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Kamil Stupka, DraZby a realitni ¢innost
Velké Hradebni 484/2, 400 01 Usti nad Labem

vée: ODBORNE VYJADRENI O CENE

W

C. 2501481

Predmét ocenéni:

Predmétem vyjadreni jsou pozemky pc. 683/41 zahrada, pc. st.274 zastavéna plocha, jehoz soucasti je
stavba RD ¢p. 121 a pozemku st.2526 zastavéna plocha, jehoZ soucasti je garaz bez Cp/Ce, zapsané na
LV 243 pro katastralni izemi HradiStko pod Mednikem, obec HradiStko, okres Praha - zapad, pro
ucely dobrovolné drazby, a to ke dni prohlidky 28.4.2025.

Vlastnické pravo ke dni ocenéni:

Olga Johanov4, Protilehlad 666/12, 184 00 Praha 8 — Dolni Chabry, podil %2
Jaroslav Asingr, Holcovicka 2924/2, 141 00 Praha 4 — Zab¢hlice, podil 2

Popis nemovitosti:

Zkoumana nemovitost je stavba rodinného domu se zahradou s pfisluSenstvim v obci Hradistko,
odlouc¢ené mistni ¢asti Pikovice na levém biehu feky Sazavy, zhruba 2km chtize, resp. 3,5 km jizdy od
sidelni ¢asti obce HradiStko. Obec ma zékladni obcanskou vybavenost a veskeré inzenyrské sit¢ kromé
plynu, v Pikovicich je ale vybavenost pouze omezena. Lokalita ma dobré spojeni s Prahou (bus, vlak),
nemovitost se nachazi v klidné reziden¢né-rekreacni oblasti s dobrym pfistupem. Zdény dvoupodlazni
podsklepeny rodinny diim se stanovou, z¢asti pultovou stfechou by mél byt ze 30. let, od roku 2015
zde probihala rekonstrukce interiéru, kterd neni dokoncena. Rodinny dim je nezatepleny, fasada
puvodni biizolit, stfecha eternitové Sablony, okna nova plastova s trojsklem. Stavba je napojena na
elektfinu, vodu z vlastni studny (pramen) a obecni kanalizaci. Podlahy jsou kryté v obyvacim pokoji
plovouci dievénou podlahou, ostatni mistnosti keramickou a mramorovou dlazbou a v patie koberci.
Topeni je feSeno ustfednim topenim se zavésnymi radiatory s elektrokotlem a kotlem na TP, voda je
ohfivana bojlerem. Nova je kuchyfiska linka se zabudovanymi spotiebi¢i. Dispozici domu tvofi
v ptizemi zadvefi, chodba se schodistém, kuchyn s jidelnim koutem, obyvaci pokoj, WC se sprchou,
v patfe 2 pokoje a koupelna, balkon. Pfizemi a koupelna v patie jsou po rekonstrukcei, pokoje v patie
jsou v puvodnim stavu stapetami na zdech, nedokoncena rekonstrukce rozvodi apod. Dim ma
zastavénou plochu ptfizemi bez terasy 89m2, celkovou podlahovou plochu cca 118m2. PrisluSenstvi
tvoti rozsahly sklep nejen pod domem ale i pod severni terasou, sklenik, 2 studny a rozsifena garaz pro
2 auta u vjezdu. Ve sklepé je krome kotelny i pradelna, sauna se sprchou, dilna a skladové prostory.
Oploceni do ulice je puvodni dfevéné na betonovém zakladu s novym zdénym vjezdem, ostatni
oploceni pletivové. Mezi domem a garazi je rozsahld zpevnéna plocha, na severni stran¢ domu je
podsklepena betonova terasa (80m2), zatim nedokonéena, bez zabradli. Zahrada je pod terasou strmé
svazita, ze severni terasy i domu jsou pfijemné vyhledy na svahy za fekou. Diim je 3 roky neobyvany,
strmé zahrada zpustla, elektfina odpojena. Celkova plocha pozemki ¢ini 1254 m2, strmy svah zabira



XP invest, s. r. o.-znalecka kanceldr v oboru Ekonomika, Ceny a odhady-nemovitosti
Mdnesova 1374/53

12000 Praha

Tel.: +420737858334

Email: info@xpinvest.cz

asi tfetinu vymery pozemkd. Na zdi domu v mistech koupelny v ptizemi jsou stopy po zatékani ziejme
z prasklé trubky, nebylo zjisténo, zda je z doby pted rekonstrukci koupelny ¢i pozdéji.

Volba metody:

Metoda triniho porovndni je zaloZena na porovnani nemovitosti s obdobnymi nemovitostmi v blizké
lokalité¢ prodanymi, pfipadné nabizenymi v realitni inzerci. Do srovnani jsme hledali star§i rodinné
domy v Pikovicich a blizkém okoli i na druhém biehu feky Sazavy, v dobrém stavu, ihned obyvatelné.
Starsi rodinné domy bez jakékoli rekonstrukce (neobyvatelné) a novostavby nebyly do porovnani
zatazeny. Dohledané prodané stavby v Pikovicich a Petrové jsou typové odlisné od ocefiované
nemovitosti (srub, chata), proto nebyly do porovnani zatazeny, typové obdobné stavby jsme dohledali
v inzerci realitnich kancelafi. S ohledem na porovnatelnost jsme u velikosti domu vychazeli ze
zastaveéné plochy stavby RD, nebot’ vSechny vybrané vzorky jsou dvoupodlazni, podsklepené a plochy
podlahové/uzitné deklarované jednotlivymi makléfi nemuseji byt srovnatelné, Porovnavané
nemovitosti se lisi velikosti staveb, rozsahem rekonstrukce (vzorky nemaji vyménéna okna), velikosti
pozemk a prislusenstvim.

Na Pruthoné ¢.p. 121, Hradi$tko, okres Praha-zapad
N . K2 — vymé K4 - plocha KS - .,
¢. K1 - lokalita ymery K3 - stav p 1o , K6 - Jiné
domu pozemku Prislusenstvi
Dobry, po Castecné
. ZP domu Y PO castect 1254 m? .
y .| Na Prthoné ¢.p. rekonstrukei interiéru: .| dvougaraz -
Ocefiovany o 89m2, , Zhruba 1/3 velmi , podsklepeni véetné
. 121, Hradistko, , | nova okna, koupelny, , velka terasa
objekt , podlahova . strma, , terasy, sauna
okres Praha-zapad »| kuchyn, podlahy v N . |80m2, sklenik
plocha 118 m . , neudrzovana
ptizemi
kruzni €.p. 28 ZP dom Dobry, pivodni stav
0 ruw ©p- 2%, domu obry, pivod VS 962 m? . podsklepent,
1 Hradistko, okres 114m2 okna, kuchyné, . garaz L,
. Rovinatd zahrada dvougeneracni
Praha-zapad koupelny
Dolni Prithon &.p. Dobry, ptivodni okna, 1517 m?
. ZP domu ; N . . , vers . ,
2 49, Hradistko, nova kuchyné, nové [Udrzovana svazita gardz podsklepeni
, 103m2
okres Praha-zéapad koupelny zahrada
Chlomecka ¢.p. Dobry, pivodni okna.
P- | zP domu Y, PUVOCTIL 0K, | 1496 m? . o
3 204, Petrov, okres nova kuchyng, nova o garaz podsklepeni, bazén
, 100m2 rovinata zahrada
Praha-zapad koupelna
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¢. Cena Koef. | Cena po K1 K2 K3 K4 KS K6 [Klx..x Cena
pozadovana|redukce| redukci na| lokalita | velikost stav  |pozemek|Pfislusenstvi] Jiné K6  [ocenovanéh
resp. na pramen RD objektu
zaplacena |pramen odvozena ze
srovnani
1 17990 000 0.9 |7 191 000 1 1.12 0.9 1 0.98 1 0.98784 7279 518,95
2 |11500000]| 0.9 |10350000 1 1.1 0.95 1.2 0.98 0.99 |1.2166308|8 507 100,10,
3 |11300000| 0.9 |10170 000 1 1.1 0.95 1.2 0.98 1 1.22892 (8 275 559,03

Celkem primeér

8020 726,00 K¢

Minimum

7279 518,95 K¢

Maximum

8507 100,10 K¢

Smérodatna odchylka - s

652 260,50 K¢

Pravdépodobna spodni hranice - primér - s

7 368 465,50 K¢

Pravdépodobna horni hranice - primér + s

8672 986,50 K¢

hodnocena jako lepsi

* Kx).

Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce pfiméfené nizsi

Pii koeficientu s hodnotou nad 1 je srovnavana nemovitost (vzorek) proti ocefiované nemovitosti v dané oblasti/atributu

Cena ocenovaného objektu odvozena ze srovnani pro kazdy srovnavany vzorek vznikne délenim ceny po redukci na pramen
a vysledného koeficientu (K1 * ...

Srovnavaci hodnota nemovitosti po zaokrouhleni

Zaveér:

8.

021.000 K¢

Na zakladé¢ vyse uvedenych zjisténi a s ptihlédnutim ke stavu a k mistnim podminkam polohy
nemovitosti konstatujeme, Ze odhadovana cena nemovitych véci zapsanych na LV 243 pro katastralni
uzemi Hradistko pod Mednikem, obec Hradistko, okres Praha - zapad, ke dni 28.4.2025 ¢ini

XP invest, bigitaine

S.r.0. -
znalecka
kancelar

podepsal XP
invest, s.r.o. -

znalecka kancelar
Datum: 2025.05.02
09:52:32 +02'00'

V Praze dne 02.05.2025

Prilohy:

- fotodokumentace 1 strana

- srovnavané nemovitosti 6 stran

8.000.000 K¢

Slovy: Osmmiliond K¢

Ing. Jana Petrzelova,

odhadce znalecké kancelare
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Srovnavané nemovitosti:

Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 1

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci)

Lokalita Okruzni ¢.p. 28, Hradistko, Cena 7 990 000 K¢
okres Praha-zapad

Poznamka k cené véetné provize RK Voda Vodovod

Kanalizace Vetejna kanalizace Vybaveno Ne

Garaz Ne Parkovaci misto Ne

Sklep Ano Plocha sklepa 100 m?

Pocet nadzemnich 3 Elekttina 230V

podlaZi domu

Energeticky Stitek G - Mimotadné nehospodarna [Stav Dobry

(PENB)

Stav objektu Dobry Konstrukce Cihlova

Plocha pozemku 962 m? UZitna plocha 225 m?

Podlahova plocha 225 m? Vytapéni Elektrokotel, Kotel na tuha
paliva

Poloha nemovitosti Klidna ¢ast obce Piijezdova cesta Zpevnéna

Dostupnost dopravy |Autobus, Vlak, Silnice Typ objektu Patrovy

Svazitost pozemku Rovinaty

Objevte kouzlo klidného bydleni v malebné obci Pikovice, lezici na levém biehu feky Sédzavy v okrese Praha-
Zapad. Tato lokalita je znama svou nadhernou pfirodou, idealni pro tramping a vodacké vylety po Posdzavské
stezce. Nabizime k prodeji samostatné stojici dvougeneracni diim s rozlehlou rovinatou zahradou. Dim byl
postaven v 80. letech a je pfipraven na rozséhlejsi vnitini rekonstrukci. V hornim patfe jsou na podlahach OSB
desky a ani kuchyné neodpovida dne$nim standardim. Elektrické rozvody jsou ptivodni a stény by si zaslouzily
vyhlazeni a novy natér. Nicméné je na novém majiteli, jaky styl a design tomuto domu vdechne. Dim je navrzen
tak, aby z hlediska prostoru poskytoval pohodli a soukromi i pro dvé rodiny. Kazdé patro ma samostatny vchod a
nabizi tfi prostorné pokoje, samostatnou kuchyni, koupelnu a samostatné WC. V prvnim patie je k dispozici také
zastfeSena terasa, ktera je idealnim mistem pro odpocinek. Piizemi (1. NP) ma velikost zhruba 88 m?, prvni patro
(2. NP) zhruba 78 m? navic s terasou o velikosti 17 m2. Podsklepena ¢ast domu (1. PP) o velikosti cca 81 m?
ukryva garaz, pradelnu s vanou, dilnu, kotelnu a Glozné prostory. Vytapéni je zajisténo elektrickym kotlem a
kotlem na tuhd paliva, ohfev vody zajistuje bojler. Dim je napojen na obecni vodovod a kanalizaci, coz zarucuje
komfortni bydleni. Zahrada o rozloze 962 m? nabizi mnoho moznosti vyuziti. Vedlejsi stavba mize slouzit jako
dilna, je zde také sklenik a nadrz, kterou je mozné upravit jako bazén. Na zahrad¢ se nachazi travnata plocha a
¢ast s ovocnymi stromy, coZ vytvari pfijemné prostiedi pro relaxaci. Dopravni spojeni do Prahy je velmi dobré.
Automobil vas doveze do Ctvrti Branik za 30 minut, vlakem z nedaleké zastavky Petrov u Prahy (850 metrti) trva
cesta 34 minut. Autobus z Pikovic vas doveze pfimo na Smichovské nadrazi. Potizeni domu Ize financovat
hypotec¢nim uvérem, s jehoz vyfizenim vam radi pomtizeme. Aktualné neni k dispozici PENB, proto je uvedena
energeticka narocnost G.
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2. Fotodokumentace

THE Zrtaze
BROKERS

3. Vyvoj ceny (od zacatku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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Zaznam o prodeji srovniavané nemovitosti ¢. 2

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci)

Lokalita Dolni Prithon ¢.p. 49, Cena 11 500 000 K¢
Hradistko, okres Praha-zapad

Voda Ptipojeni ke studni Kanalizace Septik

Vybaveno Ano Garaz Ne

Parkovaci misto Ne Sklep Ano

Vytah Ne Elekti'ina 230V a 400V, 230V

Stav Dobry Konstrukce Kamenna

Plocha pozemku 1517 m? UZitna plocha 178 m?

Vytapéni Elektrokotel, Krbova vlozka  [Poloha nemovitosti Klidna ¢ast obce

Piijezdova cesta Asfaltova Dostupnost dopravy |Silnice, Autobus

Typ objektu Patrovy

Exkluzivné nabizime k prodeji samostatné stojici rodinny dtim v krasné pfirodni lokalit¢ HradiStko-Pikovice,
Praha-zapad. Diim je umistén na vlastnim pozemku s celkovou plochou 1517 m2 a nabizi celkem 2 NP a suterén.
Dispozice je nasledujici: suterén — technické mistnosti a sklepy. I.NP — hlavni vstup do domu se zadvetim,
prostorna obyvaci hala s jidelnou se vstupem na zahradu a s krbovymi kamny, kuchyn, technicka mistnost, WC,
schodisté do patra.IL.NP — vstupni chodba, 3 x loznice, koupelna, WC, terasa.Okolo celého domu je prostorna
zahrada se spoustou okrasnych vzrostlych dievin, které poskytuji naprosty dostatek soukromi. U domu je

k dispozici garaz.Za zminku také uréité stoji krasny vyhled z celého domu do okoli pIného zelené.IS: elektro -
230/400 V, kanalizace — septik (mozné napojit na vefejnou kanalizaci),voda - vlastni studna (mozné napojit na
vodovodni fad), internet.Otop zajist'uje elektrokotel a k dispozici jsou také vykonna krbova kamna v obyvaci
hale. O ohfev vody se stara el. bojler. Celkovy technicky stav domu je dobry.Energeticka tfida G je uvedena
docasné, vzhledem k novele zékona ¢. 406/2000 Sb. o hospodateni s energii. Po dodani energetického Stitku
bude uvedena skutecna energeticka tfida této nemovitosti.Vice info v RK.

2. Fotodokumentace
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3. Vyvoj ceny (od zacatku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 3

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci)

(PENB)

Lokalita Chlomecka ¢.p. 204, Petrov, |Cena 11 300 000 K¢

okres Praha-zapad
Voda Pripojeni ke studni, Vodovod (Kanalizace Vlastni cov
'Vybaveno Casteénd Garaz Ano
Parkovaci misto Ano Pocet nadzemnich 2

podlaZi domu

Vytah Ne Elektiina 230V, 230V a 400V
Energeticky Stitek D - Méné tsporna Stav Pred rekonstrukei

Konstrukce Cihlova Rok rekonstrukce 2002

Plocha pozemku 1 496 m? Uzitna plocha 197 m?
Vytapéni Tepelné cerpadlo Poloha nemovitosti Klidna cast obce
Dostupnost dopravy |Vlak, Autobus, Silnice Typ objektu Patrovy

Dovolujeme si Vam nabidnout k prodeji samostatné stojici rodinny diim v klidné ¢asti obce Petrov, idealni pro
ty, kteti hledaji bydleni v polosamoté s dobrym dosahem veskeré infrastruktury. Tento dvoupatrovy cihlovy dim
s uzitnou plochou 197 m? nabizi prostorny obyvaci pokoj s halou (59m2), va patie 3 loznice (12-14 m2) a
prostornou halu coz z néj ¢ini idealni variantu pro ty, ktefi potiebuji vice prostoru. Dum je pted rekonstrukci,
coz pfinasi moznost pfizpusobit si jej zcela podle vlastnich predstav. Zaroven je ihned obyvatelny. Na podlahach
v ptizemi jsou dlazby, v patfe jsou dievéné podlahy ze svétlého dieva. V domé jsou déle 2 koupelny a celkem 3x
WC. Pii vstupu do domu ocenite jeho prostornou dispozici a ¢astecné vybaveni, které usnadni zacatek
rekonstrukce. Velkou vyhodou je i pfitomnost suterénniho prostoru o plose 47 m?, kde je pfiprava pro saunu,
skladovaci prostory a mistnost pro technologie. Soucasti suterénu je i bazén o plose 9 m*.. Na pozemku je
puvodni gardz s jednim parkovacim mistem, ktera slouzi jako zahradni sklad. Na pozemku je kprostor k
parkovani minimalné pro az étyfi vozy. Pozemek o vyméte 1496 m? poskytuje dostatek prostoru pro odpocinek
¢i zahradniceni, DUm je energeticky zafazen do tfidy D s ukazatelem energetické naro¢nosti 113 kWh/m?. Na
zaklad¢ tohoto prikazu vychazi mési¢ni naklady na energie na ¢astku 6 509 K¢. Lokalita nabizi vybornou
dopravni dostupnost vlakem, autobusem nebo MHD, coz vyrazné usnadni Vase kazdodenni dojizdéni.Cena
domu je stanovena na 11 300 000 K¢&.

2. Fotodokumentace
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3. Vyvoj ceny (od zacatku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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