ZNALECKY POSUDEK

CISLO POLOZKY: 4386-66/2022
ZNALEC: Ing. Miroslav Kotaska
Smaragdova 443

Praha 5 - Slivenec
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101 38 Praha 10
IC 00063941
CISLO JEDNACIH: -
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ZL 026, ZL 027, ZL 028, ZL 029

POCET VYHOTOVENI: 1 + elektronické vyhotoveni
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POCET STRAN: 10

POCET PRILOH: posudek neobsahuje ptilohy
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1. ZADANI ZNALECKEHO POSUDKU

1.1 Odborna otazka zadavatele

Ukolem znalce je, podle par. 40, odst. 1 pism. a) vyhlagky &. 503/2020 Sb., o vykonu znalecké

%

¢innosti (VoVZC) a zakona &. 254/2019 Sb., o znalcich, znaleckych kancelatich a znaleckych
ustavech (ZoZ), odpoveédét na odbornou otazku:

Jaka je relace predlozenych vicepraci a ménépraci podle zménovych listt ¢. ZL 015, ZL 016, ZL
022, ZL 024, ZL 025, ZL 026, ZL 027, ZL 028, ZL 029 akce: ,,Vystavba matetské Skoly v ulici
Bajkalska, Praha 10 vii¢i obvyklym cenam?

1.2 Ug&el znaleckého posudku
Jeden z podkladi k feSeni dodavatelsko-odbératelského vztahu

1.3 Skutecnosti

Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na ptesnost zavéru posudku:

Jiné skute€nosti, kromé skutecnosti v posudku uvedenych, nebyly piedloZeny.

2. VYCET VYBRANYCH ZDROJU DAT A SEBRANYCH DAT

V nasledujicim vyc¢tu jsou uvedeny vybrané zdroje dat a data, kterd byla vramci piipravy
ocenovani, v prubéhu ocenovani a pii vytvareni zavérti znaleckého posudku v souladu s VoVZC
sbirana a posléze sebrana.

2.1 Predpisy

» Zakon ¢. 254/2019 Sb., o znalcich, znaleckych kancelatich a znaleckych ustavech (ZoZ).
> Vyhlagka &. 503/2020 Sb., o vykonu znalecké &innosti (VoVZC).

» Zakon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku v platném znéni (ZOM).

» Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. ocenovaci vyhlaska, v platném znéni (OV).

2.2 Jiné

» Rozpoctova data — zménovych listh ménépraci a vicepraci véetné vyjadieni TDI a projektanta.
» Data Cenové soustavy URS.

» Data Cenové soustavy RTS DATA.

» Vlastni databaze obvyklych cen stavebnich praci ze znalecké a realizacni praxe.

» Data sd¢lena zadavatelem.

2.3 Literatura

» Publikace Brada¢ A., Scholzova V., Krejcif P.: Utedni ocefiovani majetku 2010. Akademické
nakladatelstvi Cerm Brno s.r.o., 2010.

» Brada¢ A.: Teorie ocenovani nemovitosti. VIII. doplnéné a pirepracované vydani. Akademické
nakladatelstvi CERM, s.r.o., Brno, 2009.



3. VYHODNOCENI SEBRANYCH DAT
(NALEZ)

V nasledujicim vy&tu jsou popsana data, tykajici se PREDMETU, tak jak byla v ramci piipravy a
prabéhu posuzovani sebrana a vytvotena v souladu s VoVZC a vyhodnocena.

3.1 Popis postupu pfi sbéru ¢i tvorbé dat

Pouzita metodika zpracovani posudku je podle vyhlagky VoVZC.
Postup pii zpracovéani znaleckého posudku je uveden v § 52 VoVZC:
Znalec pri zpracovani znaleckého posudku

a) vybere zdroj dat,

b)  sebere nebo vytvori data,

c)  zpracuje data,

d)  provede analyzu dat a zformuluje jeji vysledky,

e) interpretuje vysledky analyzy dat,

f)  zkontroluje sviij postup podle pismen a) az e) a

g)  zformuluje zaver.

Byla provedena fixace, validace a kiizova konfrontace posbiranych dat jednotkovych cen
z ptedlozenych zménovych listii se sebranymi a vytvofenymi daty jednotkovych cen z cenikovych
databazi a se sebranymi a vytvotrenymi daty z dalSich cenovych databazi vyrobci a dodavatel
stavebnich materialt a stavebnich praci, dle jejich potieby a jsoucnosti.

Jako zdroj sebranych a vytvofenych dat byly pouzity predlozené zménové listy, smluvni rozpocet,
data Cenové soustavy URS, data Cenové soustavy RTS DATA, data z vlastni databaze obvyklych cen
stavebnich praci ze znalecké a realiza¢ni praxe, data vyrobcii a dodavateli stavebnich materiala a
praci uvedena ve vetejnych databazich a informacni vytézeni zastupce zadavatele.

Pti analyze posbiranych a vytvofenych dat byla porovnavana data (jednotlivé polozky) zménovych
listd s cenovymi daty (obvyklymi cenami) na trhu stavebnich praci tak, jak byly v podkladech
nalezeny a ztotoznény.

Jak je vySe uvedeno, byla pouzita data uvedena v cenikovych databéazich stavebnich praci URS a.s.
Praha, v cenikovych databazich stavebnich praci RTS a.s., v cenikovych databdzich dodavatel
stavebnich materialdi, zhotoviteli stavebnich praci, ve vlastni databazi obvyklych cen stavebnich
praci ze znalecké a realiza¢ni praxe.

Vlastni proces analyzy probihal v tabulkové formé, za pouziti tabulkového procesoru MS Excel,
umoznujiciho zpracovani a analyzu posbiranych a vytvotfenych dat.



3.2 Celkovy popis:

Po prostudovani podkladti uvedenych v &asti A. VSEOBECNA CAST, odst. 3 Podklady pro
vypracovani znaleckého posudku, byly zjistény nasledujici skute¢nosti:

Jedna se o posouzeni nasledujicich zménovych listt: ZL 015, ZL 016, ZL 022, ZL 024, ZL 025, ZL
026, ZL 027, ZL 028, ZL 029 vicepraci a ménépraci akce ,,Vystavba mateiské Skoly v ulici
Bajkalska, Praha 10*:

ZL 015

Redukce pakovych ovladact u dievénych oken

Na zékladé revize vnéjsich difevénych vyplni bylo rozhodnuto o zméné poctu pakovych ovladact
vyklopnych kiidel oken, poctu kruhovych oken a pfiplatku za uzamykatelné kliky. ZL obsahuje
chybéjici polozky ve smluvnim rozpoctu a vnéjsi a vnitfni napojovaci pasky u vyplni oken.

7Z1. 016 Arealové rozvody
rozvod vody vedl v misté rostoucich ke, které bylo nutno na zdklad¢ rozhodnuti OZP zachovat,
proto byla trasa pfipojeni zménéna, byly pfipocteny Sachtové litinové poklopy, Sachetni dna a
potrubi de§tové kanalizace, které ve vykazu vymér nebyly uvedeny. Sachta na kanalizaéni p¥ipojce
musi mit dle pozadavku PVK poklop s prazskym znakem, poklopy na Sachtach v aredlovych
rozvodech jsou beze znaku.

Z1 022 Akustické prvky schodist’
Za zéklad¢ pozadavku investora byla provedena zména schodiStovych ramena z montovanych na
monoliticka a byla provedena zména a doplnéni projekéniho feSeni akustickych prvka.

Z1 024 Bourani asfaltovych konstrukci ve vyssi mocnosti v komunikaci

Na zéklad¢ pozadavku TSK byla navysena tloustka nového asfaltového povrchu.

Pti realizaci kanaliza¢ni a vodovodni piipojky byla zjisténa vétsi tlouStka Zivice v bourané vozovce
a vétsi vymera bourané¢ho souvrstvi.

ZL 025 Zaluzie

uprava ovladani exteriérovych zaluzii v pobytovych mistnostech, vicekanalové spinace s moznosti
soucasného ovladani vice zaluzii, vétrna Cidla pro ochranu pfed povétrnostnimi vlivy. Bezdratova
komunikace motora zaluzii se spinacem i vétrnym cidlem (spora za kabelaze), doplnéni nadstavby
k jednodus$im motorim. Doplnéni interiérovych Zaluzii chybéjicich ve VV objektu B.

ZL 026 Doplnéni vyrezii otvori a narovnani vykazu SDK

doplnéni SDK o oplasténi kotveni mobilnich pticek z divodu akustického izolovani d€lenych
prostor, oplasténi zdmecnickych k-ci Z6, doplnéni vykazu vymér o vytfezy otvori pro revizni dvirka
a zapustna svitidla a narovnani vykazu vymér s PD.

ZL 027 Spojovaci lavky A a B

uvedeni VV do souladu s DPS

Monolitickd konstrukce lavek: schdzejici Cast svislych stén, odecet neprovadéné konstrukce
ztuzujiciho vénce

Svislé konstrukce: provedeni kruhovych otvorii

Chybné zattidéna polozka trapézového plechu (vyska viny v DPS 150 mm - ve VV 40 mm)
Klempitské konstrukce: chybné zattidéna poloZka, dle DPS parapety oblé ve VV parapety rovné.



ZL 028 Detail uloZeni stropnich panelii na vytahovou Sachtu
uvedeni VV do souladu s DPS
zména fesSeni elastomerovych lozisek CALENBERG CIGULAR S, dodavka a uloZeni dilatace z

tuhé mineralni desky

71 029 Altan - monolit
uvedeni VV do souladu s DPS
rozdil rozméru nosné zelezobetonové konstrukce

Predmétné viceprace a ménéprace vznikly na zdkladé¢ dodateCnych pozadavkl uzivatele (nebyly
zahrnuty v projektu akce) a z titulu rekonstrukce tj. prace souvisejici s odkrytim neocekavanych
zakrytych konstrukci, konstrukci nezachycenych v projektu a rozdili mezi vykazem vymér a
projektové dokumentace.



4. ANALYZA DAT

(POSUDEK)

Na zaklad¢ zpracovani sebranych a vytvofenych dat byla provedena analyza téchto dat a znalec
formuluje jeji vysledky do nasledujici rekapitulace (tj. byly porovnany jednotkové ceny polozek
zménovych listll s cenami v cenovych soustavach a dalSich cenovych podkladech tak, jak byly

v téchto cenovych soustavach nalezeny a ztotoznény a vysledek je uveden v nasledujici tabulce):

Rekapitulace sebranych dat uvedenych ve zménovych listech (ZL):

ZL Viceprace Ménéprace Celkem
[K¢] [K¢] [K¢]
ZL 015 S0 02.1 57 588,86 -38 501,40
S0 03.1 32 805,02 -33917,90
S023.1 126 403,80 -110 892,66
216 797,68 -183 311,96 33 485,72
ZL016 SO 05, SO 06 448 645,60 -111 319,61 337 325,99
ZL022 SO 02 95 580,24 -43 703,04
SO 03 52 790,90 -20701,44
S0 23 160 298,96 -75 905,28
308 670,10 -140 309,76 168 360,34
ZL024 168 773,01 168 773,01
ZL025 S0 02, S0 023 147 868,31 147 868,31
ZL 026 453 042,72 453 042,72
ZL 027 S0 02.1 138 806,95 -19 874,91
S023.1 480997,23 -108 860,26
619 804,18 -128 735,17 491 069,01
ZL 028 SO 02 12 778,76
SO 03 28 070,90
S0 23 12 778,76
53 628,42 53 628,42
ZL029 SO 19 46 578,03 46 578,03
Celkem 2 463 808,05 -563 676,50 1900 131,55

Na zékladé zjisténych skutecnosti a informaci uvedenych v ptedeslych €astech tohoto znaleckého
posudku posuzuji danou problematiku vzhledem ke znaleckému tkolu nésledujicim zpisobem:

Predmétem tohoto posouzeni je urcit, zda posuzované viceprace a ménéprace jsou z hlediska vySe
jednotkovych cen vykalkulovany v souladu s pfisluSnymi ustanovenimi smlouvy o dilo a odpovidaji
cenam obvyklym.

Podle pfedloZenych rozpoctl jsou ceny vicepraci a ménépraci nasledujici:
Viceprace: 2463 808,05 K¢
Ménéprace: 563 676,50 K¢

1900 131,55 K¢

Rozdil mezi vicepracemi a ménépracemi €ini:



Posuzované viceprace a ménéprace, odpovidaji z hlediska vySe jednotkovych cen obvyklym cendm
(Praha, 2022).

V ramci ¢asti zmeénového listu ZL 016 Arealové rozvody byly pouzity obvyklé ceny podlozené
trznimi cenami uvedenymi v SoD predmétné akce. Jednd se o polozky 14, 16 a 18, kde jsou
uvedeny specifikace polozek 13, 15 a 17, ve kterych je jiz materidl uveden. Vzhledem k tomu, Ze
tyto polozky jsou takto uvedeny ve SoD a v ramci akce se jednd o mensi rozsah, byly takto
akceptovany.

5. VYSLEDKY ANALYZY DAT
(REKAPITULACE)

Byly porovnany jednotkové ceny polozek zménovych listi s cenami v jednotlivych cenicich a
podkladech tak, jak byly v téchto cenicich a podkladech nalezeny a ztotoZznény.

V souladu s VoVZC zafixovanim, validovanim a provedenim kiizové konfrontace posbiranych a
vytvotenych dat z pfedlozenych zménovych listli se sebranymi a vytvoienymi daty z cenikovych
databazi a se sebranymi a vytvofenymi daty z dalSich cenovych databazi bylo potvrzeno, ze
posuzované jednotkové ceny uvedené ve zménovych listech odpovidaji cendm obvyklym.

Posuzované viceprace uvedené¢ ve zménovych listech ZL 015, ZL 016, ZL 022, ZL 024, ZL 025,
ZL 026, ZL 027, ZL 028, ZL 029 akce ,,Vystavba mateiské Skoly v ulici Bajkalska, Praha 10,
odpovidaji z hlediska vyse jednotkovych cen obvyklym cenam (Praha, 2022).

Rozdil mezi vicepracemi a ménépracemi ¢ini po zaokrouhleni bez DPH 1 900 132,- K¢
jako zvySeni smluvni ceny dila.

6. ODUVODNENI
INTERPRETACE VYSLEDKU ANALYZY DAT

Na zéklad¢ zpracovani sebranych a vytvofenych dat byla provedena analyza téchto dat. Byly
porovnany jednotkové ceny polozek zménovych listh s cenami v jednotlivych cenicich a
podkladech tak, jak byly v téchto cenicich a podkladech nalezeny a ztotoZnény.

Porovnanim sebranych dat v ptedlozenych zménovych listech ZL 015, ZL 016, ZL 022, ZL 024, ZL
025, ZL 026, ZL 027, ZL 028, ZL 029 se sebranymi daty v cenicich a se sebranymi daty v dalSich
zdrojich dat bylo potvrzeno, Ze posuzované viceprace a ménéprace akce ,,Vystavba matetské Skoly
v ulici Bajkalska, Praha 10%, odpovidaji z hlediska vyse jednotkovych cen obvyklym cenam (Praha,
2022).



7. ZAVER
7.1 Citace zadané odborné otazky

Jaka je relace predlozenych vicepraci a ménépraci podle zménovych listt ¢. ZL 015, ZL 016, ZL
022, ZL 024, ZL 025, ZL 026, ZL 027, ZL 028, ZL 029 akce: ,,Vystavba matetské Skoly v ulici
Bajkalska, Praha 10 vii¢i obvyklym cenam?

7.2 Odpovéd

Posuzované viceprace dle zménovych listh ¢. ZL 015, ZL 016, ZL 022, ZL 024, ZL 025, ZL 026,
ZL 027, ZL 028, ZL 029 akce ,,Vystavba mateiské Skoly v ulici Bajkalska, Praha 10, odpovidaji
z hlediska vyse jednotkovych cen obvyklym cendm.

Rozdil mezi vicepracemi a ménépracemi Cini
1 900 132,- K¢ (bez DPH)
jako zvySeni smluvni ceny dila.

slovy: jedenmiliondevétsettisicjednostotticetdveé koruny ceské

7.3 Podminky spravnosti zavéru
Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti sniZujici jeho presnost:

Spravnost zavérti je dana platnosti predlozenych podkladi a relevanci cenikii spolecnosti
dodévajicich ceniky stavebnich praci.

V Praze dne 20.09.202

Ing. Miroslav Kotaska
Smaragdova 443, Praha 5
telefon




8. ZNALECKA DOLOZKA

Ve smyslu ustanoveni § 127a zdkona ¢. 99/1963 Sb., obclanského soudniho tadu, ve znéni
pozdéjsich predpisii, a ve smyslu ustanoveni § 110a zédkona ¢. 141/1961 Sb., trestniho fadu, ve
znéni pozdéjSich predpist, timto prohlasuji, ze jsem si védom nasledki védomé 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 zakladni obor ekonomika - odvétvi ceny a odhady
nemovitosti a zakladni obor stavebnictvi - odvétvi stavby obytné a priimyslové.

Cislo polozky, pod kterou je znalecky posudek veden v evidenci posudki 4386-66/2022.
Odmeéna byla sjednana smluvné. Znalec¢né a nahradu nakladi Gctuji prilozenym dokladem.
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