieba jako vinny sklep s posezenim.

Fotodokumentace

SMID &
PARTNERS

Zdroj: cenovamapa.cz, inem.cz, realizovany pfevod V-2576/2022-404 z 4/2022
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G. ZAVER

G.1. Otazka
Ukolem znalce bylo odhadnout cenu obvyklou nemovitych véci jako podklad pro insolvenéni fizeni

G.2. Odpoved
Jelikoz nelze urcit cenu obvyklou, byla urcena trzni hodnota.

TrZni hodnotu nemovitych véci: pozemku parc. St. 39, soucasti je stavba bez &p/&e, ob&. vyb,
pozemku parc. €. 23/8, pozemku parc. & 23/11, pozemku parc. €. 29/3 a pozemku parc. &. 1281,
vCetné soucasti a pfisluSenstvi, zapsano na LV 912 pro k.u. Staré Kestfany, obec Kestfany, okres
Pisek urcuji ve vysi

8 520 000,- K¢

slovy: osm-miliona-pét-set-dvacet-tisic-korun-¢eskych

2) Podminky spravnosti zavéru, pfipadné skutecnosti sniZujici jeho pfesnost

Dle § 57 vyhlasky ¢. 503/2020 Sb. znalec zohledni pfi kontrole svého postupu podle § 52 pism. a) az )
téz veskeré skutecnosti, které vzhledem k pouzitym podkladim a metodam mohou snizovat pfesnost
zavéru znaleckého posudku. Pfi stanoveni trzni hodnoty, jak je uvedeno vyse, vychazim z realizovanych
cen, z nabidek z realitni inzerce a z udaju ziskanych pfi mistnim Setfeni.

Vyhrazuji si pravo na zménu hodnoceni a zavéra ve znaleckém posudku, pokud budou zjistény dalsi
podstatné skutecnosti, které pfi zpracovani uvedeného posudku nebyly znamy nebo jsem je nemél k
dispozici.

Zalezitosti pravniho charakteru nejsou pfedmétem tohoto znaleckého posudku, nebot” mné jako znalci
nepfislusi podavat vyjadfeni pravniho charakteru a rovnéz mé nepiislusi predbézné fesit pravni otazky
jednoznacné a neupozornit na jiné alternativy. Citace né¢kterych pravnich pojmu predpist je provedeno
ve znaleckém posudku z pohledu znalce.
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H. ZNALECKA DOLOZKA

Znalec pro vypracovani posudku nepfivzal konzultanta.

Odmeéna za znalecky posudek byla sjednana smluvneé.

Znalecky posudek jsem podal jako znalec zapsany v seznamu znalci vedeném Ministerstvem
spravedlnosti CR, jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostrave ze dne 23. ¢ervna 2009, ¢.j. Spr.

1757/2009 pro obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢&islem 62967/2024 do evidence posudka.

V Ostrave 4.11.2024

Ino. René Butkov, Ph.D., MBA

Objednatel prohlasuje a fyzickym pfevzetim znaleckého posudku stvrzuje, Ze znalci nebyly zatajeny ani zkresleny zadné
skute¢nosti, které by jej uvedly v omyl pii zpracovani znaleckého posudku a se zpracovanim znaleckého posudku po piedchozi
konzultaci souhlasi.

Upozornént:

Vlastnickd prava k tomuto znaleckému posudku pfechazeji na objednatele az dnem jeho uplného zaplaceni (Ghrady danového
dokladu). Do té doby je tento znalecky posudek vlastnictvim zhotovitele a nesmi s nim byt jakkoliv nakladano, a nesmi byt
zvefejnén tfetim osobam. Poté smi byt tento znalecky posudek rozmnozovan pouze jako celek, a to s ptilohami, které k nému
nalezeji. Znalecky posudek je znalcem povazovin za OBCHODNI TAJEMSTVI v souladu s § 504 zékon ¢ 89/2012 Sb.,
obcansky zikonik v platném znéni a § 9 odst. 1 zdkona €. 106/1999 Sb., o svobodném pfistupu k informacim v platném znéni.

Autorska prava zastavaji timto nedotéena. © René Butkov, 2024



