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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Znaleckym tukolem je odhad obvyklé ceny spoluvlastnického podilu o velikosti 1/2 k pozemkim
parc.¢. 190/15 o vyméie 4003 m? - orna puda, parc.¢. 190/18 o vyméte 2152 m? - orné pida, parc.¢.
467 o vyméie 6037 m? - orna puda, parc.¢. 488 o vyméie 11009 m? - orna piada, parc.é. 511 o
vyméfe 8598 m? - ornd puda, parc.é. 512 o vyméfe 266 m? - trvaly travni porost, parc.é. 552 o
vyméfe 15729 m? - orna puda, a parc.é. 553 o vyméie 1665 m? - trvaly travni porost, to vie v
katastralnim uzemi Ceradice u Paletku, obci Klobuky, okrese Kladno, a dale spoluvlastnického
podilu o velikosti 1/2 k pozemku parc.&. 1015 o vyméfe 12989 m? - orné pida, v katastralnim tizemi
Tiebiz, obci Trebiz, okrese Kladno.

1.2. Uéel znaleckého posudku
Odhad obvyklé ceny nemovitych véci pro ucely exekuce sp. zn. 178 EX 608/02

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
znaleckého posudku

Zadavatel nesdé¢lil znalci Zadné skutecnosti, které by mély vliv na ptesnost (spolehlivost) zavéra
ocenéni.

1.4. Prohlidka
Prohlidka byla provedena dne 17.10.2024.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfti vybéru zdrojti dat

Znalec od zadavatele obdrzel usneseni soudniho exekutora JUDr.Jifiho Janecky, Ph.D. ¢.j. 178 EX
608/02-87 ze dne 29.7.2024, vypis z katastru nemovitosti LV &. 28 pro k.u. Ceradice u Palecku ze
dne 29.7.2024 a vypis z katastru nemovitosti LV ¢. 20 pro k.u. Ttebiz ze dne 29.7.2024. Dne
17.10.2024 provedl znalec prohlidku pozemkt a poftidil potiebnou fotodokumentaci, z vetejné
dostupnych zdrojii opattil snimky z katastralni mapy, udaje z izemniho planu obce Klobuky, obce
Tiebiz a obci, v nichz se nachazeji porovnavané pozemky, a dale udaje o dosazenych cenach
pozemki z katastru nemovitosti.

2.2. Vycet vybranych zdroji dat a jejich popis

1. Usneseni soudniho exekutora JUDr. Jifiho Janecky, Ph.D. ¢&j. 178 EX 608/02-87 ze dne
29.7.2024

Vypis z katastru nemovitosti pro LV &. 28 v k.1. Ceradice u Palecku ze dne 29.7.2024

Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 20 v k.u. Ttebiz ze dne 29.7.2024

Snimky z katastralni mapy

Uzemni plan obce Klobuky, obce Ttebiz a obci, v nichZ se nachazeji porovnavané pozemky
Udaje o dosazenych cenach pozemkii z katastru nemovitosti

Odborna literatura a platny cenovy piedpis

Skute¢nosti zjisténé pfi prohlidce pfedmétu ocenéni dne 17.10.2024

Fotodokumentace

COoNOR LN

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Vzhledem k tomu, zZe jako zdroj dat pro ocenéni byla pouzita data o oceniovanych pozemcich z
katastru nemovitosti a z tzemnich plant obci Klobuky a Ttebiz, a tato data byla ovéfena pfii
prohlidce pozemk, a déale byly jako zdroj dat pouzity idaje o dosazenych cenach porovnavanych
zemeédé€lskych pozemk ve srovnatelné lokalité z katastru nemovitosti, je mozné vSechna tato data
povazovat za dostatecné vérohodna pro spolehlivy odhad obvykl€ ceny i ceny zjisténé.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Kategorie hledané hodnoty

Vzhledem k tomu, Ze znaleckym tikolem je odhad hodnoty pozemki pro Gcely vedeni exekuce, byla
na zéklad¢ vyslovného odkazu v poznamce k §336 odst.1 o.s.f. ve spojeni s ustanovenim §2 odst.1
zakona €. 151/1997 Sb., v platném znéni, zvolena jako kategorie hledané hodnoty obvykla cena ve
smyslu §2 odst.2 zdkona ¢. 151/1997 Sb., v platném znéni. S ohledem na ustanoveni §1c odst.1
vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., v platném znéni, je znalec povinen spolu s urcenim obvyklé ceny
nemovité véci nebo jeji trzni hodnoty urcit i cenu zjisténou, byla znalcem urcena i cena zjiSténa.

Obvykla cena:

Obvyklou cenou se dle §2 odst.2 zdkona €. 151/1997 Sb., v platném znéni, rozumi ,, cena, ktera by
byla dosazena pri prodejich stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné
nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji viivy mimoradnych
okolnosti trhu, osobnich poméru prodavajictho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho,
dusledky prirodnich ci jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkove,
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rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota prikladana majetku nebo sluzbe vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena
vyjadruje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim”.

Cena zjiSténa:

Cenou zjisténou dle §2 odst. 7 rozumi ,, cena urcenda podle zdakona ¢. 151/1997 Sb. jinak nez obvykla
cena, mimoradnd cena nebo trzni hodnota”, tedy cena ur¢ena podle ustanoveni hlavy druhé zakona
¢. 151/1997 Sb. a podle provadéci vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., v platném znéni. V zasadé se jedna o
hodnotu, ktera je urCena podle piedem urCenych postup a na zakladé statisticky zpracovanych
udajii o cendch pozemku a staveb z minulych let s pouzitim koeficient zohlednujicich individualni
vlastnosti oceniované nemovité véci. Cena zjiSténa je urCena piedevsim pro fiskdlni Ucely a jeji
pfimé vazba na aktudlni situaci na trhu je z divodu pouziti vynosového zptisobu s pouzitim tzv.
BPE]J, jejichz ceny nebyly jiz fadu let aktualizovany, ponékud problematicka.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru Ci tvorbé dat

Z katastru nemovitosti bylo zjisténo, ze se jednd o 7 pozemkii v druhu pozemku orna pida a 2
pozemky v druhu pozemku trvaly travni porost.

Z platného tizemnich planti obci Klobuky a Ttebiz bylo zjisténo, ze se vSechny oceflované pozemky
nachdzeji mimo zastavéné uzemi obci v zemédélskych plochach - zahrady a sady (ZZ), v
zemede€lskych plochach - ornd puada (ZO) a plochach zeméd¢€lskych (NZ). Jde tedy ve vSech
ptipadech o pozemky zeméd¢€lské, byt pozemky v plochach ZZ pitimo navazuji na zastavéné uzemi
obce.

Pti prohlidce pfedmétu ocenéni bylo zjisténo, Ze se 4 pozemky nachdzeji vychodné a
severovychodné od zastavéného uzemi osady Ceradice, a ostatni pozemky se nachéazeji cca 2 km
jizn& od osady Ceradice, po pravé strané silnice vedouci z osady Kobylniky do obce Neprobylice, a
to i pozemek nachazejici se na severnim okraji k.u. Tiebiz.

Vzhledem k tomu, Ze se jedna o pozemky, jejichz nejlepsi a nejvyssi vyuziti spociva ve vyuZiti pro
zemédé€lské cely, predevsim jako ornéd puda, byla analyza trhu, tedy sbér dat pro tcely ocenéni,
zaméfena na zemédelské pozemky nachdzejici se v nejbliz§im okoli, a v ramci této analyzy trhu
byly v katastru nemovitosti vyhledany pozemky, jejichz prodej byl realizovan v letech 2024 - 2025,
resp. jeden prodej z roku 2023 s vkladem provedenym v roce 2024).

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Odhad obvyklé ceny:

Na zéklad€ vyhledanych cenovych udaji z katastru nemovitosti o prodeji zemédélskych pozemku
byl nasledné odhad obvyklé ceny realizovan v souladu s §2 odst.2 zakona ¢.151/1997 Sh., tedy na
zakladé porovnani, resp. s pouzitim tzv. porovnavaciho pfistupu. Porovnavaci pfistup vychazi
z ptimé reflexe trhu a je zaloZen na pfedpokladu, Ze na hodnotu nemovitosti 1ze usuzovat z urovné
aktualné dosahovanych prodejnich cen obdobnych nemovitosti. Porovnavaci pfistup dava zpravidla

nejspolehlivéjsi obraz o postaveni oceniovanych pozemk na trhu a tkolem znalce je co nejvernéji
popsat vSechny cenotvorné faktory a jejich pfinos k tvorbé€ vysledné obvyklé ceny.

V ramci porovnavaci analyzy byly oceflované pozemky porovnavany na zakladé piimého
(parového) porovnani se vS§emi porovnavanymi pozemky s tim, ze jako zakladni jednotka porovnani
byla pouzita cena za jeden m? pozemku. Vzhledem k tomu, Ze byla pro ocenéni pouZita
kvantitativni porovnavaci analyza, byly vstupni cenové tdaje v rdmci porovnavaci analyzy
upraveny cenovymi Upravami vyjadiujicimi odliSnosti porovnavanych pozemkl od pozemki
ocenovanych, u kterych lze pfedpokladat, Ze budou mit vliv na jeho postaveni na trhu (tzv.
cenotvorné faktory).

Za prvni cenotvorny faktor byl povazovan faktor vyvoje cen zemédé€lskych pozemkl s tim, Ze
vzhledem k tomu, Ze pro dany segment trhu neexistuje zadny obecny index vyjadiujici meziro¢ni
zmény cen zemédélskych pozemkd, byl pfedpoklddan meziro¢ni nartist cen o 5% (u pozemku z
roku 2023), u pozemkli z roku 2024 a z pocatku roku 2025 nebyl piedpokladan zadny cenovy
narust.



Druhym cenotvornym faktorem, ktery byl v ramci porovnavaci analyzy zohlednén, byl faktor
moznosti vyuziti pozemkl s tim, ze vzhledem k tomu, Ze vSechny porovnavané pozemky jsou
nezastavitelné pozemky urcené k zemédélské ¢innosti, byly vSechny vyhodnoceny jako srovnatelné.

Jako tfeti cenotvorny faktor byla zohlednéna poloha pozemkii s tim, Ze vSechny porovnavané
pozemky se nachdzeji v bezprostfedni blizkosti ocefiovanych pozemkul, tedy byly vSechny
vyhodnoceny jako srovnatelné.

Ctvrtym cenotvornym faktorem, ktery byl v ramci porovnavaci analyzy zohlednén byla velikost
pozemku ve smyslu tzv. mnozstevni slevy, avSak vzhledem k tomu, Ze do porovnavaci analyzy byly
zafazeny pouze pozemky nad 10.000 m?, byly z tohoto hlediska viechny porovnavané pozemky &i
soubory pozemkil vyhodnoceny jako srovnatelné.

Jako posledni cenotvorny faktor byl uvazovan faktor pfistupu k pozemkiim s tim, ze pozemky, které
maji pfistup z vefejné komunikace zajiStény nebo alesponl ptevazné zajistény, byly povazovany za
srovnatelné, zatimco pozemkul, bez piistupu, popt. pfevazné bez piistupu, byly povazovany za
horsi, coZ bylo zohlednéno piiraZkou ve vysi 5%.

Urceni ceny zjiSténé:

Vzhledem k tomu, Ze se jednd o nezastavéné pozemky evidované v katastru nemovitosti v druhu
pozemku ornd pida nebo trvaly travni porost, a podle platnych tzemnich planti se vSechny
pozemky nachazeji v plochach zeméd¢€lskych (plochy ZZ, ZO a NZ), byly ocenény jako pozemky
zemédé€lské podle §6 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., v platném znéni, tedy podle ptislusné BPEJ.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Pozemky v k.u. Ceradice u Pale¢ku
kraj StfedoCesky, okres Kladno, obec Klobuky, k.u. Ceradice u Palecku
adresa nemovité véci: Ceradice, 273 74 Klobuky
Pozemek v k.u. Trebiz
kraj Stiedocesky, okres Kladno, obec Tiebiz, k.u. Tiebiz
adresa nemovité véci: Trebiz, 273 75 Trebiz

Vlastnické a evidencni udaje

Petr Velc, Mirové namésti 65, 41118 Budyné nad Ohf4, LV: 28 pro k.u. Ceradice u Palecku a LV:
6 pro k.u. Tiebiz

Mistopis

Ocefiované pozemky jsou situovany v k.i. Ceradice u Paledku, a to jednak vychodné a
severovychodné od zastavéného izemi osady Ceradice, a dale cca 2 km jizné od osady Ceradice, po
pravé strané silnice vedouci z osady Kobylniky do obce Neprobylice, kde se nachazi i pozemek v
k.u. Ttfebiz. V misté pozemkl nejsou ulozeny Zadné inzenyrské sité¢, nenachazi se zde zadna
ob¢anska vybavenost, nejblizsi zastavka vefejné dopravy se nachazi v osadé Ceradice.

Osada Ceradice je izemné oddélenou &asti obce Klobuky, po obou stranach silnice ve sméru na
Palecek, Stradonice a Zlonice, ve vzdalenosti cca 1,5 km zapadné od Palecku a cca 2 km vychodné
od centra sidelni ¢ésti obce. V této osad¢ je pouze vetejny vodovod a vefejna el. sit’, nenachazi se
zde prakticky zadna obcCanska vybavenost, dopravni spojeni vetfejnou dopravou je zajiSténo
vyhradné autobusovymi spoji.



Obec Klobuky lezi na severozapadnim okraji okresu Kladno, po pravé stran¢ od silnice ¢. 7 ve
sméru z Prahy na Louny, ve vzdalenosti cca 12 km severozdpadné od Slaného, 19 km jihovychodné
od Loun a cca 23 km severn¢ od Kladna. V obci je uloZen vefejny vodovod, veiejna el. sit’ a vefejny
plynovod, nachazi se zde rozsifena obCanska vybavenost, jako jsou obchody, sluzby, zdravotni
sttedisko, Skola a posta. Dopravni spojeni vefejnou dopravou je zajiSténo autobusovymi a
vlakovymi spoji.

Situace

Typ pozemku: O zast. plocha O ostatni plocha orna puda
[x] trvalé travni porosty [J zahrada O jiny

Vyuziti pozemkt: 0O RD O byty O rekr.objekt I garaze jiné

Okoli: I bytova zona [ pramyslova zoéna (] ndkupni zona

(Xl ostatni
Pipojky: O/0Ovoda [/ kanalizace /0 plyn
vef. / vl. O/ 0O elektro O telefon O dalkové vytapéni

Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): L MHD [ Zeleznice ~ [J autobus

Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [l dalnice/silnice I. tf. [l silnice II.,ITL.t¢.

Poloha v obci: okrajova Cast - ostatni

Ptistup k pozemku [l zpevnéna komunikace O nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky

Pozemky parc.¢. 482 a 504 ostatni plocha, silnice - StfedoCesky kraj, Krajska sprava a
udrzba silnic Sttedoceského kraje, prispévkova organizace
Pozemky parc.¢. 455,483 a517  ostatni plocha, ostatni komunikace - Obec Klobuky

Celkovy popis nemovité véci
Jedna se celkem o 8 pozemku v k.. Ceradice u Palecku, z nichz 6 je evidovano v druhu orn4 piida a
2 v druhu pozemku trvaly travni porost.

Pozemky orné pidy (parc.c. 190/15 a 190/18) navazuji na vychodni okraj zastavéného Gizemi osady
Ceradice, podle tizemniho planu se nachazeji v zemédélskych plochach zahrad a sadii (ZZ) a ke dni
ocenéni nejsou obhospodatovany. Pozemek parc.€. 488 se nachazi vychodné od zastavéného uzemi
osady Ceradice, podle uzemniho planu obce se nachazi v zemédélskych plochach orné pidy (ZO) a
k datu ocenéni je uzivan jako pole a pozemek parc.C. 467 se nachédzi severovychodné od
zastavéného tizemi osady Ceradice, podle izemniho planu se nachazi v zemédélskych plochach
orné pidy (ZO) a ke dni ocenéni je uzivan jako pole. Pozemky parc.c. 511, 512, 552 a 553 se
nachazeji cca 2 km jizné od osady Ceradice, podle Gizemniho planu se nachazeji v zemé&délskych
plochéach orné piidy a ke dni ocenéni jsou uzivany jako pole. Pozemek parc.¢. 1015 v k.. Trebiz se
nachazi na severnim okraji katastralniho izemi Ttebiz pfi hranici s k.i. Ceradice u Pale¢ku, podle
uzemniho planu obce se nachéazeji v plochach zemédé€lskych (NZ) a ke dni ocenéni je uzivan jako
pole. Ke v§em pozemklim je zajiStén piimy ptistup z vefejné komunikace.



Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadn€ zapséana v katastru nemovitosti

NE Ptistup k nemovité véci je zajistén piimo z verejné komunikace

Komentaft: Pristup k pozemkiim je zajistén z pozemki parc.¢. 482 a 504 ve vlastnictvi
StredocCeského kraje s pravem hospodatit ve prospéch Krajské spravy a udrzby silnic
Stiedoceského kraje, ptispévkové organizace, resp. z pozemku parc.¢. 455 ve vlastnictvi obce
Klobuky, pfip. pfes pozemky parc.¢. 483 a 517 ve vlastnictvi stejného vlastnika

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém tzemi
Komentat: Pozemek parc.¢. 488 je ¢astecné v zdplavovém tzemi, ostatni se nachazeji mimo
zéaplavové izemi

Vécna biremena a obdobna zatiZeni:

ANO Zastavni pravo

ANO Exekuce

Komentaf: Na ocefiovanych pozemcich vdznou zéstavni prava exekutorska podle §69a
exekucniho tadu, zastavni pravo soudcovské, zastavni prava z rozhodnuti spravniho orgénu,
vcetné zavazkl nezajistit zast. prava ve vyhodnéjs$im potadi novy dluh a zavazkl neumoznit
zapis nového zast. prava namisto starého, a dale nafizené a zahdjené exekuce vcetné exekucnich
piikazi k prodeji nemovitosti.

Ostatni rizika: nejsou

NE Nemovita véc neni pronajimana

Komentat: N4ajemni ani pachtovni smlouva nebyla piedlozena, na zéklad¢ prohlidky Pozemkﬁ
vsak bylo zjiSté€no, Ze pozemky s vyjimkou pozemki parc.¢. 190/15 a 190/18 v k.u. Ceradice u
Palecku



4. POSUDEK

4.1. Ocenéni
Cena zjisténa

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni pozd€jsich
piedpist a vyhlasky MF CR ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 434/2023 Sb., kterou se provadéji
nékterd ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb.

Cena zjisSténa pozemku v k.u. Ceradice u Pale¢ku

1. Cena zji$téna pozemkii v k.u. Ceradice u Pale¢ku

Nézev predmétu ocenéni: Zemédélské pozemky
Adresa pfedmétu ocenéni: Ceradice

273 74 Klobuky
Kraj: Stfedocesky
Okres: Kladno
Obec: Klobuky
Katastralni uzemi: Ceradice u Paletku
Pocet obyvatel: 1038

Pozemky parc.¢. 190/15, 190/18, 467, 488, 511, 512, 552 a 553 v k.u. Ceradice u Pale¢ku

Zemédélské pozemky ocenéné dle § 6

, Parcelni Vyméra JC Uprava ucC Cena
Nazev gislo BPE m2l  [Kem2]  [%]  [K&/m2] [K&]
orna puda 190/15 13011 358 7,24 7,24 2 591,92
orna pida 190/15 13311 1194 7,13 7,13 8 513,22
orna puda 190/15 13341 2451 540 5,40 13 235,40
orna pida 190/18 13011 8 7,24 7,24 57,92
orna puda 190/18 13311 1137 7,13 7,13 8 106,81
orna pida 190/18 13341 1007 5,40 5,40 5437,80
orna puda 467 13011 6037 7,24 7,24 43 707,88
orna pida 488 15600 11009 13,11 13,11 144 327,99
orna puda 511 10100 8276 14,57 14,57  120581,32
orna pida 511 13001 322 8,43 8,43 2 714,46
trvaly travni porost 512 10100 266 14,57 14,57 3 875,62
orna pida 552 10100 15729 14,57 1457  229171,53
trvaly travni porost 553 10100 1665 14,57 14,57 24 259,05
Zemédelské pozemky ocenéné dle § 6
Celkem: 49 459 m? 606 580,92
Pozemky parc.¢. 190/15, 190/18, 467, 488, 511, 512,552 a 553 vk.a. = 606 580,92 K¢
Ceradice u Pale¢ku - vychozi cena pro vypocet vlastnického podilu
Uprava ceny vlastnickym podilem * 1/2

PozemKy parc.¢. 190/15, 190/18, 467, 488, 511, 512, 552 a 553 v k.. 303 290,46 K¢

Ceradice u Pale¢ku - cena zjiSténa celkem



Cena zjisSténa pozemku v k.u. Trebiz

1. Cena zjisténa pozemku v k.i. Tiebiz

Nazev pfedmétu ocenéni: Zemédelské pozemky

Adresa pfedmétu ocenéni: Ttebiz

273 75 Ttebiz
Kraj: Stiedocesky
Okres: Kladno
Obec: Ttebiz
Katastralni uzemi: Ttebiz
Pocet obyvatel: 245

Pozemek parc.¢. 1015 v k.. Tiebiz

Zemédélsky pozemek ocenény dle § 6

. Parcelni Vymeéra JC Uprava ucC Cena
Nazev dslo. PPV Tl (kem2]  [%) (Kol [K&]
orna pida 1015 10100 12989 14,57 14,57 189 249,73
Zemédelsky pozemek ocenény dle § 6
Celkem: 12 989 m? 189 249,73
Pozemek parec.¢. 1015 v k.u. Trebiz - vychozi cena pro vypocet = 189 249,73 K¢
vlastnického podilu
Uprava ceny vlastnickym podilem * 1/2

Pozemek parc.¢. 1015 v k.i. Trebiz - cena zjiSténa celkem

94 624,87 K¢
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Obvykla cena

Obvykla cena pozemki v k.u. Ceradice u Pale¢ku

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Pozemky parc.¢. 190/15, 190/18, 467, 488, 511, 512, 552 a 553 v k.u. Ceradice u Palecku

Ocenovana nemovita véc

Vyméra pozemKkii: 49 459,00 m?

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Pozemky parc.¢. 260 a 510/12 v k.u. Pale¢ u Zlonic
Lokalita: Palec
Pozemek: 10 363,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Vyvoj cen zemédélskych pozemku - KS ze dne 11.12.2024 Zdroj: V-3815/2024-231
1,00

K2 Moznost vyuziti dle UP - zemédélska ptida 1,00
K3 Poloha - srovnatelna 1,00
K4 Piistup z vefejné komunikace - nezajistén 1,05

Cena [K¢] Vyméra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena

[m?] [K&/m?] Kc [K&/m?]
276 801 10 363 27 1,05 28,00
Nazev: Pozemky parc.¢. 39, 47, 48, 207/3, 261/1, 266, 267, 285/5, 286, 287 a 288/2 v k.1.
Kvilice
Lokalita: Kvilice
Pozemek: 51 739,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Vyvoj cen zemédé€lskych pozemki - KS ze dne 19.1.2023 Zdroj: V-137/2024-231
1,05

K2 Moznost vyuziti dle UP - zemédé&lska puda 1,00
K3 Poloha - srovnatelna 1,00
K4 Piistup z vefejné komunikace - prevazné bez pfistupu 1,05

Cena [K¢] Vymeéra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena

[m?] [K&/m?] Kc [K&/m?]
1 500 000 51739 29 1,10 32,00

-11 -



Nazev: PozemKky parc.¢. 288/5, 296/2, 297, 298, 299/2, 300, 301, 302/6, 302/12, 305/1 a
311/4 v k.. Kyvilice
Lokalita: Kvilice

Pozemek: 40 705,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Vyvoj cen zemédelskych pozemku - KS ze dne 17.7.2024 Zdroj: V-2919/2024-231
1,00

K2 Moznost vyuziti dle UP - zemédélska ptida 1,00
K3 Poloha - srovnatelna 1,00
K4 Piistup z vefejné komunikace - pievazné bez ptistupu 1,05

Cena [K¢] Vyméra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena

[m?] [K&/m?] Kc [K&/m?]
1 500 000 40 705 37 1,05 39,00
Nazev: Pozemek parec.c. 277 v k.u. Hi'eSice
Lokalita: Pozden
Pozemek: 15 617,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Vyvoj cen zemédélskych pozemku - KS ze dne 11.7.2024 Zdroj: V-2150/2024-231
1,00

K2 Moznost vyuziti dle UP - plochy zemé&dglské (NZ) 1,00
K3 Poloha - srovnatelna 1,00
K4 Pristup z vetejné komunikace - bez pfistupu 1,05

Cena [K¢] Vyméra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena

[m?] [K¢&/m?] Kc [K¢&/m?]
390 000 15 617 25 1,05 26,00

Nazev: Pozemky parc.¢. 199/1, 199/27, 199/38, 199/56, 213, 215, 216, 576 a 578 v k.u.

Pozden a pozemek parc.¢. 148/2 v k.u. HreSice
Lokalita: Pozden

Pozemek: 35 674,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Vyvoj cen zemédé€lskych pozemki - KS ze dne 29.11.2024 Zdroj: V-3703/2024-231
1,00

K2 Moznost vyuziti dle UP - pfevazné plochy zemédélské (NZ),
castecné plochy smisené nezastavéného uzemi (NS) 1,00
K3 Poloha - srovnatelna 1,00
K4 Pristup z vetejné komunikace - zajistén 1,00

Cena [K¢] Vyméra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena

[m?] [K¢&/m?] Kc [K&/m?]
1 500 000 35674 42 1,00 42,00
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Nazev: Pozemky parc.¢. 116/4, 116/5, 116/9, 147/2, 147/12, 147/13, 193/14 a 193/15 v
k.u. Bilichov a pozemek parec.¢. 932 v k.u. HoreSovicky

Lokalita: Bilichov a HofeSovicky
Pozemek: 58 261,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Vyvoj cen zemédelskych pozemku - KS ze dne 28.11.2024 Zdroj: V-3704/2024-231
1,00
K2 Moznost vyuziti dle UP - plochy zemé&délské (NZ) 1,00
K3 Poloha - srovnatelna 1,00
K4 Piistup z vefejné komunikace - zajistén 1,00
Cena [K¢] Vyméra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
[m?] [K&/m?] Kc [K&/m?]
3500 000 58 261 60 1,00 60,00
Nazev: Pozemky parc.&. 91/7,210/11 a 210/17 v k.i. Uherce u Panenského Tynce
Lokalita: Uherce
Pozemek: 15 012,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Vyvoj cen zemédélskych pozemkt - KS ze dne 8.1.2025 Zdroj: V-109/2025-507
1,00
K2 Moznost vyuziti dle UP - plochy zem&délské - orna ptida (OP)
1,00
K3 Poloha - srovnatelna 1,00
K4 Pristup z vetejné komunikace - zajistén 1,00
Cena [K¢] Vyméra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
[m?] [K&/m?] Kc [K&/m?]
600 000 15012 40 1,00 40,00
Nazev: Pozemky parc.¢. 153/11, 153/32, 153/33 a 153/34 v k.u. TouzZetin, pozemky

parc.¢. 196/66 a 196/74 v k.u. Telce a pozemky parc.¢. 513/9 a 513/10 v k.u.
Uherce u Panenského Tynce

Lokalita: Peruc - Telce, TouZetin a Uherce

Pozemek: 81 047,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Vyvoj cen zemédélskych pozemkd - KS ze dne 24.7.2024 Zdroj: V-2185/2024-507
1,00

K2 Moznost vyuziti dle UP - plochy zem&dglské - orna ptida (OP),

plochy zemédélské - orné piida a orna piida (NZ.1) 1,00

K3 Poloha - srovnatelna 1,00
K4 Ptistup z vetejné komunikace - zajistén 1,00
Cena [K¢] Vyméra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
[m?] [K¢&/m?] Kc [K&/m?]
3241 880 81 047 40 1,00 40,00
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Nazev: Pozemky parc.¢. 151/3, 240/1, 243/1 a 245/1 v k.a. Kokovice a pozemek parc.c.

1033 v k.u. HoreSovicky
Lokalita: Klobuky - Kokovice a HofeSovi¢ky
Pozemek: 38 903,00 m?
Pouzité koeficienty:

K1 Vyvoj cen zemédelskych pozemku - KS ze dne 8.1.2025

Zdroj: V-82/2025-231

1,00
K2 Moznost vyuziti dle UP - zemé&délské plochy - orna ptida (ZO)
1,00
K3 Poloha - srovnatelna 1,00
K4 Pristup z vetejné komunikace - pfevazné¢ nezajistén 1,05
Cena [K¢] Vyméra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
[m?] [K&/m?] Kc [K&/m?]
1 400 000 38 903 36 1,05 38,00
Minimalni jednotkovéa porovnavaci cena 26 K¢&/m?
Priimérna jednotkova porovnavaci cena 38 K¢&/m?
Median 39 K¢&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 60 K¢&/m?
Varia¢ni koeficient vychozich jednotkovych cen 26,74 %
Varia¢ni koeficient upravenych jednotkovych cen 24,64 %
Odhad porovnavaci hodnoty na zakladé vyméry pozemku
Median jednotkovych cen 39 K¢&/m?
Vyméra pozemku 49 459,00 m?
Porovnavaci hodnota pred korekci ceny 1928 901,00
Spoluvlastnicky podil 1/2 *1,00/2,00
= 964 450,50
Prodejnost podilu *0,95
= 916 227,98
Vysledna porovnavaci hodnota podilu 1/2 916 228 K¢
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Obvykla cena pozemku v k.u. Trebiz

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Pozemek parc.¢. 1015 v k.i. Trebiz

Ocenovana nemovita véc

Vyméra pozemku: 12 989,00 m?
Srovnatelné nemovité véci:
Nazev: Pozemky parc.¢. 260 a 510/12 v k.u. Pale¢ u Zlonic
Lokalita: Palec
Pozemek: 10 363,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Vyvoj cen zemédélskych pozemku - KS ze dne 11.12.2024 Zdroj: V-3815/2024-231
1,00
K2 Moznost vyuziti dle UP - zemédélska ptida 1,00
K3 Poloha - srovnatelna 1,00
K4 Pristup z vetejné komunikace - nezajistén 1,05
Cena [K¢] Vymeéra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
[m?] [K&/m?] Kc [K&/m?]
276 801 10 363 27 1,05 28,00
Nazev: Pozemky parc.¢. 39, 47, 48, 207/3, 261/1, 266, 267, 285/5, 286, 287 a 288/2 v k.u.
Kvilice
Lokalita: Kvilice
Pozemek: 51 739,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Vyvoj cen zemédé€lskych pozemkii - KS ze dne 19.1.2023 Zdroj: V-137/2024-231
1,05
K2 Moznost vyuziti dle UP - zemédé&lska puda 1,00
K3 Poloha - srovnatelna 1,00
K4 Pristup z vefejné komunikace - prevazné bez piistupu 1,05
Cena [K¢] Vyméra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
[m?] [K&/m?] Kc [K¢&/m?]
1500 000 51 739 29 1,10 32,00
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Nazev: PozemKky parc.¢. 288/5, 296/2, 297, 298, 299/2, 300, 301, 302/6, 302/12, 305/1 a
311/4 v k.. Kyvilice
Lokalita: Kvilice

Pozemek: 40 705,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Vyvoj cen zemédelskych pozemku - KS ze dne 17.7.2024 Zdroj: V-2919/2024-231
1,00

K2 Moznost vyuziti dle UP - zemédélska ptida 1,00
K3 Poloha - srovnatelna 1,00
K4 Piistup z vefejné komunikace - pievazné bez ptistupu 1,05

Cena [K¢] Vyméra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena

[m?] [K&/m?] Kc [K&/m?]
1 500 000 40 705 37 1,05 39,00
Nazev: Pozemek parec.c. 277 v k.u. Hi'eSice
Lokalita: Pozden
Pozemek: 15 617,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Vyvoj cen zemédelskych pozemku - KS ze dne 11.7.2024 Zdroj: V-2150/2024-231
1,00

K2 Moznost vyuziti dle UP - plochy zemé&dglské (NZ) 1,00
K3 Poloha - srovnatelna 1,00
K4 Pristup z vetejné komunikace - bez pfistupu 1,05

Cena [K¢] Vyméra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena

[m?] [K¢&/m?] Kc [K¢&/m?]
390 000 15617 25 1,05 26,00

Nazev: Pozemky parc.¢. 199/1, 199/27, 199/38, 199/56, 213, 215, 216, 576 a 578 v k.u.

Pozden a pozemek parc.¢. 148/2 v k.u. HreSice
Lokalita: Pozden

Pozemek: 35 674,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Vyvoj cen zemédé€lskych pozemki - KS ze dne 29.11.2024 Zdroj: V-3703/2024-231
1,00

K2 Moznost vyuziti dle UP - pfevazné plochy zemédélské (NZ),
castecné plochy smisené nezastavéného uzemi (NS) 1,00
K3 Poloha - srovnatelna 1,00
K4 Pristup z vetejné komunikace - zajistén 1,00

Cena [K¢] Vyméra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena

[m?] [K¢&/m?] Kc [K&/m?]
1 500 000 35674 42 1,00 42,00
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Nazev: Pozemky parc.¢. 116/4, 116/5, 116/9, 147/2, 147/12, 147/13, 193/14 a 193/15 v
k.u. Bilichov a pozemek parec.¢. 932 v k.u. HoreSovicky

Lokalita: Bilichov a HofeSovicky
Pozemek: 58 261,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Vyvoj cen zemédelskych pozemku - KS ze dne 28.11.2024 Zdroj: V-3704/2024-231
1,00
K2 Moznost vyuziti dle UP - plochy zemé&délské (NZ) 1,00
K3 Poloha - srovnatelna 1,00
K4 Piistup z vefejné komunikace - zajistén 1,00
Cena [K¢] Vyméra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
[m?] [K&/m?] Kc [K&/m?]
3500 000 58 261 60 1,00 60,00
Nazev: Pozemky parc.&. 91/7,210/11 a 210/17 v k.i. Uherce u Panenského Tynce
Lokalita: Uherce
Pozemek: 15 012,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Vyvoj cen zemédélskych pozemkt - KS ze dne 8.1.2025 Zdroj: V-109/2025-507
1,00
K2 Moznost vyuziti dle UP - plochy zem&délské - orna ptida (OP)
1,00
K3 Poloha - srovnatelna 1,00
K4 Pristup z vetejné komunikace - zajistén 1,00
Cena [K¢] Vyméra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
[m?] [K&/m?] Kc [K&/m?]
600 000 15012 40 1,00 40,00
Nazev: Pozemky parc.¢. 153/11, 153/32, 153/33 a 153/34 v k.u. TouzZetin, pozemky

parc.¢. 196/66 a 196/74 v k.u. Telce a pozemky parc.¢. 513/9 a 513/10 v k.u.
Uherce u Panenského Tynce

Lokalita: Peruc - Telce, TouZetin a Uherce

Pozemek: 81 047,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Vyvoj cen zemédélskych pozemkd - KS ze dne 24.7.2024 Zdroj: V-2185/2024-507
1,00

K2 Moznost vyuziti dle UP - plochy zem&dglské - orna ptida (OP),

plochy zemédélské - orné piida a orna piida (NZ.1) 1,00

K3 Poloha - srovnatelna 1,00
K4 Ptistup z vetejné komunikace - zajistén 1,00
Cena [K¢] Vyméra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
[m?] [K¢&/m?] Kc [K&/m?]
3241 880 81 047 40 1,00 40,00
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Nazev:

1033 v k.u. HoreSovicky

Klobuky - Kokovice a HofeSovi¢ky
38 903,00 m?

Lokalita:
Pozemek:

Pouzité koeficienty:
K1 Vyvoj cen zemédelskych pozemku - KS ze dne 8.1.2025

Pozemky parc.¢. 151/3, 240/1, 243/1 a 245/1 v k.a. Kokovice a pozemek parc.c.

Zdroj: V-82/2025-231

1,00

K2 Moznost vyuziti dle UP - zemé&délské plochy - orna ptida (ZO)
1,00

K3 Poloha - srovnatelna 1,00

K4 Pristup z vetejné komunikace - pfevazné¢ nezajistén 1,05

Cena [K¢] Vyméra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
[m?] [K&/m?] Kc [K&/m?]
1 400 000 38 903 36 1,05 38,00
Minimalni jednotkovéa porovnavaci cena 26 K¢&/m?
Priimérna jednotkova porovnavaci cena 38 K¢&/m?
Median 39 K¢&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 60 K¢&/m?
Varia¢ni koeficient vychozich jednotkovych cen 26,74 %
Varia¢ni koeficient upravenych jednotkovych cen 24,64 %
Odhad porovnavaci hodnoty na zakladé vyméry pozemku
Median jednotkovych cen 39 K¢&/m?
Vymeéra pozemku 12 989,00 m?
Porovnavaci hodnota pred korekci ceny 506 571,00
Podil 1/2 *1,00/2,00
= 253 285,50
Prodejnost podilu *0,95
= 240 621,22
Vysledna porovnavaci hodnota podilu 1/2 240 621 K¢
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4.2. Vysledky analyzy dat
Rekapitulace ceny zjisténé:

Cena zji§téna pozemkii v k.i. Ceradice u Pale¢ku — podil 1/2
1. Pozemky parc.¢. 190/15, 190/18, 467, 488, 511, 512, 552 a 553 v k.0. 303 290,- K¢
Ceradice u Palecku

Cena zjisténa pozemku v k.u. Tiebiz — podil 1/2
1. Pozemek parc.c. 1015 v k.. Tiebiz 94 625,- K¢

Cena zjisténa podilu 1/2 celkem 397 920 K¢

slovy: Tti sta devadesat sedm tisic devét set dvacet K¢

Rekapitulace obvyklé ceny:

Obvykla cena pozemkii v k.i. Ceradice u Pale¢ku — podil 1/2

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Pozemky parc.c. 190/15, 190/18, 467, 488, 511, 512, 552 a 553 v 916 228,- K¢
k.u. Ceradice u Pale¢ku

Obvykla cena pozemku v k.u. Trebiz — podil 1/2
1. Porovnavaci hodnota

1.1. Pozemek parc.¢. 1015 v k.u. Tiebiz 240 621,- K¢
Porovnavaci hodnota podilu 1/2 celkem 1 156 849 K¢
Obvykla cena podilu 1/2 celkem 1150 000 K¢

slovy: Jeden milion jedno sto padesat tisic K¢
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkd analyzy

Pro ocenéni souboru pozemku byla pouzita porovnavaci metoda na bazi ptimého porovnani, ktera
nejlépe ukazuje na jeho realné postaveni na soucasném trhu v daném segmentu s tim, ze v ramci
porovnavacich analyz byly s ohledem na skute¢nost, Ze se jedna o zeméd¢lské pozemky nachézejici
se mimo zastavéné uzemi, jako porovnavané pozemky pouzity zemédélské pozemky nachazejici se
ve srovnatelné lokalité, jejichz prodej byl realizovan v letech 2024 - 2025 a cenotvorné rozdily byly
v ramci porovnavacich analyz zohlednény pfisluSnymi cenovymi Gpravami.

Trh se zemé&d¢€lskymi pozemky je pomérné aktivni s tim, Ze realizované ceny pozemkovych souboril
nad 10.000 m? se v letech 2024 a 2025 pohybovaly v $irokém cenovém pasmu od 29 do cca 60
K&/m? vyméry pozemku.

Po pravni strance jsou pozemky zatiZeny zastavnimi pravy a nafizenymi a zahajenymi exekucemi,
véetné exekucnich piikazii k prodeji nemovitosti, avSak jsou prosty vécnych bfemen ¢i dalSich
omezeni majicich vliv na jejich hodnotu, hodnota pozemkt vSak neni dotéena zadnymi negativnimi
vlivy zivotniho prostiedi a ani nebylo zjisténo, ze by samy vykazovaly jakakoliv rizika tohoto
charakteru pro své okoli. S vyjimkou pozemku parc.é. 190/15 a 190/18 v k.u. Ceradice u Paletku
jsou vSechny pozemky obhospodatrovany a za timto ucelem ziejme i propachtovany.

5.2. Kontrola postupu

Pro ovéteni spolehlivosti ocenéni byl znalcem nejprve piekontrolovan soulad udaji o ocenovanych
pozemcich z katastru nemovitosti, z izemnich planii obci Klobuky a Tiebiz s udaji zjisténymi pfi
prohlidce pfedmétu ocenéni. Dale byly pfekontrolovany udaje o porovnavanych pozemcich a
spravnost udajii o dosaZenych cenach z katastru nemovitosti. Nasledné pak byla ptfekontrolovana
kritéria pouziti cenovych Uprav provedenych v rdmci porovnavaci analyzy a kritéria pouziti jejich
vySe. Vzhledem k tomu, Ze v rdmci shora uvedené kontroly nebyly identifikovany zadné
nedostatky, Ize zavéry tohoto znaleckého posudku povazovat z pohledu odhadu obvyklé ceny za
pomérné spolehlivé.
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6. ZAVER
6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Znaleckym tukolem je odhad obvyklé ceny spoluvlastnického podilu o velikosti 1/2 k pozemkim
parc.¢. 190/15 o vyméie 4003 m? - orna puda, parc.&. 190/18 o vyméte 2152 m? - orné pida, parc.¢.
467 o vyméie 6037 m? - orna pida, parc.¢. 488 o vyméie 11009 m? - orna pida, parc.¢. 511 o
vyméte 8598 m? - orna puda, parc.é. 512 o vyméfe 266 m? - trvaly travni porost, parc.é. 552 o
vyméfe 15729 m? - orna puda, a parc.é. 553 o vyméie 1665 m? - trvaly travni porost, to vie v
katastralnim Gzemi Ceradice u Pale¢ku, obci Klobuky, okrese Kladno, a dale spoluvlastnického
podilu o velikosti 1/2 k pozemku parc.¢. 1015 o vyméie 12989 m? - orné piida, v katastralnim izemi
Trebiz, obci Tiebiz, okrese Kladno.

S ohledem na shora uvedené skutecnosti odhaduje znalec obvyklou cenu spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/2 k pozemkim parc.¢. 190/15, parc.¢. 190/18, parc.¢. 467, parc.C. 488, parc.¢. 511,
parc.é. 512, parc.é. 552 a parc.é. 553, to vie v katastralnim uzemi Ceradice u Paletku, obci
Klobuky, okrese Kladno, a dale k pozemkuparc.¢. 1015 v katastralnim uzemi Ttebiz, obci Ttebiz,
okrese Kladno, v souladu s porovnavaci hodnotou a navrhuje vyjadfit tuto hodnotu nize uvedenou
castkou, ktera nezahrnuje slozku DPH.

Obvykla cena podilu 1/2 celkem 1 150 000 K¢

slovy: Jeden milion jedno sto padesat tisic K¢

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Vzhledem k tomu, Ze pro odhad obvyklé ceny objektu byly pouzity cenové udaje o prodeji
srovnatelnych pozemki z databaze Ceského zeméméti¢ského a katastralniho tfadu, jejichz prodej
byl realizovan v roce 2024 a 2025, je mozné povazovat odhadnutou obvyklou cenu za spolehlivou,
a to 1 presto, ze variacni koeficient v rdmci porovnavacich analyz se pohybuje na Urovni kolem
25%.
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7. SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v ptiloze:

Fotodokumentace 1
Vypis z katastru nemovitosti pro LV & 28 v k.. Ceradice u Paletku ze dne 19
29.7.2024

Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢. 20 v k.u. Ttebiz ze dne 29.7.2024 12
Snimky z katastralni mapy 3
Hlavni vykresy uzemnich plant obci Klobuky a Ttebiz 2

Odména, nahrada nakladu

Odmeéna byla sjednana jako smluvni a byla uctovana dokladem ¢. 015/2025.

8. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim ptedsedy Krajského soudu v
Plzni ze dne 1.12.2010 pod ¢.j. Spr 1143/2010, pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a
odhady, se specializaci nemovitosti.

Tento znalecky posudek byl vyhotoven v souladu s ustanovenim § 127a zékona €. 99/1963 Sb., v
platném znéni a v souladu s timto ustanovenim zdkona znalec prohlasuje, Ze si je védom vsech
nasledkil védomé nepravdivého znaleckého posudku.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. ¢. 025014/2025 evidence posudk.

V Plzni 15.3.2025

JUDr. Karel Mosna

Jasanova 345/16

326 00 Plzen

telefon: 777651711

e-mail: karel.mosna@seznam.cz
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU

Fotodokumentace
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