ZNALECKY POSUDEK

CiSLO PORADOVE DLE EVIDENCE ZNALCE: 737 — 67/ 2025

CiSLO POLOZKY DLE ELEKTRONICKE EVIDENCE: 052673 / 2025

Kopie katastralni mapy — orto foto, pozemky p.¢. 2580/20, p.¢. 2580/21, p.¢. 2580/22, p.¢. 2580/23 a p.¢. 2580/24 v k.u.
TisSnov, ¢ervené ohraniceni

Predmét znaleckého posudku:

obvykla cena nemovitych véci:

- pozemku p.¢. 2580/20, p.¢. 2580/21, p.¢. 2580/22, p.¢. 2580/23 a p.¢. 2580/24, zapsanych na LV &.
1, v k.U. TiSnov, obec TiSnov, okres Brno-venkov.

Ocenéni je provedeno k datu: 29.8.2025

Zadavatel znaleckého posudku: Mésto Tisnov IC: 002 82 707
nam. Miru 111, 666 01 TiSnov

Cislo jednaci zadavatele: neni

Posudek vypracoval znalec: Ing. Jana Nawrathova
bytem Havli¢kova 508/33, 664 34 Kufim
tel: 775 571 710
e-mail:  jana.nawrathova@gmail.com
datova schranka znalce: 4wbuicm

Znalecky posudek je podan v oboru: ekonomika, odvétvi: ocefiovani nemovitych véci,
ekonomika, odvétvi: oceriovani lesa, rostlinstva a nerostu.

Znalecky posudek pfezkoumava jiny znalecky posudek: ne

V Kufimi dne 4.9.2025

Tento znalecky posudek obsahuje 19 stran v&etn& 3 stran A4 samostatnych pfiloh a pfedavé se ve dvou
vyhotovenich (1x v el. podobé s el. podpisem a ¢asovym razitkem a 1 x v ti§téné podobé.

Cislo vyhotoveni: 1
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Obsah znaleckého posudku, pouzité zkratky

A. TITULNi STRANA

B. ZADANI

C. VYCET PODKLADU

D. NALEz

1. Popis postupu znalce pri sbéru dat
2. Mistopis nemovitych véci
3. Oceriované nemovité véci, vycet staveb, soucasti, pfislusenstvi, omezeni a prav
4. Zpusob vyuzivani nemovitych véci, popis, vyméry
E. POSUDEK
1. Srovnavaci hodnota nemovitych véci - pozemky stavebni nezasit'ované

F. ODUVODNENI

ZAVER
I. Rekapitulace odhad ceny obvyklé

H. ZNALECKA DOLOZKA

Pouzité zkratky:

LV = list vlastnictvi

k.u. = katastralni uzemi

p.C. = parcelni Cislo

VB = vécné bfemeno

Ocenovaci vyhlaska = Vyhlaska Ministerstva financi €. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky 199/2014 Sb., vyhlasky ¢&.
345/2015 Sb., vyhlasky €. 53/2016 Sb., vyhlasky €. 443/2016 Sb., vyhlasky ¢. 457/2017 Sb., vyhlasky ¢. 188/2019
Sb., vyhlasky €. 488/2020 Sb., vyhlasky €. 424/2021 Sb., vyhlasky &. 337/2022 Sb., vyhlasky &. 434/2023 Sb. a
vyhlasky €. 370/2024 Sb. (ocenovaci vyhlaska) k provedeni zakona o ocerovani majetku ¢. 151/1997 Sb. ve znéni
pozdéjsich predpist a o0 zméné nékterych zakon(.

Zakon o ocenovani = zéakon ¢&. 151/1997 Sb., ve znéni zékona €. 121/2000 Sb., zakona ¢.237/2004 Sb., zakona
€.257/2004 Sb., zakona ¢. 296/2007 Sb., zakona ¢.188/2011 Sb., zakona ¢. 350/2012 Sb., zakona &. 303/2013 Sb.,
zakona €. 340/2013 Sb., zakona ¢&. 344/2013 Sb., zakona €. 228/2014 Sb., zakona ¢. 225/2017 Sb., zakona ¢.
237/2020 Sb., zékona ¢&. 36/2021 Sb. a zakona &. 284/2021 Sb. o ocefiovani majetku.

Ocenovaci predpisy = Ocenovaci vyhlaska a zakon o oceriovani
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B.

ZADANI

Odborna otazka zadana zadavatelem znaleckého posudku

Jaka je obvykla cena oceriovanych nemovitych véci — pozemku p.¢. 2580/20, p.¢. 2580/21, p.¢. 2580/22,
p.€. 2580/23 a p.€. 2580/24, zapsanych na LV €. 1, vSe v k.u. TiSnov, obec TiSnov, okres Brno-venkov
k datu 29.8.2025?

Udaj, pro jaké uéely ma byt znalecky posudek pouzit
Obvykla cena ocenovanych nemovitych véci bude pouzita pro pravni ukony zadavatele.

Skutecnosti sdélené objednatelem s vlivem na zavéry znaleckého posudku
Nejsou.

Zvlastni pozadavky zadavatele
Zadavatel nepozaduje zpracovani ceny zji§téné dle §1c ocefiovaci vyhlasky.

C.

VYCET PODKLADU

Pro vypracovani posudku byly pouzity nasledujici podklady:

1.1.

1.2.
1.3.
1.4.
1.5.
1.6.
1.7.
1.8.
1.9.
1.10.
1.11.
1.12.

Castedny vypis z katastru nemovitosti, LV &. 1 ze dne 16.5.2025 k datu 16.5.2025 pro okres Brno-
venkov, obec Tidnov, k.u. TiSnov, zdroj: www.cuzk.cz.

Kopie katastralni mapy, zdroj: www.cuzk.cz.

Vysledky mistniho Setfeni dne 29.8.2025.

Uzemni plan mésta TiSnov, k.U. TiSnov na www.tisnov.cz.
Fotodokumentace zhotovena znalcem pfi mistnim Setfeni 29.8.2025.

Mapa infrastruktury na CUZK —informace o zasitovani lokality https://dmvs.cuzk.gov.cz/mapovy-portal

Mapa s vyznadenim rizika povodné. Udaje byly Serpany na https://www.edpp.cz/.

Cenové udaje katastru nemovitosti.

Maly lexikon obci CR, vydany CSU, platny k datu ocenéni.
Valuo Profi — portal nabidkovych a realizovanych cen v CR.
Ocenovaci vyhlaska.

Zakon o ocefovani.
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D. NALEZ

| 1. Popis postupu znalce pfi sbéru dat:

Znalec provedl osobné mistni Setfeni, prohlidku nemovitych véci a vznesl dotazy na zadavatele.
Vérohodnost informaci sdélenych zadavatelem byla znalcem ovéfena, nebo posouzena odbornym odhadem.

| 2. Mistopis nemovitych véci

Mésto TiSnov se nachazi v Jihomoravském kraji v okrese Brno-venkov cca 15 km severozdpadné od
okrajovych ¢asti mésta Brna.

Motorovymi dopravnimi prostfedky je mésto TiSnov standardné pfistupné. Mésto je napojeno na IDS
(Integrovany dopravni systém Jihomoravského kraje) a je zde zajis§téno dobré autobusové a zejména vlakové
spojeni s okolnimi obcemi a mésty, zejména s méstem Brnem. Mésto nema vlastni MHD.

Ve mésté je vefejna vodovodni, kanalizaéni sit, rozvody plynovodu a jsou zde el. rozvody. Dale je ve
mésté méstsky urad, finan¢ni Ufad a katastralni Gfad, poSta, nemocnice a Uplna sit obchodl a sluzeb, dale
nékolik M3, ZS a gymnazium. Ve mésté je kino, kulturni zafizeni a sportovni zafizeni.

Podle Malého lexikonu obci CR 2024 k datu 1.1.2025, vydaného CSU ma obec Tignov 9.275 obyvatel.

Ocefované pozemky se nachazi na severnim okraji zastavby mésta Tisnov, na ulici K Cimperku.
Dochazkova vzdalenost do centra obce je 0,9 km.

Pozemky p.¢. 2580/20, p.¢. 2580/21, p.€. 2580/22, p.€. 2580/23 a p.€. 2580/24 jsou zcela zastavéné
stavbami bytovych dom( na ulici K Cimperku ve mésté Tignov.

Uzemni plan Mésta Ti$nov — plocha VU:

k0. PREDKLASTERI
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Dle uzemniho planu meésta TiSnov se jedna o navrhové plochy VU, oznacené jako plocha Z418 - jedna
se o plochy navrhové pro vyrobu vSeobecnou.

oznat. | katastralni | zplsob wyuZiti doplfujici podminky vyuZiti Gzemi

plochy | uzemi plochy
ZAA | Tignov VU - U‘j‘rn?a + spuéast praomyslove zony Dily pod méstem
Z41B vieobecna * obsluha dzemi — z navrZzenych vefejnych prostranstyi a silnice 11385

a navrZenych inZenyrskych siti

respektovat podminky OP Zeleznice

respektovat bezpetnosini a OP vedeni VTL

respektovat zeleny pas podél silnice 11385

lokalita lezi v pasivni zoné zaplavoveho Uzemi, zastavba musi

respektovat podminky vodopravning Ufadu s ohledem na zaplavove

Uzemi Q100

* respektovat podminky pro zabezpedeni funkEnosti systému
odvodnéni
prostorové usporadani a ochrana krajinného razu

* yyikova hladina zastavby — ¢ast Z41A bude respektovat okolni
zastavbu, uréujici bude vyika vyrobniho objektu

« intenzita vwuZiti pozemkl — zastavEnost pozemkd max. 60 Y

+ charakter zastavby — pfiméstska zastavba

+ struktura zastavby — aredlové uspofadani
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VU - VYROBA VSEOBECNA

Hilavni vyuZiti:
Plochy slouZi pro umist&ni prumyslovych areald a areall pro skladovani.

Piipustné vyuZiti:

—  pozemky staveb pro lehkou vyrobu a skladovani

—  pozemky dopravni a technicke infrastruktury

—  sbérna mista komunalniho odpadu

—  pozemky sidelni zelené

—  fotovoltaické elektrarmy

MNepfipustné vyuziti:

—  Etinnosti, stavby a zafizeni, které nejsou sluéitelné s hlavnim a pfipustnym vyuzitim

—  nepfipustné jsou éinnosti, stavby a zafizeni, které mohou zpUsobit zhorSeni kvality podzemnich
vod a vodnich tokd

—  nepfipustné jsou zejména provozy jako napf. kafilérie nebo veterinami asanaéni Ostavy, zafizeni
ke skladovani, Upravé nebo vyuZivani nebezpefnych odpadl, zafizeni k fyzikalngd chemické
Upravé, energetickému vyuZivani nebo odstrafiovani ostatnich odpadd, primyslové provozy na
zpracovani Zeleznych kovl, neZeleznych kovi, recyklace kovového Srotu, stavby pro skladovani
nebezpeénych chemickych latek a chemickych pfipravkd a pesticidd, nebezpeénych pro Zivotni
prostfedi apod., které by zatéZovaly Zivoini prostiedi negativnimi vlivy nad pfipustné limity
stanovené pravnimi pfedpisy a normami

—  bioplynové stanice

- bydleni

Podminéné piipustné vyuZiti:

— stavby a zafizeni pro obchod a sluZby — pouze v pfipadg, kdyZ souvisi s hlavnim nebo pripustnym
wyuZitirm

— stravovani a ubytovani — pouze pro pracovniky a spravce provozoven a zafizeni umisténych
v pfedmétné plose

Podminky prostorového uspofadani a ochrany krajinného razu:
—  wyikova hladina zastavby:
o uréujici je vyska vyrobniho objektu, objekty nesmi narusit obraz sidla a krajiny, preferovany
budou horizontalni hmoty, aby bylo zabranéno vzniku nezadoucich pohledovych dominant
v krajiné
—  intenzita vyuZiti pozemkd:
o v zastavénych plochach neni stanovena, v zastavitelnych plochach a plochach pfestavby plati
dopliujici podminky vyuZiti dzemi stanovené v kap. C2aC3
—  charakter zastavby:
o pfiméstska zastavba
—  struktura zastavby:
o arealové uspofadani

()

Dale podél komunikace v ulici Za Mlynem a navazujici ulici Olbrachtova je navrzena plocha soubézné
komunikace pro obsluhu v priimyslové lokalité nezavisle na provozu silnice 3.tf. ¢.385. dle Uzemniho planu
plocha komunikace PU — plocha Z 83 — vefejné prostranstvi vSeobecné

C.2. Zastavitelné plochy

oznat. | katastralni | zplsob vyuZiti dopliujici podminky vyuZiti dzemi
plochy | dzemi plochy

Z.B3 | Tignov PU — verejné « vefejné prostranstvi — v primyslove zoné Dily pod méstem® u
prostranstvi Svratky a silnice 1I/385
vieobecné + lokalita leZi v pasivni zoné zaplavoveho uzemi, zastavba musi
respektovat podminky vodopravnihe Ufadu s ohledem na zaplavové
uzemi Q100
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Riziko povodné:

Ocenované pozemky se nachazi v plochach s rizikem vyskytu povodné 100 leta voda, mimo aktivni zénu
100 leté vody.

3. Ocernované nemovité véci, vycet staveb, soucasti, prislusenstvi a omezeni

Ukolem znalce je provést znalecky posudek stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci:

- pozemku p.€. 2580/20, p.€. 2580/21, p.€. 2580/22, p.€. 2580/23 a p.¢. 2580/24, zapsanych na LV ¢.
1, v k.0. TiSnov, obec TiSnov, okres Brno-venkov

ke dni 29.8.2025.

Obsahem ocenéni jsou:

1. Pozemky p.¢. 2580/20, p.¢€. 2580/21, p.€. 2580/22, p.€. 2580/23 a p.¢€. 2580/24

LV ¢ast B1 Vécna prava slouzici ve prospéch nemovitosti v ¢asti B:
Na Caste¢ném vypisu z LV €. 1 v €asti B nejsou zapsana vécna prava

LV ¢ast C Vécna prava zatézujici nemovitosti v ¢asti B:
Na ¢aste¢ném vypisu z LV €. 1 v ¢asti ,C* nejsou zapsana vécna prava.

Jina omezeni:

Severni strana pozemku pfiléha k pozemk({m Zelezni¢niho koridoru, na pozemky zasahuje ochranné pasmo
drahy v pasu 100 m od krajni koleje. Dle planimetrického méfeni je timto ochrannym pasmem dotcena plocha
cca 2.300 m? celkem

Zajisténi pristupu:

Pozemky p.€. 2580/20, p.€. 2580/21, p.€. 2580/22, p.€. 2580/23 a p.¢. 2580/24 pfimo sousedi s vefejnou
komunikaci na p.€. 1620/1, jedna se o zpevnénou komunikaci v ulici Za Mlynem tj o silnici 3. tf. &. 385.
Dopravni napojeni na hranici pozemkd na tuto komunikaci neni mozné s ohledem na vyskovy rozdil, ale
zejména z divodl dopravnich, které jsou navrzeny v itzemnim planu tak, ze bude vybudovana soubézna
obsluzna komunikace a z této komunikace bude provedeno napojeni vSech pozemku v lokalité.

Sjezd a zahdjeni vystavby €asti této komunikace jiz zapo€alo na zapadnim okraji lokality, jsou vybudovany
zpevnéné obsluzné komunikace najezdu, ale toto napojeni neni postaveno a navdzéno az k hranici
ocernovanych pozemkd.

Jedna se tedy o pozemky bez zajiSténi zpevnéné komunikace na hranici pozemku a s ohledem na

podminky v Gzemi i bez pravné zajiSténého pfistupu.
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\ 4. Zpusob vyuzivani nemovitych véci, popis, vyméry

| 4.1. Pozemky

Podle informaci z listu vlastnictvi LV €. 1 pro k.u. TiSnov, obec TiSnov, okres Brno-venkov jsou nemovité
véci zapsany takto:

Parcelni ¢islo vlasl-tI::CWi Druh pozemku Vyméra (m?) Zpusob vyuziti Zpusob ochrany
2580/20 1 orna plida 1721 ZPF
2580/21 1 orna ptida 1636 ZPF
2580/22 1 orna plida 1750 ZPF
2580/23 1 orna plda 1808 ZPF
2580/24 1 orna plida 799 ZPF

Vyméra celkem 7714

Pozemky tvofi zceleny pés o Sifce cca 24 m.

Vedeni inzenyrskych siti v lokalité je patrné zde na mapé infrastruktury:

V&
%

)

s

N

617,

s
// g

£

Kopie mapy infrastruktury v lokalité:
Pfes pozemky jsou vedeny vefejné rozvody plynu (zelena Sipka), vody (modra Sipka) a elektro (Cervené Sipky),
napojeni na vefejnou kanalizaci je v lokalité do 140 m.

20m

V souvislosti s realizujicim se zamérem spolecnosti Lunek,
je k datu ocenéni vybudovan novy sjezd do lokality,
rozvody splaskové kanalizace a vefejného vodovodu, ve
vzdalenosti cca 140 m od hranice pozemku.
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Prislusenstvi pozemku:

Na pozemcich p.¢. 2580/20, p.¢. 2580/21, p.¢. 2580/22, p.€. 2580/23 a p.€. 2580/24 na severni hranici jsou
naletové porosty podél télesa drahy, v terénu nejsou patrné presné hranice pozemku a trvalé porosty nemaiji
vliv na vysi ceny obvyklé, proto neni toto pfisluSenstvi ocefiovano.

4.2. Vécna bremena

PFes pozemky jsou dle mapy infrastruktury vedeny inZenyrské sité, vedeni neni zakresleno v katastralni
mapé ani na LV nejsou zapsana vécna bfemena. Pfesnéjsi stav zasitovani nelze ovéfit.

E. POSUDEK

Definice ceny :
Obvykla cena:

Trzni hodnota:

Obvykla cena se uréuje porovnanim sjednanych cen stejnych, popfipadé obdobnych pfedméti ocenéni
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Do porovnani se nezahrnuji ceny sjednané
za vlivu mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho a kupujiciho ani viivu zvlastni
obliby.

Trzni hodnotou pfedmétu ocenéni je odhadovana céastka, ktera se uréuje zpravidla na zakladé vybéru
z vice zpusobl oceriovani, a to zejména zpusobu porovnavaciho, vynosového nebo nakladového. Pri
urc¢eni trzni hodnoty pfedmétu ocenéni se zohledriuji trzni rizika a pfedpokladany vyvoj na dilcim ¢i
mistnim trhu, na kterém by byl obchodovan.

Srovnavaci hodnota dle sjednanych cen: Srovnavaci hodnota nemovitych véci je stanovena cenovym porovnanim

s realizovanymi cenami pfi prodeji obdobnych nemovitych véci v této lokalité ¢i podobnych lokalitach.
Prislusenstvi oceriovanych nemovitych véci jako jsou vedlejSi stavby, studny, venkovni Upravy a trvalé
porosty nemaji obvykle podstatny vliv na vysi obvyklé ceny, nebude tedy pro né samostatné zpracovana
srovnavaci hodnota, pouze budou zohlednény pri stanoveni celkové srovnavaci hodnoty.

1. Srovnavaci hodnota nemovitych véci

Pro stanoveni srovnavaci hodnoty pozemku byly zjiStovany ceny jiz uskute¢nénych obdobnych prevodi
nemovitych véci a to pozemkl stavebnich pro stavbu RD, zasitovanych, napojenych na zpevnénou
komunikaci v lokalité mésta TiSnov. Pro ziskani potfebnych informaci byla pouZzita databaze znalce a cenové
Udaje katastru nemovitosti z let 2023-2025.

1. Pozemky sousedni dle UP pro vyrobu a skladovani k.G. Ti$nov o celkové vyméie 4.590 m2.

Pozemky jsou uzivany jako orna pidda ve shodné lokalité, dle uzemniho planu jsou pozemky uréené pro
zastavbu VU vyroba véeobecna, zasitovani a zasitovani a pFistupova komunikace shodné nepfivedena
na hranic pozemk(. Pozemky jsou pfevadény za cenu koneénou tedy v hodnoté s DPH. Realizovana
cena &ini: 5.000.000,- K& k datu 23.10.2023. Cislo vkladu: V-15245/2023-703. Jednotkova realizovana
cena 1.089 Ké&/m?2.
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Pozemky sousedni dle UP pro vyrobu a skladovani k.u. Ti$nov o celkové vymére 76.037 m2
Pozemky jsou uzivany jako orna plada ve shodné lokalité, dle Uzemniho planu jsou pozemky uréené pro
zastavbu VU vyroba v8eobecnd, zasitovani a zasitovani a pfistupova komunikace shodné nepfivedena
na hranic pozemk(.. Pozemky jsou pfevadény mezi blizkymi organizacemi ve vys$i hodnoty stanovené
znaleckym posudkem, jak je uvedeno v kupni smlouvé. Obé strany jsou platci DPH, celkova cena je
uvedena v kupni smlouvé je cenou bez DPH. Realizovana cena €ini: 110.270.000,- K& k datu 18.3.2025.
Cislo vkladu: V-4039/2025-703. Jednotkova realizovana cena 1.450 K&/m2.

Pozemek stavebni pro vyrobu a skladovani k.u. Kufim o vymére 1563 m2. Pozemek je zapsany v KN
jako orna plda a nachazi se dle Uzemniho planu Mésta Kufim v ploSe navrhové pro komeréni zastavbu
pro vyrobu, z ¢asti je na pozemku navrzena komunikace. Zpevnéna komunikace se nachazi na hranici
pozemku, ale neni mozny sjezd, neni vybudovan. Inz sité nejsou zavedeny, nachazi se ve vzdalenosti
cca 140 m. Lokalita je atraktivni na hlavnim tahu, blize méstu Brno. Realizovana cena je v kupni smlouvé
uvedena jako cena koneé&na (s DPH) &ini: 2.344.500,- K& k datu 9.2.2022. Cislo vkladu: V-2477/2022-
703. Jednotkova realizovana cena 1.500 K&/m?.
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Pozemky k.u. Malhostovice, vyméra 1.824 m2. Pozemek je soucasti lokality pro vyrobu a skladovani
v okoli jsou plochy pro drobnou vyrobu a sluzby, dle Gzemniho planu v obci plochy VP — lehka vyroba.
Pozemky jsou nezastavénymi plochami v arealu. Komunikace v arealu nezpevnéné, pfipojky inz. siti
dle mapy infrastruktury (kanalizace cca 90 m, elektro v aredlu, jiné informace v lokalité nejsou),
Realizovana cena ¢&ini: 2.686.752,- K& kdatu 12.10.2023 Cislo vkladu: V-14.642/2023-703.
Jednotkova realizovana cena 1.473,- K&/m?2,

Pozemky sousedni dle UP pro vyrobu a skladovani k.u. Tisnov o celkové vyméie 4.781 m2.
Pozemky jsou uzivany jako orna puda ve shodné lokalité, dle Uzemniho planu jsou pozemky uréené
pro zastavbu VU vyroba véeobecna, zasitovani a pfistupova komunikace shodné& nepfivedena na
hranici pozemku. Realizovana cena bez DPH &ini: 14.343.000,- K& k datu 4.5.2022. Cislo vkladu: V-
7682/2022-703. Jednotkova realizovana cena 3.000 K&/m?2.
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Pozemek stavebni pro vyrobu a skladovani k.u. Cebin o vyméie 4406 m2 Pozemek je zapsany
v KN jako orna plida a nachazi se dle tizemniho planu obce Cebin v ploe navrhové pro komeréni
zéastavby pro vyrobu. Zpevnéna komunikace se nachazi na hranici pozemku, rozvody elektro jsou
vedeny v hranici pozemku, vefejné rozvody vody cca 60 m, rozvody plynu cca 106 m, vefejna
kanalizace cca 60 m. Lokalita je dobfe dostupna. Nabidkova cena ¢&ini: 17.183.400,- K& bez DPH
k datu 31.8.2025. Zdroj S reality. Jednotkova nabidkova cena 3.900 K&/m?2.

4* A NC
AN

>r/.

Pozemek stavebni pro vyrobu a skladovani k.u. Hradéany u Ti§nova o vyméie 7.348 m?
Pozemek je zapsany v KN jako orna plida a nachazi se dle uzemniho planu obce Cebin v plose
navrhové pro komeréni zastavby pro vyrobu. Zpevnéna komunikace se nachazi na hranici pozemku,
rozvody elektro, vody, kanalizace a plynu jsou vedeny v hranici pozemku. Lokalita je dobfe dostupna.
Pro zastavbu pozemku je vypracovan projekt na vystavbu 3 hal s vydanym uzemnim rozhodnutim.
Nabidkova cena bez DPH ¢ini: 29.392.000,- K¢ k datu 31.8.2025. Zdroj S reality. Jednotkova
nabidkovéa cena 4.000 K&/m?.
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Pozemek stavebni pro vyrobu a skladovani k.u. Kovalovice o vyméie 1429 m?2. Pozemek je

zapsany v KN jako orna pdda a nachazi se dle Uzemniho planu obce Kovalovice v ploSe navrhové
pro komeréni zastavby pro vyrobu. Zpevnéna komunikace se nachazi na hranici pozemku, rozvody
elektro jsou vedeny u sousedniho objektu odhadem 20 m, vefejné rozvody vody 50 m, rozvody plynu
cca 103 m, vefejna kanalizace cca 30 m. Lokalita je dobfe dostupna cca 7 km od dalnice DI.
Nabidkova cena ¢ini: 3.590.000,- K& bez DPH k datu 31.8.2025. Zdroj S reality. Jednotkova
nabidkova cena 2.512 K&/m?2.

Pozemek stavebni pro vyrobu a skladovani k.u. Rosice u Brna o vyméie 1.000 m2. Pozemek je
zapsany v KN jako ostatni plocha a manipulacni plocha a nachazi se v ochranném pasmu drahy. Dle
uzemniho planu obce Rosice v plose navrhové pro komeréni zastavby pro vyrobu. Zpevnéna
komunikace se nachazi na hranici pozemku, rozvody elektro jsou vedeny na pozemek, vefejné
rozvody vody a vefejné kanalizace jsou vedeny napfi¢ pfes pozemek a omezuji zastavbu pozemku
VB vedeni. Lokalita je primérné dostupna cca 9 km od dalnice DI. Nabidkova cena ¢ini: 2.800.000,-
K& bez DPH k datu 31.8.2025. Zdroj S reality. Jednotkova nabidkova cena 2.800 K&/m?2.
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Uprava cen srovnavacich nemovitosti:

realizovana/
pol.| nabidkova
cena

zapo¢. | jednotkova . indexovana
indexy . .
plocha cena jednotkova cena

zmény ostatni
K¢ m2 K&/m2 poloha pFistup inZ.sité prislus. jiné UP cen DPH
1. 5000 000| 4590 1089 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,16 0,83 1041
2. 1110270 000| 76037 1450 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1450
3. 2 344 500 1563 1500 0,97 1,00 1,00 1,00 1,30 1,24 0,83 1945
3 |Pramér 1478
realizovana/ e . . .
pol| nabidkové zapo¢. | jednotkova indexy ) |ndexov’ana
cena plocha cena jednotkova cena
zmény
K& m2 K&/m2 poloha pfistup inZ.sité prislug. | jiné UP cen ostatni
4. 2686 752| 1824 1473 1,10 1,00 0,95 1,00 0,98 1,16 1,20 2093
5. | 14343000 4781 3000 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,24 1,00 3716
6. | 17183 400| 4406 3900 1,00 0,90 0,88 1,00 1,00 0,90 1,00 2780
7. | 29392000| 7348 4000 1,01 0,90 0,93 1,00 1,00 0,90 1,00 3043
8. 3590 000| 1429 2512 0,97 0,90 1,10 1,00 1,00 0,90 1,00 2171
9. 2800 000| 1000 2 800 0,99 0,98 0,90 1,00 1,00 0,90 1,30 2 861
6 |Pramér 2777

Index ostatni :

U nemovitosti €. 1. a 3. v hodnoté s DPH a u cen kone¢nych je upravena ¢astka na hodnotu bez DPH 21 %.
U nem €. 4 je zohlednéna men§i atraktivita pozemku v arealu byvalych zemédélskych staveb.

U nem. €. 9 je zohlednén vliv VB vedeni pfes pozemek.

Vyhodnoceni srovnavaci metody

Realizovana cena/ m? pozemk v lokalité (s pfevodem mezi spiiznénymi 1.041 az 1.945 K&/m?
subjekty) indexovana — srovnavaci hodnoty 1 az 3. nezahrnuty do

Ocenéni, jsou uvedeny pro Uplnost realizovanych cen v lokalité

Nabidkové ceny a realizované ceny/ m? pozemk v lokalité a obdobnych 2.093 az 3.043 K&/m?
lokalitach indexovana

Primérna indexovana cena pro nem. ¢. 4. az 9. 2.777 Ké&/m?
Stanovena srovnavaci hodnota za 1m? stavebniho nezasit'ovaného 2.500 Ké&/m?
pozemku dle odhadu znalce (v hodnoté bez DPH)

Vyméra pozemkul celkem 7.714 m?
Srovnavaci hodnota pozemku vypocétem (bez DPH) 19.285.000 K¢
Srovnavaci hodnota pozemkt dle odhadu znalce (bez DPH) 19.285.000 K¢

Po zvéazeni vSech kladl (atraktivni lokalita pro vyrobu, rovinaté pozemky, pozemky zcelené) a zaporu
(inzenyrské sité a komunikace nejsou zajistény na hranici pozemku, ochranné pasmo drahy, zaplavové uzemi
100 leta voda) odhaduji srovnavaci hodnotu pozemk( ve vysi 2.500,- K&/m?.

Srovnavaci hodnota pozemku celkem ¢ini: 19.285.000,- K¢ (bez DPH)
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2. REKAPITILACE — odhad ceny obvyklé celkem

ozemek zapsan v KN vyméra jednotkova cena celkova cena pozemku

p P pozemku (m) pozemku Ké/m2 zaokrouhleno na stovky
p.€. 2580/20 LV E. 1 1721 2500 4 302 500 K&
p.¢. 2580/21 LV ¢. 1 1636 2 500 4090 000 K¢
p.C. 2580/22 LV E. 1 1750 2500 4 375 000 K&
p.¢. 2580/23 LV ¢. 1 1808 2 500 4 520 000 K¢
p.C. 2580/24 LV E. 1 799 2 500 1997 500 K&
Srovnavaci hodnota celkem 7714 19 285 000 K¢
Obvykla cena pozemki dle odhadu znalce celkem 19 285 000 Ké

F. ODUVODNENI

Dle ustanoveni §1c ocefiovaci vyhlasky je znalec povinen zpracovat zjisténou cenu nemovitych véci dle
ocenovacich predpist. Dle zadavatele je poZadovano pouze zpracovani obvyklé ceny. Zjisténa cena dle
ocenovacich pfedpisi nema zadny vliv na vysi ceny obvyklé a jeji zpracovani zvySuje naklady na pofizeni
znaleckého posudku, proto znalec cenu zji§ténou s ohledem na zadani zadavatele nezpracoval.

Obvykla cena kontrola postupu ocenéni:

V souladu s definici obvyklé ceny bylo provedeno srovnavaci metodou porovnani realizovanych cen
obdobnych nemovitosti v lokalité a proveden odhad obvyklé ceny dle odborného Usudku znalce. Podrobny
postup znalce je komentovan v jednotlivych krocich ocenéni.

Zvoleny postup ocenéni byl zkontrolovan a uZité metody a postupy jsou v souladu se znaleckymi standardy,
ocenovacimi predpisy k datu ocenéni i metodikou ocerfiovani nemovitosti bankovnimi Ustavy.
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G. ZAVER

| G.1 Citace zadané odborné otazky:

Jaka je obvykla cena ocefiovanych nemovitych véci — pozemku p.¢. 2580/20, p.¢€. 2580/21, p.€. 2580/22,
p.¢. 2580/23 a p.¢. 2580/24, zapsanych na LV €. 1, v8e v k.U. TiSnov, obec TiSnov, okres Brno-venkov

k datu 29.8.20257?

G.2 Odpovéd na zadanou odbornou otazku:

Obvykla cena nemovitych véci: pozemku p.¢. 2580/20, p.¢. 2580/21, p.¢. 2580/22,
p-€. 2580/23 a p.¢€. 2580/24 zapsanych na LV ¢. 1,
obec TiSnov, k.u. TiSnov, okres Brno-venkov,
€ini:_19.285.000,00 K¢

slovy: devatenact miliont dvé sté osmdesat pét tisic korun ¢eskych,

to je
obvykla cena jednotkova
¢ini: 2.500,00 K&/m?

slovy: dva tisice pét set korun ¢eskych za jeden metr étvereéni.

Obvykla cena je stanovena jako cena bez DPH.

G. 3 Podminky spravnosti zavéru, pripadné skute¢nosti sniZujici jeho presnost:

Nejsou.

G.4 Odména nebo nahrada nakladu znalce

Byla sjednana smluvni odména.
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PROHLASENi O UVEDOMENI SI NASLEDKU VEDOME NEPRAVDIVEHO POSUDKU

Prohlasuji, Ze jsem si jako znalec védom nasledk( podani védomé nepravdivého znaleckého posudku ve
smyslu
§ 127a zakona €. 99/1963 Sb., obanského soudniho fadu / § 110a zakona &. 141/1961 Sb., o trestnim Fizeni

soudnim (trestni fad).

H. ZNALECKA DOLOZKA A OTISK ZNALECKE PECETI

Znalecky posudek jsem podal jako znalec zapsany v seznamu znalc vedeném Ministerstvem spravedinosti

Ceské republiky pro obor ekonomika, odvétvi ocefiovani nemovitych véci. Znalecky ukon je zapsan v evidenci

posudkl pod poradovym &islem 052673/2025.

V Kufimi dne 4.9.2025 Ing. Jana Nawrathové

”W\ Ing. Jana Nawrathova
L& 2025.09.04 23:14:56
0., %0ru Lw“j\fy\q’ + O 2 ' O O '

oysn:
NJ0véni newo

Prilohy:
- Fotodokumentace

- Mapa polohy nemovitych véci
- Castecny vypis z katastru nemovitosti LV €. 1
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Obr. 1

Pozemky p.¢. 2580/20, p.¢. 2580/21, p.€. 2580/22, p.¢. 2580/23 a p.¢. 2580/24 k.u. Tidnov —

pohled z ulice Olbrachtova
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Obr. 2

Mapa polohy pozemku ve mésté TiSnov - pozemky p.¢. 2580/20, p.€. 2580/21, p.€. 2580/22,

p.C. 2580/23 a p.€. 2580/24 vse k.u. TiSnov
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VYPIS Z RATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujieci stav evidovany k datu 16.05.20Z25

n
n

08:35:02

i

Vyhotoveno bezdplatné dalkovym pfistupem pro (cel: Sprava majetku, ¢.j. . pro Mésto Tisnov

Okres: CZ0643 Brno-venkov 584002 Tisnov
Fat.iazemi: 767379 Tisnov List wvlastnictvi: 1
V kat. uzeml jsou pozemky vedeny ve dvou ¢iselnych fadach (St. = stavebni parcela)
L Vlastnik, Identifikdator Podil
Vlastnici
Mésto TiSnov, nam. Miru 111, 66601 TiZnow 00282707
GASTECNY VYPIS
B
Druh po Fpiisob vyuZiti Episocb ochrany
2580/20 orna puda zemédélsky pudni
fond
2580/21 1636 orna puda zemédélsky pudni
fond
2580/22 1750 orna puda zemédélsky pudni
fond
2580/23 1808 orna puda zemédélsky pudni
fond
2580/24 799 orna puda zemédélsky pudni
fond
Bl V&cn& prava sloufici ve prospéch nemovitosti v £4sti B - Bez zapisu
2 VEcnid préva zatffujici nemovitosti v &dsti B vEe=tnd scuviseijicich ddajd - Bez zapisu

=]

s]

]

ze dne 29

.04.2009. Pravni uc¢inky wvkladu prava ke dni 30.04.2009.

v-4891/2009-703

o Smlouva kupni

66601 TisSnowv

RE/1C0: 00282707

Fro: Mésto TiSnov, nam. Miru 111,
o Smlouva sménna ze dne 31.05.2023. Pravni déinky zapisu k okamZziku 19.06.2023 08:04:20.
Zapis proveden dne 11.07.2023.
v-8554/2023-703
FPro: Mésto TiSnov, nam. Miru 111, 66601 TiSnowv rE/IS0: 00282707
F Vztah bonitowvanych
Parcela BPEJ
2580/20 31000
35600
2580/21 31000
35600
2580/22 31000 63
35600 1687
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

o

P

prokazujici stawv evidovany k datu 1¢.05.2025 08:35:02

Okres: CZ0643 Brno-venkowv Chec: 584002 TisSnow
Eat.Gzemi: 767379 Tisnowv List wlastnictwvi: 1

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou diselnych fadach (St. = stavebni parcela)

2580/23 31000 76
35600 1732
2580/24 31000 34
35600 765

katastru

vykondvd stdtni

Nemovitosti jsou v mnim cbvedu, ve
Katastralni ufad pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Brno-venkow, kad: 703.

Poudeni: Udaje katastru lze u2it pouze k Gfellim uvedenym v § 1 odst. 2 katastrédlniho zékona.

i splnéni podminek cbecného nafizeni

Osobni Gdaje ziskané z katastru lze zpracovédvat pouze p

o hran£ osobnich Gdajd. Podrcbnosti viz https://cuzk.gov.cz/.

x|
|
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