ODHAD ¢. 16/2025

odhad obvyklé ceny nemovité véci

Nazev nemovité véci: Bytova jednotka

Bytova jednotka cislo:  235/4 v bytovém domé €.p.: 235

soucast pozemku p.€.  St. 90 s pozemky: St. 90

véetné spoluvlastnického podilu: 861 /9 503 na spole¢nych ¢astech domu a pozemku

Katastralni uzemi: Velké Prilepy LV é.: 1990, 2249

Kraj: StfedoCesky Okres: Praha-zapad
Obec: Velké Prilepy Cast obce: Velké Prilepy
Ulice: U Rybnigku Cislo orientaéni: PSC: 25264

Vlastnik jednotky: UNICORP SPV 5 s.r.0., namésti Pratelstvi 1518/4, 10200 Praha, spoluvlastnicky podil: 1 /1
Vlastnik pozemku: UNICORP SPV 5 s.r.o., namésti Pratelstvi 1518/4, 10200 Praha, spoluvlastnicky podil: 861 / 9503

‘ Adresa: Stépa’nské 1677/20, 110 00 Praha 1 - Nové Mésto |

Obvykla cena stavajici: 5430 000 K¢ Pozn.: pét milion Ctyfi sta tficet tisic korun Ceskych

(cena dle stavu ke dni ocenéni)

Obvykla cena budouci:
(cena po dokonceni stavby v cenové
urovni ke dni ocenéni)

Prodejnost nemovité véci:

Pozn.:

Na Cerveném vrchu 3063, 415 01 Teplice

Datum: 18.04.2025
v e
alg?'ﬁﬁ#ét%'zlt 6
Tento odhad obsahuje 25 stran textu véetné 16 stran pfiloh. Movité Y

Vytvofeno programem NEMExpress verze 2.2.27



SOUHRNNE INFORMACE O OCENOVANE NEMOVITE VECI

Kraj: Stfedocesky Obec, ¢ast obce: Velké Prilepy, Velké Prilepy Pocet obyvatel: 3603
KU:  Velké Prilepy Ulice: U Rybni¢ku Cislo popisné: 235
Bytova jednotka stavajici stav budouci stav
Dispozice jednotky: 3+1
Podlazi: 2. NP
Orientace: Sz
\Vytapéni: Ustfedni / etazové - tuha paliva
Podlahova plocha: 83,00 m?
Zapogitatelna plocha: 75,20 m?
Garaz v objektu (pocet stani): ne
Stari / dalSi zivotnost: 43
Opotiebeni celkové: 40,00 %
Rozestavénost: 100,00 %
[Technicky stav jednotky: neudrzovana k ¢asteéné rekonstrukci
Rekonstrukce jednotky celkova/dil&i v roce: U celkova O dilci
Provedené dil¢i rekonstrukce jednotky: O hygi. zafizeni O kuch. linka O podlahy O okna
Priikaz energetické naro¢nosti jednotky: Neni
Budova
Pocet podlazi PP / NP 1/2
Pocet bytovych / nebytovych jednotek 12/0
Vytah O ano ne
Konstrukce budovy zdéna (cihlova, skelet s masivni cihlovou vyzdivkou)
Parcelni Cisla pozemkl ve funkénim celku: St. 90
Celkova vyméra pozemku: 555 m?
[Technicky stav: dobfe udrZzovana
Rekonstrukce stavby celkova (v roce)/diléi: U celkova (X dilci
Provedené dil¢i rekonstrukce stavby: O stfecha
[0 fasada, zatepleni
[x] okna, dvere rok rekonstrukce: 2009 zaskleni: dvojskla
O interiér
Energeticka naro¢nost: zohlednéno v TH/OC

Mistopis a inzenyrské sité

Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): O MHD O Zeleznice O autobus

Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ dalnice/silnice I. tf O silnice I1.,111.tF

Okoli nemovité véci: & bytova zéna [ primyslova zéna [ nakupni zéna O ostatni
Poloha v obci: Okrajova ¢ast - bytové domy zdéné

Prodejnost nemovité véci:

Pripojky: [x voda [¥l kanalizace O plyn [xl elektro [ telefon / dat. sit
Prijezd: zpevnéna komunikace

Rekapitulace ocenéni posuzované nemovité véci

stavajici stav budouci stav
Porovnavaci hodnota 5429 440 K¢ 0 Ke
Vynosova hodnota 0 Ke 0 Ke
Vécna hodnota 2481600 K¢ 0 Ke
Obvykla cena 5430 000 K&




Mistopis (charakteristika obce, poloha nemovité véci v obci)

Ocefovana nemovitost se nachazi v centraini &asti Ceské republiky obci Velké Prilepy v okrese Praha-zapad ve
StfedoCeském kraji. Centrum hlavniho mésta Prahy je od obce vzdaleno pfiblizné 16 km jihozapadnim smérem. Ze
spravniho hlediska obec neni rozdélena na jednotlivé mistni Easti a je tvofena pouze 2 katastralnimi uzemimi Velké Pfilepy
a Kamyk u Velkych Pfilep. V obci ke dni ocenéni trvale Zije pfiblizné 3 600 obyvatel. Od roku 2012 zde funguje Zenska
véznice slouzici jako pobocka Véznice Ruzyné.

Dopravni dostupnost obce je na pfemérené urovni. Obci prochazi silnice 11/241 vedouci z Prahy do Kralup nad Vitavou.
Zhruba 7 km od obce se nachazi najezd na délnici D7. Do obce zajiZdéji pravidelné pfiméstské autobusové spoje Prazské
integrované dopravy (obec leZi v 1. tarifnim pasmu). Zelezniéni spojeni se v obci nenachazi.

Obcanska vybavenost obce je na zakladni urovni. Za komplexnimi sluzbami je nutno dojizdét do hlavniho mésta Prahy. Ze
spravniho hlediska obec spada pod mésta Roztoky (povéfena obec) a Cernosice (obec s rozsifenou pdsobnosti).
Ocenovana nemovitost je konkrétné situovana na vychodnim okraji obce v ulici U Rybni¢ku. Jedna se o klidnou lokalitu
hromadné dopravy (autobusova zastavka ,Velké Prilepy, Podmoranska“) je od pfedmétné nemovitosti vzdalena do 250 m.
V dochazkové vzdalenosti od nemovitosti se nachazeji nékteré sluzby mistni ob&anské vybavenosti (mimo jiné obecni
Ufad, prodejna potravin, restaurace ¢i détské hriste).

Poloha, okoli a dopravni dostupnost

Poloha v obci: Okrajova Cast - bytové domy zdéné

Okoli: X bytova zéna [ prdmyslova zéna I ndkupni zéna [ ostatni

Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): O MHD O Zeleznice O autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ dalnice/silnice 1. tf O silnice II.,IIL.tF

Celkovy popis nemovité véci (zakladni popis, druh stavby, ugel uZiti, dispoziéni feseni, pfislusenstvi)
Ocenovanou nemovitosti je bytova jednotka v osobnim vlastnictvi, ktera se nachazi v mensim samostatné stojicim
bytovém domé&. Zdéna stavba s plochou stfechou je tvofena ¢aste¢né zapusténym podzemnim podlazim a 2 nadzemnimi
podlazimi (dostupnymi po centralnich schodistich, bez vytahu). Objekt se 3 vchody je pIné uzivan k bydleni v celkem 12
bytovych jednotkach. Bytovy dim z roku 1982 je bézné udrZzovany (zjevné bez vyraznéjSich rekonstrukénich a
modernizacnich Uprav). V roce 2009 mélo dojit k vyméné oken a vstupnich dvefi. Celkovy stavebné technicky stav
bytového domu Ize hodnotit jako pramérny.

Ocenovana bytova jednotka s dispozi¢nim feSenim 3+1 s lodzii je umisténa ve 2. nadzemnim podlazi severovychodni
¢asti domu. Tato ¢ast s popisnym &islem 235 sestava celkem ze 4 bytovych jednotek. Soucasti bytu jsou 2 mistnosti v
podzemnim podlazi bytového domu, a to kotelna a sklad. K bytu rovnéz nalezi sklepni kéje ve spoleénych prostorach
podzemniho podlazi ve vyluéném uzivani vlastnika bytové jednotky. Stavebné technicky stav bytové jednotky Ize hodnotit
pramérny az mirné horsi v poslednich letech bez vyraznéjSich rekonstrukci a modernizaci. Provedeni a vybaveni bytu je
standardni (ovSem s chybgjicim kuchyfiskym vybavenim). Vytapéni bytu je ustfedni s kovovymi radiatory a starSim kotlem
na tuha paliva umisténym ve zminéné vlastni kotelné v podzemnim podlazi bytového domu.

Technicky popis oceflované nemovité véci

Stavba dokoncena v r. 1982 Dil¢i rekonstrukce v r. Celkova rekonstrukce v r.

Stavebné technicky stav: dobfe udrzovana

Prlkaz energetické naroénosti budovy: Neni

Dil¢i rekonstrukce jednotky v r. Celkova rekonstrukce jednotky v r.

Stavebné technicky stav jednotky: neudrZovana k Caste¢né rekonstrukci

Rekonstrukce jednotky: O celkova [ diléi [ hygienicka zafizeni [ kuchyiska linka [ podlahy [ okna [ dvefe
PoCet podzemnich/nadzemnich podlazi: 1/ 2 Pocet bytovych/nebytovych jednotek: 12/0

Inzenyrské sité a vyuziti nemovité véci

Pripojky: voda kanalizace O plyn elektro telefon
Pristupova komu.: &l zpevnéna [ nezpevnéna pfes pozemky parc. Cislo 97/2, 64/22, 64/23, 64/21, 64/5
\yuziti; O bydleni O pronajem O podnikani O bydl. a podnik. O &ast. obsazen Xl volny objekt

Pristup a prijezd k pozemku
[ z vefejné komunikace O pfes vlastni pozemky O zajistén vécnym bfemenem
O jiné zajisténi pfistupu k pozemkdm O pravné nezajistén



Pfistup a pfijezd pfes pozemky

Parcelni ¢islo  Druh pozemku Vlastnik pozemku/komunikace - komentaF

97/2 pstatni plocha - ostatni komunikace Obec Velké Piilepy

64/22 pstatni plocha - ostatni komunikace Capova Vaclava

64/23 pstatni plocha - ostatni komunikace Capova Vaclava

64/21 pstatni plocha - jina plocha Ceska republika, Vézenska sluzba Ceské republiky
64/5 pstatni plocha - jina plocha Obec Velké Prilepy

Pronajem nemovité véci (zhodnoceni najemniho vztahu)

& Nemovita véc neni pronajimana / propachtovana

O Najemni / pachtovni smlouvy uzaviené na dobu uréitou za trznich podminek

O Najemni / pachtovni smlouvy uzaviené na dobu neurcéitou za trznich podminek

O Najemni / pachtovni smlouvy uzaviené na dobu uréitou nebo neur¢itou za nevyhodnych podminek pro

pronajimatele
Dalsi komentar k zhodnoceni najemniho vztahu

Jedna se o volny aktualné neuzivany byt uréeny k prodeji.

Vyhodnoceni rizik nemovité véci

Rating rizika:
Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci
RIZIKO Popis rizika
NE Jednotka je fadné zapsana v katastru nemovitosti
NE Stav jednotky umozniuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skute¢né uzivani jednotky neni v rozporu s jeji kolaudaci

Fyzicka rizika

RIZIKO Popis rizika

NE Riziko povodné: zaplavova zéna |

NE Riziko hluku

NE Riziko znegisténi vody

NE Riziko znegisténi vzduchu

NE Riziko znegisténi pldy
Nemovité véc: [ byla v minulosti zaplavena nebyla v minulosti zaplavena
Pojisténi proti povodni / zaplavé: 1 doporuduiji (%] neni nutné
Vécna bifemena a obdobna zatizeni

RIZIKO Popis rizika

NE Bez reélnych bfemen a sluZebnosti
Rizika ostatni

RIZIKO Popis rizika

NE Nemovita v&c neni pronajiména
Prehled listh vlastnictvi
LIST VLASTNICTViI gislo 1990
Kraj: CZ020 StfedocCesky Okres: CZ020A Praha-zapad
Obec: 539813 Velké Prilepy Katastralni uzemi: 779369 Velké Prilepy
Ulice: U Rybnicku ¢.o.:
Vlastnici Podil
PO ICO: 21969051 UNICORP SPV 5 s.r.o. namésti Pratelstvi 1518/4, 10200 Praha 861 /9 503
Stavby stavba je soucasti pozemku
Cast obce Velké Prilepy Bytovy dim ¢.p. 235 na pozemku p.&. St. 90 ANO
Pozemky

St. 90 Stavebni parcela Parcela KN 555 m” zastavéna plocha a nadvori




LIST VLASTNICTViI &islo 2249
Kraj: CZ020 Stfedocesky Okres: CZ020A Praha-zapad
Obec: 539813 Velké Prilepy Katastralni uzemi: 779369 Velké PFilepy
Ulice: ¢.o.:
Vlastnici Podil
PO  I1CO: 21969051 UNICORP SPV 5 s.r.0. namesti Pratelstvi 1518/4, 10200 Praha 1/1
Jednotky
Cislo jednotky: 235/4 Spoluvlastnicky podil: 861 /9 503 Byt

Vypocet vécné hodnoty staveb

Bytovy dim, v némz je umisténa ocenovana bytova jednotka, pfedstavuje vicepodlazni zdénou stavbu zaloZzenou na
izolovanych betonovych pasech a krytou plochou stfechou s Zivi€nou krytinou. Podrobnég;jsi technicky popis dané stavby i

samotné bytové jednotky je uveden v nasledujicim tabulkovém pfehledu jednotlivych konstrukénich prvk.

Vypocet vécné hodnoty (bytova jednotka, nebytova jednotka)
Vypocet podlahovych ploch jednotky

Klempifské konstrukce
Uprava vnitfnich povrcha
Uprava vnéjsich povrchd
Vnitfni obklady keramické
Schody

Dvefe

Vrata

Okna

Povrchy podlah
Vytapéni
Elektroinstalace
Bleskosvod

Vnitfni vodovod

Vnitfni kanalizace

pozinkované

omitky hladké vapenné, malby

omitky bfizolitové, sokl z kabfince

bézné

zelezobetonové s povrchem z brouseného teraca
vchodové plastove, vstupni a interiérové naplhové do ocelovych zarubni
chybi

plastova s izolacnim dvojsklem

kryté PVC (lino), keramicka dlazba

ustfedni s kotlem na tuha paliva a kovovymi radiatory
svételna

standardni

nejspise puvodni

nejspise puvodni

Vnitfni plynovod chybi

Ohrev teplé vody elektricky bojler

Vybaveni kuchyni chybi

Vnitfni hygienické vyb. vana, umyvadlo, kombinaéni klozet
Vytahy chybi

Ostatni chybi

Instalaéni pref. jadra chybi

Nazev Typ vyméry Podlahové plocha Koeficient Zapoditana plocha
pfedsin s kuchyfiskym koutem byt 10,30 m? 1,00 10,30 m?
pokoj byt 13,30 m? 1,00 13,30 m?
Satna byt 7,80 m? 1,00 7,80 m?
obyvaci pokoj byt 17,90 m? 1,00 17,90 m?
lodZie balkon, lodZie 3,20 m? 0,50 1,60 m2
pokoj byt 13,00 m? 1,00 13,00 m?
koupelna byt 3,60 m2 1,00 3,60 m2
WC byt 1,50 m2 1,00 1,50 m2
kotelna komora/sklep/tech. mist. (mimo jedn./v suterénu) 4,70 m? 0,50 2,35 m2
sklad komora/sklep/tech. mist. (mimo jedn./v suterénu) 7,70 m2 0,50 3,85 m2
Celkova podlahova plocha 83,00 m? 75,20 m?
Konstrukce Popis

Zaklady v€. zemnich praci betonové pasy izolované

Svislé konstrukce zdéné

Stropy Zelezobetonové

Krov, stfecha plocha

Krytiny stfech zivi€na




Podlahova plocha [m2] 83,00

Zapocitatelna plocha [m2] 75,20
Jednotkova cena (JC) [K&/m?] 55000
Rozestavénost % 100,00
Reprodukéni hodnota (RC) K¢ 4136 000
Stari rokd 43
Dal$i Zivotnost roku

Opotrebeni % 40,00
Vécna hodnota (VH) Ké 2481600

Vypocet hodnoty pozemki

Zakladni popis ocenovanych pozemkii

Bytovy dim, ve kterém se nachazi oceriovana bytova jednotka, je soucéasti pozemku s parcelnim ¢islem st. 90 v
katastralnim uzemi Velké Prfilepy. Dany pozemek je pfedmétnou stavbou plné zastavén. Soucasti ocefiované bytové
jednotky je spoluvlastnicky podil na uvedeném pozemku ve vysi 861/9503. Pozemky, resp. bytovy dim, je pfistupny z
vefejné zpevnéné komunikace (ulice U Rybni¢ku) a je napojen na inzenyrské sité elektfiny, vody, kanalizace a
telekomunikaci. Rozvod plynu se v misté nevyskytuje.

Prehled ocenovanych pozemki

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra [m?] Spoluvlastnicky podil
zastavéna plocha a nadvofi St. 90 555 861/9 503
Celkova vyméra pozemki: 555

Vypocet porovnavaci hodnoty

Pro stanoveni stavajici hodnoty ocefiované nemovitosti porovnavaci metodou bude pouZito celkem 5 srovnavacich
nemovitosti. Témito nemovitostmi jsou byty v osobnim vlastnictvi umisténé ve starSich bytovych domech ve Velkych
Prilepech a v okolnich obcich (v okruhu do 6 km od nemovitosti).

Popis / Zdlvodnéni koeficientu Kc Lokalita / Fotografie
Typ stavby  Zapocitatelna Podlazi Dispozice Pozadovana cenaJednotkova cena  Koeficient Upravena cena
plocha celkovy
m?2 Ké Ké/m? Ke Ké/m2
Bytové jednotka 1 Roztocka, Velké Prilepy
Porovnavana nemovitost je situovana ve stejné lokalité nedaleko ocefiované a—

nemovitosti v obci Velké Pfilepy v Roztocké ulici. Jedna se o bytovou jednotku v
osobnim vlastnictvi o velikosti 2+1 s lodzZii, ktera je umisténa v nejvysSSim 4.
nadzemnim podlazi samostatné stojiciho bytového domu s 1 vchodem. Starsi
revitalizovany (dodatecné zatepleny) objekt montované panelové konstrukce
disponuje ¢aste¢né zapusténym podzemnim podlazim a 4 nadzemnimi podlazimi.
Objekt neni vybaven vytahem. Celkovy technicky stav bytové jednotky je primérny
az mirné& hor8i. Jeji provedeni a vybaveni Ize hodnotit jako standardni. Z
komplexniho pohledu jde o nemovitost celkové srovnatelnou.

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - Kupni cena 10/2024 (V-10669/2024-210) - koeficient
1,03; Lokalita - Shoda - koeficient 1,00; Velikost objektu - ON ma vétsi podlahovou plochu -
koeficient 0,95; Provedeni a vybaveni - Shoda - koeficient 1,00; Celkovy technicky stav -
Shoda - koeficient 1,00; Umisténi v bytovém domé - ON je lépe umisténa v niz§im
nadzemnim podlaZi bytového domu bez vytahu - koeficient 1,03; Uvaha zpracovatele
ocenéni - Shoda - koeficient 1,00;

Zdavodnéni koeficientu K.: Hodnota celkového opravného koeficientu byla stanovena
soucinem vysSe uvedenych dil€ich koeficientl zohledriujicich zakladni kvalitativni a
kvantitativni rozdily srovnavaci a oceniované nemovitosti, sou¢asny cenovy vyvoj a
kvalitu informace o cené srovnavaci nemovitosti.

Dum vicebytovy typovy 61,00 4. NP 2+1/L 4490 000 73 607 1,01 74 343




Bytova jednotka 2 Roztocka, Velké Prilepy

Porovnavana nemovitost je situovana ve stejné lokalité nedaleko oceriované A g
nemovitosti v obci Velké Pfilepy v Roztocké ulici. Jedna se o bytovou jednotku v ."11._.': ; = ST
osobnim vlastnictvi o velikosti 2+kk s lodzii, ktera je umisténa ve 2. nadzemnim !! g

podlazi samostatné stojiciho bytového domu s 1 vchodem. Starsi revitalizovany [y -
(dodatecné zatepleny) objekt montované panelové konstrukce disponuje ¢astecné "‘

zapusténym podzemnim podlazim a 4 nadzemnimi podlazimi. Objekt neni j i Bt i
vybaven vytahem. Celkovy technicky stav bytové jednotky je dobry. Jeji provedeni T\ M N .

a vybaveni Ize hodnotit jako standardni. Z komplexniho pohledu jde o nemovitost
celkové srovnatelnou.

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - Kupni cena 09/2024 (V-9238/2024-210) - koeficient
1,04; Lokalita - Shoda - koeficient 1,00; Velikost objektu - ON ma vétsi podlahovou plochu -
koeficient 0,97; Provedeni a vybaveni - Shoda - koeficient 1,00; Celkovy technicky stav - ON
je celkové v horSim technickém stavu - koeficient 0,92; Umisténi v bytovém domé - Shoda -
koeficient 1,00; Uvaha zpracovatele ocenéni - Shoda - koeficient 1,00;

Zdavodnéni koeficientu K: Hodnota celkového opravného koeficientu byla stanovena
soucinem vyse uvedenych dil€ich koeficientl zohledriujicich zakladni kvalitativni a
kvantitativni rozdily srovnavaci a oceniované nemovitosti, sou¢asny cenovy vyvoj a
kvalitu informace o cené srovnavaci nemovitosti.

Diim vicebytovy typovy 65,00  2.NP  2+kk/L 5000 000 76 923 0,93 71538

Bytova jednotka 3 Lidicka, Stfedokluky

Porovnavana nemovitost je situovana v lepsi lokalité v obci Stfedokluky v Lidické

ulici. Jedna se o bytovou jednotku v osobnim vlastnictvi o velikosti 3+1 s lodZii, o3
ktera je umisténa v 1. nadzemnim podlazi fadového krajniho bytového domu se 2
vchody. Star$i bézné udrzovany objekt zdéné konstrukce bez zatepleného
obvodového plasté disponuje CasteCné zapusténym podzemnim podlazim a 3
nadzemnimi podlazimi. Objekt neni vybaven vytahem. Celkovy technicky stav
bytové jednotky je dobry az velmi dobry. Jeji provedeni a vybaveni lze hodnotit
jako standardni. Z komplexniho pohledu jde o nemovitost celkové lepsi s mozZnosti
vyuzivani terasy na vyvy$ené podzemni ¢asti bytového domu, ktera navazuje na
lodzii.

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - Kupni cena 01/2025 (V-256/2025-210) - koeficient
1,02; Lokalita - ON se nachazi v horsi lokalité - koeficient 0,97; Velikost objektu - Shoda -
koeficient 1,00; Provedeni a vybaveni - Shoda - koeficient 1,00; Celkovy technicky stav - ON
je celkové v horsim technickém stavu - koeficient 0,90; Umisténi v bytovém domé - Shoda -
koeficient 1,00; Uvaha zpracovatele ocenéni - ON je celkové hor§i nemovitosti (bez moznosti
vyuzivani terasy na vyvy$ené podzemni ¢asti bytového domu) - koeficient 0,97;

Zdavodnéni koeficientu K,: Hodnota celkového opravného koeficientu byla stanovena
soucinem vyse uvedenych dil€ich koeficientl zohledriujicich zakladni kvalitativni a
kvantitativni rozdily srovnavaci a oceriované nemovitosti, sou¢asny cenovy vyvoj a
kvalitu informace o cené srovnavaci nemovitosti.

Dim vicebytovy netypovy 71,00 1.NP  3+1/L 5900 000 83 099 0,86 71465
Bytova jednotka 4 Lidicka, Stfedokluky
Porovnavana nemovitost je situovand v lepsi lokalité v obci Stfedokluky v Lidické ; ; '\\ N

ulici. Jedna se o bytovou jednotku v osobnim vlastnictvi o velikosti 3+1 s lodzii,
ktera je umisténa ve 2. nadzemnim podlazi fadového krajniho bytového domu se 2
vchody. Star$i bézné udrzovany objekt zdéné konstrukce bez zatepleného
obvodového plasté disponuje Caste€né zapusténym podzemnim podlazim a 3
nadzemnimi podlazimi. Objekt neni vybaven vytahem. Celkovy technicky stav
bytové jednotky je dobry. Jeji provedeni a vybaveni Ize hodnotit jako standardni. Z
komplexniho pohledu jde o nemovitost celkové srovnatelnou.

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - Kupni cena 08/2024 (V-8646/2024-210) - koeficient
1,04; Lokalita - ON se nachazi v horsi lokalité - koeficient 0,97; Velikost objektu - Shoda -
koeficient 1,00; Provedeni a vybaveni - Shoda - koeficient 1,00; Celkovy technicky stav - ON
je celkové v horsim technickém stavu - koeficient 0,92; Umisténi v bytovém domé - Shoda -
koeficient 1,00; Uvaha zpracovatele ocenéni - Shoda - koeficient 1,00;

Zdavodnéni koeficientu K.: Hodnota celkového opravného koeficientu byla stanovena
soucinem vysSe uvedenych dil€ich koeficientl zohledriujicich zakladni kvalitativni a
kvantitativni rozdily srovnavaci a ocefiované nemovitosti, sou¢asny cenovy vyvoj a
kvalitu informace o cené srovnavaci nemovitosti.

Dim vicebytovy netypovy 71,00 2.NP  3+1/L 5290 000 74 507 0,93 69 292




Bytova jednotka 5 U Zbrojnice, KnéZeves

Porovnavana nemovitost je situovana v horsi lokalité v obci KnéZeves v ulici U A q .ﬂ
1 I

Zbrojnice. Jedna se o bytovou jednotku v osobnim vlastnictvi o velikosti 3+1 s

lodzZii, kterd je umisténa 1. nadzemnim podlazi samostatné stojiciho bytového Jiy 7
domu s 1 vchodem. Star$i bézné udrzovany objekt zdéné konstrukce bez y N
zatepleného obvodového plasté disponuje Castecné zapusténym podzemnim o ’-\5 .
podlazim, 2 nadzemnimi podlazimi a pldou. Objekt neni vybaven vytahem.

Celkovy technicky stav bytové jednotky je primérny az mirné horsi. Jeji provedeni \ |

a vybaveni Ize hodnotit jako standardni. Z komplexniho pohledu jde o nemovitost
celkové srovnatelnou.

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - Kupni cena 08/2024 (V-8671/2024-210) - koeficient
1,04; Lokalita - ON se nachazi v lepsi lokalité - koeficient 1,05; Velikost objektu - Shoda -
koeficient 1,00; Celkovy technicky stav - Shoda - koeficient 1,00; Provedeni a vybaveni -
Shoda - koeficient 1,00; Umisténi v bytovém domé& - Shoda - koeficient 1,00; Uvaha
zpracovatele ocenéni - Shoda - koeficient 1,00;

Zdavodnéni koeficientu K: Hodnota celkového opravného koeficientu byla stanovena
soucinem vysSe uvedenych dil€ich koeficientl zohledriujicich zakladni kvalitativni a
kvantitativni rozdily srovnavaci a oceniované nemovitosti, sou¢asny cenovy vyvoj a
kvalitu informace o cené srovnavaci nemovitosti.

Dum vicebytovy netypovy 73,00 1. NP 3+1/L 4990 000 68 356 1,09 74 508
Variaéni koeficient pfed upravami: 6,37 % VariaCni koeficient po Upravach: 2,72 %
Zapocitatelna plocha: 75,20 m2

Minimalni jednotkova cena: 69 292 K¢/m? Minimalni cena: 5210 758 K¢
Primérna jednotkova cena: 72 229 Ké&/m? Primérna cena: 5431621 K¢
Maximalni jednotkova cena: 74 508 K&/m? Maximalni cena: 5603 002 K¢
Stanovena jednotkova cena: 72 200 K¢&/m2 Porovnavaci hodnota: 5429 440 K¢

Rekapitulace ocenéni

Vyhodnoceni nabyvaciho titulu a kupni ceny

Kupni cena: 3 000 000 K¢&
Druh dokladu: Kupni smlouva - zavkladovana v KN

Ze dne: 25.03.2025

Nabyvacim titulem, na jehoz zakladé bylo do evidence katastru nemovitosti zapsano sou€asné vlastnické pravo k
predmétné nemovitosti, je kupni smlouva z dne 25. 3. 2025 se sjednanou cenou 3 000 000 Ké&. Uroveti kupni ceny neni
blize vyhodnocovana, nebot se jedna o prodej mezi zpfisnénymi osobami, kdy prodavajici je jednatelem spole€nosti v
soucasnosti vlastnici ocefiovanou nemovitost.

Komentar ke stanoveni obvyklé ceny a vhodnosti zastavy

Pfedmétem ocenéni je bytova jednotka Cislo 235/4 situovana v menSim bytovém domé v obci Velké Pfilepy v ulici U
Rybni¢ku. Jedna se o béznou lokalitu tvofenou smiSenou rezidencni zastavbou na vychodnim okraji obce. Starsi
samostatné stojici bytovy dim zdéné konstrukce je zjevné bez vyraznéjSich rekonstrukénich a moderniza¢nich Gprav a
jeho stavebné technicky stav je primeérny. Ocenovana bytova jednotka je umisténa ve 2. nadzemnim podlazi krajni ¢asti
domu a je dispozi¢né feSena jako byt o velikosti 3+1 s lodZii, 2 sklepy a sklepni koji. Stavebné technicky stav bytové
jednotky je pramérny az mirné horsi v poslednich letech bez vyraznéj$ich rekonstrukci a modernizaci. Jeji vybaveni a
provedeni lze hodnotit jako standardni (ovSem s chybéjicim kuchyrfiskym vybavenim). K bytové jednotce nalezi
spoluvlastnicky podil ve vysi 861/9503 na spoleCnych ¢astech bytového domu a na pozemku pod nim.

S pfihlédnutim k vySe uvedenym vlastnostem je obvykla cena nemovitosti ve stavajicim stavu odhadovana v souladu s
vysledky provedené porovnavaci analyzy ve vysi 5 430 000 K&. Pfi stanoveni porovnavaci hodnoty ocefiované nemovitosti
bylo pouzito celkem 5 srovnavacich vzorkd. Ve vSech pfipadech Slo o nemovitosti se sjednanou kupni cenou
zobchodované v letech 2024 a 2025. Udaje o t&chto vzorcich byly pfevzaty z viastni databaze odhadce.



Rekapitulace ocenéni posuzované nemovité véci
Prodejnost nemovitosti:

Soucasny stav Budouci stav
Porovnavaci hodnota 5429 440 K& 0 K&
Vynosova hodnota 0 Ke 0 Ke
Vécna hodnota 2481 600 K& 0 Ke
Obvykla cena 5430 000 K¢

Stanoveni standardni jednotkové ceny za m? zapodéitatelné plochy (pouze pro statistické ugely)

Obvykla cena:

Z toho hodnota garazi, garazovych a parkovacich stani:
Z toho obvykla cena pfedzahradek:

Upravena obvykla cena:

Zapocitatelna plocha:

Jednotkova cena zapocitatelné plochy:

5 430 000KE
0K&
0K&

5 430 000KE

75,20m?
72 207K&/m?

Seznam podkladt a priloh

Podklad / Priloha

Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 2249 ze dne 15.04.2025
Kopie katastralni mapy ze dne 15.04.2025

Fotodokumentace nemovité véci

Situacni mapy

Povodriova mapa ze serveru Intermap

Hlukova mapa

Vynatek z prohlaseni vlastnika budovy

pocet stran A4 v priloze

A FRPrPEPNMNBADODN

Koncesni listina

Zivnostenské opravnéni ze dne 24. 10. 2016 v oboru ocefiovani majetku pro véci nemovité.

Certifikat odhadce nemovitosti pro bankovni ucely QON ¢&islo 2170 vydany certifikanim organem Vysoka Skola
regionalniho rozvoje a Bankovni institut - AMBIS, a. s. (certifikacni organ registra¢ni ¢islo 3022).




Vypis z katastru nemovitosti

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 15.04.2025 13:35:02

Vlastnictvi jednotky vymezené podle obcéanského zakoniku
Okres: CZ020A Praha-zapad Obec: 539813 Velké Prilepy
Kat.uzemi: 779369 Velké P¥ilepy List vlastnictvi: 2249
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach (St. = stavebni parcela)

A Vlastnik, jiny opravnény Identifikdtor Podil

Vliastnické pravo
UNICORP SPV 5 s.r.o., namésti Pratelstvi 1518/4, 21969051
Hostiva¥, 10200 Praha 10

B Nemovitosti

Jednotky Podil na
C.p./ Typ spoleénych &astech
C.jednotky Zpusob vyuZiti Zplisob ochrany jednotky nemovitosti

235/4 byt obé.z. 861/9503
Vymezeno v:
Parcela St. 90 zastavéna plocha a nadvori 555m2

Soucdsti je stavba: Velké Pfilepy, ¢.p. 233, 234, 235, byt.dum, LV 1990

Bl Vécna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v &asti B - Bez zapisu
C Vécna prava zatéiujici nemovitosti v €asti B véetnd souvisejicich udaji - Bez zapisu
D Poznémky a dal3i obdobné (daje - Bez zapisu

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zadpisu

Listina
o Smlouva kupni ze dne 25.03.2025. Pravni ucinky zapisu k okamZiku 25.03.2025 03:01:21.
Zapis proveden dne 15.04.2025.
V-3018/2025-210

Pro: UNICORP SPV 5 s.r.o., namésti Pratelstvi 1518/4, Hostiva¥f, RC/ICO: 21969051
10200 Praha 10

F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam - Bez zapisu

Upozornéni: Dalsi udaje o budové a pozemcich uvedenych v &asti B jsou vZdy na pfislusném
vypisu z katastru nemovitosti pro vlastnictvi domu s byty a nebytovymi
prostory.

Nemovitosti jsou v (zemnim obvodu, ve kterém vykondva statni spravu katastru nemovitosti CR
Katastrdlni uf¥ad pro Strfedo¢esky kraj, Katastrdlni pracovisté Praha-zapad, koéd: 210.
strana 1
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Vypis z katastru nemovitosti

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 15.04.2025 13:35:02

Okres: CZ020A Praha-zapad Obec: 539813 Velké Prilepy
Kat.tazemi: 779369 Velké Prilepy List vlastnictvi: 2249

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

Nemovitosti jsou v dzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni urad pro Stredocesky kraj, Katastrdlni pracovisté Praha-zapad, koéd: 210.

Vyhotovil:
Cesky trad zemémérficky a katastrdlni - SCD
Vyhotoveno ddlkovym pristupem

Vyhotoveno: 15.04.2025 13:45:03

Podpis, razitko: Rizeni PU:

Poudeni: Udaje katastru lze uZit pouze k tdellim uvedenym v § 1 odst. 2 katastrilniho zikona.
Osobni udaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pfi splnéni podminek obecného narizeni
o ochrané oscbnich udaji. Podrobnosti viz https://cuzk.gov.cz/.

Nemovitosti jsou v uzemnim obvoduy, ve kterém vykonava stdtni spravu katastru nemovitosti CR
Katastrdlni uf¥ad pro StfedoCesky kraj, Katastrdlni pracovisté Praha-zapad, koéd: 210.
strana 2
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Kopie katastralni mapy
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Kopie katastralni mapy - ortofotomapa




Fotodokumentace nemovité véci

.

[+

Spolecné vstupni prostory
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Fotodokumentace nemovité véci

A7

Schodisté

Pl"edsiﬁ

Pokoj

Satna Satna
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Fotodokumentace nemovité véci

Obyvaci pokoj

Lodzie Vyhled z lodzie

koupelna Koupelna
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Fotodokumentace nemovité véci

1

Spolec¢né sklepni prostory

Sklad " Sklepni koje
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Situaéni mapy
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Povodiiova mapa ze serveru Intermap

= Zprava o nebezpeci povodné

Udaje o posuzované nemovité véci
Katastralni uzemi: Velké Prilepy [779369]

Kraj: Stredocesky
Okres:  Praha-zépad St 90
U Rybnicku 235, 25264 Velké Prilepy

Obec:  Velké Prilepy [539813]

Parcelni ¢islo:
Adresa:

Rizikova zona

Zona1 | zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu povodné / zaplavy

Povodiova mapa
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Legenda

Na zéakladé vyhodnoceni vSech aspektl jsou definovany 4 tarifni povodriové zony podle miry nebezpeci vyskytu povodni
Zbna 1 - zéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu povodné / zaplavy,

Zébna 2 - zona s nizkym nebezpecim vyskytu povodné / zaplavy,

Zbna 3 - zona se stfednim nebezpecim vyskytu povodneé / zaplavy,

Zona 4 - zéna s vysokym nebezpecim vyskytu povodné / zéplavy.

LA

Vyhotoveno dne: 16.4.2025

Zdroj: Intermap Technologies, s.r.0., vice informaci www.intermap.cz
Poskytovatel sluzby: MyNEMO Report, s.r.o., vice informaci www.nemoreport.cz
Vyhotoveno programem NEMExpress firmy PLUTO-OLT spol. s r.o., vice informaci www._pluto.cz

Tento produkt a informace obsaZené v reportu slouZi pouze jako referencni matenial. Informace jsou pouzivany pojistnym trhem k pedpofe vyhodnoceni pojistnych nebezpei a nejsou
uréeny k wvyuZiti pro jiné ucely. Informace poskyiované spolecnosti Intermap Technologies, sro. je moiné wyuZivat za nasledujicich licenénich podminek

hitps//services intermap.cz/povednove-mapy/licencni-pedminky-nemo-report!
©2021 Intermap Technologies, s.r.0. - Nositelem autorskjch prav k zobrazovanym povodriovym zonam je spolecnost Intermap Technologies, s.r.0. V8echna prava vyhrazena
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Hlukova mapa

24 Hlukové mapovéani 2022
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Vynatek z prohlaseni vilastnika budovy

- byt <. 2344 specifikovany v &ldnku 1. odst. 1. pism. h) tohoto prohlasen,
- podil o velikosti 863/9503 na spole&nych &astech specifikovanych v ¢ldnku I11. tohoto prohkiSent,
- pravo vylu¢ného uZivdni ndsledujicich spole&nych &astl:
e sklepni kdje €. 2344 v 1. podzemnim podlazi domu,
¢ lodiie & 2344 ve 2. nadzemnim podlaZi domu,
i) jednotka ¢. 235/1, jejimZ zpisobem vyuZiti je byt, zahrnuje:
- byt & 2351 specifikovany v ¢lanku II. odst. 1. pism. i) tohoto prohlaseni,
- podil o velikosti 758/9503 na spole¢nych &astech specifikovanych v &anku lil. tohoto prohlaseni,
- . pravo vylu€ného uZivani nasledujicich spolecnych &asti:
» sklepnikéje ¢.2351v 1. podzemnim podlai domu,
e lodZie €. 2351 v 1. nadzemnim podlazi domu,
j) jednotka ¢. 235/2, jejimZ zplsobem vyuiiti je byt, zahrnuje:
- byt & 2352 specifikovany v €ldnku II. odst. 1. pism. j) tohoto prohlaseni,
- podil o velikosti 824/9503 na spolenych ¢astech specifikovanych v €ténku IIf. tohoto prohldsent,
- pravo vylu¢ného uzivani nasledujicich spoleénych ¢asti:
e sklepni kdje €. 2352 v 1. podzemnim podlaZi domu,
e lodzie ¢. 2352 v 1. nadzemnim podlaZi domu,
k) jednotka €. 235/3, jejimZ zplsobem vyuZiti je byt, zahrnuje:
- byt & 2353 specifikovany v ¢ldnku Il. odst. 1. pism. k) tohoto prohlaseni,
- podil o velikosti 724/9503 na spolecnych &astech specifikovanych v €ldnku Hl. tohoto prohlaseni,
- pravo vyluéného uzivéni nasledujicich spoleénych &asti:
e sklepnikdje & 2353 v 1. podzemnim podlaZi domu,
¢ lodiie ¢. 2353 ve 2. nadzemnim podlazi domu,
1) jednotka &. 235/4, jejimz zplsobem vyuZiti je byt, zahrnuje:
- byt & 2354 specifikovany v €lénku It. odst. 1. pism. |) tohoto prohldeni,
- podil o velikosti 861/9503 na spoleénych &astech specifikovanych v ¢lanku IIl. tohoto prohlaseni,
- prévo vyluéného uiivani nasledujicich spolecnych &asti:
e sklepni kéje & 2354 ve 1. podzemnim podlaZi domu,

e lodiie &. 2354 ve 2. nadzemnim podlaZi domu.

Strana 5.219
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Vynatek z prohlaseni vilastnika budovy
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Vynatek z prohlaseni vilastnika budovy
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Vynatek z prohlaseni vlastnika budovy
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