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ZADANI
Uéel ocenéni

Ukolem znaleckého posudku je uréeni obvyklé ceny nemovitych véci tj. pozemku st. parcela &. 674 -
zastavéna plocha a nadvofi se stavbou rekreacni chaty ¢.e. 233, ktera je soucasti pozemku a pozemku parcela
¢. 620/6 - zahrada vSe na LV 715 pro katastralni izemi Hradistko pod Mednikem a obec Hradistko vedenych
u Katastralniho fadu pro StfedoCesky kraj, Katastralni pracovisté¢ Praha-zapad. V ramci specifikace
objednavky objednatel vyslovné poZaduje neprovadét ocenéni nemovitosti dle platné ocefiované
vyhlasky zjisténou cenou.

Zakladni pojmy a metody ocenéni

Obvykla cena
Obvykla cena je cena, kterou by bylo mozno za konkrétni véc jako predmét prodeje a koupé v

rozhodné dobé¢ a misté dosahnout. V zakon¢ €. 151/97 Sb. v platném znéni o ocenovani majetku je tato cena
definovana takto:

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, kterd by byla dosazena pii prodeji
stejného, pfipadné¢ obdobného majetku nebo pifi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv,
av8ak do jeji vySe se nepronajimaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisné
prodavajiciho, nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodéavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou
se rozumi zvlastni hodnota ptikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla
cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a uri se ze sjednanych cen porovnanim. Zakon jiz blize
nestanovi, jakou porovnavaci metodu ¢i jak porovnavaci metodu pouzit.

Cena zjisténa ( dfive nazyvana administrativni ¢i tfedni

Zjisténa cena je cena véci uréend dle cenového piedpisu vydaného MF CR platného ke dni ocendni.
V tomto piipad¢ se jedna o vyhl. MF ¢. 441/2013 Sb. ve znéni novel ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢.
53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb., ¢. 424/2021 Sb., ¢.
337/2022 Sb., ¢. 434/2023 Sb. a ¢. 370/2024 Sb. o provedeni nékterych ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb. o
ocenovani majetku a o zméné nékterych zakont, ve znéni pozdéjsich predpist ( ocetiovaci vyhlaska ).

Cena sjednana
Jedna se o penéZni ¢astku, kterd byla sjednana dohodou pii nakupu a prodeji zbozi podle zakona o
cenach.

Cena potizovaci
Cena potizovaci je cena, za kterou by bylo moZzno véc poridit v dobé jejiho pofizeni bez odpoctu
opotiebeni (u staveb jde o cenu v dobé jejich postaveni ).

Cena reproduk¢éni

Cena reproduk¢éni je cena ( vécna hodnota ), za kterou by bylo moZno stejnou véc nebo
porovnatelnou novou véc pofidit v dobé ocenéni, bez odpoctu opotiebeni. Zjistuje se u staveb nakladovou
kalkulaci, nebo podrobnym polozkovym rozpocCtem, nebo za pomoci agregovanych polozek. Nejcastéji se
vSak stanovi za pomoci technicko hospodaiskych ukazatelt ( THU ) - jednotkovych cen za 1 m3
obestavéného prostoru, nebo 1 m2 zastavéné plochy a pod. V soucasné dobé¢ je také s vyhodou pouZzivano
ocenéni nakladovym zpiisobem podle cenového piedpisu (viz nize).
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Cena Casova

Cena cCasova je cenou reprodukéni sniZzenou o piiméfené opotiebeni, odpovidajici primérné
opotiebované véci stejného stafi a pfimetené intenzity pouzivani. Ke zjisténi vécné hodnoty staveb je mozno
vyuzit vypoctu ceny nakladovym zpisobem dle platného cenového piepisu ( oceniovaci vyhlaska ).
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Cena vynosova
Cena vynosova - téz "kapitalizovana mira zisku". Zjednodusené feceno jistina, kterou je nutno pfi
stanovené urokové sazb¢ ulozit, aby Uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovitosti.

Cena porovnavaci

Porovnavaci cena - cena obdobnych nemovitych véci. Standardné se zjistuje porovnanim s jiz
realizovanymi prodeji, koupémi ¢i prondjmy obdobnych véci v daném misté a Case, pokud jsou k tomu
dostupné informace. Napi. Indexova porovnavaci metoda vypoctu ceny je pouzivana pro zjiSténi obvyklé
ceny nemovitych véci za zaklad¢ porovnani rozhodujicich kritérii, které maji bezprostiedni vliv na cenu
nemovitosti ( poloha, technicky stav, velikost, ucel uziti, ptislusenstvi apod. ).

Trzni hodnota

Trzni hodnotou se pro ucely zakona o ocenovani majetku rozumi odhadovana ¢astka, za kterou by
mély byt majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim,
a to v obchodnim styku uskutecnéném v souladu s principem trzniho odstupu, po nalezitém marketingu, kdy
kazda ze stran jednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro ucely vyse
uvedené¢ho zdkona rozumi, Zze UcCastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji zadny zvlastni
vzéjemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

Je Casto zaménovana za obvyklou cenu. Trzni hodnotu je mozno spocitat, na rozdil od obvyklé ceny,
vyhodnocenim vécné ceny ( nakladové ocenéni ), vynosové hodnoty a ceny uréené porovnanim, jsou-li
dostupné alespoii zakladni udaje srovnavacich objektii napt. v irovni nabidkovych cen.

Trzni cena
Skute¢né realizovana ¢astka pifi prodeji, vétSinou je to cena sjednana mezi dvéma nezavislymi
subjekty na volném trhu uvedena v kupni smlouve, pfipadné na prodejnim dokladu o zaplaceni.

NALEZ
Mistopis

Obec Hradistko se nachazi na izemi mezi VItavou a Sdzavou pied jejich soutokem, v okrese Praha-
zépad ve Stiedoceském kraji jizné od hl.m. Prahy. Zije zde cca 2500 obyvatel. Cily femeslnicky a trzni Zivot
v osad¢ Sekanka je doloZen jiz ve 13. stoleti. Prvni pisemna zminka o vesnici Hradistko pochazi z buly
papeze Klimenta V. z roku 1310, kde je v soupise majetku ostrovského klastera zminén jako hospodarsky
dvur Hradysscze, pozdé&ji byl jiz uvadén jako Hradistko. V obci pievlada bytova zastavba, je zde zakladni
infrastruktura a obcanské vybavenost. lokalita je znamou rekreacni oblasti.

Areal rekreacni chaty ¢.e. 233 se nachazi v samostatné ¢asti Pikovice na jiznim okraji této ¢asti obce
v lokalit¢ mistni vesnické zastavby rodinnych domii ¢i rekreacnich a zahradkaiskych cha v ulici Pod
Zavirackou. Piijezd k objektu je umoznén z vefejné zpevnéné komunikace ve vlastnictvi Obce HradiStko
odbockou, ktera je ve vlastnictvi cizich fyzickych osob a pfistup pfes tento pozemek neni pravné zajistén.
Lokalita je izemnim planem obce Hradistko uréena k pfevazujici funkci RR - plochy individualni pobytové
rekreace, coZ je v souladu se stavajicim vyuzitim. Nemovitosti nelezi v zatopovém uzemi dle udaja CAP a
dle idajti povodiiové mapy CR lezi mimo zaplavové uzemi.



Adresa

Katastralni udaje : kraj Stiedocesky, okres Praha-zapad, obec Hradistko, k.u. Hradistko pod
Mednikem
Adresa nemovité véci:  Pikovice 233, 252 09 Hradistko

Vlastnické a evidencni udaje
Czech SE UNIDEBT, Délnick4 213/12, 170 00 Praha 7, LV: 715, podil 1/ 1

Viz titulni list.

Podklady

- informace a podklady od objednatele

- informace a podklady z prohlidky

- https://znalci.justice.cz/ - portal pro znalce

- https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ - vetejna ¢ast katastru nemovitosti

- https://www.mfcr.cz/ - stranky ministerstva financi CR

- https://www.sreality.cz/ - realitni inzerce

- https://www.jihoceskereality.cz/ - realitni inzerce

- https://inem.cz/ - databaze historie realitni inzerce

- https://www.czso.cz/ - Cesky statisticky ufad

- https://www.risy.cz/cs/ - Regionalni informacni servis

- https://www.firmy.cz/Instituce-a-urady/Statni-organizace-a-urady - statni organizace
- https://mapy.cz/ - mapovy portal

- Objednavka — a identifika¢ni udaje objednatele - viz vyse.

- Vypis z katastru nemovitosti — viz ptiloha.

- Kopie katastralni mapy — vyhotovena znalcem na internetovém katastru nemovitosti — viz ptiloha

- Mistni Setieni - prob&hlo na misté samém dne 10.12.2024 a 22.2.2025 za G¢asti zastupce objednatele resp.
znalecké kancelate, ktery umoznil provést prohlidku oceniovanych nemovitych véci. Pfi mistnim Setfeni byla
provedena prohlidka ocenovanych nemovitosti, pfeméfeni zakladnich smérovych a vySkovych mir a
fotodokumentace.

- Fotodokumentace - provedena znalcem pfi mistnim Setfeni

- Internet — zjisténi stavajicich nabidek pozemkidl a domt na realitnich serverech v ocenované lokalité.
Realitni servery www.sreality.cz, www.stredoceskereality.cz, apod.

- Konzultace — u mistnich realitnich kancelafi ve véci zjisténi soucasného trhu s obdobnymi nemovitostmi v
lokalité

- Konzultace - na Katastralnim tfadé v Ceskych Bud&jovicich ve véci zjisténi skuteénych vysi kupnich cen
obdobnych nemovitych véci v lokalité

- Odborna publikace — , Teorie ocenovani nemovitosti“ od Prof. Ing. Alberta Bradace CSc vydana
v nakladatelstvi CERM Brno

- Metodika ocefiovani nemovitosti — vypracoval VUT Brno - Ustav soudniho inZenyrstvi Brno

Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 10.12.2024 a 22.2.2025 za piitomnosti zastupce
vlastnika a zastupce znalecké kancelafe.

Situace
Typ pozemku: zast. plocha [ ostatni plocha ] orna puda
O trvalé travni porosty zahrada O jiny
Vyuziti pozemktu: [ RD [ byty rekr.objekt [1 garaze [ jiné
Okoli: bytova zéna O primyslova zéna 0 nakupni zona
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O ostatni

Ptipojky: /X voda [/ kanalizace 1/ 0 plyn

vet. / vl. / O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): [ MHD [ Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ dalnice/silnice 1. tf. silnice II.,ITLtf.
Poloha v obci: okrajova ¢ast - zastavba RD
Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace 0 nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky

848/2 Civinova Marie Bc., Okruzni 474/5, Beroun-Mésto, 26601 Beroun 1/5
Hlavacek Bedfich, Pikovice €. ev. 427, 25209 Hradistko 1/5
SJ Kratina Antonin a Kratinova Zdeiika, Za sidlistém 2145/11, Komoftany,
14300 Praha 4 1/5
Martinkova Danuse, Za sidlistém 2144/9, Komotany, 14300 Praha 4 1/5
Sindelat Jakub, Pechackova 1244/7, Smichov, 15000 Praha 5 1/5
848/1 Obec Hradistko, Ve Dvoie 1, 25209 Hradistko
Rizika
Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:
NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti
NE Stav stavby umoziiuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci
ANO Neni zajistén piistup k nemovité véci pfimo z vetejné komunikace
Komentaft:

Pijezd k objektu rekreaéni chaty ¢.e. 233 je umoznén z veiejné zpevnéné komunikace na p.¢. 848/1 ve
vlastnictvi Obce HradisStko odbockou pies pozemek p.¢. 848/2, ktery je ve spoluvlastnictvi cizich
fyzickych osob a piistup ptes tento pozemek neni pravné zajistén.

Stavba rekreacni chaty ¢.e. 233 je fadné zapsana v KN, ale zakres stavby chaty neodpovida skutec¢nosti.

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou
NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém tzemi

Vécna biremena a obdobna zatiZeni:

ANO Riziko spojené s napojenim na inzenyrské sité a energetické zdroje

Komentar:

Stavba rekreacni chaty ¢.e. 233 je napojena vodovodni piipojkou na mistni spole¢nou studnu, ktera je na
cizim pozemku. Odbér vody neni oSetfen ptislusSnym vécnym bfemenem.

Ostatni rizika: nejsou
NE Nemovita véc neni pronajimana

Dokumentace a skutecnost

Pfi mistnim Setfeni nebyla pfedlozena zadna projektova dokumentace stavby RD ani ostatnich
staveb.

Celkovy popis nemovité véci

Cely aredl je tvofen stavbou rekreacni chaty ¢.e. 233 a pozemky st. parcela €. 674 - zastavéna plocha
a nadvori a parcela ¢. 620/6 - zastavéna plocha a nadvoii tvorici funk¢ni celek. Areal dotvaieji venkovni
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upravy napft. piipojky inZenyrskych siti, oploceni, pfistieSek pro stani pro automobil, ktery je vSak ¢aste¢né
postaven na sousednim cizim pozemku, opérna zidka ¢i zpevnéné plochy. V misté je moznost napojeni na
ptipojku elektro, na vlastni Zumpu a na spole¢nou studnu, ktera se téz nachazi na cizim pozemku.

Piivodni stafi objektu nebylo sd€leno vlastnikem ani se jej znalci nepodafilo dohledat. Dle odhadu
znalce je puvodni stafi z 80. let minulého stoleti. Pfed nékolika lety byla dokoncena ¢aste¢na rekonstrukce
objektu napft. zatepleni fasady, oprava stfechy, etazové vytapeéni €i novy sporak. Bézna tidrzba je provadéna
pravidelné a v potfebném rozsahu. Technicky stav objektu je primérny. Objekt je ke dni ocenéni vyklizeny,
byl uZivan k bydleni.

Obsah
1. Vécna hodnota staveb

1.1. Rekreacni chata ¢.e. 233
2. Porovnavaci hodnota

2.1. Aredl rekreacni chaty ¢.e. 233 v¢. pozemki
3. Hodnota pozemku

3.1. Oceniované pozemky

ODBORNY POSUDEK

1. Vécna hodnota staveb

1.1. Rekreacni chata ¢.e. 233
[Véena hodnota dle THU |

Objekt rekreacni chaty je samostatné stojici, nepodsklepeny ( sklipek v podezdivce nema charakter
podlazi ), jednopodlazni ptidorysného tvaru pismene ,,L”” s provedenou vestavbou podkrovi v ¢asti pudorysu.
Objekt je montovany na bazi dfevni hmoty na betonové podezdivce. Krov je sedlovy dievény vazany
s plechovou pozinovanou krytinou.

V objektu je jedna bytova jednotka vel. 3+1. Dim je napojen na piivod elektrické energie, pfipojkou
na mistni spole¢nou studnu umisténou na cizim pozemku a na vlastni jimku. Pivodni stafi objektu nebylo
vlastnikem sdéleno, dhadem je objekt z 80. let minulého stoleti. Pred n¢kolika lety byla provedena ¢astecna
rekonstrukce objektu ( zatepleni fasady, oprava stfechy, nové etazové vytapéni , okna ¢i novy sporak. Objekt
byl naposledy uzivan k bydleni, ke dni ocenéni je vyklizen a neuzivan.

Zaklady : zakladové pasy a betonova podezdivka
Nosna konstrukce : montovana

Vngéjsi povrchy obvodovych stén : zateplovaci systém
Stropy : dievéné tramové

Stfecha : sedlova

Stresni krytina : z pozinkovaného plechu
Oplechovani : z pozinkovaného plechu

Bleskosvod : neni proveden

Popis vybaveni a zafizeni

Vnitini Gprava stén : Stukové omitky, natéry

Podlaha a dlazby : keramické dlazby, PVC a cementovy potér
Schodisté : drevéné zebiikove

Okna : plastova zdvojena

Dvere : dfevéné ¢i hladké

El. instalace : 220 V/380 V, pojistné automaty

Obklady : keramické bézné




Vytapéni : etazové s elektrokotlem
Rozvod vody : studené i teplé v plastu

Sanitarni zafizeni : 1x koupelna se sprchovym koutem a splachovacim zachodem

Rozvod plynu : propan-butan u sporaku

Zdroj teplé vody : EI bojler

Kuchyiiské vybaveni : 1x linka s dfezem a se sporakem

Uzitna plocha
Nazev

Uzitna plocha

1.NP
Vycet mistnosti:

uzitna plocha dle odhadu

plocha koef
38,40 m* 1,00

ze zastavéné plochy 0,80 *

48,00

podkrovi a zastfeSeni
Vycet mistnosti:

pokoj - odhad ze zastavéné

plochy 0,50 * 40 m2

plocha koef
20,00 m* 1,00

uzitnd plocha
38,40 m’

38,40 m’

uzitnd plocha
20,00 m’

20,00 m’

Zastavéné plochy a vysky podlazi

58,40 m’

Nazev Zastavéna plocha [m’] vyska

1.NP 48,00 2,80m

podkrovi a zastieSeni 40,00 2,60 m
88,00 m”

Obestavény prostor

(PP = podzemni podlazi, NP =

nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)

Typ Nazev Obestaveény prostor [m’]
NP 1.NP (48,00)*(3,00+4,00)/2 = 168,00
Z podkrovi a zastfeSeni  (40,00)*(3,00/2) = 60,00
Obestavény prostor - celkem: 228,00 m’

13. Vytapéni

Konstrukce Popis

1. Zaklady betonové pasy

2. Podezdivka jen u typu I betonova do vysky 1 m

3. Obvodové stény montované na bazi dfevni hmoty
4. Stropy dfevéné tramové

5. ZastteSeni drevény krov, sedlova stfecha
6. Krytina pozinkovany plech

7. Klempitské konstrukce pozinkovany plech

8. Uprava povrchi Stukové omitka a natéry, obklad
9. Schodisté zebiikové dieveéné

10. Dvefte hladké

11. Okna plastova zdvojena

12. Podlahy PVC, cementovy potér a dlazba

ustiedni, elektrokotel
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14.
15.
16.
17.
18.
19.
20.
21.

22.

Elektroinstalace
Rozvod vody

Zdroj teplé vody
Rozvod propan-butanu
Kanalizace

Zachod

Okenice

Vnitini vybaveni

Ostatni

svételnd a motorova

studena a tepla v plastu

EI bojler

propan-butan

provedena

1x splachovaci

chybi

1x koupelna se sprchovym kotem a umyvadlem a kuchyrnska
linka s dfezem a spordkem

anténa, odvétrani

Jednotkova cena
Mnozstvi
Reproduk¢ni cena

8 000 K¢&/m?®
228,00 m’
1 824 000 K&

Konstrukce Obj. podil. Standardni Upravena cena Upraveny obj.

[%] cena [K¢] [K¢] podil [%]
1. Zaklady 5,80 105 792 105 792 6,18
2. Podezdivka jen u typu I 3,70 67 488 67 488 3,94
3. Obvodové stény 25,40 463 296 463 296 27,08
4. Stropy 9,30 169 632 169 632 9,91
5. ZastteSeni 9,20 167 808 167 808 9,81
6. Krytina 4,20 76 608 76 608 4,48
7. Klempiiské konstrukce 0,80 14 592 14 592 0,85
8. Uprava povrchii 9,30 169 632 169 632 9,91
9. Schodisté 2,10 38304 10 120 0,59
10. Dvete 3,20 58 368 58 368 3,41
11. Okna 5,20 94 848 94 848 5,54
12. Podlahy 4,00 72 960 72 960 4,26
13. Vytapéni 3,30 60 192 60 192 3,52
14. Elektroinstalace 3,10 56 544 56 544 3,30
15. Rozvod vody 1,80 32832 32 832 1,92
16. Zdroj teplé vody 0,00 0 0 0,00
17. Rozvod propan-butanu 0,30 5472 0 0,00
18. Kanalizace 1,70 31008 31 008 1,81
19. Zachod 0,40 7296 7 296 0,43
20. Okenice 1,90 34 656 0 0,00
21. Vnitini vybaveni 2,30 41952 41952 2,45
22. Ostatni 3,00 54 720 10 000 0,58
Upravena reproduk¢ni cena 1 710 968 K¢
MnoZstvi 228,00 m’
Zakladni upravena jedn. cena JO) 7 504 K&/m®

Ocenéni

Zastavéna plocha (ZP) [m°] 48
Uzitna plocha (UP) [m?] 58
Obestavény prostor (OP) [m’] 228,00
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Zakladni upravena jedn. cena (JC) [K&/m?] 7 504
Rozestavénost % 100,00
Upravena cena (RC) [K&/m’] 7 504
Reproduk¢éni hodnota (RC * OP) [K¢] 1710912
Stari rokl 40
Dalsi zivotnost rokl 60
Opotiebeni % 40,00
Vécna hodnota (VH) [K¢] 1026 547

2. Porovnavaci hodnota

2.1. Aredl rekreacni chaty ¢.e. 233 v¢. pozemkii

|Oce1'10vané nemovita véc

Uzitna plocha: 58,40 m*
Obestavény prostor: 228,00 m’
Zastavéna plocha: 48,00 m’
Vymeéra pozemku: 431,00 m*

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev:

Lokalita:
Popis:

RD v obci Hradistko

zastavénd Cast obce Pikovice

Podsklepena rekreacni chata s patrem v podkrovi o rozloze cca 75 m2 a dispozici 3+1 §
krytym balkonem. Stavba pro rodinnou rekreaci ma 2 vstupy. Je velmi dobfe celoro¢né
vyuZzitelna, je zateplena, ma nova plastova okna a dvefe, jeji vytapéni zajistuje 2X
klimatiza¢ni jednotka (tepelné Cerpadlo vzduch - vzduch). Chata je umisténd na mirng
svazité zahrad¢, zasazené do krasné piirodni scenérie, v dolni Casti zakoncené velkou
terasou ze zamkové dlazby. V pfizemi u hlavniho vchodu je ptedsin, vybavena skiini se
zrcadly. Koupelna s toaletou, vanou a umyvadlem. Prostorny obyvaci pokoj je osvétlen ze
dvou svétovych stran (S a Z). K tomuto pokoji ptiléha samostatnd kuchyn s prostornoul
linkou, kde je nerezovy drez, el. sporak, trouba, mycka a digestot. V patie je dalsi prostorng
obytna prichozi mistnost (idedlni na pracovnu) a pokoj se samostatnym vstupem, slouzici
jako loznice, ma postel. Nad hornim pokojem je mala pida s loznym prostorem. Budoval
ma i sklep, cca 10 m2, slouzi jako technicka mistnost i prostor na uklddani véci. Na
podlahach je linoleum, v koupelné dlazba. Vodu v chaté zajistuje 25 m hluboka, vrtand
studna. Na ploté je pfiprava na internetové pripojeni, na budové umistény satelit zajisti
ptijem TV. Budova svym odstupem od lesa a jeho vzrostlych stromi i okolnich chat vynikd
svétlem a sluncem. Na pozemek je pfijezd pfes zpevnénou asfaltovou cestu, udrzovanou i vj
zimnim obdobi. V misté nejblize dostupné jsou: cukrarna u lavky, kiosek na parkovisti,|
restaurace U DolejSich, vefejné tabofisté a tenisové kurty. V blizké obci Hradistko
vzdalené 2,8 km je 2x obchod s potravinami, vyhlaSena pekarna, restaurace, pckné détské
htiste, MS a ZS a knihovna. V 4,9 km vzdalenych Stéchovicich je dalsi ob&anskd
vybavenost s obchody: feznictvi DolejSich, 1ékarna Dr.Max, potraviny, cukrarna Hajek,
kavarna, obchod s ovocem + zeleninou, exklusivni obchod s potravinami + ovocem a
zeleninou, obchod s darky + lahtidkami, bufet, restaurace, pizzerie, papirnictvi a drogerie,
domaci potieby a zelezafstvi, obchody s oble¢enim, posSta, autoservisy a ¢erpaci stanice.
Dale je zde poliklinika s 1ékafem pro dospélé, 1ékafem pro déti a dorost, MS, ZS nebo|
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veterinarni ambulance. Z mista je dobra dopravni dostupnost. Od chaty do Prahy je to 33
km, do BeneSova 31 km. BUS vzdaleny 8 minut chiize od chaty jede 47 minut na
Smichovské nadrazi, na vlakové nadrazi dojdete za 1 minutu.

Velikost pozemku : 320 m?

zastavéna plocha Re CH . 50 m’

Uzitna plocha dle inzeratu, dle odhadu a dle zdsad CBA : 0,75 * 50 m® + 20 m* podkrovi +
0,50 * 10 m” sklep = 52,40 m®

Pozemek: 320,00 m®

Uzitna plocha: 52,40 m’

Zastavéna plocha: 50,00 m?

Pouzité koeficienty: RE/rax
K1 Redukce pramene ceny - nabidkova cena 0,90

K2 Velikosti objektu - mirn¢ mensi 0,99

K3 Poloha - srovnatelna 1,00

K4 Provedeni a vybaveni - srovnatelné 1,00

K5 Celkovy stav - lepsi 0,90

K6 Vliv pozemku - mensi vymeéra x zajistény piijezd 1,00

Zdroj: www.sreality.cz

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [KC¢] Uzitna }z)locha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 22.2.2025 [m’] K&/m? Kc [K&/m?]
3900 000 52,40 74 427 0,80 59 542
Nazev: RD v obci Hradistko
Lokalita: zastavénd Cast obce Pikovice
Popis: Rekreacni chata o zastavéné plose 43 m2 v obci Hradistko - Pikovice, okres Praha-zapad.
Pékna slunna chata v krasné a klidné lokalité obce Pikovice — Hradistko pod Mednikem,|
Praha — zapad. Obec je dobie dostupna do Prahy, velice oblibend pro vSechny generace,
1.P. Loznice pro 4 osoby, Pfizemi: kuchynsky kout, jidelna, koupelna — sprchovy kout,
umyvadlo, pfipojka na pracku, WC, veranda s krbovymi kamny. Terasa s krasnym
vyhledem. Chata prosla rekonstrukci, nové schodisté, podlahové topeni a krb. kamna.
Elekttina 220 V ( 1ze 380 V ), voda: boiler. V pfizemi je zdéna dilna a technicka mistnost,
Na pozemku je druhd, dievénd chata na zahradni nabytek. Pozemek je oploceny, u
prijezdové cesty je parkovisté pro dveé auta. V soucasné dob¢ je uzaviena smlouva s obci na
vodu a kanalizaci. Na pozemku i v chaté je vSe jiz pripravené k pripojeni. Pfedpokladang
realizace jaro 2025.
Pozemek je v zastavbé rodinnych domil a rekreacnich staveb.
Piavodni pfipojky: septik, vodni vrt na vodu.
Velikost pozemku : 577 m*
zastavéna plocha Re CH . 50 m’
Uzitna plocha dle inzeratu, dle odhadu a dle zdsad CBA : 0,75 * 43 m® + 15 m® podkrovi =
47,25 m’
Pozemek: 577,00 m®
UZitna plocha: 47,25 m*

Zastavéna plocha: 43,00 m*
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Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidkova cena 0,95
K2 Velikosti objektu - mirn¢ mensi 0,98
K3 Poloha - srovnatelna 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - lepsi 0,95 -
K5 Celkovy stav - lepsi 0,90 Zdroj: www.sreality.cz
K6 Vliv pozemku - vétsi vymeéra a zajistény piijezd 0,95
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [KC¢] Uzitna ;z)locha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 22.2.2025 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
3450 000 47,25 73 016 0,76 55 492
Nazev: RD v obci Hradistko
Lokalita: zastaveéna ¢ast obce BrunSov
Popis: Rekreacni chatu u Vitavy v obci Hradistko. Tato zrekonstruovana chata s evidenénim
¢islem na vlastnim pozemku o vyméie 338 m2 vam splni vSechny sny o klidném utocisti
uprostied pfirody. Chata se nachazi v obci Hradistko, pfimo u teky VItavy — idealni pro
milovniky rybafeni, vodnich sportt nebo romantickych prochazek. Stavba: Nova stfecha,
upravené¢ podkrovi a moderni kuchyné jsou jen nékteré z ptednosti této nemovitosti,
Vybaveni: K dispozici je vlastni studna, zajistujici nezavisly zdroj vody, a pohodIné
parkovaci stani. Pohodli: Pozemek nabizi dostatek prostoru pro zahradni aktivity a relaxaci
v soukromi. Diky kompletni rekonstrukci a atraktivni poloze je tato chata skvélou volbou
jak pro osobni rekreaci, tak i jako investice.
Velikost pozemku : 338 m?
zastavéna plocha ReCH . 47 m® 5
Uzitnd plocha dle inzeratu, dle odhadu a dle zasad CBA : 0,75 * 47 m* + 0,50 * 47 m]
podkrovi = 58,75 m’
Pozemek: 338,00 m’
Uzitna plocha: 58,75 m’
Zastavéna plocha: 43,00 m’
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - nabidkova cena 0,90
K2 Velikosti objektu - srovnatelna 1,00
K3 Poloha - lepsi 0,90
K4 Provedeni a vybaveni - srovnatelné 1,00
K5 Celkovy stav - lepsi 0,90 Zdroj: www.sreality.cz

K6 Vliv pozemku - mensi vymeéra x zajistény piijezd 1,00

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [KC¢] Uzitna ;z)locha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 22.2.2025 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
4390 000 58,75 74 723 0,73 54 548
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Minimalni jednotkova porovnavaci cena 54 548 K&/m®
Primérna jednotkova porovnavaci cena 56 527 K&/m®
Maximalni jednotkové porovnavaci cena 59 542 K¢&/m®

Vypocet porovnavaci hodnoty na zikladé€ uzitné plochy

Primérna jednotkova cena 56 527 K¢/m*
Celkova uzitna plocha ocenované nemovité véci 58,40 m*
Vysledna porovnavaci hodnota 3301177 K¢

3. Hodnota pozemkii
3.1. Ocenované pozemky

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemkii

Jednotkové ceny pozemkl vychazeji z konkrétnich uskute¢nénych prodeju a nabidek. Jedna se o
cenu samostatnych pozemki. Celkové lze fici, Ze se cena stavebniho pozemku urCeného pro vystavbu
objektu RD v lokalité obce Hradistko a okoli pohybuje v rozmezi 3 500 - 5 000,- K&¢/m2. Nabidka volnych
pozemku k vystavbé obdobnych objektl je v lokalité v souc¢asné dobé omezena.

Jednotkova cena pozemku je stanovena znalcem pod spodni urovni uvazovaného rozpéti predevsim
z divodu lokalizace pozemkl s moZnosti napojeni na inZzenyrské sité, s pravné nevyfeSenym piijezdem a s
ohledem moZnou vystavbu pouze objektem pro rekreaci a nikoliv objektem pro trvalé bydleni.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m*] cena podil pozemku
[ K&/m?] [ K&
zastavéna plocha a st. 674 34 3 000,00 102 000
nadvofti
zahrada 620/6 397 3 000,00 1 191 000
Celkova vyméra pozemKkii 431 Hodnota pozemkii celkem 1293 000

REKAPITULACE

1. Vécna hodnota staveb

1.1. Rekreacni chata ¢.e. 233 1 026 547,- K¢
2. Porovnavaci hodnota

2.1. Aredl rekreacni chaty ¢€.e. 233 v¢. pozemku 3301 177,- K¢
3. Hodnota pozemkii

3.1. Ocenované pozemky 1 293 000,- K¢

Porovnavaci hodnota 3301177 K¢
Vécna hodnota 2 319 547 K¢
z toho hodnota pozemku 1293 000 K¢&
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Trzni hodnota 3300000 K¢

slovy: Tfi miliony tfi sta tisic K¢

Silné stranky

+ klidna lokalita vhodna k rekreaci
+ vyhled do krajiny

+ zatepleny objekt

+ etazové vytapeéni

Slabé stranky

- v misté je pouze minimalni obCanské vybavenost
- pravné nezajistény piijezd

- studna na cizim pozemku

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Pii urceni obvyklé ceny vychazel znalec ze znalosti mistniho trhu nemovitosti, dle mistniho Setfeni i
informaci od realitnich kancelati. Jako zaklad pro stanoveni obvyklé ceny byly znalcem pievzaty tdaje
porovnavaci metody, které vychazeji z prodejnich i nabidkovych cen objektti rekreacnich chat v obci
Hradistko a okoli. Lokalita je v hodna k obdobnému vyuziti, v dojezdové vzdalenosti je potiebna obcanska
vybavenost. Trzni hodnota byla odhadnuta s pouzitim atributi pro uréeni ceny obvyklé. Zejména byly
zvazeny vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, bez zohlednéni vlivii mimofadnych okolnosti trhu,
osobnich pomérti prodavajiciho nebo kupujiciho a vlivu zvlastni obliby. Rizika spojena s ocenovanymi
nemovitostmi byla standardné¢ vyhodnocena.

Zaver

Zdlvodnéni dle § 2, odst. 3 zak €. 151/1997 Sb. o ocetiovani majetku - v dané lokalité se pro urceni
obvyklé ceny nepodafilo pro porovnani zjistit sjednané ceny stejnych nebo obdobnych nemovitosti v
adekvatnim ¢asovém obdobi. Z tohoto diivodu byla jako hodnota ocefiovanych nemovitosti uréena trzni
hodnota s pouzitim atributii pro urceni ceny obvyklé. Zejména byly zvaZeny vSechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, bez zohlednéni vlivii mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomérd prodavajiciho nebo
kupujiciho a vlivu zvlastni obliby. Rizika spojend s ocefhovanymi nemovitostmi byla standardné
vyhodnocena. Trzni hodnota pozemku st. parcela ¢. 674 - zastavéna plocha a nadvofi se stavbou rekreacni
chaty ¢.e. 233, ktera je soucasti pozemku a pozemku parcela ¢. 620/6 - zahrada vSe na LV 715 pro katastralni
uzemi HradiStko pod Mednikem a obec HradiStko vedenych u Katastralniho Gfadu pro Stfedocéesky kraj,
Katastralni pracovisté Praha-zapad byla odhadnuta ve vysi 3.300.000,- K¢.

V Ceskych Budéjovicich 5.3.2025

ZUOM, a.s.
Jirovcova 1621/19
370 01 Ceské Budgjovice

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.15.0.
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PRILOHY ODBORNEHO POSUDKU
¢: 05/2025

pocet stran A4 v ptiloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 715 ze dne 10.02.2025.
Mapa oblasti.

Mapa lokality a ¢asti obce

Snimek katastralni mapy ze dne 5.3.2025 .

Fotodokumentace ze dne 10.12.2025

Povodnova mapa

Vytez tzemniho planu obce Hradistko
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujieci stav evidovany k datu 10.02.2025 19:35:02

Okres: CZ020A Praha-zapad Obec: 539252 Hradistko
Kat.lzemi: 647543 HradisStko pod Mednikem List wlastnictvi: 715
V kat. tuzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach (St. = stavebni parcela)
A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
Vlastnické pravo
UNIDEBT Czech, SE, Délnicka 213/12, HoleSovice, 17000 24797880
Praha 7
B Nemovitosti
Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zplisob vyuZiti Zptisob ochrany
st. 674 34 zastavéna plocha a
nadvofi

Soucasti je stavba: Pikovice, é.e. 233, rod.rekr
Stavba stoji na pozemku p.&.: St. 674

620/6 397 zahrada zemédélsky pudni
fond
Bl V&cna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v &asti B - Bez zapisu
C Vécna prava zat&iujici nemovitosti v C&sti B véetné souvisejicich udaju - Bez zapisu
D Poznamky a dal3i obdobné tdaje - Bez zapisu

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdapisu

Listina
o Smlouva kupni &. K1100016 =ze dne 11.08.2023. Pravni uéinky zapisu k okamZiku 14.08.2023
11:26:41. Zapis proveden dne 05.09.2023.
V-7344/2023-210
Pro: UNIDERT Czech, SE, D&lnicka 213/12, Holedovice, 17000 Praha 7 RC/ICO: 24797880

F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam

Parcela BPEJ Vyméra m2]
620/6 22654 397

Nemovitosti jsou v Uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprévu katastru nemovitosti CR:
Katastrdlni ufad pro Stredodesky kraj, Katastrdlni pracovisté Praha-zdpad, kéd: 210.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 10.02.2025 19:46:04
Cesky tfad zeméméficky a katastrdlni - SCD
Vyhotoveno ddlkovym pFistupem

Podpis, razitko: RECBIL POY oo mimimomin i smrminiines

Pougeni: Udaje katastru lze uZit pouze k ucéellm uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zakona.
Osobni tdaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pfi splnéni podminek obecného na¥izeni
o ochrané osobnich tidajli. Podrobnosti viz https://cuzk.gov.cz/.

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykonadva statni spravu katastru nemovitosti CR
Katastrélni Ufad pro StfedoCesky kraj, Katastralni pracoviSté Praha-zapad, kéd: 210.
strana 1
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mapa Casti obce
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vyiez z izemniho planu obce HradiStko

Plochy bydleni v rodinnych domech - venkovsky charakter bydleni (OC)
Plochy obytné malych sidel - venkovsky charakter bydleni (OMS)

Zvlastni uréenf (ZU)

Plochy individualni pobytové rekreace (R)

Plochy individualni pobytové rekreace se zvySenou ochranou pfirody (RR)

dividualni pobytové rekreace v rozporu se zajmy ochrany pfirody (RRR)
Plochy jci individuaini pobytové rekreace s moZnosti transformace
leni (R-OC)

Stavajici plochy lesnich porosti
moznost vystavby staveb na bydleni

Stavajici plochy luk a pastvin
moznost vystavby staveb na bydleni

Plochy smiseného bydleni s funkci pfechodného ubytovani, sluZeb,
drobné vyroby a ob&anské vybavenosti (SMS)

legenda k izemnimu planu obce Hradistko
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