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1. ZADANI ZNALECKEHO POSUDKU

1.1 Odborna otazka zadavatele

Ukolem znalce je, podle § 40, odst. 1 pism. a) vyhlasky ¢. 503/2020 Sb., o vykonu znalecké ¢innosti
(dale jen ,,VoVZC*) a zdkona ¢. 254/2019 Sb., o znalcich, znaleckych kancelafich a znaleckych
ustavech (dale jen ,,Z0Z), odpovédet na odbornou otazku:

Jaké je technické zhodnoceni PREDMETU posudku, provedenymi stavebnimi Gpravami podle
smlouvy Smlouva o provedeni stavebnich uprav, uzaviené mezi Méstskou ¢asti Praha 10 se sidlem
Vrsovicka 68, Praha 10 a Nikolou Bshmovou jako stavebnikem, bytem Sdmova 98/24, Praha 10 ze
dne 08.10.2003?

1.2 Uéel znaleckého posudku

Pro vlastni potiebu — ukoncéeni najemniho vztahu a Ghrada provedenych stavebnich praci resp. thrada
za technické zhodnoceni predmétné nemovitosti.

1.3 Skutecnosti sdélené zadavatelem

Skutecfnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru posudku:
Jiné skutecnosti, krome skutecnosti v posudku uvedenych, nebyly predlozeny.

1.4 Obecné predpoklady zadani

Znalec prohlasuje, Ze neni k osobé zadavatele posudku v zadném vztahu, ktery by jakkoliv mohl
ovlivnit nezavislost v postupu pi1 zpracovani znaleckého posudku.

Znalec prohlasuje, Ze v soucasné dob€ nemd a ani budoucnosti nebude mit prospech z podnikani,
které je ptedmétem zpracovaného znaleckého posudku. Odmeéna za provedeny znalecky posudek
nezavisi na dosaZzenych zavérech nebo na odhadnutych hodnotach.

Zpracovany znalecky posudek zohlediuje vSechny znalci znamé skutecnosti, které by mohly ovlivnit
dosaZené zaveéry nebo posuzované hodnoty.

Ve znaleckém posudku neni prevzata odpoveédnost za pravni naleZitosti vlastnického prava. V ramei
ocenéni nebylo provadéno zadné Setieni ve véci pravosti pravniho podkladu vlastnictvi ocenovaného
majetku. Znalec predpokladd, Ze vlastnické nebo majetkové pravo k témto hodnotdm je pravé
nepochybné a v zavislosti na své povaze zcizitelné a vymahatelné v soudnim fizeni.

Znalec neptebira Zadnou zodpovédnost za zmény trhu ¢i jinych okolnosti at’ uz vnitini nebo vnéjsi
které by vedly k prezkoumani tohoto ocenéni po datu, ve kterém bylo ocenéni provedeno.

Pokud neni uvedeno jinak, znalec neprovadél Zadné Setieni ve véci majetkopravnich, ekologickych
zatezi a dale ve véci platnosti vydanych spravnich rozhodnuti. Ve svych zavérech vychazi
z predpokladu, Ze dotcené nemovitosti jsou hodnoceny za stavu popsaného dale ve znaleckém
posudku (pln€ ve smyslu zadani zadavatelem), a déale z ptedpokladu, Ze nejsou dotéeny jinymi
rizikovymi vlivy, pokud tyto nejsou vymezeny v nasledujicim textu.

Podklady pouzité ke zpracovani znaleckého posudku povazuje znalec za vérohodné. Ve véci pravosti
dodanych podkladi vSak nebyla provedena Zadn4 kontrola.

Veskeré podklady pouZité pro zpracovani tohoto znaleckého posudku opatfené vlastnim Setfenim
nebo ziskané od zadavatele, povazuje znalec za spravné, vérohodné a nezpochybnitelné. Nicméné
pokud by presto doslo ke zméné jakykoliv podkladii nebo jejich ¢asti €1 skutecnosti pouzitych v tomto
znaleckém posudku, zde specifikované zjisténi, analyzy a zavery si vyZadaji revizi.

Znalecky posudek je platny pouze pro vyse uvedeny ucel zpracovani a nelze jej pouZit za jinym
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meéstské Casti Praha 10, v takovém pfipad¢ je stavebnik povinen zaplatit méestské casti Praha 10
smluvni pokutu ve vysi 100 %,castky presahujici 20% limit stanoveny v tomto ¢lanku II. odst. 1 této
smlouvy.

III. Uhrada nékladi piedmétnych stavebnich tiprav

Mestska cast Praha 10 a stavebnik se dohodli na ndsledujicich podminkdach uhrady ndkladu,
spojenych s vyse uvedenymi stavebnimi upravami:

1. Ndklady spojené s vySe uvedenymi stavebnimi upravami nahradi méstska cast Praha 10
stavebnikovi do peti let po skonceni ndjmu predmetného bytu. V pripade, Ze stavebnik vyklidi
predmeétny byt az po skonceni ndjmu, pocitd se tato petileta [hiita az od data fyzického vyklizeni bytu
stavebnikem a protokolarniho predani predmétného bytu méstské casti Praha 10. Nahradu ndkladu
méstska cast Praha 10 poskytne pouze na zdakladé pisemné Zadosti stavebnika, dorucené méstské casti
Praha 10 ve [huté do Sesti mesicii ode dne skonceni ndajmu a vyklizeni predmétného bytu.

2. Pri urcovani vysSe nakladii, spojenych s vyse uvedenymi stavebnimi upravami bude méstskd cdst
Praha 10 vychdzet vylucné z faktur a danovych dokladii, predloZenych stavebnikem a to pouze ze
skutecné vynaloZenych a véas doloZenych nakladii (viz. ¢l. 11. odst. 5. této smlouvy), nejvyse viak do
vySe nakladii, dohodnutych s méstskou cdsti Praha 10 dle ¢l. 11. této smlouvy, véetné jejich radné a
véas doloZeného prekroceni v ramci dohodnuté 20 % tolerance pro navySeni.

Na zédklade vySe uvedeného a pozadavku zadavatele bylo ocenéni provedeno nakladovym principem
a to provedenim rozpoctu. Rozsah provedenych praci byl zjistén z predanych podkladl, dle sdéleni
zadavatele a na zaklad¢ vlastnich zjisténi a méteni pii prohlidce.

3.2 Popis sebranych nebo vytvorenych dat

V nasledujicim vyctu jsou uvedena data, ktera byla v ramci ptipravy oceniovani, v pribéhu ocenovani
a pii vytvareni zaveéri znaleckého posudku sbirana, sebrana, vytvarena a posléze vytvotena.

3.2.1 Celkovy popis
Popis budovy
Stavba je napojena na inZenyrské sité: vodovod, kanalizace, elektro plyn.

Popis konstrukei a vybaveni

Objekt fadové mestské zastavby
Pidorys ptiblizne obdélnikovy
Pocet podzemnich podlazi 1

Pocet nadzemnich podlazi 5

Stiecha sedlova, krov dievény vazany

Nosna konstrukce zdéna

Popis bytu

Umisténi: Byt se nachazi v 5. nadzemnim podlaZi domu bez vytahu.

Popis konstrukei:

Obvodové zdivo: zdivo z cihel tl. 45 cm
Vnitini Uprava stén: vapenna omitka hladka
Stropy: s rovnym podhledem, omitané
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Podlahy a dlazby: keramick4 dlazba, lamelovd podlaha dyhovana (tzv. plovouci,,),

vlysky
Okna: plastova s izola¢nim dvojsklem (plivodni difeveénd okna byla vymeénéna)
Dvete: drevéné hladké a ramové, plné a prosklené
Vytapéni: centralni
Rozvod vody: studené a teplé
Sanitarni zafizeni: WC splachovaci, vana, umyvadlo
Kanalizace: odkanalizovani vSech odbérnych mist
Zdroj teplé vody: centralni

Stari a technicky stav objektu a bytu

Stafi domu:  2023-1945 =78 rokl
V roce 2003 byly provedeny stavebni Gpravy pfedmétného bytu.

Celkovy technicky stav:
Celkovy technicky stav je dobry.

Zjisténé provedené prace

Podle ptredloZenych podkladl a zjisténi na misté byly provedeny nésledujici prace a stavebni Upravy:
Stavebni upravy spocivaly v modemizaci stavajiciho bytu.

Bylo provedeno strzeni podlahové krytiny z PVC v kuchyni a ptfedsini. V obytné mistnosti byla
polozena nova lamelova podlaha, v pfedsini byla poloZena nova keramicka podlaha. Stavajici vlysova
podlaha v pokoji byla prebrousena a nakonzervovana. Dveini otvor na WC z predsiné byl zazdén a
novy byl probouran z prostoru koupelny. Byly osazeny nové dvete. Byl proveden novy rozvod vody
a kanalizace pro napojeni kuchynské linky v kuchyni, WC a koupelné s napojenim na stavajici
stoupacky, vcetné tlakové zkousky. V socidlnim zazemi byly vymeéneny zatizovaci predméty (vana,
umyvadlo a zachodova misa), dlaZzba a keramicky obklad. Dale byly provedeny opravy omitek,
opravy dvefi a oken, véetne natéril. V bytové jednotce byla provedena nova elektroinstalace s revizi.
Po provedeni stavebnich Uprav byl cely byt vymalovan a uklizen.

Stavebni upravy byly provedeny podle schvalené vykresové projektové dokumentace,

Dispozice bytu byla upravena: dvete do WC s predsini byly zazdény a byl probouran dveini otvor do
WC z koupelny. Z ptivodni kuchyné je pokoj (loZnice), v pokoji je 1 jidelna, predsinl je vyuZita jako
kuchyné.

Stavebni upravy bytové jednotky byly provedeny v roce 2003.

Skonceni ndjmu bylo ke dni 31.12.2023.

Dale byly, dle sdéleni uZivatelky bytu, v byte provedeny dalsi prace: osazena nova kuchynska linka,
osazeny nové vstupni bezpecnostni dvete, byla provedena repase plivodnich vnitinich dvefi.
Vzhledem k tomu, Ze tyto prace byly nad rdmec smlouvy a kuchyniska linka byla po skonceni ndjmu
demontovana, nemiiZze k nim byti ptihliZeno.



4. ANALYZA DAT

4.1 Ocenéni podle ocenovaciho prredpisu

Vzhledem k zaddni a na zdkladé¢ smluvnich podminek je ocenéni zhodnoceni bytové jednotky
provedeno jako technické zhodnoceni a to nakladovym zplsobem. Provedené prace jsou ocenény
rozpoctem v soucasné cenové Urovni a tato cena je sniZena o opotiebeni od data provedeni do
soucasnosti.

Jako zaklad pro provedeni rozpodtu byly pouzity ceniky Ustavu pro racionalizaci ve stavebnictvi
(URS), ceniky RTS Brno a.s. a bylo rovnéz ptihlédnuto k obvyklym cenim na trhu. Rozpodet je
uveden v priloze posudku.

Znehodnoceni stavebnich Uprav, k némuz v mezidobi doslo v diisledku uzivani predmétného bytu, se

7 hlediska ocenéni povazuje za opotiebeni.

Opotiebeni je uréeno podle metodiky ocetiovaci vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb. v platném znéni,
kde je v ptiloze ¢. 21 Opotiebeni staveb uvedena Zivotnost jednotlivych konstrukei pro vypocet
opotiebeni. Byl také zohlednén charakter konstrukce jednotlivych uprav.

Zivotnost a potazmo opotiebeni jsou pro rtizné konstrukce riizné. Vypocet celkového opotiebeni je
proto proveden podle jednotlivych konstrukei resp. skupin praci, které byly provedeny. V nasledujici
tabulce je v tadcich uveden soucet jednotlivych praci z rozpoctu pro danou konstrukci. Tim je
zohlednéna jejich véaha.

Podle Smlouvy o provedeni stavebnich uprav byl rozpoCtovy naklad planovanych uprav
138 100,00 Kc.

Podle predloZzené nabidky vyactovani ¢inila hodnota provedenych praci (bez elektroinstalaci)
114 085,00 K¢ v¢. DPH.

Podle provedeného rozpoctu je rozpoctova hodnota provedenych praci dle smlouvy k datu ukonceni
najemni smlouvy 313 356,00 K¢ v¢. DPH.

Podle smlouvy mohly byt uvedené rozpoétové naklady na stavebni Gipravy bez souhlasu MC Praha
10 navySeny maximalné€ o 20 %. Takovy souhlas nebyl ptedloZen.

ProtoZe v predloZzeném vyuctovani neni uvedena kuchyniska linka, kterd je vSak demontovana, neni
s ni v provedeném rozpoctu uvazovano.

Podle provedeného rozpoctu uvedeného v ptiloze je hodnota provedenych stavebnich Uprav
313 356,00 K¢ v¢. DPH.

Vypocet opotiebeni podle jednotlivych konstrukei (v trovni ZRN) je stanoveno ndsledovné:



¢, uprava cena stari | Zivotnost opotiebeni cena po opotiebeni
polozky [K¢&] [rok] | [rok] [%] /K] [K¢e]
2 Svislé konstrukce 4540,54| 20 140 14,29% 648,65 3 891,89
7 Upravy vnitinich pOVI‘Chﬁ 51478,43| 20 65 30,77% 15 839,52 3563891
9 Vnitini obklady keramické 61 643,01 | 20 40 50,00% 30 821,51 30 821,51
11 | Dvete 10 400,00 | 20 65 30,77% 3200,00 7 200,00
13 | Okna 4 000,00 20 65 30,77% 1 230,77 2 769,23
14 | Povrchy podlah 63 303,58 | 20 48 41,67% 26 376,49 36 927,09
15 | Vytapéni 10 000,00 | 20 35 57,14% 5714,29 4 285,71
16 | Elektroinstalace 31978,20| 20 38 52,63% 16 830,63 15 147,57
18 | Vnitini vodovod 9000,00| 20 35 57,14% 5142,86 3 857,14
19 | Vnitini kanalizace 9000,00| 20 45 44,44% 4 000,00 5 000,00
23 Vnitini hygienicka zatizeni 23 528,36 | 20 45 44,44% 10 457,05 13 071,31
véetné WC
278 872,12 120 261,75 158 610,37
vazeny pramér 120 261,75 /278 872,12 = 43,12%
Cena podle rozpoctu 278 872,12
DPH 41 830,82
Celkova cena podle rozpoctu 320 702,94
Opotiebeni 15 % 138 301,02
Celkova cena po opotiebeni 182 401,92
Maximalni rozpoc¢tové naklady dle smlouvy 138 100,00
Opotiebeni dle vypoétu 43,12 % -59 554,71
Celkova cena po opotiebeni 78 545,29
Uznana castka za provedené stavebni upravy celkem 78 550,00

Technické zhodnoceni

Technické zhodnoceni stanovené na zaklad€ rozpoctu a maximalni ceny podle smlouvy:

Technické zhodnoceni :
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5. VYSLEDKY ANALYZY DAT
REKAPITULACE
Technické zhodnoceni 78 550,00 K¢

6. ODUVODNENI
INTERPRETACE VYSLEDKfJ ANALYZY DAT

Na zaklade¢ verifikace posbiranych a vytvotenych dat byla po jejich validaci provedena analyza téchto
dat.

Provedenim konfrontace a obsahovou analyzou (content analysis) jednotlivych kvalitativnich a
kvantitativnich parametrii posbiranych a vytvofenych dat o oceilované entité¢ s kvalitativnimi a
kvantitativnimi parametry posbiranych a vytvorfenych dat porovnavacich entit (tj. ocenénim
jednotlivych zjisténych provedenych praci jednotkovymi cenikovymi cenami dle cenikd URS
v cenové urovni 2023/IT), jak je uvedeno v pfiloZzeném rozpoctu, byla indikovana vysledna
porovnavaci cena.

TECHNICKE ZHODNOCENI:

Porovnanim vsech dostupnych informaci o hodnocené nemovitosti, s ptihlédnutim k danému mistu a
¢asu a k danému typu nemovitosti, s uvaZenim celkové situace v regionu a vyhodnocenim téchto
skutecnosti, indikuji technické zhodnoceni pfedmétné nemovitosti tj.:

bytova jednotka €. 14 v budové €. p. 289 na pozemku parc. €. 299, v k. 0. VrSovice, obec Praha, okres
HI. m. Praha, ul. Kozacka 9, Praha na:

TECHNICKE ZHODNOCENI 78 550,00 K¢

-11 -






8. ZNALECKA DOLOZKA

Ve smyslu ustanoveni § 127a zdkona ¢. 99/1963 Sb., ob¢anského soudniho fadu, ve znéni pozdejsSich
ptedpisil, a ve smyslu ustanoveni § 110a zdkona ¢. 141/1961 Sb., trestniho fadu, ve znéni pozdéejsich
ptedpistl, timto prohlasuji, Ze jsem si védom nasledkli védomée nepravdivého znaleckého posudku.

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Hradci
Kralové ze dne 4.11.1999 ¢.j. Spr 2329/99 pro zékladni obor ekonomika — odvétvi ceny a odhady
nemovitosti a zdkladni obor stavebnictvi — odvétvi stavby obytné a priimyslové.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem polozky 011251/2024 evidence znaleckych posudki a pod
poradovym cislem posudku 4487-07/2024.

Odména byla sjednana smluvné. Znale¢né a nahradu nakladii uc¢tuji ptiloZzenym dokladem.

9. SEZNAM PRILOH

podet listh format

1. Rozpocet 5 A4
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