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e Uzsu\;zldné,rzgimtipuum statu ve ver.er,h ma]etkowch

DODATEK ZNALECKEHO POSUDKU ¢&. 2905/2019

doplnéni o cenu nemovitych véci — ifelovych komunikaci na pozemku pare.¢.

2438/1 v katastralnim dzemi StraSnice hl. m. Prahy, lokalita bloku. vnitrobioku
bytovych domi pii Cernokostelecké, se vstupem u €.p.1773 Cernokostelecka, Praha 10

Objednavatel posudku: Utad pro zastupovani sttu ve vécech majetkovych,
UP v hl. m. Praze
Rasinovo nabiezi 390/42, 128 00 Praha 2
Odbor hospodateni s majetkem stitu
zastoupeny feditelkou Mgr. [vanou Kubitkovou
a pracovnikem odboru Ing. RNDr. Vladimirem Hladkym

Uéel posudku: Ocenéni nemovitosti dle cen. predpisu pro ocefovini
nemovitosti a v drovni ceny obvyklé pro téely prodeje

RS s

Zpracovatel posudku: Ing. Magdalena Cudova
&len Komory soudnich znalcii CR
Pod Dvorem 200/1. 162 00 Praha 6

*“““““‘.

; Ocenéni k datu zpracovini dedatku znal. posudku.

Znalecky posudek obsahuje 8 stran textu véetné titulni strany a | stranu pfiloh. je zpracovan
stejné jako znalecky posudek celkem ve 3 vyhotovenich, z nichz 2 se preddvaji objednavateli
znaleckého posudku a jeho dodatku.

Tento dodatek je tfeba predklddat spolu se znaleckym posudkem ¢. 2605/2019.

Pojem .Nemovitost, nemovitosti dale v textu znal. posudku jsou zkrdcenym vyrazem pro
pojem . Nemovité véci* ve smyslu platné préavni Gpravy v novém obéanském zdkoniku ¢.
89/2012 Sb. (G¢innost od 1.1.2014).

/

V Praze dne 28.4.2020 Vyhotoveni ¢.
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Minimalni cena pozemki na vybraném iizemi: 4460 K&/m?
Maximalni cena pozemki na vybraném dzemi: 4550 K¢/m?

Ceny pezemki na vybraném dzemi v K&fm?
4460, 4550

INFORMATIVN VYPIS
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NAVRHOVY HORIZONT
vijéet funkénich ploch s kédem miry vyuZiti dzemi
0B, 0V, 52

0B - Eisté obytné

Hlavni vyuZiti:

Plachy pro bydleni.

PFipustné vyuziti:

Byty v nebytovych domech. Mimo3kolnf zafizeni pro déti a mlddeZ, matefskeé Skoly, ambulantni zdravqtnické zafizeni, zaiize
socialnich sluZeb. Drobné vodni plochy, zelefi, cyklistické stezky, pési komunikace a prostory, komunikace vozidlové, plogns
zafizeni technické infrastruktury v nezbytné nutném rozsahu a liniové vedeni technické infrastruktury.

Podminéné pfipustné vyuZiti:

Pro uspokojeni potfeb souvisejicich s hiavnim a pfipustnym vyuZitim lze umistit: zafizeni pro neorganizovany sport, ohchod
zafizeni s celkovou hrubou podlazni plochou neprevy3ujici 300 m2, parkovaci a odstavné plochy, garaze pro osobni automo!
Dale lze umistit: LiZkova zdravotnicka zafizeni, cirkevni zafizeni, malé ubytovaci zafizeni, Skoly, Skolskd a ostatni vzd&lavac
zafizeni, kulturnf zafizeni, administrativu a veterinarni zafizeni v ramci staveb pro bydieni pfi zachovani dominantniho podi
bydleni, ambasady, sportovni zafizenf, zafizeni vefejného stravovani, nerudici sluzby mistniho vjznamu; stavhy, zafizenia g
pro provoz Prazskeé integrované dopravy (déle jen PID); zahradnictvi, dopliikové stavby pro chovatelstvi a péstitelské finnos
sbérny surovin. Podminén& piipustné je vyuZiti pfipustné v nlochéch OV (4. vyuZiti pro drobnou nerusici vyrobu a sluzhy a
obchodnf zafizeni s celkovou hrubou podlazni piochou nepFevy3ujici 2 000 m2) za podminky, ze s plochami OV posuzavany
pozemek bezprostfedné sousedf a Ze nebude narugena strukiura sovvisejiciho Gzem{ a omezena vyuZitelnost dotenych poze
Pro podminéné piipustné vyuZiti plati, Ze nedojde ke snizeni kvality prostfedi pro kaZzdodenni rekreaci a pohody bydlent aji
znehodnoceni nebo ohroZeni vyuzitelnosti dot€eniich pozemkd.

Nepfipustné vyuZiti:

NepFfpustné je vyuZiti nesluitelné s hlavaim a pFipustnym vyuZzitim, které je v rozporu s charalkterem lokality a podminkami
limity v nf stanovenymi nebo je jinym zplsobem v rozporu s cili a dkoly Gzemniho planovani.

OV - vieobecné chytné

Hlavni vyuziti:

Plochy pro hydleni s moZnosti umistovani dalSich funlci pro obsluhu obyvatel.

PFipustné vyuZiti:

Stavhy pro bydleni, byty v nebytovjch domech. MimoSkolni zaffzeni pro déti a mladeZ, Skoly, Skolska a ostatni vzdélavaci za
kulturni zafizent, cirkevni zafizent, zdravotnicka zafizeni, zafizen{ socialnich sluZeb, mala ubytovaci zafizeni, drobna nerusil
vyroba a sluby, veterindrni zafizeni a adminisirativa v rémci staveb pro bydleni, sportovni zafizeni, obchodni zafizeni s cell
hrubou podlazni plochau nepievyiujici 2 000 m2, zafizeni vefejného stravovéni. Drobné vodnf plochy, zelefi, cyklisticke ste;
pdsi komunikace a prostory, komunikace vozidlové, plodna zafizeni technické infrastruktury v nezbytné nutném rozsahu a lir
vedeni technické infrastruktury.

Podminéné plipustné vyuZiti:

Pro uspokojeni potfeb souvisejicich s hlavnim a pfipustnym vyuZitim lze umistit: parkovaci a odstavné plochy, garaze pro 0s
automobily. Déle Ize umfstit: vysoko3kolska zaFizeni, stavby pro vefejnou spravu mésta, hygienické stanice, zafizeni zachrar
bezpetnostniho systému, obchodni zafizenf s celkovou hrubou podlazni plochou nepfevySujici 20 000 m2, ubytovaci zarzei
stavby a plochy pro administrativu, malé shérné dvory, sbérny surovin, parkovisté P+R, garaZe, Cerpaci stanice pohonnjch
bez servisd a opraven jako nedilnou Edst garaZi a polyfunkEnich objekt(i, stavby, zafizeni a plochy pro provoz PID, zahradnic
Pro podminéné pFipustné vyuZiti plati, Ze nedojde ke sniZent kvality prostiedi a pohody bydlen{ a jinému znehodnoceni nebt
ohroZeni vyuZitelnosti dot€enych pozemki.

Nepiipustné vyuZiti:

Nepfipustné je vyuZitf nesluitelné s hlavnim a pfipustnym vyuZzitim, které je v rozporu s charakterem lokality a podminkam
limity v ni stanovenymi nebo je jinym zpéisobem v rozporu s cili a dkoly Gzemniho planovani.

52 - shérné komunikace méstslého viznamu

Hiavni vyufiti:

Plochy pro provoz automehilové dopravy a PID.

Pripustné vyuZiti: '
Shérné komunikace funkeni skupiny B5, obsluzné komunikace funkén{ skupiny C. Parkovaci a odstavné plochy, zelefi, cyklis
stezky, pési komunikace a prostory, technicka infrastruktura.

Podminéné piipustné vyuziti:

Neni stanoveno.

Nepiipustné vyuZiti: B
Nepfipustné je vyuZiti neslutitelné s hlavnim a pfipustnym vyuZitim, které je v rozporu s podminkami a limity stanovenym!'
lokalité nebo je jinym zptisobem v rozporu s cili a lkoly Gzemniho planovani.

INFORMATIVN] VYPIS

VYTVORENO DNE: 27-11-2019 | 3:47
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Predmét dodatku, popis

Zpiisob ocenéni, analyza trhu

Ocenéni, odhad ceny obvyklé

Rekapitulace

Piiloha; - fotografie 1 strana

Predmét dadatku, popis

Dle- zadéni objedndvky ze dne 2.3.2020 k dopinéni znal. posudku je predmétem doplnZni
maleckého posudku ocenénf G¥elovych komunikaci umisténych na pozemku znal. posudkem
ocenéném a nasledné stanoveni -obvyklé ceny ocefiovaného pozemku, tj. véet# wigelovych
komunikaci, pfifemZ samotnd obvykld cena, jeji odhad pH realizaci prodeje pozemku; je
obsahem vlastnibo znal. posudku a nem#ni se k dati 2pracovani tohoto dodatku,

Utelové komunikace jsou definovany v zakon& &, 13/1997 Sb. o pozemnich komunikacich v pl.
anéni v §7 jako pozemai komunikace slonZici ke spojent jednotlivych nemovitost{ pro potfeby
Jejich vlastnikil ¢i spojeni téchio nemovitosti s ostatnimi pozemnftni koriunikacemi a v tomto
smyshu se v daném piipad jednd o tyto zpevn&né plochy na ocefiovaném pozemku;

4) komunikace.s asfaltovym povrchiem

Slouief a uivané jako plocha parkovéni vozidel v ¥4sti pozemku pted domy &p. 177621775,
u ulitnf &ry ulice Cernokostelecks, na tuto plochu navazujict komunikace podél bioni fasédy
domu &p. 1775, které déle pokratuje do vnitrobloku k betonové ¢dstavné plase pro popelnice
a zde se dvoji ve 2 famena — levé vede k betonové zpeviitné plose podél zadiich fasad dormi
phi Cernokostelecké.a pravé k ploge z betonovyjch zatraviiovacich tvamic a déle k oddglenym
zahraddm doml na opa¢né strang vnitrobloku. Asfaltova komunikace podél boéni fasidy dormu
&.p. 1775 vede déle, za odbotkou do vnitrobloku, pokratuje podél bodni fasady domu &.p. 1776
a navazuje na ni rovnéZ asfaltova komunikece podél zadnl fasady domu &.p. 1776 a 8asti &.p,
1777 k hranici s pozemkem patc.¢. 2435/2 (pokradovani ddle je jiZ na tomto jiném pozemku).

b) komunikace's bet. povrchem monolitickym

Zpevngna plocha. podél zadni fasidy domi pfi Cernokostelecké, ufvand v Sdstech mimo
cihelné $achty u domt: vystupujici nad jeji povrch k parkovani vozidel a déle-zpevri®na plocha
pro umisténi popelnic ve vnitrobloku. '

¢) komunikace s bet. povrchem dl4Zdénym .
Zpevndna plocha z beton. dla¥dic plnjch navazuje na plochu z monolit. betonu podé] zadni
fasady domit pti Cernokostelecks, je ufvand tovrié¥ v S4stéch mimo cihelng Sachty u domi
vystupujici nad jeji povrch k parkovani vozidel, u domu€.p. 1775 pak konéi u vyrovndvacich
schodi k asfaltové komunikaci podél boénf fasady tohoto domu,

Zpevngnd plocha zbetonovych dlazdic zatraviiovacich, podél vyde uvedené pravé. vétve
asfaitové korunikace ve vnitrobloku, uZivand k parkovani vozidel, misty dlazdice chybi.




¥’

Zpevnénd plocha zbéton. dlazdic chodnikovych, chodnik v travnaiéi pésw podél domi &.p.
1776 a 1777, pistup od Cernokostelecké, resp. z asfaltové komunikace na ni navazujici,

vedouict podél boéni fasady domu &.p. 1775.

Stafi uvedenych komunikaci nenf nijak doloZeno, betonove vyjma chodniku podé] fasad domit
&p. 1776 a 1777 vykazuji vyssi stupeii-opotiebeni cca 85%, u asfaltovych se pak v priméru
jednd céa 0:70%. Vymeéry k ocendni viz oddil ,,Ocengni®.

d) venkovni vyrovandvaci schody

Betonové morolitickd schody p¥i nérozi domu &.p. 1775:Ke spojeni betonové dldZdéné plochy
pii zadni fasadé domu a asfaltové komunikace vedouci podél boéni fasidy domu do
vnitrobloku.

Zpiisob ocenéni, analyza trhu.

Podrobny popis mietod a zplisobu acengnf je uveden ve znaleckém posudku k ocenéni pozemku,
Nejvy$§f vypovidaci hodnotu m4 viude tarh, kde je to moZné, provedené porovnavact metody
dle konkrétnich obchodfi na realitnim trhu, porovndvaci ocenéni preferuje také zdkon o
oceliovéni majetku (podrobné viz znal. posudek).

Piedmétem ocendni timto dodatkem posudku jsou ttelové konunikace — to je ale zboii; kter¢
se prakticky samostatng, oddélen od pozemkd, s nimiZ souvisej{, neobchoduji a porovnén{
k odhadu ceny obvyklé je tak moIné pouze porovnanim nakladdi na jejich pofizent, s odpoctem
opotfebeni-dle skutetného stavu,

K porovnanl ndkladiina potfzenf by bylo bud tieba mit nékolik nezdvislych cenovych nabidek

firem, kieré jejich stavbu provadji, anebo lze vyuZit nékterou databézi pofizovacich cen tEchto
utelovych komunikaci, Pii vzniku soudasné ocefiovaci vyhlasky jako provadéciho pledpisu
k z&konu o ocefiovéni majetku byla pouZita databéze cen stavebnich pracf a materidli URS
Praha, kterd je aktuding v praxi pouZivana k sestaveni rozpoétit cen stavebhich dél. Ocefovaci
vyhl43ka je pak pravideln& aktualizovina a jsou do ni zohlediiovany skutetn€ realizované
prodejni ceny nemovitosti, nikladové ceny jsou pak upravovany o inflaci.

K odhady obvyklé ceny tielovych komunikacl na pozemku parc.&. 2438/1 tak déle v ocenéni
pouzit. aktudlni cenovy predpis; oceiovaci vyhlaska ve znéni vyhl. MF CR &. 188/2019 Sb,
adinnd od 1.8.2019, a to jejf nakladovy zplisob ocendni, kterym je zjisténa vécnd hodnota
z reprodukénd (ndkladove) ceny.

Tak je zjistena aktuslni pofizovaci cena v iovni poifzenf ocefiovanych komunikaci k datu
ocenéni a po odpoétu opotfebeni pak odhad ceny obvykeé..

Ocenéni, odhad ceny obvyklé:

Nakladové ocentni (pofizovaei ceny) s odpodtem opotitebeni za vZiti cenové zdkladny
akrulni cenové vyhlasky MF CR & 441/2013 Sb. ve znéni vyhldky & 199/2014 Sb,, &.
34512015 Sb., &. 53/2016 Sb., ¢ 443/2016 Sb., & 457/2017 Sb. a &. 188/2019 Sb., podle
podrobnéhio popisu v oddile.,,Péedmét dodatku™ '

Obsah ecenéni A
1. Asfaltové komunikace _
2. Betonové plochy monolitické
3. Betonové plochy z dlazdic plnch



