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ZADANI ZNALECKEHO POSUDKU

1.1. ODBORNA OTAZKA ZADAVATELE

Ukolem znalce je ocenit véci nemovité ve vlastnictvi dluznika NORIA s.r.o., ICO: 24126306,

evidované na LV ¢. 101 pro k. 4. Tavikovice, obec Tavikovice, okres Znojmo.

1.2. UCEL ZNALECKEHO POSUDKU

Vystupy tohoto posouzeni maji poslouzit jako podklad ve véci insolvencniho fizeni vedené¢ho u
Krajského soudu v Brné pod sp. zn. KSBR 33 INS 18165/2025. Ocenéni je zpracovano pro
zadavatele 1. spravcovska a konkurzni v.o.s., jako insolvencéniho spravce dluznika, a to pro potieby
ocenéni majetkové podstaty, pfipadné navazujictho zpenézeni nemovitého majetku.

S ohledem na ucel posudku znalec vychazi rovnéz z § 219 odst. 5 zakona ¢. 182/2006 Sb., insolvenéni
zakon, podle néhoz se pfi ocenéni majetku pro ucely soupisu majetkové podstaty majetek ocenuje

obvyklou cenou. Hodnotovou kategorii rozhodnou pro tento posudek je proto cena obvykla.

1.3. SKUTECNOSTI SDELENE ZADAVATELEM MAJICI VLIV NA PRESNOST ZAVERU
POSUDKU
Pravn{ zatizeni evidovana v katastru nemovitosti jsou v posudku popsina jako soucast pravnfho stavu,
nikoliv jako samostatny odecet pohledavek od vysledné hodnoty véci nemovité. Zadné zvlastni skute¢nosti

mimo zadani sdéleny nebyly.

VYCET PODKLADU

2.1. POPIS POSTUPU ZNALCE PRI VYBERU ZDROJU DAT
Znalec pii vybéru zdroju dat vychdzel zejména z téchto podkladu a zdroji:
informaci a Gdaji a skutec¢nosti jim zjiSténych a pfipadnych skutecnosti sdélenych zadavatelem, vyplyvajicich
z ptedlozenych/shromazdénych podklady;
podpurné z informaci z databaze ikarus21.cz, kde jsou shromazdény realizaénf cenové informace;
databaze Ceského statistického tfadu pro informace o obcich;
zékona ¢. 89/2012 Sb. Obcansky zidkonik;
uzemniho planu obce Tavikovice, resp. uzemné planovacich podkladi dostupnych z www.tavikovice.cz/
obec/uzemni-plan/;
-vykonano mistn{ Setfeni osobné¢ znalcem s jeho asistentem v lokalité véci nemovité dne 22. 4. 2026;
Byly zvazeny vhodné metody pro stanoveni obvyklé ceny a z toho vyplyvajici potfeba zjisténi dalsich informaci,

udajt a dat.

2.2. VYCET VYBRANYCH ZDROJU DAT A JEJICH POPIS

cenové informace z databaze ikarus21.cz — znalec ma pfistup do této databaze pro zjist ovani cenovych informaci,
jez jsou do této databaze ziskavany z katastru nemovitosti a jinych vefejnych zdroju;
informace z realitni inzerce, vychodiskem je platforma sreality.cz a navazujici;

https:/ /nahlizenidokn.cuzk.gov.cz/ -databize katastru nemovitosti, vefejné dostupna,



Znalci dodano:

Zadavatel pfedlozil jako podklady vypis z katastru nemovitost{ LV ¢. 101 pro k. 4. Tavikovice, prokazujici stav
evidovany k datu 13. 2. 2026, 12:55:02, vyhotoveny dne 13. 2. 2026, 13:10:54, a usneseni Krajského soudu v Brn¢
¢. j. KSBR 33 INS 18165/2025-A-38 o zjisténi dpadku dluznika NORIA s.r.o. a prohlaseni konkursu na jeho
majetek.

- objednavka na zpracovan{ znaleckého posudku v ¢asové souslednosti:

Znalec byl dne 9. 4. 2026 e-mailem osloven Mgr. Valérii Némcickou, advokatkou, jednajici jménem insolvencéniho
spravece G&V Administrators v.o.s., se zadost{ o zpracovani znaleckého posudku nemovitych véci dluznika
NORIA s.t.0., ICO 24126306, ve véci insolvenéniho #zen{ vedeného pod sp. zn. KSBR 33 INS 18165/2025.
Puavodni zadani bylo nasledné po zmeéne insolvenc¢niho spravee potvrzeno e-mailem ze dne 21. 5. 2026 Mgr.
Pavlem Novakem za 1. spravcovska a konkurzni v.o.s., ktery tehdy ve véci ocenéni nemovitého majetku dluznika

vyslovné potvrdil objednavku pavodniho insolvenéniho spravee G&V Administrators v.o.s.

Znalec vykonal osobné¢ mistni Setfeni v misté véci nemovitych dne 22. 4. 2026 se svym asistentem;
pfitomni:

Petr Havranek, jako kontaktni osoba dle mailového piipisu G&V Administrators v.o.s.

Byly zpfistupnény dle potfeby vsechny stavby a prostory v nich, pozemky, na strané znalce byla pofizena dle
potteby fotodokumentace (pofizoval znalctv asistent), znalec provedl potfebné ukony mistnfho Setfeni véetné

pfipadné potfebného zaméfeni staveb.

2.3. VEROHODNOST ZDROJU DAT

Zdrojem dat byly zejména podklady a informace predloZzené zadavatelem, udaje z vefejnych zdroji a skute¢nosti
zjisténé pifi mistnim Setfeni. U pfedloZenych podkladi nebyly zjistény okolnosti, které by na stran¢ znalce
vyvolavaly davodné pochybnosti o jejich ptivodu nebo pouZitelnosti.

cenové informace z dtb ikarus21.cz jsou povazovany za piiméfene vérohodné;

ostatni zdroje dat jsou povazovany za pfiméfen¢ vérohodné, spolehlivost pfi jejich vyuziti zvazovana piip.
zohlednéna;

skute¢nosti zjisténé pfi znalcem vykonaném mistnim Setfeni jsou nalezit¢ vérohodné, protoze je ziskal znalec

osobné, na misté samém;

3. NALEZ

3.1. POPIS POSTUPU PRI SBERU CI TVORBE DAT

3.1.1. Postup samotny

Zjisténi charakteru nemovitost{ — skute¢nosti podstatnych pro jejich posouzeni;
To bylo ¢inéno hlavné ve vazbé na zadani.
Prvotni data o ocenované nemovité véci byla opatfena od Zadavatele, pak konfrontovana se skutecnosti pfi

znalcem konaném mistnim Setfeni.
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Nejprve byla ziskavana data o lokalité, obci a charakteru nemovité véci. Na zaklade téchto dat byly ¢ineny ukony

ohledné vyhledani dat o prodejich obdobnych nemovitych véci v nalezitém ¢asovém obdobi.

Soucasti postupu pfi zjistén{ ddajia o nemovité véci je také vymezen{ zakladu hodnoty, ze kterého ocenénf vychazi.
Vzhledem k tcelu znaleckého posudku, tj. ocenéni nemovitého majetku dluznika pro potieby insolvencéniho
fizeni, je nutné nejprve vymezit rozhodny typ hodnoty a zakladni pojmy, s nimiz bude znalec v dalsich ¢astech
posudku pracovat. Toto vymezeni je dilezité pro spravnou interpretaci vysledku ocenéni i pro odivodnéni toho,

proc je v posudku dale zvolen konkrétni ocetiovaci pfistup.

Ve vazbé na tkol znalce a ucel posudku jsou proto nize uvedeny zakladni pojmy a metodicka vychodiska:

Obuykli cena

informativné se uvédi: Dle zédkona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku se pro tcely tohoto zdkona rozumi cena,

ktera by byla dosazena pfi prodejich stejného, 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 mimofddnych okolnosti trhu, osobnich poméra
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimoifadnymi okolnostmi se rozuméji napiiklad stav tisné
prodavajictho nebo kupujiciho, dasledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména
vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastn{ oblibou se rozum{
zvlastni hodnota piikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena vyjadiuje

hodnotu majetku nebo sluzby a uré se ze sjednanych cen porovnanim.

K tomu dale: Pokud se m4 urcit hodnota véci nemovité jako cena obvykld dané véci, ktera je zjistitelnd v daném
¢ase a mist¢, pfiméfena a srovnatelnd v dob¢ jejiho pifpadného prodeje, tak vse musi byt posuzovano za jinak
beznych obchodnich podminek a porovnavano s podobnymi cenami. Pokud by se jednalo o mimofadnou véc,
stanovi se cena s piihlédnutim ke zvlastnim pomériam nebo zvlastni oblibé, které zpasobuji ndhodné vlastnosti
véci.

Podotika se zde, ze pro déely tohoto posudku, pokud jde o cenu obvyklou, se hodnota véci nemovité neurcuje

v

zadnou ,,oceniovaci vyhlaskou®, ale jako cena obvykla, kterd je zjistitelnd v daném case a misté, pfiméfend a
srovnatelnd v dobé jejtho uvazovaného prodeje - jde o penézni vyjadfeni hodnoty véci ve smyslu § 492 zakona ¢.

89/2012 Sb., obcansky zdkonik.

Obvykla cena pfedstavuje nejpravdépodobnéjsi cenu, za kterou by bylo mozné dany majetek pfevést na volném
trhu mezi informovanym prodavajicim a informovanym kupujicim, a to v béznych trznich podminkach, bez

mimofadnych vliva, tisné nebo zvlastnich osobnich vztahti mezi stranami.

Uvadi se pro komplexnost také obsah pojmu trznf hodnota:

Trzni hodnotou se rozumi odhadovana ¢astka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba sménény/pronajaty ke
dni ocenénf mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim, a to v obchodnim styku uskute¢néném v souladu
s principem trznfho odstupu, po ndlezitém marketingu, kdy kazda ze stran jednala informovaneé, uvazlivé a nikoli
v tisni. Principem trzniho odstupu se pro ucely tohoto zakona rozumi, Ze tcastnici obchodni transakce jsou
osobami, které mezi sebou nemaji zadny zvlastni vzdjemny vztah a jednaji vzdjemné nezavisle. Uvedena definice
navazuje na Mezinarodn{ oceniovaci standardy (IVS) — to jsou standardy pro provadéni ocenovacich dkola s

vyuzitim obecné uznavanych konceptu a principt, které podporuji transparentnost a konzistentnost v ocefiovaci
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praxi, a Evropské ocenovaci standardy EVS (European Valuation Standards), vydavatel: TEGoVA — The

European Group of Valuers Associations.

Cena obvykla je pro dany ucel rozhodnym typem hodnoty, a to i s ohledem na ucel ocenéni v insolvencnim fizeni
podle § 219 odst. 5 insolven¢niho zikona, protoze vyjadfuje cenu dosazitelnou pii prodeji stejného nebo
obdobného majetku v obvyklém obchodnim styku v daném misté a case, bez vlivi mimofadnych okolnosti,
osobnich pomért ucastniki nebo zvlastnf obliby.

Pojem trzni hodnota je v posudku uvadén pouze tam, kde je to potiebné pro pojmové odliseni a metodické

vysvétleni.

3.1.2. Data zjisténa o nemovitosti

Tavikovice je obec nachazejici v severni ¢asti okresu Znojmo, kraj Jihomoravsky. Katastralni rozloha je 1003 ha a
ma pfiblizné 550 obyvatel. Soucasti Tavikovic je i obec Dobronice.

Tavikovice lezi na rozhrani okresu Znojmo a okresu Ttebi¢. Nejblizsi mésto jsou Hrotovice, které lezi severné od
Tavikovic, v okrese Tiebi¢. Nejbliz§im mésto v okrese Znojmo vzdalené cca 13,5 km po silnici I1. tfidy ¢. 400, na
kterou navazuje silnice I11. t¥dy ¢. 4003 pies obce Ujezd, Slatina, Stielice jsou Jevisovice. Okresni mésto Znojmo
je vzdalenosti po silnici I1. tfidy ¢. 399 cca 24 km jiznim smérem, pfes obce Dobronice, Béhatovice, Stupesice,

Plave¢ a Unanov. Vychodnim smérem se nachazi mésto Moraysky Krumlov, vzdalenost po silnici je cca 19km.

Obec lez{ v nadmoftské vysce 350 m. Tavikovicemi protéka feka Rokytna a tvoif cetné zakruty v hlubokém udoli
lemovaném jehli¢cnatymi a listnatymi lesy na stranich. Cely okres i kraj je pfevazné zemeédélsky, proto pfevazna
¢ast uzemi tvoii pada pro zemédélskou ¢innost. Severni ¢ast tzemi tvofi lesy a nachazi se zde Pfirodn{ Park
Rokytna, ktery se rozkladd i ve vjchodni ¢4sti tzemi obce. Zastavénym uzemim obce protéka Tavikovicky potok,
na jehoz toku lezi rybnik Kacif, Pansky rybnik a Karlik.

Vybavenost véetn¢ obéanské v obci zastupuje napf. obecni ufad, knihovna, posta, MS, Z8, zamek Tavikovice,
ustav socialni péce, Kostel Panny Marie Matky jednoty kfest’antl, fotbalové hfisté, obchody s potravinami a dalsi.
Spolky a sdruzeni zastupuje napt. SDH Tavikovice.

Obci Tavikovice prochazi Integrovany Dopravni Systém Jihomoravského Kraje (IDS JMK), hromadna doprava
je zajisténa autobusy v pravidelnych intervalech. Linka Znojmo - Visfiové - Trsténice a linka Tavikovice - Visniové

- Hostéradice - Miroslav - Bfezany. Vlakové spojeni v obci neni.

Aredl se nachazi ve stfedové ¢asti obce, v trojuhelnikové lokalit¢ seviené silnicemi. Pifjezd ze silnice II. tiidy.
Zavedeny viechny inzenyrské sité.

Poloha, okoli a dopravni dostupnost

Poloha v obci: Uzké centrum - jiny typ zastavby
Okoli: [ bytova zbna [ prdmyslova zéna [ nakupni zéna ostatni
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): OO MHD [ Zeleznice [x] autobus

Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ dalnice/silnice |. tf silnice II.,I11.tF
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Piavodni areal vznikl dle info uz v roce 1930, posledni vystavba zde probchla kolem roku 1983. Jednalo se dle
zjisténi o areal SOU, obory truhlaf, kovaf, podkovai a umelecky kovar. Ovsem v r. 2005 byla ¢innost v aredlu

zcela ukoncena.

V 8-9/2016 atedl zakoupil soucasny vlastnik, ktery zde zahajil své podnikatelské aktivity a od té doby do
soucasnosti provedl vyznamné opravy, posledni vjznamnéjsi zména byla provedena v rozmezi let 2022 az 2023,
a to instalace FVE.

Fa NORIA s.r.0. byla vyznamnym ceskym vyrobcem cerpadel, cerpacich systému, systému tlakové kanalizace a
sachet. NORIA s.r.o. vyrabe¢la a dodavala patentove chranéné zaveésné zafizeni pro ponorné cerpadlo, systémy
tlakové kanalizace, Sachty pro tlakové kanalizace, vodomérné sachty, Sachty pro zakonceni vrtu a piislusenstvi
cerpacich systému veetné f{dici elektroniky pro ponorna cerpadla a kalova cerpadla

Aredl je tvofen nékolika budovami, pozemky mezi nimi zpevnény, areal oplocen, uzavien, zavedeny vsechny sité
véetné kanalizace a plynu.

[Technicky popis ocefiované nemovité véci

Stavba dokoncena v r. 1983 Dil¢i rekonstrukce v r. 2018 Celkova rekonstrukce v r.
Stavebné technicky stav: dobfe udrzovana

Prikaz energetické narocnosti budovy: ~ Neni

Rekonstrukce stavby: [ celkova [X diléi [¥ stfecha [ fasada, zatepleni [l okna, dvefe [l interiér

InZenyrské sité a vyuziti nemovité véci

Pripojky (vef-AL.): /O voda [ /O kanalizace &/ O plyn ¥ /O elektro O telefon/datova
sit
Pristupova komu.: [l zpevnéna I nezpevnéna pfes pozemky parc. Cislo 1, 70/5, 1080/4
VyuZiti: [ bydleni 1 prondjem podnikani [ bydl. a podnik. [ &ast. obsazen [ volny objekt
Pristup a pfijezd k pozemku
¥ z vefejné komunikace [ pfes vlastni pozemky [ zajistén vécnym bfemenem
O jiné zajisténi pfistupu k pozemkim O pravné nezajistén

Pristup a pfijezd pfes pozemky

Parcelni ¢islo Druh pozemku Vlastnik pozemku/komunikace - komentar
1 pstatni komunikace, ostatni plocha Obec Tavikovice

70/5 pstatni komunikace, ostatni plocha Obec Tavikovice

1080/4 silnice, ostatni plocha Pihomoravsky kraj




Pravni zatiZeni / rizika

Na viech tiech parcelich jsou zapsana smluvni zastavni prava ve prospéch Ceské spofitelny, as.. Jde o vice
samostatnych zistavnich prav z let 2021, 2023, 2024 a 2024, vzdy zatézujicich patcely St. 44/5, St. 44/6 a St. 44/9.
Zajistované castky jsou dle LV postupné az do vyse 15 mil. K¢, 6 mil. K¢, 10 mil. K¢ a 4 mil. K¢, vzdy veetné
piislusenstvi.

Dale jsou na LV zapsany zakazy zcizen{ a zdkazy zatizeni ve prospéch Ceské spofitelny, tedy omezeni dispozice bez
pisemného souhlasu banky, po dobu trvani zastavnich prav. To je vyznamné pravni omezeni, ale ve vztahu k
insolven¢nimu ocenéni jde hlavné o informaci o pravnim stavu, nikoliv o samostatnou technickou vadu nemovitosti.

Dalsi vyznamné zatiZzen{ predstavuji zastavni prava z rozhodnuti spravniho organu ve prospéch Finanéniho ufadu
pro Jihomoravsky kraj. LV uvadi danové pohledavky ve vysi 1 700 537,48 K¢, 445 418 K¢ a 483 300 K¢, vzdy s
piislusenstvim.

V ¢asti D je zapsano zahajeni exekuce a také exekucni piikaz k prodeji nemovitych véci. Povinnost se vztahuje opét
k NORIA s.r.0. a k parceldm St. 44/5, St. 44/6 a St. 44/9.

Na LV je soucasn¢ zapsano rozhodnuti o Gpadku a souvisejici prohlaseni konkursu podle insolven¢niho zakona. To
piimo navazuje na ucel znaleckého posudku, tedy ocenéni majetku dluznika v insolvenénim fizeni.

Pro dcely tohoto znaleckého posudku jsou uvedené skutecnosti popsany jako soucast pravniho stavu; zavér tohoto

posouzeni je vSak vztazen k hodnoté nemovitych véci jako majetku dluznika, nikoliv k vypofidani jednotlivych
zajisténych ¢i jinych pohledavek.

Prehled listli viastnictvi

LIST VLASTNICTVi éislo 101
Kraj: CZ064 Jihomoravsky Okres: CZ0647 Znojmo
Obec: 594938 Tavikovice Katastralni uzemi: 765252 Tavikovice
Ulice: ¢.o.
Vlastnici Podil
PO  ICO: 24126306 NORIA s.r.o. Tavikovice 166, 67140 171
Tavikovice

Stavby stavba je souéasti pozemku
Cast obce Tavikovice Zemédélska stavba bez &p/ce na pozemku p.&. ANO
Cast obce Tavikovice Stavba ob¢anského vybaveni  ¢&.p. 166 na pozemku p.¢. St. 44/6 ANO
Cast obce Tavikovice Zemédélska stavba bez &p/Ce na pozemku p.&. ANO
Pozemky

St. 44/5 Stavebni parcela Parcela KN 1851 m2 zastavéna plocha a nadvofi

St. 44/6 Stavebni parcela Parcela KN 2 391 m? zastavéna plocha a nadvofri

St. 44/9 Stavebni parcela Parcela KN 411 m? zastavéna plocha a nadvori




Lv

VYPIS 2z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 10.12.2018 06:15:02

Okres: CZ0647 Znojmo Obec: 594938 Tavikovice
Kat.izemi: 765252 Tavikovice List wvlastnictvi: 101

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych radach (St. = stavebni parcela)

A Vlastnik, jiny oprdvnény

Vlastnické pravo

Jméno/Nazev Identifikator Podil
NORIA s.r.o., Tavikovice 166, 67140 Tavikovice 24126306
SJM = Spolecné jméni

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra [m2] Druh pozemku Zpisob vyuZiti Zpisob ochrany
St. 44/5 1851 zastavéna plocha a
nadvori
Soucasti je stavba: bez ép/ée, zem.stav
Stavba stoji na pozemku p.&.: St. 44/5
St. 44/6 2391 zastavéna plocha a
nadvori
Soucasti je stavba: Tavikovice, &.p. 166, obé&.vyb.
Stavba stoji na pozemku p.&.: St. 44/6
St. 44/9 411 zastavéna plocha a
nadvori
Soucasti je stavba: bez &ép/ce, zem.stav
Stavba stoji na pozemku p.&.: St. 44/9

Bl Vécnd prdva slouZici ve prospéch nemovitosti v &asti B

Bez zapisu

C Vécnd prdva zatéZujici nemovitosti v &dsti B vletné souvisejicich ddaji

Typ vztahu
e Zastavni pravo smluvni
k zajisténi existujicich, budoucich, podminénych i nepodminénych penézitych pohledavek
na splaceni jistiny s prislusSenstvim, dluzZnych c¢astek z titulu vyporadani obchodu
na finanénich trzich s prislusSenstvim a dalsSich dluhi ze zastavni smlouvy, které
existovaly nebo budou vznikat do 30.6.2029 az do celkové vyse 30.400.000,- K&

Opravnéni pro:

Ceska spofitelna, a.s., Olbrachtova 1929/62, Kr&, 14000 Praha 4, RC/ICO: 45244782
Povinnost k:

Parcela: St. 44/5, Parcela: St. 44/6, Parcela: St. 44/9

Listina: Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obc.z. &. V-10894/2016-713
ZN/665/16/1LCD ze dne 10.10.2016. Pravni uéinky zapisu ke dni
10.10.2016. Zapis proveden dne 01.11.2016. Znojmo
Pofadi k 10.10.2016 16:44

Souvisejici zapisy
* Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsim poradi novy dluh

Nemovitosti jsou v dzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR.
Katastrdlni ofad pro Jihomoravsky kraj, Katastrdlni pracovidté Znojmo, kdéd: 713.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 10.12.2018 06:15:02

Okres: CZ0647 Znojmo Obec: 594938 Tavikovice
Kat.izemi: 765252 Tavikovice List wvlastnictvi: 101

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych radach (St. = stavebni parcela)

Typ vztahu

10

Listina: Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z. &. V-10894/2016-713
2ZN/665/16/LCD ze dne 10.10.2016. Pravni uéinky zapisu ke dni
10.10.2016. Zapis proveden dne 01.11.2016. Znojmo

Souvisejici zapisy
e Zavazek neumoznit zapis nového zast. prava namisto starého

Listina: Smlouva o zrizeni zastavniho prava podle obé.z. é&. Vv-10894/2016-713
ZN/665/16/LCD ze dne 10.10.2016. Pravni uéinky zapisu ke dni
10.10.2016. Zapis proveden dne 01.11.2016. Znojmo

s Zakaz zcizeni
po dobu trvani zastavniho prava
Opravnéni pro:
Ceska spofitelna, a.s., Olbrachtova 1929/62, Kré&, 14000 Praha 4, RC/ICO: 45244782
Povinnost k:
Parcela: St. 44/5, Parcela: St. 44/6, Parcela: St. 44/9

Listina: Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé&.z. &. V-10894/2016-713
2ZN/665/16/1LCD ze dne 10.10.2016. Pravni ucinky zapisu ke dni
10.10.2016. Zapis proveden dne 01.11.2016. Znojmo
Pofadi k 10.10.2016 16:44

D Poznamky a dalSi obdobné udaje

Bez zapisu

lomby a upozornéni

Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina

* Smlouva kupni ze dne 10.08.2016. Pravni uéinky zapisu ke dni 16.08.2016. Zapis proveden
dne 29.09.2016.

Vv-8852/2016-713
Pro: NORIA s.r.o., Tavikovice 166, 67140 Tavikovice RC/1C0:24126306
F Vztah bonitovanych piidné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm
Bez zapisu
Nemovitosti jsou v dzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR.

Katastrdlni ofad pro Jihomoravsky kraj, Katastrdlni pracovidté Znojmo, kdéd: 713.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 10.12.2018 06:15:02

Okres: C20647 Znojmo Obec: 594938 Tavikovice
Kat.izemi: 765252 Tavikovice List wvlastnictwvi: 101

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych radach (St. = stavebni parcela)

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti
CR.
Katastralni urad pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Znojmo, kéd: 713.

Vyhotovila: Vyhotoveno: 10.12.2018 06:15:53
Ceska sporitelna, a.s. na zakladé dalkového pristupu
do Ceského iuradu zeméméridského a katastralniho. Rizeni PU: ...eveencencannaanns

Podpis, razitko:

Nemovitosti jsou v dzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR.
Katastrdlni ofad pro Jihomoravsky kraj, Katastrdlni pracovidté Znojmo, kéd: 713.
Strana 3
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katastralni mapy:
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tzemni plan:
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HS

HS — plochy smi$ené vyrobni, kde je pfipustna zejména lehka vyroba, drobna vyroba, skladovani, komeréni
obcanské vybaveni a sluzby. Pro HS jsou dale stanoveny podminky, aby provoz nenarusoval okoli, a vjskova

regulace ma zachovat stavajici hladinu zastavby; intenzita vyuziti pozemku nenf stanovena.
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Riziko zaplavy nebylo dle dostupnych podkladu zjisténo. Zdroj: geoportal.gepro.cz/ OBCE /tavikovice#/

Stavby aredlu lze rozdélit do nasledujicich celka:

1.1.1 Budova 1 - vjroba a exped. cerpadel (1.1.-ptv.truhl.)
1.1.2 Budova 2 - admin.¢ast, patrova (1.5.)

1.1.3 Budova 2 - sklad.cast (1.5.)

1.1.4 Budova 3 - servis, el.dilna (1.3.)

1.1.5 Budova 4 - vyroba-plasty (1.2.)
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1.1.6 Budova 5 - dilna s kotelnou (1.4.ptv.truhl.dilna)

1.1.7 Budova 6 - sklady (1.7.ptuv.kovarna a zam.dilna)
1.1.8 Budova - s podkrovim, ptv. svatovna (1.6.)

Podrobnéjsi popis jednotlivych staveb je uveden v ¢asti 4. POSUDEK

Fotodokumentace nemovité véci
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3.1.3. Zvoleny zpasob ocenéni a metodicky pfistup

Pro stanoveni obvyklé ceny byla nejprve zvazovana moznost aplikace porovnavaciho zptisobu ocenéni. V daném
pfipad¢ vsak nebyl zjist¢n dostate¢ny soubor aktualnich a relevantnich realizovanych prodeja obdobnych

vyrobné/provoznich are4ld v pfiméfené srovnatelnych lokalitich, ktery by umoznil ptimé a spolehlivé porovnani.

Ocenovany aredl je specificky svym umisténim v mensi obci Tavikovice, rozsahem a ¢lenitosti staveb, kombinaci

vyrobnich, provoznich, skladovych a administrativnich prostor, rozdilnym stavebné technickym stavem
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jednotlivych objektd, velikosti pozemkového zazemi a uzemné planovacim zafazenim ve stabilizované plose
smiSené vyrobni. Takové nemovitosti jsou na trhu obchodovany spise ojedinéle a dostupné trznif udaje zpravidla
nejsou dostatecné srovnatelné co do polohy, rozsahu, technického stavu, struktury staveb, miry vyuzitelnosti a

ekonomického potencialu.

Z tohoto divodu nebyla porovnavaci metoda pouZita jako hlavni ocefiovaci metoda. Dostupné informace
z trthu byly vyuZity podpurné, zejména pfi Givaze o hodnoté pozemku, pfi stanoveni jednotkového

najemného a pfi celkové kontrole pfiméfenosti vysledku ocenéni.

Vlastni ocenéni je proto zaloZeno na kombinaci nakladového a vinosového piistupu. Nakladovy piistup vyjadfuje
hodnotu staveb a pozemku s ohledem na reprodukéni cenu, stafi, stavebné technicky stav, opottebeni a provozni
vyuzitelnost jednotlivych ¢éasti aredlu. Vynosovy pfistup vyjadfuje potencial nemovitosti generovat vynos z
pronajmu vyrobnich, provoznich, skladovych, administrativnich a manipulac¢nich ploch. Vysledna obvykla cena je
stanovena po vyhodnoceni obou piistupt a po zvazeni obchodovatelnosti aredlu na trhu, nikoliv jako prosty

soucet dil¢ich vypocti.

3.2. POPIS POSTUPU PRI ZPRACOVANI DAT

Ziskana data byla zpracovana ve vztahu k charakteru ocenovaného aredlu a k ucelu znaleckého posudku.
Vzhledem ke specifickému charakteru oceflované nemovité véci, tj. vyrobné/provoznimu areilu v mensi obci,
nebyl zjistén dostate¢ny soubor aktualnich realizovanych prodeji obdobnych aredlu, ktery by umoziioval
spolehlivé stanoveni obvyklé ceny pfimym porovnanim.

Z tohoto davodu byla zjisténd data zpracovana pfedevsim pro ucely ndkladového a vynosového ocenéni. U
jednotlivych staveb byly vyhodnoceny tddaje o jejich rozsahu, stavebné technickém stavu, konstrukénim
charakteru, stafi, provedenych opravach, opotiebeni a dalsi Zivotnosti. U pozemka byly vyhodnoceny tudaje o
jejich vymeéfe, pravnim a tzemné planovacim stavu, funkéni provazanosti se stavbami arealu, pfistupu, napojeni
na infrastrukturu a obchodovatelnosti.

Pro vynosové ocenéni byla zpracovana data o vyuzitelnych plochach jednotlivych ¢astf arealu a o jejich mozném
pronajmu podle druhu prostor, zejména vyrobnich, provoznich, skladovych, administrativnich a manipulacnich
ploch. Dostupné trzni ddaje byly vyuzity podpurné pfi uvaze o vysi jednotkového ndjemného, hodnoté pozemki

a pii celkové kontrole pfiméfenosti vysledku ocenéni.

3.3. VYCET ZPRACOVANYCH DAT

Zpracovana byla zejména data zjisténa o oceniované nemovité véci, uvedena v kapitole 3.1.2 a 4., a dale data vyuzita
pro volbu ocenovaciho postupu a pro vlastnf ocenéni v navazujicich kapitolach posudku.

Pro nakladové ocenéni byla zpracovana zejména data o rozsahu jednotlivych staveb, obestavéném prostoru,
stavebné technickém provedeni, vybaveni, stafi, provedenych opravach, dalsi Zivotnosti, opotiebeni a
jednotkovych cenach odpovidajicich soucasné cenové hladiné. Samostatné byla zpracovana data o pozemcich,
jejich vymérach, druhu pozemkud, dzemné planovacim zafazeni a jejich funkci jako pozemkového zazemi

vyrobné/provozniho areilu.
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Pro vynosové ocenéni byla zpracovana data o pronajimatelnych plochach arealu podle jejich funkéntho vyuzit, o
obvyklém nidjemném pro jednotlivé typy prostot, o predpokladané mife pronajimatelnosti, nakladech souvisejicich
s vlastnictvim a provozem nemovitosti a o kapitalizacni mife.

Dostupna trznf data byla vyuzita podpirné, nikoliv jako zaklad samostatné porovnavaci metody. Piimé porovnani
nebylo pouzito jako hlavni ocenovaci metoda z davodu nedostatku dostatecné srovnatelnych realizovanych
prodejua obdobnych areald.

Zpracovana data jsou dale vyuzita zejména v kapitolach vénovanych nakladovému a vinosovému ocenéni.

POSUDEK

4.1. POPIS POSTUPU PRI ANALYZE DAT

S ohledem na ucel posudku a obsah odborné otazky zadavatele je cilem ocenéni stanoveni obvyklé ceny
ocetiovaného vyrobné/provoznifho aredlu. Pii volbé ocenovactho postupu byla nejprve zvazovina moznost
pfimého porovnani s realizovanymi prodeji obdobnych nemovitych véci. V daném piipadé vsak nebyl zjistén
dostate¢ny pocet aktualnich a dostate¢né srovnatelnych realizovanych prodeji obdobnych vyrobnich, provoznich
nebo skladovych areald v pfiméfené srovnatelnych lokalitich, ktery by umoznil spolehlivé stanoveni obvyklé ceny

samostatnym porovnavacim zpusobem.

Ocenovany aredl je specificky zejména polohou v mensi obci Tavikovice, ¢lenitosti stavebniho souboru,
kombinaci vyrobnich, provoznich, skladovych a administrativnich prostor, rozdilnym stavebné technickym
stavem jednotlivych staveb, rozsahem zpevnénych a manipulacnich ploch, zemné planovacim zafazenim ve
stabilizované plose smisené vyrobni a celkovou obchodovatelnosti aredlu jako jednoho funkéntho celku.
Dostupné trzni ddaje byly proto vyuzity podpurné, zejména pii tvaze o hodnoté pozemku, vysi najemného a

celkové kontrole pfiméfenosti vysledku ocenéni.

Zakladn{ analyza je provedena kombinaci nakladového a vinosového piistupu. Nakladovy piistup vychazi z vécné
podstaty arealu. U jednotlivich staveb jsou analyzovany jejich rozsah, obestavény prostor, stavebné technické

provedeni, vybaven, stafi, provedené opravy, dalsi zivotnost, opotfebeni a souc¢asna cenova hladina jednotkovych

cen. Vysledkem této ¢asti je vécna hodnota staveb.

Pozemky jsou ocenény samostatné pifmou metodou. Pii jejich ocenéni je zohlednéna celkova vymeéra, druh
pozemkil, poloha v zastavéném uzemi obce, pifstup, napojeni na technickou infrastrukturu, uzemné planovaci
zafazeni, funkéni provazanost se stavbami aredlu a omezend samostatna obchodovatelnost pozemka oddélené od

staveb. Hodnota pozemk je nasledné soucast{ nakladového pohledu na areal jako celek.

Vynosovy pfistup vychaz{ z moznosti pronajmu jednotlivych casti arealu. Analyzovany jsou vyrobni, provozni,
skladové, administrativn{ a manipulacni plochy, jejich vyuZitelnost, technicky stav, dosaZitelné jednotkové
najemné, predpokladana pronajimatelnost, naklady vlastnika a kapitalizacni mira. Vynosové oceneéni nevyjadiuje
hodnotu podnikatelské cinnosti dluznika, ale pouze vynosovy potencial nemovitych véci jako

vyrobné/provozniho areilu.

Vysledna obvykla cena nenf stanovena jako prosty soucet nebo pramér dil¢ich vysledku. Je urcena po vyhodnoceni

nakladového a vynosového pifstupu, po zvazeni dostupnych trznich informaci, obchodovatelnosti arealu, jeho
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stavu, polohy, funkéni vyuZitelnosti a realného okruhu potencialnich kupujicich. Ptihlédnuto je rovneéz k tomu, ze
jde o specificky areal v insolven¢nim fizeni, u n¢hoz je trzni uplatnéni uzsi nez u béznych rezidencnich nebo

standardnich komerénich nemovitost.

Nakladové ocenéni staveb (vécna hodnota)

PFi nakladovém ocenéni se vychazi z odborného odhadu reprodukéni ceny ke dni ocenéni. Pfi jejim uréeni bylo
pfihlédnuto k cenovym a nakladovym podkladim stavebnich praci a staveb obdobného charakteru, zejména
k cenové Urovni databazovych podkladli RTS dostupnych prostfednictvim www.rts.cz, a dale ke konkrétnim
parametrim ocenované stavby.

Jednotkova cena byla posouzena ve vztahu k typu stavby, konstrukénimu systému, po&tu nadzemnich podlazi,
existenci podsklepeni, béznému standardu vybavenosti obdobnych staveb, stafi, technickému stavu a zplGsobu
uzivani staveb. Nejedna se o poloZkovy rozpocet nové vystavby, ale o zjednoduSené nakladové ocenéni pro ucely
stanoveni vécné hodnoty. Vécna hodnota v daném ocenéni slouzi zejména jako podpudrny a kontrolni ukazatel
vedle rozhodujiciho vynosového ocenéni, které Iépe postihuje ekonomickou vyuzitelnost a obchodovatelnost arealu
na trhu.

Vécna hodnota vyjadfuje hodnotu nemovité véci stanovenou nakladovym pfistupem. U staveb vychazi
z reprodukéni ceny, tedy z nakladd potfebnych na pofizeni stejné nebo obdobné stavby v aktualni cenové drovni,
snizenych o opotfebeni odpovidajici stafi, stavebné technickému stavu, provedenym opravam, vybaveni, funkéni
vyuZitelnosti a pfedpokladané dalSi Zivotnosti. Hodnota pozemku se stanovi samostatné. Souc¢tem vécné hodnoty
staveb, hodnoty pozemk( a pfipadné dalsiho nemovitého prisluSenstvi je stanovena vécna hodnota oceriované
nemovité véci jako celku.

111 Budova 1 - vyroba a exped. ¢erpadel (1.1.-ptv.truhl.)

Jedna se o pfizemni nepodsklepenou zdénou budovu, se Sikmou sedlovou stfechou - prostorna pdda. Objekt je situovan v arealu
pfi jeho zapadni hranici. Budova byla vystavéna v roce 1930. Od roku 2004 byl objekt mimo provoz.

V roce 2016 probéhla totalni celkova rekonstrukce, uvniti vSechna vybavenost nové - v€. opravy podlah a omitek, jsou i nova
hygienicka zazemi, nové (t, pak rozvody intranetu apod.

Z&kladni budova je z masivniho zdiva (tl. az 1,2m), stropy v hlavni &asti z kleneb, kulovych do valenych mezilehlych pasd. Uvnitf
vyrobni prostory, v pfistavcich kancelafe, hygienické zazemi, Satny.

Seznam podlazi

Nazev podlazi Zastavéna plocha UZitna plocha podlazi
1.np 951,16 m2 816,65 m2
Celkem zapocitatelna plocha 816,65m?

Vycet mistnosti

Nazev podlazi

Typ prostoru Nazev mistnosti Podlahové plocha Koeficient UZitna plocha
1.np

Viyrobni prostory dilna 671,37 m2 1,00 671,37m2
Provozni prostory denni m. 30,38 m?2 1,00 30,38m?
Kancelarské prostory kancelar 21,63 m? 1,00 21,63m?
Provozni prostory el. rozvodnalserver 7,81 m2 1,00 7,81m?
Provozni prostory Satna 21,89 m? 1,00 21,89m?
Provozni prostory hygi.zaz. 5,72 m? 1,00 5,72m?
Provozni prostory hygi.zaz. 4,94 m2 1,00 4,94m?
Provozni prostory we 6,04 m2 1,00 6,04m?
Provozni prostory chodba 18,05 m? 1,00 18,05m?
Kancelarské prostory kancelar 28,82 m? 1,00 28,82m?
1.np - celkem 816,65 m?2 816,65 m?2

Vypocet obestavéného prostoru

Nazev Obestavény prostor

celkovy (1,5+55,52+1,2)*11,8%(4,22+(5,54/2))+8,55*11,8*(0,2+(4,66+4,1) = 5 965,45 m?
12)+3,4*16,1%(0,2+(3,68+3,4)/2)+4,9*22,15%(0,2+(3,4+5,35)/2)

Obestavény prostor - celkem: = 5 965,45 m?
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Zastavéna plocha [m?] 951
Obestaveny prostor [m3] 5965,45
Jednotkova cena (JC) [K&/m?3] 4 555
Pocet podzem./nadzem. podlazi 0/1
Podlahova plocha obytna/nebytova [m2/m?] 0,00/816,65
Rozestavénost % 100,00
Reprodukéni hodnota (RC) K¢ 27172 641
Stafi rokd 116
Dalsi Zivotnost roku 45
Opotfebeni % 30,00
Vécna hodnota (VH) Ké 19 020 849

1.1.2 Budova 2 - admin.¢ast, patrova (1.5.)

Cast objektu, ktery cca naproti viezdu do arealu - za patrovou ¢asti je halova skladovaci &ast - posuzuje se samostatné. Patrova
¢ast po celkové opravé nese oznaceni webu noria.cz. Z ptivodni stavby zlistaly dle veho jen nosné konstrukce.

V pfizemi vstupni hala s kuchyrskym koutem, kancelaf/zasedacka. V patfe kancelaisky prostor charakteru open-space.
Plvodni stavba z roku 1983, opravy 2016-2017.

Seznam podlazi

Nazev podlazi Zastavéna plocha UZitna plocha podlazi
1.np 78,00 m? 58,81 m?
2.np 78,00 m? 55,44 m?
Celkem zapocitatelna plocha 114,25m?

Vycet mistnosti

Nazev podlazi

Typ prostoru Nazev mistnosti Podlahova plocha Koeficient UZitna plocha
1.np

Provozni prostory hala, pfijem 42,21 m? 1,00 42,21m?
Kancelarské prostory kancelar 12,89 m? 1,00 12,89m2
Provozni prostory we 3,71 m2 1,00 3,71m?
1.np - celkem 58,81 m?2 58,81 m?2
2.np

Kancelarské prostory kancelaf 55,44 m? 1,00 55,44m?
2.np - celkem 55,44 m?2 55,44 m?2

Vypocet obestavéného prostoru

Nazev Obestavény prostor
celkovy (7,8*10,0)%(0,2+(8,2+9,2)/2) = 694,20 m3
Obestavény prostor - celkem: = 694,20 m?
Zastavéna plocha [m2] 78

Obestavény prostor [m3] 694,20

Jednotkova cena (JC) [K&/m3] 5700

Pocet podzem./nadzem. podlazi 0/2

Podlahova plocha obytna/nebytova [m2/m?] 0,00/114,25

Rozestavénost % 100,00

Reprodukéni hodnota (RC) Ké 3956 940

Stafi roku 42

DalSi Zivotnost roku 35

Opotiebeni % 25,00

Vécna hodnota (VH) Ké 2967 705

1.1.3 Budova 2 - sklad.¢ast (1.5.)

Zdéna prizemni skladové objekty, navazuji na patrovou budovu s kancelafemi. Okna jiz nové plast., ostatni vybavenost skladovych
budov, vytapéni neni, obvodovy plast zdény, stropy s pohledy, zatepleni.
Stav primérmny.

Seznam podlazi

Nézev podlazi Zastavéna plocha UZitna plocha podlaZi
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1.np 222,00 m? 195,20 m2
Celkem zapocitatelna plocha 195,20m?
Vycet mistnosti
Nazev podlazi
Typ prostoru Nazev mistnosti Podlahova plocha Koeficient Uzitna plocha
1.np
Skladovaci prostory sklady zatepl. 195,20 m2 1,00 195,20m?
1.np - celkem 195,20 m? 195,20 m?

Vypocet obestavéného prostoru

Nazev

Obestavény prostor - celkem:

celkovy ((30,0-7,8)*10,0)*(4,57)

Obestavény prostor
1014,54 md
1014,54 m?

Zastavéna plocha [m2] 222
Obestavény prostor [m3] 1014,54
Jednotkova cena (JC) [K&/m?3] 3700
Pocet podzem./nadzem. podlazi 0/1
Podlahova plocha obytna/nebytova [m2/m?] 0,00/195,20
Rozestavénost % 100,00
Reprodukéni hodnota (RC) Ke 3753798
Stari roku 42
Dalsi Zivotnost rokd 25
Opotfebeni % 38,00
Vécna hodnota (VH) Ké 2 327 355

1.1.4 Budova 3 - servis, el.dilna (1.3.)

Zdéna budova, stoji na vychodni strané arealu, ptivodné soustruzna, dnes opravena - celkové - budova servisu a el. dilny. Uvnitf
ve nové, fasada k dofeSeni, vytapéni tepelnym &erpadlem/klimatizace, okna nova, stfecha opravena. V severni koncovce tohoto

objektu je sklad - samostatny pfistupny zvenku.

Seznam podlazi

Nézev podlazi Zastavéna plocha UZitna plocha podlaZi
1.np 194,60 m? 149,19 m?
Celkem zapocitatelna plocha 149,19m?
Vycet mistnosti
Nazev podlazi
Typ prostoru Nazev mistnosti Podlahova plocha Koeficient UZitna plocha
1.np
Provozni prostory hala, vstup, manipul. 22,79 m? 1,00 22,79m?
Kancelafské prostory kancelaf 11,40 m? 1,00 11,40m?
Provozni prostory rozvodna 3,42 m2 1,00 3,42m?
Provozni prostory we 8,48 m2 1,00 8,48m?
Provozni prostory servis, dilna 84,30 m?2 1,00 84,30m?
Skladovaci prostory sklad na konci 18,80 m? 1,00 18,80m2
1.np - celkem 149,19 m? 149,19 m?
Vypocet obestavéného prostoru
Nazev Obestavény prostor
celkovy (23,5+4,3)*7,0%(0,2+(3,0)+2,8/2) = 895,16 m3
Obestavény prostor - celkem: = 895,16 m?
Zastavéna plocha [m2] 195
Obestaveny prostor [m3] 895,16
Jednotkova cena (JC) [K&/m?3) 4153
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Pocet podzem./nadzem. podlazi 0/1
Podlahova plocha obytna/nebytova [m2/m2] 0,00/ 149,19
Rozestavénost % 100,00
Reprodukéni hodnota (RC) K¢ 3717599
Stafi roku 96
Dalsi Zivotnost roku 30
Opotfebeni % 30,00
Vécna hodnota (VH) Ké 2602 319

1.1.5 Budova 4 - vyroba-plasty (1.2.)

Zdéna budova, zpracovavaji se zde plasty na vyrobky, uvnitf celkové opravena v€etné administrativniho a hygienického zazemi.
Fasada do dvora opravend, do ulice je$té ne. Plvodné zde méla byt truhlafska dilna.

Seznam podlazi

Nézev podlazi Zastavéna plocha UZitna plocha podlaZi
1.np 230,63 m2 192,45 m2
Celkem zapocitatelna plocha 192,45m?
Vycet mistnosti
Nazev podlazi
Typ prostoru Nazev mistnosti Podlahova plocha Koeficient Uzitna plocha
1.np
Kancelarské prostory kancelar 13,78 m? 1,00 13,78m2
Provozni prostory WC 1,54 m? 1,00 1,54m2
Skladovaci prostory sklad u kanc. 9,50 m2 1,00 9,50m?
Provozni prostory dilny 167,63 m2 1,00 167,63m?
1.np - celkem 192,45 m? 192,45 m?
Vypocet obestavéného prostoru
Nazev Obestavény prostor
celkovy (31,051+30,451)/12*7,5%(3,15+2,8/2) = 1049,38 m?
Obestavény prostor - celkem: = 1.049,38 m?
Zastavéna plocha [m2] 231
Obestavény prostor [m3] 1049,38
Jednotkova cena (JC) [K&/m3] 4107
Pocet podzem./nadzem. podlazi 0/1
Podlahova plocha obytna/nebytova [m2/m?] 0,00/192,45
Rozestavénost % 100,00
Reprodukéni hodnota (RC) K¢ 4309 795
Stafi rokd 42
Dalsi Zivotnost roku 35
Opotrebeni % 30,00
Vécna hodnota (VH) Ké 3016 857

1.1.6 Budova 5 - dilna s kotelnou (1.4.piv.truhl.dilna)

Zdéna budova, stoji mezi patrovymi kancelaremi a servisem/el.dilnou. V ¢asti byla plivodni aredlova kotelna, ktera se zrusila a
prostor vyklizen pro dal$i opravy - zatim nerealizovany. Jizni ¢ast je nové adaptovana k ucelu - expedice, sklad - probéhlo v 2017-
18.

Seznam podlazi

Nézev podlazi Zastavéna plocha UZitna plocha podlaZi
1.np 210,00 m2 186,55 m?
Celkem zapocitatelna plocha 186,55m?

Vycet mistnosti

Nazev podlazi

Typ prostoru Nazev mistnosti Podlahova plocha Koeficient UZitna plocha

1.np
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Provozni prostory dilna 89,37 m? 1,00 89,37Tm?

Skladovaci prostory sklad 17,10 m2 1,00 17,10m2

Provozni prostory plv.kotelna/sklad 80,08 m? 1,00 80,08m?

1.np - celkem 186,55 m? 186,55 m?
Vypocet obestavéného prostoru

Nazev Obestavény prostor

celkovy 21,0%10,0%(3,3+1,45/2) = 845,25 m?

Obestavény prostor - celkem: = 845,25 m3

Zastavéna plocha [m2] 210

Obestaveny prostor [m3] 845,25

Jednotkova cena (JC) [K&/m?3] 4153

Pocet podzem./nadzem. podlazi 0/1

Podlahova plocha obytna/nebytova [m2/m?] 0,00/ 186,55

Rozestavénost % 100,00

Reprodukéni hodnota (RC) Ke 3510323

Stafi rokd 42

Dalsi Zivotnost roku 25

Opotfebeni % 40,00

Vécna hodnota (VH) Ké 2106 194

1.1.7 Budova 6 - sklady (1.7.pliv.kovarna a zam.dilna)

Zdénéa budova na p.C. st.44/9, v r.2018 byly dokonCeny opravy, uvniti omitky a instalovano nové, podlahy nové, stfecha celkové

opravena, zdravé krovy ponechany.
VyuZiti jako provozné - vyrobni prostor.

Seznam podlazi

Nézev podlazi
1.np
Celkem zapocitatelna plocha

Zastavéna plocha

UZitna plocha podlaZi
718,88 m?
718,88m?2

409,20 m2

Vycet mistnosti

Nazev podlazi

Typ prostoru Nazev mistnosti Podlahova plocha Koeficient UZitna plocha

1.np

Skladovaci prostory sklady 360,57 m? 1,00 360,57m2

Ostatni prostory pro budouci - sklady, dilny 327,37 m? 1,00 327,37Tm?

Ostatni prostory pro budouci - denni m., chodba, hygi.zaz. 30,94 m? 1,00 30,94m?

1.np - celkem 718,88 m?2 718,88 m?2
Vypocet obestavéného prostoru

Nazev Obestavény prostor

celkovy 37,2*11,0%(4,74+4,97/2) = 2 956,47 m3

Obestavény prostor - celkem: = 2 956,47 m?

Zastavéna plocha [m2] 409

Obestaveny prostor [m3] 2 956,47

Jednotkova cena (JC) [K&/m3) 3455

Pocet podzem./nadzem. podlazi 0/1

Podlahova plocha obytnéa/nebytova [m2/m2] 0,00/718,88

Rozestavénost % 100,00

Reprodukéni hodnota (RC) Ké 10 214 604

Stafi rokd 96

DalSi zivotnost rokd 35

Opotiebeni % 32,00

Vécna hodnota (VH) Ké 6 945 931
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1.1.8 Budova - s podkrovim, plv. svarovna (1.6.)

Zdéna budova na severnim okraji arealu, resp. u jeho SZ rohu. Ma podkrovi. V pfizemi sklady, byla zde pivodné svafovna, v
podkrovi méla byt vydejna obédl. Okna v pfizemi nové, stfecha opravena. Uvnitf skladové prostory, vyuZito hlavné pfizemi.
Plvodné planovana celkova rekonstrukce zatim neprobéhla.

Seznam podlazi

Nézev podlazi Zastavéna plocha UZitna plocha podlaZi
1.np 222,60 m2 204,18 m2
podkrovi 222,60 m? 197,10 m2
Celkem zapocitatelna plocha 401,28m?

Vycet mistnosti

Nazev podlazi

Typ prostoru Nazev mistnosti Podlahova plocha Koeficient Uzitna plocha

1.np

Skladovaci prostory sklad 77,13 m? 1,00 77,13m?

Provozni prostory sklad/kovarna + pfislusenstvi - hygi. a 127,05 m2 1,00 127,05m?
komunik.

1.np - celkem 204,18 m? 204,18 m?

podkrovi

Provozni prostory mistnost 78,44 m? 1,00 78,44m?

Provozni prostory mistnost 77,41 m?2 1,00 77,41m?2

Provozni prostory mistnost 10,54 m? 1,00 10,54m2

Provozni prostory mistnost 8,83 m2 1,00 8,83m?

Provozni prostory chodba, hyg. zazemi 21,88 m? 1,00 21,88m?

podkrovi - celkem 197,10 m? 197,10 m?

Vypocet obestavéného prostoru

Nazev Obestavény prostor
celkovy 21,04*10,58%(3,3+4,98/2)+8,1210,58*2,18/2 1382,51 md
Obestavény prostor - celkem: 1382,51 md

Zastavéna plocha [mZ 223
Obestavény prostor [m3] 1382,51
Jednotkova cena (JC) [K&/m?3] 4400
Pocet podzem./nadzem. podlazi 0/1
Podlahova plocha obytna/nebytova [m2/m?] 0,00/401,28
Rozestavénost % 100,00
Reprodukéni hodnota (RC) Ke 6 083 062
Stari roku 42
Dalsi zivotnost roku 20
Opotrebeni % 40,00

Vécna hodnota (VH) Ké 3 649 837
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c. Stavba oPm* JC Ké/m* RC K& Opotiebeni Vécna hodnota Ké

1 Budova 1- vyroba a expedice 5 965,45 4 565 27172 641 30 % 19 020 849
terpadel

2 Budova 2 - administrativni ¢ast, 694,20 5700 3 956 940 25 % 2967 705
patrova

3 Budova 2 - skladova &ast 1014,64 3700 3793798 38 % 2327 3586

4 Budova 3 - servis, elektro dilna 895,16 4153 3717 599 30 % 2602 319

5 Budova 4 - vyroba plastl 1049,38 4107 4 309795 30 % 3016 857

6 Budova 5 - dilna s kotelnou 845,25 4153 3510 323 40 % 2106 194

7 Budova 6 - sklady, plv. kovdrna a 2956,47 3 455 10 214 604 32 % 6945 931

zamectnicka dilna

8 Budova s podkrovim, pdv. 138251 4 400 6 083 062 40 % 3 649 837

svafovna

Soucet staveb 62718 762 42 637 047

1.2. Ocenéni pozemkii

Pfedmétem ocenéni jsou tfi stavebni parcely St. 44/5, St. 44/6 a St. 44/9 o celkové vymére 4 653 m2, vSechny vedené jako zastavéna
plocha a nadvofi a tvofici pozemkové zazemi arealu NORIA.

Pozemky jsou ocenény pfimou metodou po zvazeni dostupnych informaci z trhu se stavebnimi a komeréné vyuzitelnymi pozemky v
regionu. Ocefiované pozemky tvofi funkéni pozemkové zazemi stavajiciho vyrobné/provozniho areélu v zastavéném lzemi obce
Tavikovice. Nejedna se o volné stavebni parcely pro rezidenéni vystavbu ani o samostatny developersky pozemek, ale o pozemky
zastavéné a provozné provazané se stavbami arealu.

Dle Gzemné planovacich podklad(i jsou pozemky soucasti stabilizované plochy HS - plochy smiSené vyrobni. Toto zafazeni je pro
ocenéni pozitivni, nebot umozriuje vyrobné-provozni, skladove, sluzbové a souvisejici komercni vyuziti. Soucasné jde o stabilizované
vyuZiti v rAmci stavajiciho areélu, nikoliv o plochu uréenou k nové samostatné rezidencni vystavb@.

Pri stanoveni jednotkové ceny bylo pozitivné zohlednéno zejména umisténi pozemkl v zastavéném (zemi obce, jejich napojeni na
stavajici areal, dostupnost dopravni a technické infrastruktury, moznost vyrobné-smiseného vyuziti die tzemniho planu a skute¢nost,
Ze pozemky tvofi jeden funkéni celek se stavbami aredlu. Limitujicim faktorem je poloha v malé obci mimo hlavni komeréni a
primyslové lokality regionu, omezena samostatna obchodovatelnost pozemk( oddélené od staveb, nepravidelny tvar a skutecnost,
Ze jde pfevazné o pozemky jiz zastavéné a provozné vyuzivané, bez vyznamnéjsi volné rozvojoveé rezervy.

Pfiklad z trhu Lokalita Typ Vyméra Cena [ m?* Komentaf

romerEnfpozemekc - Moravsky Kqumor komertnf pozemek B)165/m)y cca 1300 K&m?  Vyrazné lep&l komeréni poloha neZ Tavikovice, mésto,
vy§5i likvidita, @ Sreslity

Komerénfpozemelc - Unercice Pl e 28 639 m* cca 424 K&fm*  Mensi | okrajovéjdf sidlo, velkd vyméra, vhodn&jsi spodni
orienta&ni hladina. @ sreslity

Komeréni pozemek Safov komeréni pozemek 15 899 m? cca 1167 Ké/m* Menéi sidlo, ale zfejmé specifickd nabidka a vétsi plocha,
stale spi&e horni orientace proti Tavikovicim. @ sresity

Stavebni pozemky Tavikovice a okoli do 5 stavebni pozemky pro 550-1418 m* cca 1248-1400 KEfm?* Jde o rezidenéni stavebni parcely, tedy jiny segment nez
km bydleni zastavény provozni aredl. PouZitelné jen jako kontrola
lokalni stavebnl hladiny. @ Realiniiones..

-zdroj dat sreality.cz, Reality iDnes

Po zvazeni uvedenych skutecnosti byla jednotkova hodnota pozemku stanovena ¢astkou 700 KE/m2. Tato hladina je pod Grovni
béznych stavebnich parcel pro bydleni v atraktivnéjSich nebo lépe obchodovatelnych polohach, sou¢asné vSak pfiméfené zohledriuje
vyrobné-smisené Uzemni vyuZiti, existujici arealové zazemi, napojeni na infrastrukturu a sou¢asnou cenovou hladinu obdobné
vyuZitelnych pozemkd v regionu.
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Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra

m2
zastavéna plocha a nadvori St. 44/5 1851
zastavéna plocha a nadvofi St. 44/6 2391
zastavéna plocha a nadvofi St. 44/9 411
Celkova vyméra pozemkii: 4653

Jednotkova cena Vlastnicky podil Celkova cena pozemku
Ké/m?2 Ké
700 111 1295700
700 111 1673700
700 1/1 287700
Hodnota pozemki celkem: 3257100

Vynosové ocenéni arealu

Podstatou vynosového ocenéni je posouzeni schopnosti oceniované nemovité véci generovat vynos z jejtho mozného

pronajmu. V daném pfipadé se neocenuje podnikatelska ¢innost dluznika ani hodnota provozované spolecnosti, ale

pouze vynosovy potencial samotného vyrobné/provozniho areilu.

Vynosové ocenéni vychazi z pronajimatelnych ploch jednotlivych ¢asti arealu, zejména prostor vyrobnich, provoznich,

skladovych, administrativnich a manipulac¢nich. Pro jednotlivé typy prostor je stanoveno obvyklé najemné s ohledem

na jejich charakter, stavebn¢ technicky stav, vyuzitelnost a polohu v obci Tavikovice. Hruby vynos je nasledné upraven

o pfedpoklidanou miru pronajimatelnosti a o naklady vlastnika souvisejici s drzenim a provozem nemovitosti. Cisty

ro¢ni vynos je kapitalizovan odpovidajici kapitaliza¢ni mirou.

Vynosova hodnota tak vyjadfuje samostatny trzné-eckonomicky pohled na hodnotu arealu z hlediska jeho schopnosti

pfinaset pfiméfeny trzni vynos pfi pronajmu. V daném piipadé ma tento piistup rozhodujici vyznam pro zavér ocenéni,

protoze Iépe nez samotna vécna hodnota vystihuje ekonomické uplatnéni a obchodovatelnost arealu na trhu.

Shromazdéna data pro Analyzu trzniho najemného

Typ

prostoru

Vyrobni

prostor

Vyrobni

prostor

Vyrobni

prostor

Sklad

Sklad

Sklad

Lokalita / popis
nabidky

Znojmo, Dobsicka,

vyrobni hala

Sanov, mens{

vyrobni prostor

Petrovice, vjrobni

prostor

Znojmo—

Oblekovice, sklad

Znojmo—

Oblekovice, sklad

Hrusovany nad
Jevisovkou, vétsi

sklad

Vyméra

905 m?

135 m?

360 m?

248 m?

300 m?

2675 m?

Prepocet

Najemné VyuZitelnost pro ocenéni
Ké¢/m?/rok

59 000 K¢/més. Dobt4 otientace pro vyrobni /

cca 780

=05 provozni prostory ve mésté
Ké¢/m?/rok

K¢/m?/més. Znojmo. (Sreality)

25 000 Ké&/més.
=185
K¢/m?/més.

33 000 K¢/més.
=92
K¢/m?/més.

25 000 Ké&/més.

Spise horni hladina; mensi prostor
cca 2 220
ma vyssi jednotkovou cenu.
K&/m?/rok
(Sreality)

cca 1104 Pouzitelné pro mensi provozni

K¢&/m?/rok prostor v mensi lokalité. (Sreality)

Dobra orientace pro mensi sklad s
ccal212

=101 lepsi polohou u Znojma.
K¢/m?/rok
K¢/m?/més. (Reality iDNES.cz)
12 000 K¢&/més.
0 cca 480 Spodni hladina pro jednodussi
=4
K&/m?/rok skladové prostory. (Sreality
K¢&/m?/més. P - € v
Otientaéné pro veétsf sklad /
cca 90 cca 1080
logistiku v lepsi dopravni poloze.
Ké¢/m?2/més.  Ké&/m?/rok

(Steality)


https://www.sreality.cz/hledani/pronajem/komercni/vyrobni-prostory/znojmo?utm_source=chatgpt.com
https://www.sreality.cz/hledani/pronajem/komercni/vyrobni-prostory/znojmo?utm_source=chatgpt.com
https://www.sreality.cz/hledani/pronajem/komercni/vyrobni-prostory/znojmo?utm_source=chatgpt.com
https://reality.idnes.cz/detail/pronajem/komercni-nemovitost/znojmo/6967334e380c87c5a8016d37/?utm_source=chatgpt.com
https://www.sreality.cz/hledani/pronajem/komercni/sklady/znojmo?utm_source=chatgpt.com
https://www.sreality.cz/hledani/pronajem/komercni/sklady/znojmo?utm_source=chatgpt.com
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Typ Lokalita / popis Pfepocet
Vyméra Najemné VyuZitelnost pro ocenéni
prostoru  nabidky K¢/m?/rok
Spise mens{ sklad, jednotkové
Ttebi¢ / okoli, cca 900
Sklad 40 m? 75 K&/m?/més. vy$si; podpirna otientace mimo
mensi sklad Police Ké¢/m?/rok
Znojmo. (Sreality)
Sklad Ttebi¢c-Nové neuvedeno v cca 41 cca 492 Spodni orientace pro jednodussi
a
Dvory detailu K¢/m?/més.  K&/m?/rok skladové prostory. (Sreality)
Vhodni orientace pro
30 000 K¢/més.
Znojmo, cca 1896 administrativni prostory v
Kancelafe 190 m? =158
Pramyslova K¢&¢/m?/rok komeréni ¢ast Znojma.
K¢&/m?/més.
(Reality.iDNES.cz)
13 000 K¢&/més.
cca 2 400 Vyssi méstska hladina kancelafi.
Kancelafe Znojmo, Bezrucova 65 m? =200
K¢/m?/rok (Sreality)
K¢/m?/més.
Znojmo— 12 500 K¢/més.
cca 2 496 Vyssi hladina pro mensi kancelafe
Kancelite Oblekovice, 60 m? =208 Ké&/m?/rok ve Znojmé. (Steality)
¢/m?/rok ve Znojmeé. (Sreality
Evropska K¢&/m?/més. ]
Motavsky Spodai hladina kancelafského /
4 000 K¢/més. = cca 804
Kancelate Krumlov, Dr. 60 m? komeréniho ndjmu v mensim
67 K&¢/m?/més.  Ké&/m?/rok
Odstrcila meésté. (RealityiDNES.cz)
Moravsky 10 000 K¢/més. Spise obchodni / kancelafska
Komeréni cca 1968
Krumlov, Dr. 61 m? =164 hladina v centru mensiho mésta.
prostor K&/m?/rok
Odstreila K¢&/m?/meés. (Sreality)
Moravsky
Vyssi hladina, ovlivnéna
Sklad / Krumlov, sklad s cca 1188
500 m? 99 K¢/m?/més. logistickymi sluzbami a lepsi
logistika logistickymi K¢/m?/rok ; .
polohou. (CESKE REALITY.cz)
sluzbami

-vesmés jde o inzertnf informace

Zjistené informace z trhu ukazuji, Ze ve Znojme a okoli se vyrobni a skladové prostory pohybujf zhruba od 40 do 185
K¢/m?/mésic, t. cca 480 az 2 220 Ké/m?/rok, podle velikost, kvality, polohy a uéelu. Kancelafe ve Znojmé se béznéji
pohybuji zhruba kolem 150-230 K¢/m?/mésic, u mensich nebo specifickych kancelati i vyse, zatimco Moravsky
Krumlov ukazuje u slabsich kancelafskych poloh i vyrazné niz§f hladinu kolem 67 K¢/m?/mésic.

Pro ocenovany areal je nutné zohlednit, ze Tavikovice nejsou Znojmo ani Moravsky Krumlov. Jde o mensf obec, mimo
hlavni komeréni a pramyslové tahy, s uzsim okruhem potencialnich najemct. Proto nelze pfevzit horni méstské

hladiny. Na druhou stranu aredl ma uzavieny funkéni celek, zpevnéné manipulacni plochy, napojeni na site,

vyrobni/provozai histotii, rdzné typy prostor a ¢ist staveb po opravach, coz ndjemni potencial podpotuje.

Analyza trzniho ndjemného byla provedena na zakladé dostupnych nabidek pronajmu vyrobnich, skladovych,

provoznich, kancelafskych a souvisejicich komerénich prostor ve Znojmé, Moravském Krumlove, Tiebici a jejich


https://www.sreality.cz/hledani/pronajem/komercni/sklady/trebic?utm_source=chatgpt.com
https://www.sreality.cz/hledani/pronajem/komercni/sklady/trebic?utm_source=chatgpt.com
https://reality.idnes.cz/detail/pronajem/komercni-nemovitost/znojmo-prumyslova/69dcede37839a26048075719/?utm_source=chatgpt.com
https://www.sreality.cz/hledani/pronajem/komercni/znojmo?utm_source=chatgpt.com
https://www.sreality.cz/hledani/pronajem/komercni/znojmo?utm_source=chatgpt.com
https://reality.idnes.cz/s/pronajem/komercni-nemovitosti/kancelare/okres-znojmo/?sort=nejlevnejsi&utm_source=chatgpt.com
https://www.sreality.cz/detail/pronajem/komercni/obchodni-prostor/moravsky-krumlov-moravsky-krumlov-dr-odstrcila/1421115980?utm_source=chatgpt.com
https://jiho.moravskereality.cz/pronajem/komercni-prostory/obec-moravsky-krumlov/nejvetsi/?utm_source=chatgpt.com
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sirsim okoli. Jedna se pfevazné o nabidkové ceny, nikoliv ovéfené skute¢né sjednané najemné, proto byly tyto udaje
pouzity jako orientacni trznf ramec a nasledn¢ korigovany s ohledem na konkrétni charakter oceflovaného aredlu.
Zjistéené trzni udaje ukazuji pomérné siroké rozpéti jednotkového najemného. U vyrobnich a skladovych prostor se
vyse najemného vyznamné lisi podle polohy, velikosti, stavebné technického stavu, svétlé vysky, moznosti vjezdu,
dopravni dostupnosti, vybavenosti a rozsahu manipula¢nich ploch. Kancelafské a obchodni prostory ve mésté Znojmeé
dosahujf vyssich jednotkovych hodnot nez obdobné nebo jednodussi prostory v mensich sidlech.

Pii stanoveni najemného pro oceniovany aredl bylo zohlednéno, Ze aredl se nachaz{ v obci Tavikovice, tedy v mensim
sidle mimo hlavni komer¢ni a pramyslova centra regionu. Tato poloha omezuje pocet potencialnich najemcd,
dosazitelnou vysi najemného i rychlost pfipadného obsazeni prostor. Soucasn¢ vsak areil pfedstavuje uzavieny a
funkéné provazany vyrobné/provozai celek s napojenim na technickou infrastrukturu, zpevaénymi manipulaénimi
plochami, dobrym pfijezdem a riznorodymi vyuzitelnymi prostory.

Nijemné proto bylo stanoveno diferencované podle typu a kvality prostor. Vyssi ndjemné je uvazovano u hlavniho
vyrobniho prostoru a u lépe vyuzitelnych provoznich a administrativnich ¢asti. Stfednf hladina najemného byla pouzita
u béznych skladovych a provoznich prostor. Nizsi ndjemné bylo stanoveno u prostor se slabsi vyuzitelnosti, u horsich
skladovych casti, byvalé kotelny a podkrovnich prostor. Samostatné bylo uvazovano pouze doplikové ndjemné za
zpevnéné a manipulaénf plochy arealu.

Pouzité jednotkové nijemné tak vychazi z aktudlnich trznich nabidek v regionu, avsak je pfizptisobeno poloze v
Tavikovicich, stavebné technickému stavu jednotlivych ¢asti arealu, jejich provozni vyuzitelnosti a uzsimu okruhu
potencialnich ndjemci. Vynosové ocenéni neoceniuje podnikatelskou ¢innost dluznika, ale pouze vynosovy potencial

samotnych nemovitych véci pii jejich mozném pronajmu.

DosaZitelné procento pronajimatelnosti bylo stanoveno ve vysi 85 %. Tato hodnota zohleduje, Ze ocefiovany areal
je funkcéné vyuzitelny jako vyrobné/provozni a skladovy celek, ma dobty pifjezd, zpevnéné manipulaéni plochy,
napojeni na technickou infrastrukturu a obsahuje vice typa prostor vyuzitelnjch samostatné nebo ve vzajemné
kombinaci. Nejde tedy o aredl zcela jednoucelovy, jehoz vyuziti by bylo vazano pouze na pavodni podnikatelskou
c¢innost vlastnika.

Soucasné vsak nebyla uvazovana plna 100% pronajimatelnost. Zohlednéna je poloha v mensi obci Tavikovice mimo
hlavni komer¢ni a pramyslova centra regionu, uzsi okruh potencialnich najemci, ¢lenitost arealu, rozdilny stavebné
technicky stav jednotlivich ¢asti a skutecnost, Ze ¢ast prostor ma pouze jednodussi skladovy nebo provozni charakter.
Hodnota 85 % proto pfedstavuje odborny odhad dlouhodobé dosazitelné obsazenosti pfi obvyklém trznim uplatnéni
arealu.

Naklady — opravy a udrzba

Naklady na opravy a adrzbu byly stanoveny ve vysi 1,15 % z reprodukéni ceny staveb. Tato polozka zohledriuje potfebu
priabézné udrzby a obnovy stavebnich prvki a vybaveni s kratsi dobou Zivotnosti, zejména povrchovych uprav, vyplni
otvort, klempifskych prvkd, ¢asti stiesnich konstrukei a krytin, podlah, instalaci, vytapéni, hygienického zazemi,
vnitfnich povrchu a aredlovych zpevnénych ploch.

Procentni sazba nebyla stanovena pausalné pouze podle stafi staveb, ale s pfihlédnutim k tomu, ze vyznamna cast
aredlu prosla v minulych letech dilé¢imi aZ rozsahlejsimi opravami a je provozné vyuzitelna. Soucasné jde o soubor vice
staveb rozdilného stafi a rozdilného technického stavu, u néhoz je nutné s prabeznymi naklady na tdrzbu dlouhodobé
pocitat. Zvolena sazba 1,15 % proto pfedstavuje pfiméfenou turoven naklada vlastnfka pfi zachovani bézné

provozuschopnosti arealu.



38

Dan z nemovitych véci

Dan z nemovitych véci byla pro ucely vynosového ocenéni stanovena odbornym odhadem, tj. empiricky,
s pfihlédnutim k druhu, rozsahu a charakteru ocenované nemovité véci. Pfesna vySe dané muze byt ovlivnéna
konkrétnimi sazbami, mistnimi koeficienty, zptusobem zatfidéni jednotlivich staveb a pozemkt a aktualni aplikaci
danovych predpist, které se v ¢ase meni.

Pro ucely vypoctu vinosové hodnoty je takto stanovena ¢astka povazovana za dostatecnou a pfiméfenou, protoze dan

z nemovitych véci v daném piipadé nepfedstavuje rozhodujici polozku celkové nakladové stranky vinosového ocenén.

Vychozi kapitaliza¢ni mira
Polozka Komentar Prirazka

Kategorie nemovitosti vyrobné/provozni a skladovy areal, vicetucelové 6,00 %
vyuZiti, nikoli prime komeréni nemovitost

Rating lokality menéi obec Tavikovice, mimo hlavni primyslové 1,00 %
lokality, ale dobry pfijezd a infrastruktura

Riziko zemé standardni riziko CR 0,25 %

Riziko volatility penéZnich toki uZ&i okruh najemcd, élenitost aredlu, moZna 0,35 %

doba obsazovani prostor

Stav budovy rozdilny stav objektl, nutnost pribézné udrZby, 0,40 %
ale ¢ast aredlu po opravach

Individudini charakteristiky bez dalsi zvla5tni pFirazky 0,00 %

Celkova mira kapitalizace — stavby 8,00 %

Pro vynosy z prostor ve stavbach byla pouZita kapitaliza¢ni mira 8,00 %. Tato mira zohledfiuje charakter
vyrobné/provozniho a skladového aredlu, polohu v mens$i obci Tavikovice mimo hlavni pramyslové a komeréni
lokality regionu, uzsi okruh potencialnich najemcu, clenitost arealu, rozdilny stavebné technicky stav jednotlivich
staveb a riziko dosazeni stabilnich penéznich tokid. Soucasné bylo pifihlédnuto k tomu, ze areal je jako celek funkené
vyuzitelny, ma zajistény pifjezd, napojeni na technickou infrastrukturu, zpevnéné manipulacni plochy a vice typa

prostor vyuzitelnych k pronajmu.

Pro vynos ze zpevnénych a manipulaénich ploch byla pouzita nizsi kapitaliza¢ni mira 4,00 %. Divodem je skute¢nost,
ze tyto plochy nejsou zatizeny stejnym technickym rizikem jako budovy, nevyzaduji obnovu stavebnich prvki s kritkou
zivotnosti v rozsahu obvyklém u staveb a pfedstavuji predevsim dopliikovy vynos pozemkového zazemi arealu. Nizsi

mira kapitalizace se tedy vztahuje pouze k tomuto diléimu vynosu, nikoliv k arealu jako celku.

Propocet vynosové hodnoty

Prehled pronajimanych ploch a jejich vynost

¢. plocha - ucel podlazi podlahova plocha najem najem najem mira
kapitalizace
[m2] [K&/m?2/rok] [K&/mésic] [K&/rok] [%]
1.Vyrobni prostory Stavba 1, 1.np, 816,65 1600 108 887 1 306 640 8,00
dilna
2.Provozni prostory Stavba 2, 1.np, 4221 900 3166 37989 8,00
hala, pfijem




3.Kanceléafské prostory

4.Skladovaci prostory

5.Provozni prostory

6.Kancelaiské prostory
7.Provozni prostory
8.Provozni prostory
9.Provozni prostory
10.Skladovaci prostory
11.Kancelafské prostory
12.Provozni prostory
13.Skladovaci prostory
14.Provozni prostory
15.Provozni prostory

16.Provozni prostory

17.Skladovaci prostory

18.0statni prostory

19.Skladovaci prostory

20.Provozni prostory

21.Provozni prostory

22.Provozni prostory

23.Provozni prostory

24.Provozni prostory

25.Provozni prostory

Stavba 2, 1.np-
2.np, kancelaf,
wc, kancel.
Stavba 3, 1.np,
sklady zatepl.
Stavba 4, 1.np,
hala, vstup,
manipul.
Stavba 4, 1.np,
kancelar
Stavba 4, 1.np,
rozvodna
Stavba 4, 1.np,
we

Stavba 4, 1.np,
servis, dilna
Stavba 4, 1.np,
sklad na konci

Stavba 5, 1.np,
kancelar
Stavba 5, 1.np,
we

Stavba 5, 1.np,
sklad u kanc.
Stavba 5, 1.np,
dilny

Stavba 6, 1.np,
sklad exp.
Stavba 6, 1.np,
plv.kotelna/skl
ad

Stavba 7, 1.np,
sklady, oprav.
Stavba 7, 1.np,
oprav.sklady,
dilny

Stavba 8, 1.np,
sklad

Stavba 8, 1.np,
sklad/kovarna +
pfisluSenstvi -
hygi. a
komunik.
Stavba 8,
podkrovi,
mistnost
Stavba 8,
podkrovi,
mistnost
Stavba 8,
podkrovi,
mistnost

Stavba 8,
podkrovi,
mistnost
Stavba 8,
podkrovi,
chodba, hyg.
zazemi

72,04

195,20

22,79

11,40

342

8,48

84,30

18,80

13,78

1,54

9,50

167,63

106,47

80,08

360,57

358,31

77,13

127,05

78,44

77,41

10,54

8,83

21,88

1400

750

900

1400

950

950

950

750

1400

1400

950

950

850

400

850

950

750

750

450

450

450

450

450

8405

12 200

1709

1330

271

671

6674

1175

1608

180

752

13271

7542

2669

25540

28 366

4 821

7941

2942

2903

395

331

821

100 856

146 400

20 511

15 960

3249

8 056

80 085

14100

19292

2156

9025

159 249

90 500

32032

306 485

340 395

57 848

95 288

35298

34 835

4743

3974

9846

39

8,00

8,00

8,00

8,00

8,00

8,00

8,00

8,00

8,00

8,00

8,00

8,00

8,00

8,00

8,00

8,00

8,00

8,00

8,00

8,00

8,00

8,00

8,00
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26.0statni prostory volna plocha 2 081,00 80 13873 166 480 4,00
aredlu/pozemk
a
Celkovy vynos za rok: 3101 288
Vypocet hodnoty vynosovym zplisobem
Konstantni zisk po neomezenou dobu

Podlahova plocha stavby PSta m? 4 855,45
Reprodukéni cena RC Ké 62 718 762
Vynosy (za rok)
Dosazitelné ro¢ni ndjemné za m2 Nj K&/(mZ'rok) 639
Dosazitelné hrubé ro¢ni najemné Nj* PP Ké/rok 3101288
Dosazitelné procento pronajimatelnosti % 85 %
Upravené vynosy celkem Nh Ké/rok 2636 095
Naklady (za rok)
Opravy a udrzba 115% zRC Ké/rok 721 266
Sprava nemovitosti Stanoveny ¢astkou Ké/rok 48 000
Pojisténi 0.12% zRC Kélrok 75263
Daf z nemovitych véci Stanoveny ¢astkou Ké/rok 40 000
Ostatni naklady 0.00% zRC Ké/rok 0
Naklady celkem \Y Ké/rok 884 528
Cisté roéni najemné N=Nh-V Ké/rok 1751 567
Mira kapitalizace % 7,79
Vynosova hodnota Cv Ké 22 484 814

4.2 . VYSLEDKY ANALYZY DAT

Analyzou dostupnych dat bylo zjisténo, ze oceflovany areal pfedstavuje specificky vyrobné/provozni celek v mensi
obci Tavikovice. Aredl je tvofen souborem vice staveb rozdilného stafi, technického stavu a funkéni vyuzitelnosti,
spolu s pozemkovym zazemim, zpevnénymi a manipulacnimi plochami. Pfimé porovnani s realizovanymi prodeji
obdobnych aredld nebylo pouzito jako hlavni metoda, protoze nebyl zjistén dostatecny soubor aktualnich a

pfiméfené srovnatelnych prodeji.

Pro ocenéni byly proto zpracovany dva zakladni pohledy na hodnotu areilu, a to nakladovy a vynosovy. Nakladovy
piistup vyjadfuje vécnou podstatu areilu, tedy hodnotu staveb a pozemku pii zohlednéni reprodukénich cen, staf,
provedenych oprav, stavebné technického stavu, opotiebeni a dalsi Zivotnosti. Tento pfistup poskytuje zejména

technicko-nakladovy pohled na majetek.

Vynosovy pifstup vyjadfuje schopnost areilu generovat vynos z mozného pronijmu jednotlivych ¢asti, tedy
vyrobnich, provoznich, skladovych, administrativnich a manipula¢nich ploch. Pfi tomto pfistupu byla zohlednéna
poloha v mensi obci Tavikovice, uzsi okruh potencialnich nijemci, rozdilna kvalita a vyuzitelnost jednotlivych
prostor, pfedpoklddana mira pronajimatelnosti, naklady vlastnfka a kapitalizacni mira. Vynosové ocenéni

nevyjadfuje hodnotu podnikatelské ¢innosti dluznika, ale pouze ekonomicky potencial samotnych nemovitych véci.

Z porovnani obou pifstupt vyplyva, ze nakladova hodnota je vyrazné vyssi nez hodnota vinosova. U tohoto typu
arealu vsak nelze pfedpokladat, ze by trh pln¢ akceptoval pouze technicko-nakladovou hodnotu staveb a pozemku
bez ohledu na dosazitelny vynos, lokalitu, specifické vyuziti aredlu a omezenéjsi okruh potencialnich kupujicich.

Rozhodujici vyznam ma proto zejména vynosovy pohled, ktery 1épe postihuje realné ekonomické uplatnéni arealu.
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Po zvazen{ vysledkd nakladového a vynosového ocenéni, dostupnych trznich informaci, stavebné technického
stavu, polohy, vyuzitelnosti a obchodovatelnosti areilu je vyslednd hodnota pro ucely tohoto posudku stanovena
c¢astkou 22 500 000 K¢. Tato hodnota odpovida vysledku vynosového ocenéni a soucasn¢ byla kontrolné
posouzena ve vztahu k vécné hodnoté aredlu a jeho realnému trznimu uplatnéni. Jedna se o trzné zaokrouhlenou

castku.

5. ODUVODNENI

5.1. INTERPRETACE VYSLEDKU ANALYZY

Pii zpracovani posudku byla nejprve zvazovana moznost stanoveni ceny obvyklé pfimym porovnanim
s realizovanymi prodeji obdobnych vyrobnich, provoznich nebo skladovych arealti. V daném piipadé vsak nebyl
zjistén dostatecny pocet aktualnich a dostatecné srovnatelnych realizovanych prodeji obdobnych aredla
v pfiméfene srovnatelnych lokalitich, ktery by umoznil spolehlivé stanoveni ceny obvyklé samostatnym

porovnavacim zpusobem.

Ocenovany areal je specificky zejména polohou v mensi obci Tavikovice, clenitosti stavebniho souboru,
kombinaci vyrobnich, provoznich, skladovych a administrativaich prostor, rozdilnym stavebné technickym
stavem jednotlivych staveb, Gzemné planovacim zafazenim ve stabilizované plose smiSené vyrobni a uzsim
okruhem potencialnich kupujicich. U obdobnych arealu je trznf uplatnéni zpravidla individualni a dostupné tdaje
o prodejich nebyvaji dostate¢n¢ srovnatelné co do polohy, rozsahu, technického stavu, struktury staveb,

vyuzitelnosti a viynosového potencialu.

Z tohoto divodu nebyla porovnavaci metoda pouzita jako hlavni oceniovaci metoda na urovni ptimého porovnani
prodejnich cen celych areald. To vSak neznamend, ze by ocenéni nebylo zaloZzeno na trznich datech. Dostupné
informace z trhu byly vyuzity podpuarné a diléim zptisobem, zejména pfi Gvaze o hodnoté pozemkd, pii stanoveni

jednotkového najemného pro jednotlivé typy prostor a pii celkové kontrole pfiméfenosti vysledku ocenéni.

Vlastni ocenéni bylo zalozeno na kombinaci nakladového a vynosového piistupu. Nakladovy piistup vyjadiuje
veécnou podstatu aredlu, tedy hodnotu staveb a pozemku pii zohlednéni reprodukénich cen, stafi, provedenych
oprav, stavebné technického stavu, opotieben{ a dalsi Zivotnosti. Tento pfistup poskytuje dilezity kontrolnf udaj
o technicko-nakladové hodnoté majetku, avsak sim o sobé nevyjadfuje plné realnou obchodovatelnost takto

specifického arealu.

Vynosovy pfistup vyjadfuje schopnost arealu generovat vinos z mozného pronajmu jeho jednotlivych ¢asti, tedy
vyrobnich, provoznich, skladovych, administrativnich a manipulacnich ploch. Jednotkové najemné nebylo
stanoveno izolovang, ale s pfihlédnutim k dostupnym trznim ddajim o najmech obdobné vyuzitelnych prostor
v regionu a nasledné upraveno podle polohy v obci Tavikovice, kvality a vyuzitelnosti jednotlivych prostor,
stavebné technického stavu, clenitosti arealu a uzstho okruhu potencidlnich najemct. Vynosové ocenéni tak ma
trzni zaklad v porovnani dosazitelnych najmu, i kdyz nebylo mozné provést ptimé porovnani prodejnich cen

celych areald.
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Z vysledka ocenéni vyplyva, ze nakladova hodnota je vyrazné vyssi nez hodnota vinosova. U tohoto typu aredlu
vsak nelze pfedpokladat, ze by bézny trh plné akceptoval pouze technicko-nakladovou hodnotu staveb a pozemku
bez ohledu na dosazitelny vynos, lokalitu, specifické vyuzit aredlu a omezenéjsi okruh potencialnich kupujicich.
Pro zavér o cené obvyklé je proto rozhodujici zejména vynosovy pohled, protoze lépe postihuje realné

ekonomické uplatnéni arealu na trhu.

Vystup vynosového ocenéni byl soucasné kontrolné posouzen ve vztahu k nakladovému ocenéni, hodnotée
pozemkd, stavebneé technickému stavu areilu, jeho poloze, funkéni vyuzitelnosti, Gzemné planovacimu zafazeni a
obchodovatelnosti. Po zvazeni vsech téchto skutecnostf je vysledna hodnota pro tcely zavéru ocenéni prevzata z

vynosového ocenéni a po trznim zaokrouhlen{ stanovena ¢astkou 22 500 000 Ke.

5.2. KONTROLA POSTUPU

Znalec pii zpracovani posudku nejprve zjistil pravni, technicky, polohovy a uzitny stav ocefiovanych nemovitych
veéct. Byly vyhodnoceny podklady pfedlozené zadavatelem, udaje z katastru nemovitosti, tzemné planovaci
informace, poznatky z mistniho Setfeni, fotodokumentace, dostupna trzni data a udaje vyuzitelné pro nakladové

a vynosové ocenéni.

Bylo ovéfeno, Zze ocenované nemovité véci tvoii jeden funkéni virobné/provozai areal. Pro ocenéni proto nebyly
jednotlivé stavby posuzovany jako samostatné obchodované nemovité véci, ale jako casti jednoho arealového
celku. Jednotlivé objekty byly samostatné analyzovany v ndkladovém ocenéni a jejich plochy byly samostatné

zohlednény ve vynosovém ocenéni podle skute¢ného charakteru a vyuzitelnosti prostor.

Byla zvazovana moznost stanoveni ceny obvyklé pfimym porovnanim. Tento postup vsak nebyl vyhodnocen jako
spolehliveé pouzitelny jako hlavni metoda, protoze nebyl zjistén dostate¢ny soubor aktudlnich a dostate¢né
srovnatelnych tealizovanych prodeji obdobnych vyrobné/provoznich areald. Neslo tedy o opomenutd
porovnavaci metody, ale o védomé metodické vyhodnocent, Ze pfimé porovnani by v daném piipadé neposkytlo

dostatecné spolehlivy vysledek.

Nakladové ocenéni bylo provedeno jako kontrolni a podpurny pohled na vécnou podstatu arealu. U jednotlivich
staveb byly zohlednény obestavéné prostory, jednotkové ceny odpovidajici soucasné cenové hladiné, stafi, dalsi
Zivotnost, stavebné technicky stav, provedené opravy a opotiebeni. Pozemky byly ocenény samostatné pi{imou
metodou s piihlédnutim k jejich viyméte, poloze, uzemné planovacimu zafazeni, napojeni na areal, infrastruktufe

a obchodovatelnosti.

Vynosové ocenéni bylo provedeno na zakladé potencidlu prondjmu vyrobnich, provoznich, skladovych,
administrativnich a manipula¢nich ploch. U jednotlivych typt prostor bylo stanoveno ndjemné podle jejich
charakteru, kvality, stavebné technického stavu a vyuzitelnosti. Dale byla uvazovana mira pronajimatelnosti,
naklady vlastnfka a kapitalizacni mira odpovidajici charakteru areilu, lokalité, stavu staveb a riziku dosazeni

penéznich tokda.
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Postup ocenéni je v daném piipadé pfimefeny ucelu posudku i charakteru ocenovaného majetku. Prestoze cena
obvykla je obecné uréovana ze sjednanych cen obdobného majetku, u specifickych arealovych nemovitosti nemusi
byt k dispozici dostatek pfimo srovnatelnych realizovanych prodeju. V takovém piipadé je nutné vyuzit jiné

odborné odivodnéné ocenovaci pifstupy a trznf data pouzit podpuarne. Tento postup byl v posudku dodrzen.

Vysledek ocenéni odpovida zjisténému stavu aredlu, jeho poloze, stavebné technickému stavu, funkéni
vyuzitelnosti, vynosovému potencialu a realné obchodovatelnosti. Zavér je odbornym hodnotovym zavérem
zalozenym na vyhodnoceni dostupnych dat, nikoliv pouze na jednom izolovaném vypoctu.

Vynosové ocenéni bylo pfevzato do zavéru proto, ze jeho rozhodujici vstupy, zejména jednotkové ndjemné, mira
pronajimatelnosti, naklady a kapitaliza¢ni mira, byly stanoveny s pfihlédnutim k dostupnym trznim ddajim a
soucasné korigovany podle konkrétni polohy, stavu a vyuzitelnosti ocefiovaného aredlu.

P#{mé porovnani prodeju celych aredlt nebylo spolehlivé pouzitelné, ale trzni data byla pouzita pfi stanoveni
hodnoty pozemkl a zejména pii urceni dosazitelného najemného. Vynosova hodnota proto neni izolovanym
netrznim vypoctem, ale vysledkem zalozenym na trzn¢ odvozenych vstupech, zejména na dosazitelném
najemném, mife pronajimatelnosti, nakladech vlastnika a kapitalizacni mife. Po kontrole ndkladovym ocenénim a
po zohlednéni obchodovatelnosti aredlu je proto odivodnéné pievzit vynosovou hodnotu do zavéru o cené

obvyklé.

ZAVER

6.1. CITACE ZADANE ODBORNE OTAZKY

Ukolem znalce je ocenit véci nemovité ve vlastnictvi dluznika NORIA s.t.0., ICO: 24126306,
evidované na LV ¢. 101 pro k. 4. Tavikovice, obec Tavikovice, okres Znojmo. Vystupy tohoto
posouzen{ maji poslouzit jako podklad ve véci insolvencéniho fizeni vedeného u Krajského
soudu v Brné pod sp. zn. KSBR 33 INS 18165/2025. Ocenéni je zpracovano pro zadavatele 1.
spravcovska a konkurzni v.o.s., jako insolvenc¢niho spravce dluznika, a to pro potieby ocenéni

majetkové podstaty, ptipadné navazujictho zpenézeni nemovitého majetku.

6.2. ODPOVED
Na zdkladé provedeného posouzeni se cena obvykld ocefiovanych nemovitych véci ve vlastnictvi
dluznika NORIA s.r.o., ICO: 24126306, evidovanych na LV ¢ 101 pro k. 4. Tavikovice, obec

Tavikovice, okres Znojmo, stanovuje ¢astkou:

22 500 000 K¢

slovy: dvacet dva miliont pét set tisic korun ceskych.

Pfedmétem ocenéni jsou pozemky parc. ¢. St. 44/5, St. 44/6 a St. 44/9, jejichz soucast jsou stavby
evidované v katastru nemovitosti, a to stavba bez ¢p/¢e — zemédélska stavba na patc. ¢. St. 44/5, stavba
¢.p. 166 — obcanska vybavenost na patc. ¢. St. 44/6 a stavba bez ¢p/¢e — zemédélska stavba na patc. ¢.

St. 44/9, vie v k. 1. Tavikovice.



44

Vysledna cena obvykla byla stanovena po vyhodnoceni nakladového a vynosového piistupu,
dostupnych trznich informaci, stavebné technického stavu, polohy, vyuzitelnosti a obchodovatelnosti
arealu. Pfima porovnavaci metoda nebyla pouzita jako hlavni metoda, protoze nebyl zjistén dostatecny
soubor aktudlnich a dostatecné srovnatelnych realizovanych prodeji obdobnych vyrobné/provoznich
areald. Dostupné trznf informace byly vyuzity podparné, zejména pfi stanoveni hodnoty pozemkd,

obvyklého ndjemného a pii kontrole pfiméfenosti vysledku.

Vyslednd hodnota vychazi rozhodujici mérou z vynosového ocenéni, protoze tento pfistup v daném
pfipadé nejlépe vystihuje realné ekonomické uplatnéni aredlu, jeho mozny vynos z pronajmu a
omezenéj$i okruh potencialnich kupujicich. Nakladové ocenéni bylo pouzito jako podptrny a kontrolni

pohled na vécnou podstatu aredlu.

6.3. PODMINKY SPRAVNOSTI ZAVERU, PRIPADNE SKUTECNOSTI SNIZUJICI JEHO PRESNOST
Pti uréovani cen obvyklych, pfipadné trznich hodnot se promitaji odborné tvahy znalce, zavér tedy nemuze byt
absolutné pfesny, ale pouze pravdépodobny. Aplikace uplatnénych zptasobt ocenéni je zaloZena na odborném
usudku a erudici znalce, celkem jinak ani nelze postupovat.

V tomto posouzeni byly zohlednény jen ty skute¢nosti, které znalec mohl zjistit osobné a ze ziskanych podkladi.
Stav nemovitych véci byl zjistén pii mistnim Setfeni. Cenova hladina byla posouzena na zaklad¢ trznich informaci,
které jsou casove blizké datu vyhotoveni posudku a reflektujf aktudlni trznf situaci.

Pfi urc¢ovani vysledné hodnoty se uplatfiuje odbornd tvaha znalce. Zavér proto nelze chapat jako matematicky
absolutné pfesnou veli¢inu, ale jako nejpravdépodobnéjsi hodnotovy zavér vychazejici ze zjisténého stavu,

dostupnych podkladu a trznich informaci.

V posudku byly zohlednény skutec¢nosti zjisténé pfi mistnim Setfeni dne 22. 4. 20206, ddaje z katastru nemovitosti,
uzemné planovaci informace a dostupné srovnavaci udaje z trhu. Vysledna hodnota byla stanovena pro stav a

pravni poméry zjisténé ke dni ocenéni.
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POSLEDNI STRANA
KONZULTANT A DUVOD JEHO PRIBRANI:

Konzultant nebyl pfibran.

ODMENA NEBO NAHRADA NAKLADU ZNALCE

Smluvni.
PROHLASENI O UVEDOMENI SI NASLEDKU VEDOME NEPRAVDIVEHO POSUDKU

Prohlasuji, ze jsem si jako znalec védom nasledkti podani védomé nepravdivého znaleckého posudku ve smyslu
§ 127a zakona ¢. 99/1963 Sb., obcanského soudniho fadu / § 110a zdkona ¢. 141/1961 Sb., o trestnim fizeni soudnim

(trestni fad).
ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Brné ze dne 21. 6. 2004, pod
¢.j. Spr 705/2004, pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady se specializaci nemovitosti, a zékladni obot

stavebnictvi, odvétvi stavby obytné, stavby pramyslové.

Znalecky posudek byl zapsin pod ¢éislem 051598/2026 evidence posudki.

6.4. OTISK ZNALECKE PECETI
6.5. DATUM A PODPIS

8.6.2026



