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1. ZADANI

1.1 ODBORNA OTAZKA ZADAVATELE

Ut¢it obvyklou cenu spoluvlastnického podilu o velikosti 1/6 na pozemku, evidovaném jako pozemkova patcela,
patcelni ¢islo 1448/7, ostatni plocha, a na pozemku, evidovaném jako pozemkova parcela, parcelni éislo 1759,
zahrada, zapsanych na listu vlastnictvi ¢. 245 pro obec Ondfejov a katastralni tzemi Tfemblat, a to k datu zpracovani
znaleckého posudku.

1.2 UCEL POSUDKU
Rizeni o pozustalosti po Josefu Bukovském.

2. VYCET PODKLADU

2.1 POPIS POSTUPU ZNALCE PRI VYBERU ZDROJU DAT
Data pro posudek byla ziskana z vefejné dostupnych informaci, pfevazné z internetovych zdrojd, adaji a informaci
sdélenych zadavatelem posudku a vlastni obhlidkou ocefiované nemovitosti.

22 VYCET VYBRANYCH ZDROJU DAT A JEJICH POPIS

Pro ziskani dat k vyhotoveni znaleckého posudku byly pouzity nasledujici zdroje:

Zikon ¢. 151/1997 Sb. Zakon o ocefiovani majetku, ve znén{ pozdéjsich predpist

Vyhlaska ¢. 370/2024 Sb. Vyhlaska, kterou se méni vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zikona o ocetiovani
majetku (ocenovaci vyhlaska), ve znéni pozdéjsich predpisi

Zikon ¢&. 254/2019 Sb. Vyhlaska o znalcich, znaleckych kancelafich a znaleckych ustavech

Vyhlaska ¢. 503/2020 Sb. Vyhlagka o vykonu znalecké ¢innosti

Vyhldska ¢. 370/2022 Sb. Vyhlaska o znale¢ném

Vyhlaska ¢. 505/2020 Sb. Vyhlaska, kterou se stanovi seznam znaleckych odvétvi jednotlivych znaleckych obord, jind
osvédceni o odborné zpusobilosti, osvédceni vydana profesnimi komorami a specializa¢ni studia pro obory a odvétvi
Vyhlaska ¢. 508/2020 Sb. Vyhliska o odméné a nahradé hotovych vydajid konzultanta piibraného pro ucely trestnfho
fizeni

portal www.justice.cz

Pro ziskani dat o oceflované nemovitosti byly pouzity nasledujici zdroje:
informace sdélené pii mistnim Setfen{

vlastni prohlidka ocefiované nemovitosti

portal www.cuzk.cz

portal www.obce.cz

portal www.mapy.cz

Pro ziskani dat o porovnatelnych nemovitostech byly pouzity nasledujici zdroje:

portal www.cuzk.cz
portal www.obce.cz

portal www.mapy.cz

2.3 VEROHODNOST ZDROJE DAT
Vsechny uvedené zdroje dat lze povazovat za vérohodné



http://www.justice.cz/
http://www.cuzk.cz/
http://www.obce.cz/
http://www.mapy.cz/
http://www.cuzk.cz/
http://www.obce.cz/
http://www.mapy.cz/

3. NALEZ

3.1 INFORMACE O MISTNIM SETRENI{
Mistni Setfeni bylo provedeno dne 17.11.2025 za ucasti znalce Ing. Ondfeje Bouzka a kontaktni osoby Jiffho
Prochazky. Mistnf $etfeni probéhlo bez problémi.

32 OBECNE PREDPOKLADY OCENENI

Toto ocenéni bylo vypracované v souladu s témito obecnymi pfedpoklady a omezujicimi podminkami:

Nebylo provedeno zadné Setfeni a nebyla pfevzata zadna odpovédnost za pravni popis nebo pravni nalezitosti, véetné
pravnich podkladi vlastnického prava k datu ocenéni. Predpoklada se, Ze vlastnické pravo k majetku je spravné a tudiz
je bez zavad. Zastavni prava nejsou posuzovana.

Pokud se nezjisti néco jiného, predpoklada se plny soulad se vsemi pravnimi normami a predpisy.

Informace z jinych zdroja, na nichz je zaloZena cela, nebo ¢ast této zpravy, jsou vérohodné, ale nebyly ve vsech
piipadech ovétovany. Nebylo dano zadné potvrzeni, pokud se tykd pfesnosti takové informace.

3.3 POPIS OCENOVANE NEMOVITOSTI

VLASTNICKE UDAJE
Bukovsky Josef, Dukelskych hrdina 1586, 27401 Slany 1/6
Bukovsky Miroslav, Ke Skalce 3, Tfemblat, 25165 Ondfejov 1/3
ST Valenta Petr a Valentova Jana, Nidrazni 288, 36225 Nova Role 1/4
Zamyslicka Yvette, Bubenedska 309/6, Dejvice, 16000 Praha 6 1/4
PREHLED POZEMKU A STAVEB
Pozemky
Parcsls Vymeéra [mZ] Druh pozemku Zptiscob vyuZiti Zplsob ochrany
1448/7 98 ostatni plocha ostatni
komunikace
1759 568 zahrada zemédélsky pudni

fond




MISTOPIS

Ttemblat je vesnice lezici ve Stfedoceském kraji, v okrese Praha-vychod. Spada pod obec Ondiejov, od které lezi
3,5 km severozapadnim smérem.

Umisténi v meéstské ¢asti:

Ocenovany pozemek p.¢. 1759 je umistén v $ir$im centru Tfemblat mezi objekty byvalych zemédélskych usedlosti.
Ocetlovany pozemek p.¢. 1448/7 je umistén na vjchodnim okraji Tfemblat mezi zemédélskou ptidou a mistni
chatovou osadou.

Dopravni dostupnost lokality:

Pifjezd k pozemku p.¢. 1759 je po nezpevnéné komunikaci na pozemcich p.¢. 1734/3 a p.¢. 1689 v obecnim
vlastnictvi. Pffjezd k pozemku p.¢. 1448/7 je po nezpevnéné komunikaci na pozemku p.¢. 1730/1 v obecnim
vlastnictvi. V dochizkové vzdalenosti se nachdzi autobusova zastavka.

Obcanska vybavenost v misté:
Obcanska vybavenost v misté je minimalni.

CELKOVY POPIS

Zakladni popis nemovitosti - pozemek p.¢.1759

Jedna se o pozemek o vimétfe 568 m2, ktery je veden KN jako zahrada a je aktualné vyuzivan jako zahrada a plocha
pro piistup k pfilehlym nemovitostem. Pozemek je dle platného dzemniho planu zafazen do ploch SV — plochy
smiSené obytné, stavajici. Samotny pozemek jako takovy v soucasné podobé nelze zastavét, avsak se dle uzemniho
planu jedna o zastavitelny typ pozemku, k ¢emuz je nutné piihliZet.



https://cs.wikipedia.org/wiki/St%C5%99edo%C4%8Desk%C3%BD_kraj
https://cs.wikipedia.org/wiki/Okres_Praha-v%C3%BDchod
https://cs.wikipedia.org/wiki/Ond%C5%99ejov

Zakladni popis nemovitosti - pozemek p.&.1448/7
Jedna se o pozemek o vyméfe 98 m2, ktery je veden KN jako ostatni plocha-ostatni komunikace. Pozemek je dle
platného tzemniho planu zafazen do ploch NP — plochy piirodni, stavajici. Dle sdéleni pfi mistnim Setfeni se na

pozemku nachazi nezpevnéna komunikace.

.,

34 POPIS POSTUPU PRI SBERU CI TVORBE DAT

Data pro znalecky posudek byla ziskana z vefejné dostupnych informaci, pfevazné z internetovych zdroja, udaja a
informaci sdélenych zadavatelem posudku, osobami uéastnicich se mistniho Setfen{ a vlastni obhlidkou ocefiované
nemovitosti.

Pomoci dalkového piistup do KN byly zjistény vymeéry ocenovanych pozemku vé. vlastnickych adaji, zastavnich prav
a vécnych bifemen.

Udaje porovnavanych nemovitosti byly ziskiny pomoci dalkového piistup do KN, piipadné z realitni inzerce.
Pripadné nepfesnosti pfi sbéru a tvorbé dat majici vliv na pfesnost zavéru znaleckého posudku jsou uvedeny v oddilu

6.3 PODMINKY SPRAVNOSTI ZAVERU, PRIPADNE SKUTECNOSTT SNIZUJiCI JEHO PRESNOST

3.5 POPIS POSTUPU PRI ZPRACOVANI DAT

Vsechna ziskand data byla peclivé prozkoumana a ulozena do archivu znalce k pifpadnému prezkoumani znaleckého
posudku.

Vymeéry pozemku vychazi ze ziskanych dat z dalkového piistupu do KN pomoci portalu www.cuzk.cz.

Pomoci dalkového piistupu do KN, realitn{ inzerce a obhlidky porovnavanych nemovitosti bylo zajisténo maximum

dostupnych pouzitelnych informaci majicich vliv na zavér znaleckého posudku.
Piipadné nepfesnosti pfi zpracovani dat majici vliv na pfesnost zdvéru znaleckého posudku jsou uvedeny v oddilu 6.3
PODMINKY SPRAVNOSTI ZAVERU, PRIPADNE SKUTECNOSTI SNIZUJICI JEHO PRESNOST

36  VYCET ZPRACOVANYCH DAT

Vypis z katastru nemovitostf LV ¢. 245 ze dne 16.12.2025 pofizeny znalcem pomoci portalu www.cuzk.cz
Snimek kat. mapy pro k.. Tfemblat ze dne 16.12.2025 pofizeny znalcem pomoci portalu www.cuzk.cz

Snimek kat. mapy ortofoto pro k.d. Tfemblat ze dne 16.12.2025 pofizeny znalcem pomoci portdlu www.cuzk.cz
Situa¢ni mapa ze dne 16.12.2025 pofizena znalcem pomoci portalu www.mapy.cz

Fotodokumentace ze dne 17.11.2025 pofizena znalcem fotoaparatem Nikon D3200

Kupni smlouvy ziskané z portalu www.cuzk.cz

Realitni inzerce z portalu www.sreality.cz

Portal www.mapy.cz



http://www.cuzk.cz/
http://www.cuzk.cz/
http://www.cuzk.cz/
http://www.cuzk.cz/
http://www.mapy.cz/
http://www.cuzk.cz/
http://www.sreality.cz/
http://www.mapy.cz/

4. POSUDEK

4.1 POPIS POUZITYCH METODIK

Cena zjisténa
Cena 7jisténd (administrativai cena) podle cenového pfedpisu vyhlisky MF ¢. 441/2013 Sb. v aktudlnim znéni, kterou
se provadéji nékterd ustanoveni zékona ¢. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku.

Cena obvykla

Obvyklou cenou se pro tcely zakona o ocenovani majetku rozumi cena, ktera by byla dosazena pii prodeji stejného,
popiipad¢ obdobného majetku, nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku
v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy
mimofadnych okolnosti trhu, osobnich poméra prodavajictho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi
okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad 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. Zvlastnf oblibou se rozumi zvlastnf hodnota pfikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu
k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a urc se ze sjednanych cen porovnanim.

Pokud pro ocenovanou nemovitost neni mozné nalézt statisticky viznamny soubor prodeji (tedy sjednanych cen)
obdobnych nemovitosti na mistnim ¢i alespon regionalnim realitnim trhu a nelze tedy sestavit mnozinu porovnatelnych
cen, neni mozné urcit obvyklou cenu postupem definovanym v §la ocenovaci vyhlasky. V takovych piipadech je
vhodné pro urcenf ceny pouzit bud’

I) metodu popsanou v §1b ocefiovaci vyhlasky, kterda diava moznost aplikovat vice zptisobt ocenéni (zejména
porovnavaci, vinosovy nebo nikladovy zptsob ocenéni) a jejimz vysledkem je urcenf ,,trznf hodnoty*

Trini hodnota

V souladu se zakonem o ocenovani majetku a s Mezinarodnimi ocenovacimi standardy (IVS) se pod pojmem trzni
hodnota rozumi odhadovana ¢astka, za kterou by mely byt majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi
ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim, a to v obchodnim styku uskute¢néném v souladu s principem
trznfho odstupu, po nalezitém marketingu, kdy kazda ze stran jednala informované, uvazlive a nikoli v tisni.
Principem trzniho odstupu se pro ucely zdkona o ocenovani majetku rozumi, ze Gcastnici smény jsou osobami, které
mezi sebou nemaji zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji nezavisle.

Vlastni proces stanoven{ trznf hodnoty se v prab¢hu historického vyvoje ustalil na zakladnich tfech piistupech
ocenovani majetku, a sice:

Nakladovy zptsob

Tato metoda stanovuje reprodukéni cenu nemovitosti snizenou o opotiebeni. Reprodukéni cena odpovida
vysi naklada, které by bylo nutno v dob¢ ocenéni vynalozit na pofizeni stejné nebo srovnatelné nové nemovitosti. Pri
urcen{ nakladové hodnoty je tfeba zohlednit opotfebent, které se urcuje s ohledem na stavebnétechnicky stav a
moralni zastarani nemovitosti.

Vynosovy zptusob
Metoda stanoveni vynosové hodnoty nemovitosti vychdzi z principu ocenéni uzitku z vlastnictvi
nemovitosti plynouciho ve formé najemného inkasovaného vlastnikem (pronajimatelem)

Porovnavaci zptisob

Tato metoda je zalozena na porovnani pfedmétné nemovitosti s obdobnymi, jejichz ceny byly v nedavné
dobé realizovany na trhu, jsou znamé a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit jak hodnotu samotné stavby ¢i
souboru staveb, tak i hodnotu pozemku. Porovnavaci hodnota dava nejpiesnéjsi obraz o skute¢né realizovanych
cenach. Nevyhodou je neustalé zastaravani informaci a potfeba neustalé aktualizace porovnavaci databaze.
S mnozZstvim a kvalitou informaci o trhu zakonité roste i pfesnost hodnoceni a schopnost znalce odlisit kvalitu, a
tedy i vliv jednotlivych parametri na cenu. Velky vliv na kvalitu dosazenych porovnavacich cen ma ovéfena
informace o prabchu prodeje.



4.2 STANOVENI CENY OBVYKLE

Predmétem ocenénf jsou pozemky, které se bézné v dané lokalité neobchoduji. Znalec nema staticky vyznamny
soubor obdobnych nemovitosti, které byly zobchodovany. Cena obvykla nelze stanovit.

43 STANOVENI TRZNI HODNOTY — P.C. 1759 - POROVNAVACI METODA

431  POPIS POSTUPU PRI ANALYZE DAT

Postup vypoctu:

Primeérna jednotkova cena je vypoctena aritmetickym primérem z jednotlivich upravenych jednotkovych cen
srovnavacich nemovitostf (vzorkw). Jednotlivé upravené jednotkové ceny jsou vypocteny jako nasobek koeficientd K1-
K7. Jednotkova cena srovnavaci nemovitosti (vzorku) je vypoctena jako podil ceny srovnavaci nemovitosti po uprave
koeficienty a jeji uzitné plochy.

Koeficienty vyjadfuji pfedpokladany cenovy vztah mezi oceniovanou a srovnatelnou nemovitost. Jevi-li se ocenovana
nemovitost v daném kritériu cenové lepsi, je koeficient vétsi nez 1, jevi-li se ocefiovana nemovitost v daném kritériu
cenové hotsi, je koeficient mensi nez 1. Za vychozi cenu pro vypocet se bere cena srovnatelné nemovitosti.

Zduavodnéni a popis pouZitych koeficienti pro porovnani:

Koeficient K1 — zohlednuje skutecnost, zda porovnavané nemovité véci byly zobchodované,

okolnosti prodeje

Koeficient K2 — zohlednuje velikost ocenované nemovitosti vzhledem k nemovitostem srovnavacim

Koeficient K3 — zohlednuje polohu ocenované nemovitosti v ramci uzemniho celku (velikost sidla, ob¢anska
vybavenost, dopravni dostupnost) vzhledem k nemovitostem srovnavacim

Koeficient K4 — zohlednuje moznosti dopravni dostupnosti k nemovitosti

Koeficient K5 — zohlednuje moznosti zastavéni napt. s ohledem na Gzemni plan

Koeficient K6 — zohlednuje provedeni a vybaveni ocenované nemovitosti vzhledem k nemovitostem srovnavacim,
Koeficient K7 — zohlednuje okolnosti prodeje, stav na realitnim trhu a celkové vyhodnoceni znalce

Ke dni ocenéni je v sirsim okoli n¢kolik zastavitelnych pozemkd, u kterych byl v nedavné dobé zrealizovan prode;j.
Pro stanoveni ceny byly vybrany nize uvedené nemovitosti (vzorky).



Vzorek &.1

Nazev: Pozemek urceny k zastavbé

Lokalita | Ondfejov u Prahy

fizeni V-7966_2025-209.

Pouzité koeficienty:
IK1 Redukce pramene ceny — zobchodovano
K2 Velikost pozemku — bez vlivu

IK3 Poloha pozemku — atraktivnéjsi

K4 Dopravni dostupnost — lepsi

IK5 Moznosti zastavéni{ — obdobna

K6 Vybavenost pozemkt — obdobna

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni — $irsf okruh zajemct

Cena Plocha
[K¢] [m?]
5 650 000 1180

Jedn. cena
K¢/m?
4788

1,00
1,00
0,90
0,95
1,00
1,00
0,80

Celkovy koef.

Kc
0,684

Popis: Zrealizovany prodej pozemku ze dne 19.6.2025. Informace o kupni cené pievzaty z kupni smlouvy vkladové

Upravena j. cena [K¢/m?)

3274

10




Vzorek &.2

Nazev: Pozemek urceny k zastavbé
Lokalita

Popis:

k.a. Ondfejov u Prahy

Zrealizovany prodej pozemku ze dne 27.4.2022. Informace o kupni cené prevzaty z kupni smlouvy vkladové
fizeni V-6505_2022-209.

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny — zobchodovano 1,00
K2 Velikost pozemku — bez vlivu 1,00
IK3 Poloha pozemku — atraktivnéjs 0,90
K4 Dopravni dostupnost — lepsi 0,95
IK5 Moznosti zastavéni{ — obdobna 1,00
K6 Vybavenost pozemkt — obdobna 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni — §irsf okruh zajemci 0,80; stars{ datum transakce 1,15
0,92
Cena Plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena [K¢/m?|
[K¢] [m?] K¢/m? Kc
5252 500 1131 4 644 0,786 3652
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Vzorek ¢.3

Nazev: Pozemek urceny k zastavbé

Lokalita | Ondfejov u Prahy

Popis: Zrealizovany prodej pozemku ze dne 2.5.2022. Informace o kupni cené pfevzaty z kupni smlouvy vkladové
fizeni V-8113_2022-209.

R

/

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny — zobchodovano 1,00
K2 Velikost pozemku — bez vlivu 1,00
IK3 Poloha pozemku — atraktivnéjs 0,90
K4 Dopravni dostupnost — lepsi 0,95
IK5 Moznosti zastavéni — obdobna 1,00
IK6 Vybavenost pozemkt — obdobna 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni — $irsi okruh zajemci 0,80; star$i datum transakce 1,15
0,92
Cena Plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena [K¢/m?)
(K¢ [m?] K¢/m? Kc
6 225 600 1297 4 800 0,786 3775

432  VYSLEDKY ANALYZY DAT
Vysledna jednotkova cena je urcena aritmetickym prameérem jednotkovych cen vSech uvedenych porovnavanych
nemovitosti po dpravach jednotkovych cen koeficienty pro srovnani.

Minimélni jednotkova cena 3274 K&/m?2
Pramérna jednotkové cena 3567 K&¢/m?2
Maximalni jednotkové cena 3775 K&¢/m?2

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé vyméry

Pramérnd jednotkova cena 3 567 K&/m?
Celkova viméra (modelova) 568 m?
[Vysledna porovnavaci metoda 2 026 056 K&
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4.4 OCENENI POZEMKU — P.C. 1448/7

441 POPIS POSTUPU PRI ANALYZE DAT

Pozemek p.¢.1448/7 dle sdéleni pfi mistnim Setfeni slouzi jako ucelova komunikace. Obdobné typy pozemku se
bézné neobchoduji, ani nenabizeji v realitni inzerci, neni tedy mozné stanovit Cenu obvyklou, ani pouzit porovnavaci
metodiku pro stanoveni Trzn{ hodnoty. Pozemek je tedy v souladu se znénim zakona a provadéci vyhlasky ocenén
Cenou zjisténou.

Oceriovaci pfedpis

Ocenéni je provedeno podle zékona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni pozdéjsich pfedpisti a vyhlasky
MF CR ¢.441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky &. 370/2024 Sb., kterou se provadéji nékterd ustanoveni zdkona ¢. 151/1997
Sh.

Vycet sebranych nebo vytvofenych dat

LV: 245

Kraj: Stfedocesky

Okres: Praha-vychod

Obec: Ondfejov

Katastralni tzemi: Turkovice u Ondfejova
Pocet obyvatel: 1863

Zékladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 7 300,00 K&/ m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu . P;
O1. Velikost obce: 1001 - 2000 obyvatel 111 0,70
O2. Hospodaisko-spravni viznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5000 a vSechny obce v 111 0,85

okresech Praha-vychod, Praha-zapad a katastralni tzemf{ lazenskych mist typu D

O3. Poloha obce: V ostatnich pifpadech

O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektfina, vodovod, kanalizace a plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je méstskd hromadna doprava

O6. Obcanska vybavenost v obci: Minimalni vybavenost (obchod nebo sluzby — zakladni
sortiment)

0,80
1,00
1,00
0,85

<>—<>—<S

Zzkladni cena stavebniho pozemku ZC = ZCv * O1 * Oz * O3 * O4 * Os * Og = 2 954,00 K&/ m?

1. p.&. 1448/7

Ocenéni
Stavebni pozemek pro ostatni plochy, komunikace

Uprava zakladnich cen pro pozemky komunikaci
Znak P

P1. Kategorie a charakter pozemnich komunikaci, vefejného prostranstvi a drah

M1 — Ucelové komunikace, vle¢ky a mistni komunikace IV t#dy (samostatné -0,25

chodniky, cyklistické stezky, cesta v chatovych oblastech, obytné a pési zony)
P2. Charakter a zastavénost tzemi

III — V kat. izemi mimo sidelni ¢4sti obce v nezastavéném tuzemi -0,30
P3. Povrchy

II - Komunikace s nezpevnénym povrchem -0,03
P4. Vlivy ostatni neuvedené

IIT — Vlivy snizujici cenu -0,30
P5. Komeréni vyuziti

I — Bez moznosti komeréniho vyuziti 0,30

4
Uprava zakladni ceny pozemki komunikaci I=Ps*(1+ S P)=0,036
i=1
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Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemka

wev s Zakl. cena . Upt. cena
Zati{déni (Ké/m?] Koeficienty Ké/m?)]
§ 4 odst. 3 — stavebni pozemek — ostatni plocha, ostatni komunikace a vefejné prostranstvi
§ 4 odst. 3 2954, 0,036 1,000 106,34
] . ‘v .y ,n  Jedn. cena Cena
Typ Nazev Parcelni ¢islo  Vyméra [m?] (Ké/m?] K¢
§ 4 odst. 3 ostatni plocha - ostatn{ 1448/7 98 106,34 10 421,32
komunikace
Ostatni stavebni pozemek - celkem 98 10 421,32
P.C. 1448/7 - cena zjisténa celkem = 10 421,32 K¢
442  VYSLEDKY ANALYZY DAT
1. p.¢. 1448/7 10 421,- K¢
Cena zji§téna - celkem: 10 421,- K¢
Cena zjisténa po zaokrouhleni dle § 50: 10 420,- K¢

slovy: Deset tisic ¢tyfi sta dvacet K¢
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45 STANOVEN{ HODNOTY PODILU

45.1 POPIS POSTUPU PRI ANALYZE DAT

Obvykla cena nemovitosti (resp. Trzni hodnota) byla stanovena porovnanim s obdobnymi nemovitostmi v okoli. V
listopadu r. 2013 byl Asociaci znalci a odhadct CR, o.s. publikovan "Znalecky standard POSN ¢ 11", kterj mimo
jiné fesf situaci pii ocenovani spoluvlastnickych podilt. Zde se uvadi, Ze stanoveni obvyklé ceny spoluvlastnického
podilu je obvykle nutné pro soudni spory, drazby a financni vyporadani. Popis feseni: obvykla cena
spoluvlastnického podilu by neméla byt rovna aritmetickému podilu z celkové obvyklé ceny nemovité véci, protoze
kupujici je omezen ve vykonavani svych vlastnickych prav dalsimi spoluvlastniky, popf. nemize nemovitou véc
vibec realné uzivat (napf. rodinny dim s jednim bytem, bytova jednotka). Vliv na obvyklou cenu spoluvlastnického
podilu mé a) typ nemovité véci a b) vyse spoluvlastnického podilu: a) typ nemovité véci: U nemovitych veci
komerénich (pfindsejicich vynos), napf. obytny dum, administrativai budova, provozni aredl, zemedelské pozemky, je
obvykla cena spoluvlastnického podilu pouze mirné snizena oproti aritmetickému podilu z celkové obvyklé ceny,
nebot’ pii zmén¢ spoluvlastnfka nemovitd véc pfinasi totozny vynos. Novy vlastnik je pouze omezen ve vykonavani
vlastnickych prav velikosti svého spoluvlastnického podilu. U nemovitych véci nekomercnich (napi. byty, rodinné
domy, stavebni pozemky, rekreacn{ stavby) je omezeni vyrazné vétsi, rozbor viz niZze. b) vyse spoluvlastnického
podilu: Je zfejmé, ze veétsinovy vlastnik mize lépe vykovavat sva vlastnicka prava nez mensinovy vlastnik. Pokud je
oceflovan mensinovy spoluvlastnicky podil, je snizeni obvyklé ceny spoluvlastnického podilu vyssi nez u vétsinového
podilu. Zavér: v databazi realizovanych prodeji se vétsinou podobné prodeje, vzhledem k jejich malé frekvenci a
netypicnosti, prakticky nenachazeji. Vysi obvyklé ceny spoluvlastnického podilu navrhujeme stanovovat nasledovné:
Komeréni nemovité véci: - vétsinovy podil - snizen{ aritmetického podilu do 5 % - mensinovy a polovi¢ni podil -
snizenf aritmetického podilu o 5 - 10 % Nekomerénf nemovité véci: - vétsinovy podil - snizeni aritmetického podilu
o 15 - 20 %. - mensinovy a polovi¢ni podil - snizen{ aritmetického podilu o 20 - 40 %.

452  VYSLEDKY ANALYZY DAT

Celkova hodnota nemovitosti: 2036 476,- K¢
Vyse podilu na nemovitosti: 1/6
Aritmeticky stanovena hodnota podilu na nemovitosti: 339 412,- K¢
Srazka z hodnoty podilu dle Znaleckého standardu: 30 %
Hodnota podilu na nemovitosti: 237 588,- K¢
5. ODUVODNENT{

5.1 INTERPRETACE VYSLEDKU ANALYZY

Hodnota podilu ve vy§i 1/6 na nemovitostech uvedenych na LV &.245 je stanovena pro pozemek p.¢. 1759
porovnavaci metodou porovnanim s pozemky uréenymi k zastavéni a upravou korekénimi koeficienty, pro pozemek
p.¢. 1448/7 jako Cena zjisténa. Po upravé hodnoty vlivem mensinového podilu éini celkem:

237 588,- K&

52 KONTROLA POSTUPU
Vyse uvedeny postup byl znalcem zkontrolovan a je v souladu s aktualné platnymi zakony a provadécimi vyhlaskami.
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6. ZAVER

6.1 CITACE ZADANE ODBORNE OTAZKY

Ut¢it obvyklou cenu spoluvlastnického podilu o velikosti 1/6 na pozemku, evidovaném jako pozemkova patcela,
patcelni ¢islo 1448/7, ostatni plocha, a na pozemku, evidovaném jako pozemkova parcela, parcelni éislo 1759,
zahrada, zapsanych na listu vlastnictvi ¢. 245 pro obec Ondiejov a katastralni zemi Tfemblat, a to k datu zpracovani
znaleckého posudku.

6.2 ODPOVED

Hodnota podilu ve vy$i 1/6 na nemovitostech uvedenych na LV &.245 &ini
celkem:

237.588,- K¢

slovy: dvéstétificetsedmtisicpétsetosmdesatosmkorunceskvch

6.3 PODMINKY SPRAVNOSTI ZAVERU, PRIPADNE SKUTECNOSTI SNIZUJICI JEHO PRESNOST

Ocenéni je platné ke dni vyhotoveni posudku.

Vyse uvedené skute¢nosti mohou mit vliv na piesnost zavéru.
7. PRILOHY

SEZNAM PRILOH

Priloha ¢.1 - Fotodokumentace

Priloha ¢.2 - V{pis z katastru nemovitosti LV
Priloha ¢.3 - Snimek kat. mapy
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TITULNI STRANA

PRILOHA C.1- FOTODOKUMENTACE

DATUM PORIZENI: 17.11.2025
ZDROJ: PORIZENO ZNALCEM PRI MiSTNiM SETRENT
C. ZNALECKEHO POSUDKU: 088382/2025
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TITULNI STRANA

PRILOHA C.2 -VYPIS LV

DATUM PORIZENI: 16.12.2025
ZDROJ: WWW.CUZK.CZ
C. ZNALECKEHO POSUDKU: 088382/2025
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 16.12.2025 11:15:02

Okres: CZ0209 Praha-vychod Obec: 538582 Ondrejov
Kat.ltzemi: 770612 Tfremblat List vlastnictvi: 245
V kat. Uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou c¢iselnych radach (St. = stavebni parcela)
A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
Vlastnické prdvo
Bukovsky Josef, Dukelskych hrdint 1586, 27401 Slany 690712/0583 1/6
Bukovsky Miroslav, Ke Skalce 3, T¥emblat, 25165 Ondf¥ejov 600126/0958 1/3
SJ Valenta Petr a Valentova Jana, Nadrazni 288, 36225 Nova 720227/1923 1/4
Role 755417/0327
Zamyslicka Yvette, Bubene&ska 309/6, Dejvice, 16000 005113/0398 1/4
Praha 6
SJ = spoleéné jméni manZell nebo partnerl
B Nemovitosti
Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zpusob vyuZiti Zplsob ochrany
1448/7 98 ostatni plocha ostatni
komunikace
1759 568 zahrada zemédélsky pudni
fond
Bl Vécna prava slouzici ve prospéch nemovitosti v ¢asti B - Bez zapisu
C Vécna prava zatéZujici nemovitosti v ¢asti B véetné souvisejicich udaja - Bez zapisu

D Poznamky a dalsi obdobné udaje
Typ vztahu

o Zapsano do seznamu likvidaéni podstaty pozustalosti
notarka JUDr. Romana LuzZna
k podilu 1/6
Povinnost k
Bukovsky Josef, Dukelskych hrdint 1586, 27401 Slany,
RC/ICO: 690712/0583
Parcela: 1448/7, Parcela: 1759

Listina Usneseni soudu o narizeni likvidace pozustalosti Okresni soud v Kladné 31 D-
2117/2020 ze dne 24.07.2023. Pravni moc ke dni 24.07.2023. Pravni ué&inky
zapisu k okamziku 18.03.2025 15:26:14. Zapis proveden dne 26.03.2025.
Z-2600/2025-209

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina

o Usneseni soudu o dédictvi Okr. soud Praha-vychod &.j. 1 D-305/2000 -179 ze dne
19.04.2024. Pravni moc ke dni 19.04.2024. Pravni uUc¢inky zapisu k okamziku 20.04.2024
19:12:45. Zapis proveden dne 23.04.2024.

V-4483/2024-209

Pro: Bukovsky Josef, Dukelskych hrdint 1586, 27401 Slany RC/ICO: 690712/0583
Bukovsky Miroslav, Ke Skalce 3, T¥remblat, 25165 Ondrejov 600126/0958
o Smlouva darovaci, o zrizeni vécného bremene - bezuplatna ze dne 15.11.2024. Pravni

uc¢inky zapisu k okamziku 18.11.2024 09:36:47. Zapis proveden dne 10.12.2024.
V-14116/2024-209

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni ufad pro Stfedocesky kraj, Katastralni pracovisté Praha-vychod, kéd: 209.
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 16.12.2025 11:15:02

Okres: CZ0209 Praha-vychod Obec:
Kat.luzemi: 770612 Tremblat

538582 Ondrejov
List vlastnictvi: 245

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢iselnych fadach (St. = stavebni parcela)

Listina

Pro: Valenta Petr a Valentova Jana, Nadrazni 288, 36225 Nova Role; RC/ICO: 720227/1923
spolec¢né jmeéni

755417/0327
Zamyslicka Yvette, Bubene&ska 309/6, Dejvice, 16000 Praha 6 005113/0398
F Vztah bonitovanych ptdné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm
Parcela BPEJ Vyméra[mZ]
1759 55001 224
56901 344

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni urad pro Stredocesky kraj, Katastralni pracovisté Praha-vychod, kéd: 209.

Vyhotovil:
Cesky urad zeméméficky a katastrdlni - SCD
Vyhotoveno ddlkovym pristupem

Vyhotoveno: 16.12.2025 11:31:36

Podpis, razitko:

Pou¢eni: Udaje katastru lze uZit pouze k uéelm uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zéakona.

Osobni udaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pri splnéni podminek obecného narizeni
o ochrané osobnich udajt. Podrobnosti viz https://cuzk.gov.cz/.

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni ufad pro Stfedocesky kraj, Katastralni pracovisté Praha-vychod, kéd: 209.
strana 2

TITULNI STRANA
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PRILOHA C.3 - MAPA KN

DATUM PORIZENI: 16.12.2025
ZDROJ: WWW.CUZK.CZ
C. ZNALECKEHO POSUDKU: 088382/2025
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8. ODMENA NEBO NAHRADA NAKLADU ZNALCE
Znale¢né a vyse nahrady nékladu je uctovano v souladu s Vyhlaskou o znale¢ném ¢.370/2022 Sb. Znale¢né a nihradu

naklada Gctuji dokladem ¢. 2025213.

9. PROHLASENI{ O UVEDOMENTI SI NASLEDKU VEDOME NEPRAVDIVEHO POSUDKU
Prohlasuji, ze jsem si jako znalec védom nasledkdi podani véedome nepravdivého znaleckého posudku ve smyslu

§ 127a zakona ¢. 99/1963 Sb., obcanského soudniho fadu / § 110a zdkona ¢. 141/1961 Sb., o trestnim fizeni soudnim

(trestni fad).

10. ZNALECKA DOLOZKA
Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim pfedsedy Krajského soudu v Praze ze dne 28.
Cervence 2020, ¢.j. Spr 628/2019-74, v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady, se specializaci nemovitosti, zapsany

v seznamu znalcd a tlumocnikd vedenym Krajskym soudem v Praze.

Znalecky ukon je zapsin v evidenci posudkt pod cislem 088382/2025.

10.1 OTISK ZNALECKE PECETI

10.2 DATUM A PODPIS
16.12.2025 Ing. Ondiej Bouzek

Elektronicky podepsano
Ing. Ondrej Bouzek
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