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1. ZADANI

L ODBORNA OTAZKA ZADAVATELE

Urcit obvyklou cenu spoluvlastnického podilu o velikosti 1/6 na pozemku, evidovaném jako pozemkovi patcela,
parcelni cislo 1448/7, ostatni plocha, a na pozemku, evidovaném jako pozemkovi parcela, parcelni &slo 1759,
zahrada, zapsanjch na listu vlastnictvi €. 245 pro obec Ondfejov a katastralni Gzemi Ttemblat, a to k datu zpracovani
znaleckého posudku.

12 UCELPOSUDKU
Rizeni a poztstalosti po Josefu Bukovském.

2 VYCET PODKLADU

2.1 POPIS POSTUPU ZNALCE PRI VYBERU ZDROTU DAT
Data pro posudek byla ziskana z vefejné dostupnjch informaci, prevainé z internetovych zdroja, Udajit a informaci
sdélenych zadavatelem posudku a vlastni obhlidkou ocefiované nemovitost.

20 VYCET VYBRANYCH ZDROJU DAT A [EJICH POPIS
Pro ziskani dat k vyhotoveni znaleckého posudku byvly pouity nisleduiici zdroje;
Zakon €. 151/1997 Sb. Z4kon o oceriovani majetku, ve znéni pozdéjsich piedpist
Vyhlaska ¢. 370/2024 Sb. Vyhliska, kterou se méni vyhlaska ¢ 441,/2013 Sb., k provedeni zikona o ocefiovani
majetku (ocefovaci vyhlaska), ve znéni pozdéjsich piedpisii
Zdkon ¢. 254/2019 Sb. Vyhlaska o znalcich, znaleckych kancelifich a znaleckych tstavech
Vyhliska ¢. 503/2020 Sb. Vyhliska o v¥konu znalecké ¢innosti
Vyhladka ¢. 370/2022 Sb. Vyhlska o znaleéném

/vhlaska ¢ 505/2020 Sb. Vyhlaska, kterou se stanovi seznam znaleckjch odvétvi jednotlivych znaleckych oborid, jina
osvédceni o odbomné zptisobilosti, osvédceni vydana profesnimi komorami a specializaéni studia pro obory a odvétvi
Vyhlaska ¢. 508/2020 Sb. Vyhla$ka o odméné a néhradé hotovfch vidajii konzultanta piibraného pro Géely trestniho
rizeni
portal www.justice.cz

Pro ziskanf dat o oceniované nemovitosti byly pouzity ndsledujici zdroje:

mnformace sdélené pii mistnim Setfeni
vlastni prohlidka oceflované nemovitosti
portal www.cuzk.cz

portal www.obce.cz
portal www.mapy.cz

Pro ziskani dat o porovnatelnych nemovitostech byly pouzity nisledujici zdroje:
portdl www.cuzk.cz
portil www.obce.cz

portil www.mapy.cz

23 VEROHODNOST ZDROJE DAT
Vsechny uvedené zdroje dat Ize povazovat za vérohodné




3. NALEZ

31 INFORMACE O MISTNIM SRTRENT
Mistni Setieni bylo provedeno dne 17.11.2025 za ucasti znalce Ing. Ondfeje Bouzka a kontaktai osoby Jifiho
Prochizky. Mistni $etfeni probéhlo bez problému.

32 OBECNE PREDPOKLADY OCENEN{

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

Nebylo provedeno Zidné etfeni a nebyla pfevzata zidni odpovédnost za pravai popis nebo privai nalezitosti, vietne
privnich podkladd vlastnického prava k datu ocenéni. Predpoklada se, Ze vlastnické privo k majetku je spravné a tudiz
je bez zévad. Zastavni priva nejsou posuzovina.

Pokud se nezjist néco jiného, piedpoklida se plny soulad se viemi privnimi normami a piedpisy.

Informace z jinjch zdrojii, na nichz je zalozena cela, nebo Cast této zptavy, jsou vérohodné, ale nebyly ve viech
piipadech ovéfovany. Nebylo dino zidné potvrzeni, pokud se tyka piesnost takoveé informace.

33 POPIS OCENOVANE NEMOVITOSTI

VLASTNICKE UDAJE

ukovsky Josef, Dukelsk¢ch hrding 1586, 27401 Slany

1/6
; Bukovsky Miroslav, Ke Skalce 3 Tfemblat, 25165 Ondiejov 1/3
? S] Valenta Petr a Valentova Jana, Nadrazni 288, 36225 Nova Role 1/4

1/4

Zamyslickd Yverte, Bubenecskd 309/6 Dejvice, 16000 Praha 6

PREHLED POZEMKU A STAVEB

Vymeraiml] Drun posemil .LP:.:J.Ib YYuzZitl Zpusob o8arany

98 ostatni plocha ostatni

komunikace
1759 568 zahrada zemédélsky pudni
fond




MISTOPIS

Tiemblat je vesnice leZici ve Stiedoceském kraji, v okrese Praha-vichod. Spadd pod obec Ondiejov, od které lezi
3,5 km severozapadnim smérem.

Umisteni v méstské ¢dsti:

Ocefiovany pozemek p.¢. 1759 je umistén v $irsim centru Temblat mezi objekty byvalych zemédélskjch usedlosti.
Ocedovany pozemek p.¢. 1448/7 je umistén na vjchodnim okraji Tfemblat mezi zemédélskou ptidou a mistni
chatovou osadou.

Dopravni dostupnost lokality:

Piijezd k pozemku p.¢. 1759 je po nezpevnéné komunikaci na pozemcich p.¢. 1734/3 a p.€. 1689 v obecnim
vlastnictvi. Pifjezd k pozemlku p.¢. 1448/7 je po nezpevnéné komunikaci na pozembku p.¢. 1730/1 v obecnim
vlastnictvi. V dochdzkové vzdalenosti se nachdz{ autobusovd zastivka.

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

CEFLKOVY POPIS

Zikladni popis nemovitosti - pozemek p.&.1759

Jedna se o pozemek o vyméfe 568 m2, ktery je veden KN jako zahrada a je aktudlné vyuzivin jako zahrada 2 plocha
pro piistup k piilehlym nemovitostem. Pozemek je dle platného tizemniho planu zatazen do ploch SV — plochy
smiSené obytné, stavajici. Samotny pozemek jako takovy v soucasné podobé nelze zastavét, aviak se dle tizemniho
planu jedna o zastavitelny typ pozemku, k emuz je nutné piihlizet,

Pex




Zakladni popis nemovitosti - pozemek p.&.1448/7
Jedni se o pozemek o vjmeéte 98 m2, krery je veden KN jako ostatni plocha-ostatni komunikace. Pozemek je dle
platného fzemniho planu zatazen do ploch NP — plochy piirodai, stivajici. Dle sdéleni pii mistnim $etfeni se na

pozemku nachazi nezpevnénd komunikace.

34  POPIS POSTUPU PRI SBERU CI TVORBE DAT

Data pro znalecky posudek byla ziskina z vefejné dostupnych informaci, pfevazné z intetnetovych zdroji, adaji a
informaci sdélenjch zadavatelem posudku, osobami tcastnicich se mistniho fetfeni a vlastni obhlidkou ocefiované
nemovitosti.

Pomoci dilkového pHstup do KIN byly zji$tény viméry ocefiovanych pozemki vE. vlastnickych udajii, zastavnich prav
a vécnych bremen.

Uda}e porovnivanjch nemovitosti byly ziskiny pomoci dilkového piistup do KN, ptipadné z realitni inzerce.
Ptipadné nepiesnosti pfi sbéru a tvorbé dat majici vliv na piesnost zivéru znaleckého posudku jsou uvedeny v oddilu
6.3 PODMINKY SPRAVNOSTI ZAVERU, PRIPADNE SKUTECNOSTI SNIZUJICI JEHO PRESNOST

3.5 POPIS POSTUPU PRI ZPRACOVANI DAT

Viechna ziskani data byla peclivé prozkoumina a ulozena do archivu znalce k pifpadnému pfezkoumini znaleckého
posudku.

Viméry pozemka vychazi ze ziskanfch dat z ddlkového piistupu do KN pomoci portilu www.cuzk.cz.

Pomoci dilkového pistupu do KN, realitni inzerce a obhlidky porovnivanjch nemovitost bylo zajisténo maximum
dostupnych pouzitelnych informaci majicich vliv na zavér znaleckého posudku.

Ptipadné neptesnosti pfi zpracovani dat majici vliv na ptesnost zivéru znaleckého posudku jsou uvedeny v oddilu 6.3
PODMINKY SPRAVNOSTI ZAVERU, PRIPADNE SKUTECNOSTI SNIZUJICT JEHO PRESNOST

3.6 VYCET ZPRACOVANYCH DAT

Vypis z katastru nemovitosti LV & 245 ze dne 16.12.2025 pofizeny znalcem pomoci portalu www.cuzk.cz
Snimek kat, mapy pro k.G. Tfemblat ze dne 16.12.2025 potizeny znalcem pomoci portilu www.cuzk.cz

Snimek kat. mapy ortofoto pro k.. Tfemblat ze dne 16.12.2025 pofizeny znalcem pomoci portalu www.cuzk.cz
Situaéni mapa ze dne 16.12.2025 pofizena znalcem pomoci portdlu Www.mapy.cz

Fotodokumentace ze dne 17.11.2025 pofizend znalcem fotoaparatem Nikon D3200

Kupni smlouvy ziskané z portilu www.cuzk.cz

Realitni inzerce z portalu www.sreality.cz

Portdl www.mapy.cz




4. POSUDEK

4.1 POPIS POUZITYCH METODIK

Cena zjisténa
Cena zjisténd (administrativni cena) podle cenového predpisu vyhlasky MF ¢ 441/2013 Sb. v aktudlnim znéni, kterou
se provadéji nékterd ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovini majetku.

Cena obvykla

Obvyklou cenou se pro tcely zdkona o ocefiovini majetku rozumi cena, ktera by byla dosazena pfi prodeji stejného,
popiipadé obdobného majetku, nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku
v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji vise se nepromitaji vlivy
mimoridnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujictho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi
okolnostmi tthu se rozuméji napiiklad stav tisné prodivajiciho nebo kupujictho, disledky piirodnich & jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi proddvajicim a
kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlasni hodnota pfiklidani majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu
k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a urdi se ze sjednanych cen porovnanim.

Pokud pro ocefnovanou nemovitost neni mozné nalézt statisticky vyznamny 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 definovanfm v §la ocefiovaci vyhlisky. V takovych piipadech je
vhodné pro urceni ceny pouzit bud:

I) metodu popsanou v §1b ocefiovaci vyhlisky, kterd divi moznost aplikovat vice zplsobi ocenéni (zejména
porovnivaci, vynosovy nebo nikladovy zpisob ocenéni) a jejimz vysledkem je uréeni ,trzni hodnoty™

Trini hodnota

V souladu se zdkonem o ocetiovani majetku a s Mezinirodnimi ocefiovacimi standardy (IV: S) se pod pojmem trznd
hodnota rozumi odhadovand ¢astka, za kterou by mély 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
trzniho odstupu, po nilezitém marketingu, kdy kazd4 ze stran jednala informovang, uvizlivé a nikoli v tisni.
Principem trzniho odstupu se pro acely zdkona o ocenovini majetku rozumi, Ze Géastnici smény jsou osobami, které
mezi sebou nemaji Zddny zvlastni vzdjemny vztah a jednaji nezavisle.

Vlastni proces stanoveni trzni hodnoty se v prabéhu historického vivoje ustilil na zakladnich tiech piistupech

ocenovini majetku, a sice:

Nakladovy zpiisob

Tato metoda stanovuje reprodukéni cenu nemovitosti snizenou o opotiebeni. Reptodukéni cena odpovida
vysi nikladd, které by bylo nutno v dobé ocenéni vynaloZit na pofizeni stejné nebo srovnatelné nové nemovitost. PH
urcen{ nakladové hodnoty je tfeba zohlednit opotiebent, které se uréuje s ohledem na stavebnétechnicky stav a

moralni zastarani nemovitostt.

Vynosovy zpiisob
Metoda stanoveni vinosové hodnoty nemovitosti vychdzi z principu ocenéni uZitku z vlastnictvi
nemovitosti plynouciho ve formé ndjemného inkasovaného vlastnikem (pronajimatelem)

Porovnavaci zpusob

Tato metoda je zalozena na porovandni pfedmétné nemovitosti s ohdobnymi, jejich? ceny byly v nedidvné
dobé realizovany na trhu, jsou znimé a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit jak hodnotu samotné stavby &
souboru staveb, tak 1 hodnotu pozemku. Porovnavaci hodnota dévé nejpiesnéjsi obraz o skuteéné realizovanych
cenich. Nevihodou je neustilé zastardvani informaci a potfeba neustilé aktualizace porovnivaci databize.
S mnozstvim a kvalitou informaci o trhu zikonité roste i pfesnost hodnoceni a schopnost znalce odlidit kvaliny, a
tedy i vliv jednotlivych parametrii na cenu. Velky vliv na kvalitu dosazenych porovnivacich cen ma ovéfend
informace o pribéhu prodeje.



4.2 STANOVENI CENY OBVYKLE

Piedmétem ocenéni jsou pozemky, které se bézné v dané Jokalité neobchoduji. Znalec nema staticky vyznamny
soubor obdobnyjch nemovitosti, které byly zobchodovany. Cena obvykld nelze stanovit.

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

431  POPIS POSTUPU PRI ANALYZE DAT

Postup vypoltu:

Priméma jednotkovi cena je vypoctena aritmetickym pramérem z jednotlivych upravenych jednotkovych cen
stovnavacich nemovitosti (vzork). Jednotlivé upravené jednotkove ceny jsou vypocteny jako nisobek koeficienti Ki1-
K7. Jednotkova cena stovnivaci nemovitosti (vzorkd) je vypoctena jako podil ceny srovaivaci nemovitostl po Gpravé
koeficienty a jeji uzitné plochy.

Koeficienty vyjadfuji pfedpoklidany cenovy vztah mezi ocefiovanou a srovnatelnou nemovitosti. Jevi-li se oceftovana
nemovitost v daném kritériu cenové lep#, je koeficient vétsi nez 1, jevi-li se ocefiovand nemovitost v daném krtériu
cenové horsi, je koeficient mensi nez 1. Za vychozi cenu pro vipodet se bere cena srovnatelné nemovitosti.

Zdiivodnéni a popis pouZitych koeficientl pro porovnani:

Koeficient K1 — zohledfiuje skuteénost, zda porovnavané nemovité véci byly zobchodované,

okolnost prodeje

Koeficient K2 — zohledsuje velikost ocefiované nemovitosti vzhledem k nemovitostem srovnavacim

Koeficient K3 — zohledfiuje polohu ocefiované nemovitosti v rimci izemniho celku (velikost sidla, obcanska
vybavenost, dopravni dostupnost) vzhledem k nemovitostem stovnavacim

Koeficient K4 — zohledfuje moznosti dopravai dostupnosti k nemovitosti

Koeficient K5 — zohledifiuje mo#nosti zastavéni napf. s ohledem na Gzemni plin

Koeficient K6 — zohlediuje provedeni a vybaveni oceflované femovitosti vzhledem k nemovitostem stovnavacim,
Koeficient K7 — zohledsiuje okolnosti prodeje, stav na realitnim trhu a celkove vyhodnocend znalce

Ke dni ocenéni je v $ir§im okoli nékolik zastavitelnjch pozemki, u kterjch byl v nedivné dobé zrealizovan prodej.
Pro stanoveni ceny byly vybriny niZe uvedené nemovitosti (vzorky).



Vzorek &.1

dzev: Pozemek uréeny k zastavbé
Lokalita 1 4 Ondejov u Prahy

fizen{ V-7966_2025-209.

K1 Redukce pramene ceny — zobchodovano
K2 Velikost pozemku — bez vlivu

I3 Poloha pozemku — atraktivnéjsd

<4 Dopravni dostupnost — lepé

K5 Mozmosti zastavéni — obdobna

K6 Vybavenost pozemki — obdobnd

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni — §irsi okruh zdjemcd

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

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

Cena Plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena [K¢/m?]
[Ke] [m?] K¢/m? Kc
5 650 000 1180 4 788 0,684 3 274

10




Vzorek ¢.2

@zev: Pozemek uréeny k zastavbé
Lokalita i i Ondiejov u Prahy
Popis: 7 tealizovany prodej pozemku ze dne 27.4.2022. Informace o kupni cené pievzaty z kupni smlouvy vkladové

Hzeni V-6505_2022-209.
5 e
o e

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny — zohchodovino 1,00
K2 Velikost pozemku — bez vliva 1,00
K3 Poloha pozemku — atraktivnéjsi 0,90
K4 Dopravni dostupnost — lepsi 0,95
K5 Moznosti zastavéni — obdobnd 1,00
K6 Vybavenost pozemkii — obdobna 1,00
K7 Uwaha zpracovatele ocenéni — $iréf okruh zijemnci 0,80; star$i datum transakce 1,15
0,92
Cena Plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upraveni j. cena [K¢/m?)
X [m?] K¢/m? Kc

5252 500 1131 4 644 0,786 3652
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Vzorek &.3

dzev: Pozemek utéeny k zdstavbé
Lokalita | Ondtejov u Prahy
Popis: Zrealizovany prodej pozemku ze dne 2.5.2022. Informace o kupni cené pievzaty z kupni smlouvy vkladové
fizeni V-8113_2022-209.

pii=g

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny — zobchodovino 1,00
K2 Velikost pozemku — bez vlivu 1,00
I3 Poloha pozemku — atraktivnéjé 0,90
K4 Doptavni dostupnost — lepsi 0,95
K5 Moznosti zastavéni — obdobna 1,00
K6 Vybavenost pozemki — obdobnd 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenénd — 8irsi okruh zdjemct 0,80; staréi datum transakee 1,15
0,92
Cena Plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravend j. cena [K¢/m?]
K¢l [m?] Ké/m? K¢
6 225 600 1297 4 800 0,780 3775

432  VYSLEDKY ANALYZY DAT
Vysledna jednotkova cena je urCena aritmetickfm primérem jednotkovych cen viech uvedenych porovnavanjch
nemovitosti po tpravich jednotkovych cen koeficienty pro srovndni.

Minimalni jednotkovd cena 3 274 K&/m?
Prameérnd jednotkova cena 3567 K¢/m?
Maximaln{ jednotkovi cena 3775 K&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé viméry

Pramérna jednotkovi cena 3 567 K&/m?
Celkovi v§méra (modelovd) 568 m?
Vysledna porovnivaci metoda 2 026 056 K&

12



4.4 OCENENI POZEMKU — P.C. 1448/7

4.4.1 POPIS POSTUPU PRI ANALYZE DAT

Pozemek p.¢.1448/7 dle sdéleni pii mistnim Setfeni slouzi jako ticelova komunikace. Obdobné typy pozemki se
bézné neobchoduji, ani nenabizeji v realitni inzerci, neni tedy mo¥né stanovit Cenu obvyklou, ani pouZit porovnavaci
metodiku pro stanoveni Trzni hodnoty. Pozemek je tedy v souladu se znénim zdkona a provadéci vyhlasky ocenén
Cenou zjisténou.

Ocefiovaci piedpis

Ocenéni je provedeno podle zikona & 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni pozdéjsich piedpist a vyhlasky
MF CR & 441/2013 Sb. ve znéni vyhlagky ¢ 370/2024 Sb., ktetou se provadéji néktera ustanoveni zikona ¢. 151/1997
Sh.

Vyéet sebranych nebo vytvofenych dat

LV: 245

Kraj: Stiedodesky

Okres: Praha-vichod

Obec: Ondiejov

Katastralni tzemi: Turkovice u Ondiejova
Pocet obyvatel: 1863

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

Koeficienty obce

Nazev koeficientu &, 2
O1. Velikost obce: 1001 - 2000 obyvatel IIT 0,70
02. Hospodiisko-spravni viznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5000 a vsechny obce v 11 0,85

okresech Praha-vjchod, Praha-zépad a katastrélni Gzemi lizeiskych mist typu D

3. Poloha obce: V ostatnich piipadech

O4. Technicka infrastruktura v obci: V obcdi je elektiina, vodovod, kanalizace 2 plyn

05. Dopravni obsluznost obce: V obci je méstska hromadna doprava

06. Obianska vybavenost v obci: Minimilni vybavenost (obchod nebo sluzby — zikladni
sortiment)

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

<}>—|»—1S

Zakladni cena stavebntho pozemku ZC = ZCv * O1* O * O3 * Oy ¥ Os* Q¢ = 2 954,00 K&/m?
1. p.2. 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

III — Uéelové komunikace, vlecky a mistni komunikace IV tidy (samostatné -0,25

chodniky, cyklistické stezky, cesta v chatovjch oblastech, obytné a pési zony)
P2. Charakter a zastavénost tizem]

ITT — V kat. tizemi mimo sidelni ¢4sti obce v nezastavéném uzemi -0,30
P3. Povrchy

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

III — Vlivy snizujici cenu -0,30
P5. Komereni vyuzit

1 — Bez moznost komeréniho vyuzit 0,30

4
Uprava zikladn{ ceny pozemki komunikaci I=P;*(1+ § I)=0,036
i=1
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Piehled pouzitjch jednotkovych cen stavebnich pozemki

Zatfidéni Z[Iaé‘é‘/;f%m Koeficienty I[Jlgz P
§ 4 odst. 3 — stavebni pozemek — ostatni plocha, ostatni komunikace a vefejné prostranstvi
§4 odst. 3 2 954.- 0,036 1,000 106,34

, i w o Jedn. cena Cena

Typ Nizev Parcelni Cislo  Vymeéra [m?| [Ke/m?] K

§ 4 odst. 3 ostatnf plocha - ostatni 1448/7 98 106,34 10 421,32

komunikace
Ostatni stavebni pozemek - celkem 98 10 421,32

P.¢. 1448/7 - cena zjitén4d celkem =

442  VYSLEDKY ANALYZY DAT

1. p.¢. 1448/7

Cena zji§ténd - celkem:

Cena zjisténa po zaokrouhleni dle § 50:
slovy: Deset tisic &tyfi sta dvacet K¢

14

10 421,32 K&

10 421,- K¢
10 421,- K&
10 420,- K&



45 STANOVENI HODNOTY PODILU

451  POPIS POSTUPU PRI ANALYZE DAT

Obvykli cena nemovitost (resp. Trzni hodnota) byla stanovena porovninim s obdobnymi nemovitostmi v okoli. V
listopadu r. 2013 byl Asociaci znalct a odhadcd CR, o.s. publikovan "Znalecky standard POSN & 11", kterj mimo
jiné e situaci pii ocefiovini spoluvlastnickych podili. Zde se uvadi, 7e stanoveni obvyklé ceny spoluvlastnického
podilu je obvykle nutné pro soudni spory, drazby a finanéni vypofadani. Popis fesend: obvykla cena
spoluvlastnického podilu by nemela byt rovna aritmetickému podilu z celkové obvyklé ceny nemovité védi, protoze
kupujici je omezen ve vykonavani svich vlastnickjch priv dalimi spoluvlastniky, popt. nemiize nemovitou véc
vitbec realné uivat (napt. rodinny diim s jednim bytem, bytovd jednotka). Vliv na obvyklou cenu spoluvlastnického
podilu m a) typ nemovité véci a b) vise spoluvlastnického podilu: a) typ nemovité véci: U nemovitjch véci
komerénich (piindsejicich vynos), napi. obytnf diim, administrativni budova, provozni areal, zemédélske pozemky, je
obvykld cena spoluvlastnického podilu pouze mirné snizena oproti aritmetickému podilu z celkoveé obvyklé ceny,
nebo? pi zméné spoluvlastnika nemovita véc pfindsi totozny vynos. Novy vlastnik je pouze omezen ve vykondvani
vlastnickych prav velikosti svého spoluvlastnického podilu. U nemovitjch véci nekomercnich (napf. byty, rodinné
domy, stavebni pozemky, rekreacni stavby) je omezeni vjrazné vétsi, rozbor viz nize. b) vyse spoluvlastnického
podilu: Je zfejmé, ze vétsinovy vlastnik mize lépe vykovavat sva vlastnickd prava nes mendinovy vlastnik. Pokud je
ocefiovin menginovy spoluvlastnicky podil, je snizeni obvykle ceny spoluvlastnického podilu vy$ii nez u vétsinového
podilu. Zavér: v databizi realizovanych prodeji se vétdinou podobné prodeje, vzhledem k jejich malé frekvenci a
netypi¢nosti, prakticky nenachazeji. Vysi obvyklé ceny spoluvlastnického podilu navrhujeme stanovovat nisledovné:
Komeréni nemovité véci: - vétiinovy podil - sniZen aritmetického podiludo 5 % - menéinovy a poloviéni podil -
snizeni aritmetického podilu o 5 - 10 % Nekomeréni nemovité véci: - vétéinovy podil - sniZeni aritmetického podilu
015 - 20 %. - menginovy a poloviéni podil - snizen aritmetického podilu o 20 - 40 Yo

452  VYSLEDKY ANALYZY DAT

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

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 potovnanim s pozemky urcenymi k zastavéni a ipravou korekénimi koeficienty, pro pozemek
p-¢. 1448/7 jako Cena zjisténa. Po upravé hodnoty vlivem mensinového podilu ¢ini cellkem:

237 588,- K&

52, KONTROLA POSTUPU
Vyse uvedeny postup byl znalcem zkontrolovin a je v souladu s aktudlné platnymi zdkony a provadécimi vyhlaskami.
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6. ZAVER

6.1 CITACE ZADANE ODBORNE OTAZKY

Urcit obvyklou cenu spoluvlastnického podilu o velikosti 1/6 na pozemku, evidovaném jako pozemkova parcela,
parcelni cislo 1448/7, ostatn plocha, a na pozemku, evidovaném jako pozemkovi parcela, parcelni éfslo 1759,
zahrada, zapsanych na listu vlastnictvi €. 245 pro obec Ondiejov a katastrilni tizemf Tfemblat, a to k datu zpracovani
znaleckeho posudku.

6.2 ODPOVED

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

237.588,- K¢

slovy: dvéstétiicetsedmtisicpétsetosmdes

6.3 PODMINKY SPRAVNOSTI ZAVERU, PRIPADNE SKUTECNOSTI SNIZUTICT TEHO PRESNOST

Ocenéni je platné ke dni vyhotoveni posudku.

Vyse uvedené skutecnosti mohou mit vliv na pfesnost zavénu
% PRILOHY

SEZNAM PRILOH

Ptiloha ¢.1 - Fotodokumentace

Ptiloha ¢.2 - Vypis z katastru nemovitosti LV
Piiloha ¢.3 - Snimek kat. mapy




TITULNI STRANA

PRILOHA C.1- FOTODOKUMENTACE

DATUM PORIZENI: 17.11.2025
ZDROJ: PORIZENO ZNALCEM PRI MiSTNIM SETRENI

¢. 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 16.12.20258 11:15:02

Okres: CZ0209 Praha-vychod

Chec: 538582 Ondfejov

Kat.uzemi: 770612 Tremblat Ligt wlastnictvi: 245
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &€iselnych fadach (St. = stavebni parcela)
A Viastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Fodil
Viastnicke prévo
Bukovsky Josef, Dukelskych hrdind 1586, 27401 sSlany 690712/0583 1/6
Bukovsky Miroslav, Ke Skalce 3, Tr¥emblat, 25165 oOndiejov 600126/0958 1/3
sJ Valenta Petr a Valentova Jana, Nadrazni 288, 36225 Nova 720227/1923 1/4
Role 755417/0327
Zamyslickd Yvette, Bubenedska 309/6, Dejvice, 16000 005113/0398 1/4

Praha 6
5J = spoleiné jméni maniell nebo partnerd

B Nemovitesti

Pozemky
Farcela Vyméra/mZ2] Druh pozemiu Zptisob vyufiti Zplisob ochrany
1448/7 98 ostatni plocha ostatni
komunikace
1758 568 zahrada zemédélsky phdni
fond

Bl Vécna prava slousicl ve prospéch nemovitosti v ¢adsti B - Bez zapisu
C  Vécna prava zatefujici nemovitosti v céasti B viéetné souvisejicich nudajt - Bez zapisu

D  Poznamky a dalsi obdobné udaje

Typ vz tahu

o Zapsanco de¢ seznamu likvidadni podstaty poztistalosti

notafrka JUDr. Romana Luzna
k podilu 1/6
Fovinnost X

Bukovsky Josef, Dukelskych hrdint 1586, 27401 Slany,

RE/I1E0: 690712/0583
Parcela: 1448/7, Parcela: 1759

Listina Usneseni soudu ¢ narizeni likvidace pozlistalosti Okresni soud v Kladn& 31 D-
2117/2020 =ze dne 24.07.2023. Pravni moc ke dni 24.07.2023. Pravni Gé&inky

zapisu k ckamziku 18.03.2025 15:26:14.

Zapis proveden dne 26.03.2025,

Z-2600/2025-209

Plomby & upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podkledy zédpisu

Listina

o Usneseni soudu o dédictvi Ckr. soud Praha-vychod &.3j. 1 D-305/2000 -179 ze dne
12.04.2024. Pravni moc ke dni 19.04.2024. Pravni Udinky zapisu k okam2iku 20.04.2024

19:12:45. Zapis proveden dne 23.04.2024.

Fro: Bukovsky Josef, Dukelskych hrdint 1586, 27401 Slany
Bukovsky Mireslav, Ke Skalce 3, Tiemblat, 25165 Ondiejov

V-4483/2024-209
RC/ICO: 690712/0583
600126/0958

o Smlouva darovaci, o zrizeni vécného b¥emene - bezuplatnd =ze dne 15.11.2024, Pravni

ucéinky zapisu k okamZziku 18.11.2024 09:36:47.

Zapis proveden dne 10.12.2024.

V-14116/2024-209
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 16.12.20Z5 1 Lrdas0z
Okres: CZ0209 Praha-vychod Ckec: 538582 Ondfejov
Kat.ltzemi: 770612 Tremblat List vlastnictvi: 245

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dveu &iselnych #adach (St. = stavebni parcela)

Listina
Pro: Valenta Petr a Valentova Jana, Nadrazni 288, 36225 Nova Role; RC/ICO: 720227/1923
spoleéné jméni 755417/0327
Zamyslicka Yvette, Bubene&ska 309/6, Dejvice, 16000 Praha 6 Q05113/0398
F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldnm
Parcela BEEJ Vyméra [mZ]
1759 55001 224

56901 344

Nemoviteosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni fifad pro Stfedodesky kraj, Katastrilni pracovisté Praha-vycheod, kod: 203.

Vyhotovili: Vyhotoveno: 16.12.2025 11:31:36
Cesky UFfad zeméméficky a katastrdlni - SCD
Vyhotoveno ddlkovym pfistupem

Podpis, razitko: Bizeni PUr veceeeereircnenn-

Poudeni: Udaje katastru l-e ufit pouze k uZeltm uvedenym v § 1 odst. C katastralniho zékona.
Osobni vdaje ciskané z katastru l-e spracovavat pouze pfi splnéni podminek obecného nafizeni
o ochrané oscknich udajfi. Podrobnosti viz https://cusk.gov.cz/.

Katastralni urad pro $tredocesky kraj, Katastra

slrana 2

TITULNI STRANA
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PRILOHA C.3 - MAPA KN

DATUM PORIZENI: 16.12.2025
ZDROYJ: WWW.CUZK.CZ
C. ZNALECKEHO POSUDKU: 088382/2025
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8. ODMENA NEBO NAHRADA NAKLADU ZNALCE
Znaleéné a vise nahrady nikladi je uctovano v souladu s Vyhliskou o znalecném &.370/2022 Sh. Znalecné a nahradu

nédkladd actuji dokladem €. 2025213,

9. PROHLASENI O UVEDOMENT ST NASLEDKU VEDOME NEPRAVDIVEHO POSUDKU
Prohladuji, ze jsem si jako znalec védom nésledki podani védomé nepravdivého znaleckého posudku ve smyslu

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

(trestni fad).

10. ZNALECKA DOLOZEKA
Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim piedsedy Krajského soudu v Praze ze dne 28
Zervence 2020, &j. Spr 628/2019-74, v oboru ekonomika, odvetvi ceny a odhady, se specializaci nemovitosti, zapsany

v seznamu znalcll a tlumoéniki vedenym Krajskjm soudem v Praze.

Znalecky Gkon je zapsin v evidenci posudki pod ¢islem 088382/2025.

10.1 OTISK ZNALECKE PECETI

10.2 DATUM A PODPIS
16.12.2025 Ing. Ondfej Bouzek
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