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1 ZADANI ZNALECKEHO POSUDKU

1.1 ODBORNA OTAZKA ZADANA OBJEDNATELEM

Objednatel definoval Znalci nasledujici znalecky ukol:

Stanovte hodnotu technického zhodnoceni nemovité véci, tj. pozemkovych parcel ¢. 1208/10 a ¢. 1208/23
v k.0. Haje, v dUsledku Uprav pfedmétu najmu provedenych najemcem za dosavadni dobu trvani najmu.

Datum ocenéni
Ocenéni je provedeno ke dni provedeného mistniho Setfeni Znalcem 28.8.2024 (dale také jako ,Datum
ocenén™).

1.2 UCEL ZNALECKEHO POSUDKU

Ucelem vypracovani znaleckého posudku je potieba Objednatele stanovit vysi zhodnoceni véci pro potieby
jednani s najemcem.

1.3 SKUTECNOSTI SDELENE OBJEDNATELEM

Objednatel nesdélil znalci Zadnou skutecnost, ktera mdze mit vliv na presnost zavéru znaleckého posudku.
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2 PODKLADY PRO VYPRACOVANI POSUDKU

2.1 PoOSTUP ZNALCE PRI VYBERU ZDROJU DAT

2.1.1 ZASADY PRI VYBERU ZDROJU DAT

Znalec pro vypracovani tohoto posudku vybral zdroje dat na zakladé téchto obecnych zasad:

Sebrand data by Znalci méla umozZnit dostatecné identifikovat Pfedmét ocenéni, jeho zakladni
charakteristiky, specifika a jiné stavebné technické, stavebnépravni, obchodni, ekonomické a smluvni
parametry, které mohou mit vliv na hodnotu Pfredmétu ocenéni. 3
Sebrana data by Znalci méla umoznit dostatecné presné zmapovat makroekonomické prostfedi CR,
a jeho specifika k Datu ocenéni a jeho pravdépodobny budouci vyvoj, ktery ovliviiuje soucasny
a budouci vynosovy potencial Predmétu ocenéni.

Sebrana data Znalci musi umoznit dostatecné analyzovat pFislusny trh, ktery je pro Predmét ocenéni
relevantni, vCetné jeho aktivity, nabidky, poptavky, realizovanych prodejd, legislativnich podminek
a pripadnych regulaci k Datu ocenéni a to ve vztahu k prodejim i pronajmdm nemovitosti
obdobnych jako Predmét ocenéni.

Sebrana data by Znalci méla umoznit provedeni vSech dilCich analyz, které jsou nezbytné pro
zodpovézeni odborné otazky.

Sebrana data by Znalci méla umozZnit zpracovat ocenéni Predmétu ocenéni a vysloveni
jednoznalného zavéru ohledné hodnoty Pfedmétu ocenéni, nebo pfipadné vyslovit zavér, ktery bude
mit urité podminky platnosti ¢i omezeni.

Sebrana data by Znalci méla umoznit vhodné oddvodnéni zvolenych postupll a vystupd dilcich
i komplexnich analyz.

Sebrana data by méla byt vzajemné konzistentni a jejich zdroje vérohodné.

Znalec nem{zZe zcela posoudit spravnost, Uplnost a presnost informaci ziskanych z nize uvedenych zdrojll
vramci sbéru dat, nebot’ k tomu neni opravnén. Pfipadné Znalcem zjisténé pochybnosti jsou Znalcem
v posudku uvedeny.

2.1.2 POUZITE INFORMACNI ZDROJE A JEJICH VEROHODNOST

Znalec pro zpracovani posudku pouZiva pouze informace a data ziskana z téchto zakladnich zdrojd:

1.
2.

Od Objednatele, kdy jde zejména o informace charakterizujici PFedmét ocenéni
Z vefejné dostupnych zdrojd (zejmeéna prostiednictvim internetu) a to konkrétné od
a) Verejnych instituci — CNB, CSU, ECB, jednotliva ministerstva a urady apod.
b) Odbornych verejnych subjektli — oboroveé kamory, asociace, vysoké skoly apod.
¢) Odbornych soukromych subjekt — webové prezentace, odborné ¢lanky a publikace,
pfednasky, analyzy apod.
d) Ostatnich subjektd — firemni webové prezentace, bézné ¢lanky a jiné publikované informace

Obecné povazuje Znalec tyto informacni zdroje za zcela vérohodné s vyjimkou bodu 2. d), kde vétsinou neni
mozné vérohodnost informaci plné ovéfit. Pokud ma Znalec u nékterych podkladl z néjakého diivodu
jakoukoli pochybnost o jejich vérohodnosti, je tato skute¢nost uvedena ve vyctu podkladl u konkrétni
polozky a je objasnén i diivod pochybnosti Znalce a moznost a zpUsob pouziti tohoto podkladu.

2.2 VYCET VYBRANYCH ZDROJU DAT A JEJICH POPIS

2.2.1 PODKLADY PREDANE OBJEDNATELEM

Pro vypracovani tohoto posudku mél Znalec k dispozici nasleduijici podklady pfedané Objednatelem:

fotokopie Najemni smlouvy o najmu nemovitosti - pozemkd ¢. NS 0844-0S/P uzaviené dne 6.4.2011
mezi Méstskou Casti Praha 11 jako pronajimatelem a FC TJ Haje - Jizni Mésto, obCanské sdruzeni

jako najemcem, vcCetné dodatku ¢. 1 ze dne 9.11.2018, dodatku ¢. 2 ze dne 2.9.2020, dodatku ¢. 3

ze dne 30.9.2021 a dodatku ¢. 4 ze dne 26.10.2022,
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e Usneseni ¢. 25/31/Z/2010 zastupitelstva Méstské casti Praha 11 ze dne 11.3.2010 v elektronické
podobé, vcetné pfilohy - navrh Dohody o narovnani k ¢. NS SM0200001008 mezi Méstskou casti
Praha 11 jako pronajimatelem a FC TJ Haje - Jizni Mésto, obcCanské sdruzeni jako najemce
v elektronické podobg,

e Usneseni ¢. 03/4/Z/2011 zastupitelstva Méstské Casti Praha 11 ze dne 3.3.2011 v elektronické
podobé, vcetné pfilohy - navrh Dohody o narovnani k ¢. NS SM0200001008 mezi Méstskou casti
Praha 11 jako pronajimatelem a FC TJ Haje - Jizni Mésto, obcCanské sdruzeni jako najemce
v elektronické podobé,

e Usneseni ¢. 0129/5/R/2011 rady Méstské Casti Praha 11 ze dne 2.3.2011 v elektronické podobé,

» fotokopie dopisu ,Uplatnéni naroku za zhodnoceni pozemku" vyhotoveného dne 1.3.2023 Advokatni
kancelafi JUDr. Christian Chodéra a adresovany Méstské casti Praha 11,

e Posouzeni ,Opravnénost naroku Fotbalovy kiub Télovychovna jednota Haje - Jizni mésto, pobocny
spolek vyplyvajici z najemni smlouvy ¢. NS 0844-05/P" v elektronické podobé,

« fotokopie Smlouvy o dilo uzaviené dne 10.11.2004 mezi FC TJ Haje jako objednatelem a spolecnosti
Pragosport a.s. jako zhotovitelem (etapa I. véetné cenové nabidky ceny dila),

o fotokopie Predavaciho protokolu ze dne 15.12.2004 mezi FC TJ] Haje jako objednatelem
a spolecnosti Pragosport a.s. jako zhotovitelem,

» fotokopie faktury €. 24400170 vystavené dne 20.12.2004 spolecnosti Pragosport a.s.,

o fotokopie Smlouvy o dilo uzaviené dne 17.5.2005 mezi FC TJ Haje jako objednatelem a spolecnosti
Pragosport a.s. jako zhotovitelem (etapa II. vCetné cenové nabidky ceny dila),

» fotokopie Pfedavaciho protokolu ze dne 19.9.2005 mezi FC TJ Haje jako objednatelem a spolecnosti
Pragosport a.s. jako zhotovitelem,
o fotokopie faktury ¢. 25400073 vystavené dne 19.9.2005 spolecnosti Pragosport a.s.,

» fotokopie Smlouvy o dilo uzaviené dne 22.9.2005 mezi FC TJ Haje jako objednatelem a spolecnosti
Pragosport a.s. jako zhotovitelem (etapa III. vCetné cenové nabidky ceny dila),

o fotokopie Predavaciho protokolu ze dne 24.10.2005 mezi FC TJ Haje jako objednatelem
a spolecnosti Pragosport a.s. jako zhotovitelem,

« fotokopie faktury ¢. 25400086 vystavené dne 24.10.2005 spolecnosti Pragosport a.s.,

o Fotokopie dokumentace stavby ,Rekonstrukce hfisté s osazenim umélého travniku® v rozsahu:
- Cast vykresu ¢, 01 (s datem 09/04)

. vykresu 02 - Pldorys drenazi (s datem 09/04)

. vykresu 03 - Celkovy ez (s datem 09/04)

. vykresu 04 - Ohrazeni

- ¢, vykresu 05 - Pldorys kotveni (s datem 04/05)

1 1 1
el el el]

o fotokopie Technické zpravy k.u. Haje, zak. ¢. 258/2006, ,polohového a vyskoveho zaméreni novéeho
oploceného hristé s umélym povrchem, prilehicho obrubniku a umélého osvétleni na pozemcich
1208/10, 1208/23 v k.u. Haje" vyhotovené dne 12.10.2006 spolecnosti GEOline spol. s r.o.

e Zadani pro akc ,Vyména UMT na fotbalovém hfisti pro Zaky FKTJ Haje Schulhoffova - Praha 11
vC. opravy oploceni® v elektronické podobé,

e Smlouva o dilo uzavifena dne 5.8.2024 mezi Méstskou cCasti Praha 11 jako objednatelem
a spolecnosti PRECOL s.r.0. jako zhotovitelem v elektronické podobé (bez priloh).

2.2.2 PODKLADY PREDANE NAJEMCEM (FC TJ HAJE - J1ZNI MESTO, OBCANSKE SDRUZENT)

Pro vypracavani tohoto posudku mél Znalec k dispozici nasledujici podklady predané najemcem FC TJ Haje -
Jizni Mésto, obcanské sdruzeni:
e 51 soubord v elektronické podobé dokumentujicich stav pozemkovych parcel ¢ 1208/10
a ¢, 1208/23, k.0. Haje, pred vybudovanim prfedmétného sportovniho hfisté a priibéh provadéni
stavebnich pradi.
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2.2.3 PODKLADY ZAJISTENE ZNALCEM

Pro zpracovani posudku si Znalec zajistil nasledujici podklady a informace:
o kopie katastralni mapy, k.0. Haje, vyhotovena z webového portalu katastru nemovitosti.

Mistni Setfeni provadéli zaméstnanci spolecnosti EQUITA Consulting s.r.0. dne 15.8.2024, dne 21.8.2024
a dne 28.8.2024 bez Ucasti zastupcli Objednatele.

Ocenéni je provedeno podle stavu nemovitosti ke dni mistniho Setfeni 28.8.2024.

2.2.4 OSTATNI POUZITE INFORMACNI ZDROJE

Znalec pfi zpracovani tohoto posudku ¢erpal informace z nasleduijicich informacnich zdrojd:
e katastr nemovitosti www.cuzk.cz,
o dalkovy pristup do katastru nemovitosti,
e obchodni rejstfik a sbirka listin www.justice.cz,
e zakon ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku,

e vyhlaska MF CR ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlagky ¢. 434/2023 Sb., kterou se provadéji néktera
ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

e ceny stavebnich praci URS CZ a.s., cenova roveri 2. pol. 2024,
» vlastni databaze cen stavebnich praci.
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3 PREDPOKLADY A OMEZENI

Prohlaseni

Znalec prohlasuje, ze nema zadny majetkovy prospéch, majetkovou Ucast nebo jiny zajem souvisejici
s Pfedmétem ocenéni ani neni majetkové nebo personalné propojen s Objednatelem. Neexistuji Zadné
divody, které by mohly zpochybnit nezavislost nebo objektivitu Znalce.

Nestrannost a nezavislost
Znalec jedna a vystupuje jako nezavisla strana. Odmény za vypracovani znaleckého posudku nejsou zavislé
a ani hevychazeiji z jeho zavér{. Znalec prohlasuje, ze je Znalcem nestrannym a nezavislym na Objednateli.

Podjatost
Znalec prohlasuije, Ze neni podjaty ve smyslu ustanoveni § 18 odst. 1 zakona €. 254/2019 Sb., o znalcich,
znaleckych kancelafich a znaleckych Ustavech.

Predpoklady

Veskeré informace o Pfedmétu ocenéni byly pfevzaty od Objednatele a z verejné dostupnych zdrojd. Za
pfesnost Udajl a informaci, ze kterych Znalec pfi ocenéni vychazel, neprebira odpoveédnost a predpoklada
jejich pravdivost a Uplnost. Pfipadné pochybnosti o vérohodnosti pouzitych informaci jsou uvedeny
v seznamu podkladd.

Ocenéni vychazi z pfedpokladu, Ze vlastnicka a jina prava k ocenovanému majetku jsou bezvadna a uplna.

Vécna omezeni

S vyslednou hodnotou uvedenou v tomto posudku je kalkulovano pro UGcely uvedené v kapitole 1 Zadan/
zZnaleckeho posudku. N pfipadé pouziti vysledné hodnoty pro jiné nez uvedené ucely neodpovida Znalec za
jakékoliv nasledky nebo skody timto pouzitim vzniklé.

Skute¢na cena zaplacena pfi transakci tykajici se Pfedmétu ocenéni se mize lisit od vysledné hodnoty
zjisténé timto posudkem diky takovym faktorlim, jakymi jsou motivace smluvnich stran, zkusenosti
smluvnich stran s vyjednavanim, struktura transakce (napf. zplsob financovani, pfechod kontroly, atd.) nebo
jinym faktordim, které jsou pro danou transakci jedinecné.

Casové omezeni

Vysledna hodnota v tomto znaleckém posudku je stanovena na zakladé Gdajd o pfedmétu ocenéni znamych
ke dni ocenéni a informaci o budoucim vyvoji v dobé zpracovani posudku. Za skutecnosti nebo podminky
(mozné odchylky v budoucim ceském ekonomickém a politickém vyvoji), které se vyskytnou po datu
zpracovani tohoto posudku, a za zménu v trznich podminkach nelze pfevzit odpovédnost.

Za predpokladu, Ze nedojde od data zpracovani posudku k Zadnym vyznamnym zménam vztahujicim se
k predmétu ocenéni, makroekonomickému vyvoji v CR, vyvoji daného segmentu trhu, lze povazovat
vyslednou hodnotu v tomto znaleckém posudku za udrZitelnou po dobu Sesti mésicl od data zpracovani
tohoto posudku.

Omezeni vyuziti

Zadna cast této zpravy nesmi byt Zadnym zplsobem reprodukovana, ukladana do vyhledavacich systémi
nebo prenasena v jakékoliv formé nebo jakymikoliv prostfedky (elektronickymi, mechanizacnimi,
kopirovanim, fotografovanim, zaznamenavanim nebo jinak) bez predchoziho svoleni spolecnosti EQUITA
Consulting s.r.0. Vyjimku tvofi pouziti tohoto posudku pro potfeby uvedené v kapitole 1 Zadani znaleckého
posudku.
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4 NALEZ

4.1 PREDMET OCENENI

Predmétem ocenéni jsou konstrukce a stavebni Gpravy technického zhodnoceni vybudovaného
na naklady najemce FC T) Haje - Jizni Mésto, obCanské sdruZeni, v letech 2004 a 2005 na
pozemkovych parcelach ¢. 1208/10 a ¢. 1208/23, k.u. Haje. Konstrukce a stavebni upravy
technického zhodnoceni jsou vydefinovany z predloZzené casteéné plivodni projektové
dokumentace z let 2004 a 2005, ze smluv o dilo se zhotovitelem stavebnich praci spolecnosti
Pragosport a.s. (véetné rozpoctl a predavacich protokolfi), z fotodokumentace z priibéhu
provadéni stavebnich praci a z mistnich setfeni provedenych Znalcem.

Poloha a strucny popis

Predmétné venkovni sportovni (fotbalové) hristé s rozméry 64 x 40 m s povrchem s umélou travou
a celoobvodovym ohrazenim bylo vybudovano ve tfech etapach v letech 2004 a 2005 a nachazi se v ulici
Demolicni v Praze 11 - Haje, resp. v arealu Zakladni skoly v ulici Schulhoffova.

4.2 SBER A ANALYZA DAT

Znalec pro zpracovani posudku vyuzil data a informace, které jsou uvedeny v seznamu podkladd. Znalec
vyhodnotil relevanci jednotlivych informaci a zpracoval nasleduijici analyzy:

o Identifikaci a specifikaci Predmétu ocenéni

¢ Analyzu pravniho stavu nemovitosti

¢ Analyzu stavebnétechnického stavu prvk{ a stavebnich Gprav.

Na zakladé vysledkd téchto analyz mlze Znalec pfistoupit k volbé vhodnych prfistupll a metod ocenéni,
provedeni ocenéni a vlastnimu stanoveni vysledné hodnoty.

Podrobny popis dat, jejich zdroje, zplisob zpracovani v ramci jednotlivych analyz a jejich zavéry jsou
uvedeny v jednotlivych kapitolach, které jsou soucasti nalezové casti posudku.

4.3 PRAVNISTAV A RIZIKA

Vlastnictvi
Z informaci z katastralniho operatu vyplyva, ze pozemkové parcely ¢. 1208/10 a ¢. 1208/23, k.u. Haje, jsou
ve vlastnictvi Hlavniho mésta Prahy, se spravou svéfenou Méstské casti Praha 11.

Stavebnépravni stav
Ke stavebnépravnimu stavu pfedmétného sportovniho hfisté a pozemkovych parcel ¢. 1208/10 a ¢. 1208/23,
k.U. Haje, nebyla Objednatelem predloZzena zadna stavebnépravni dokumentace.

Najemni vztah

Dle poskytnutych informaci a podklad(i byla dne 25.3.2002 uzaviena Najemni smlouva ¢. NS SM0200001008
mezi Méstskou Casti Praha 11, ICO 00231126, jako pronajimatelem a FC TJ Haje - Jizni Mésto, obCanské
sdruzeni, ICO 61383163, jako najemcem. Tuto plvodni najemni smlouvu se pokusila Méstska Cast Praha 11
v roce 2008 vypovédi ukoncit, kdy proti vypovédi najemce nasledné podal Zalobu o pInéni povinnosti
pronajimatele z této plvodni najemni smlouvy. Nasledné byla v dlsledku narovnani vztahl uzaviena dne
6.4.2011 Dohoda o narovnani ¢. NS SM0200001008. Dle Dohody o narovnani zanikla pdvodni najemni
smlouva ke dni 30.9.2008 a soucasné se ve vztahu k pronajatym pozemkovym parcelam ¢. 1208/10
a ¢ 1208/23, k.U. Haje, pronajatych dle plvodni najemni smlouvy uzaviela smlouva nova, a to najemni
smlouva ¢. NS 0844-05/P ze dne 6.4.2011. Najemni smlouva byla celkem cCtyfikrat dodatkovana, kdy
jednotlivé dodatky Fesili bud’ vysi najmu, dobu najmu, ¢i zménu nazvu najemce.
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4.3.1 POPIS SPORTOVNIHO HRISTE
V letech 2004 a 2005 bylo na pozemkovych parcelach ¢. 1208/10 a ¢ 1208/23, k.U. Haje vybudovano

najemcem venkaovni sportovni (fotbalové) hfisté s rozpéry 64 x 40 m s povrchem s umélou travou. HFisté se
nachazi v ulici Demolicni v Praze 11 - Haje, resp. v arealu Zakladni skoly v ulici Schulhoffova.

4.3.2 SOUCASNY STAV SPORTOVNIHO HRISTE

Ke dni ocenéni je predmétné sportovni hfisté uzivano cca 19 let. Exponované prvky hfisté vykazuji jiz
znacnou miru opotfebeni. Soucasny stav hfisté viz nasledujici fotodokumentace:

Obrézek ¢. 1 — Stav sportovniho hristé zjistény Znalcem (zdroj: ZIec)

Hraci plocha z umélého travniku (dle podkladid ,,3G Megagrass 2050") vykazuje mnozstvi poskozeni véetné
provizorné provedenych oprav (,zaplat"), viz fotodokumentace:

1
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Obrézek €. 3 — Poskozeni povrchu z umélého travniku (zdroj: Znalec)

Znacné poskozeni a destrukci vykazuji i dfevéné laté obvodového ohrazeni. Drevéné laté misty jiZz i zcela
chybi, viz fotodokumentace:
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Obrazek & 4 — Pogkozeni lati dfevéného ohrazeni (zdroj: Znalec)
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Z dalSich poskozeni byla Znalcem zjisténa degradace povrchové Upravy, tj. natéru, ocelovych konstrukci
obvodového ohrazeni hfisté, viz fotodokumentace:

|- soh Pig (é'

S s £ - LA p - Ea Y N % >/ -
Obrézky ¢. 6, 7, 8 — Degradace povrchové Upravy ocelovych konstrukei (zdroj: Znalec)

4.3.3 STAVBNETECHNICKE RESENI SPORTOVNIHO HRISTE

Stavba venkovniho hfisté byla najemcem realizovana dle predloZzenych fotokopii smiuv o dilo vcetné
predavacich protokolll ve tfech etapach v letech 2004 a 2005 na pozemkovych parcelach ¢ 1208/10
a €. 1208/23, k.u. Haje. Stav pozemkovych parcel ¢. 1208/10 a ¢. 1208/23, k.u. Haje, pfed provedenim
stavby sportovniho hristé a po jejim dokonceni je patrny z porovnani leteckych snimkd z roku 2003 a 2007:

Obrazky ¢. 9, 10 — Letecké snimky z roku 2003 a 2007 (zdroj: www.praha.eu)
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Stav dvojice plvodnich antukovych hfist’ s oplocenim z draténého pletiva je zachycen na fotodokumentaci
poskytnuté najemcem FK TJ Haje JM:
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Dle pfedlozeny podkladd a leteckych snimkl vyplyva, Ze byly v roce 2004 provedeny zemni prace, bylo
provedeno vymezeni hraci plochy betonovymi obrubniky a byly provedeny podkladni vrstvy hristé a dalsi
souvisejici prace. V roce 2005 byla pak provedena pokladka bezesparé pruzné podkladni vrstvy z SBR
granulatu, pokladka umélého travniku a bylo provedeno ohrazeni hristé. Fotodokumentace z provadéni praci
viz nasleduiici:
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Obrazek ¢&. 13 — Stavebni r i 2droj: FK TJ Haje IM)

.

Obrazek ¢. 14 — Stavebni realizace hfigté — provedené podkladni vrstvy (zdroj: FK T Haje JM)
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‘ _ ‘ 3 ) - i m. p W N P Pret.s
Obrazek ¢. 15 - Stavebni realizace hristé — pokladka pruzné podkladni vrstvy z SBR granulatu (zdroj: FK T Haje IM)

Obrazk ¢. 16 Stavebl reallzace hristé — montaz ohrazem (zdro; FK 'i'J Haje IM)
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Obrézek ¢. 17 — Stavebni realizace hiiété — monta ohrazeni (zdroj: FK TJ éje M)

Znalec neprovadél sondy do zakrytych konstrukci a souvrstvi sportovniho hfisté. Dle predlozenych podkladd,
tj. z CasteCné plvodni projektové dokumentace zlet 2004 a 2005, ze smluv o dilo se zhotovitelem
stavebnich praci spoleCnosti Pragosport a.s. (vCetné rozpoctll a predavacich protokol(), fotodokumentace
z pribéhu provadéni stavebnich praci a na zakladé mistnich Setfeni provedenych Znalcem vyplyva provedeni
nasledujicich stavebnich praci v souvislosti s vybudovanim pfedmétného sportovniho hfisté s ptdorysnymi
rozméry 64 x 40 m:

e Demontaz prvkid dvojice plivodnich hfist

e Provedeni zemnich praci

e Provedeni drenazi v plose stavajiciho sportovniho hristé

- drenazni potrubi DN 100 s celkovou délkou 432 m

e Vyrovnani podkladni zemni plané s hutnénim

e Provedeni podkladnich stavaijiciho hfisté z vrstev kameniva
- lomova vysivka tl. 20 mm
- nestmelena konstrukcni vrstva tl. 150 mm
- filtracni podsypova vrstva tl. 60 mm

e Provedeni betonovych patek konstrukce obvodového ohrazeni
- 60 ks hl. 800 mm pro nizké sloupky ohrazeni
- 22 ks tl. 1500 mm pro vysoké sloupky ohrazeni

¢ Vymezeni obvodu hfisté z betonovych zahonovych obrubnikd
- zahonové obrubniky tl. 50 mm

e Provedeni celoplosné pruzné podkladni vrstvy
- gumovy SBR granulat tl. 25 mm

e Pokladka umélého travniku
- 3G Megagrass 2050

e Montaz ocelovych a difevénych prvkl obvodoveého ohrazeni véetné dvojice vstupnich vrat

- 60 ks z ocelovych trubek prdm. 62,0 mm délky 1,4 m (vCetné ukotveni do betonové patky)
s nastavenim ocelovou trubkou priim. 44,5 mm délky 1,3 m

- 22 ks z ocelovych trubek priim. 62,0 mm délky 5,6 m (vCetné ukotveni do betonové patky)
- vypln z dfevénych prken 84/33 s povrchovou Upravou
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- plotové dilce 2D 200x50 6/5/6 2500x1230 zinkované
- kotevni prvky a Srouby pro uchyceni dfevénych prken a plotovych dilcli
- dvajice vrat se stejnou vyplni jako v pripadé pevného oploceni

- ocelové konstrukce (vyjma pozinkovanych plotovych dilcd) byly opatfeny protikoroznim
natérem

Sloupky ohrazeni byly provedeny se dvéma vyskami pro vypli z dfevénych lati a pro uchyceni siti.
V pozdéjsSim obdobi byly nizsi sloupky vyskové nastaveny a pevné ohrazeni bylo zvySeno pomoci draténych
plotovych dilcll. Ocelové prvky byly opatfeny protikoroznim natérem, pozdé&ji doplnéna plotova pole maii
pozinkovanou povrchovou Upravu.

18
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5 TEORETICKO-METODOLOGICKA CAST

5.1 KATEGORIE HODNOTY

Pojem cena (Price) je vyraz pouzivany pro pozadovanou, nabizenou nebo jiz realizovanou c¢astku za zbozi Ci
sluzby. Je to historicky fakt, bud’ vefejné znamy, nebo udrZovany v tajnosti. Z divodu finan¢nich moznosti,
motivace nebo zajm{ daného kupujiciho a prodavajiciho mlze nebo nemusi mit cena vztah k hodnoté. Cena
je obecnym Udajem o relativni hodnoté prifazené danému zbozi Ci sluzbé pfi konkrétni transakci. Cena je
objektivni Udaj.

Hodnota (Value) je ekonomickym pojmem vyjadfujicim penézni vztah mezi zbozim popf. sluzbou uréenym
k prodeji a témi kdo je prodavaji nebo nakupuji. Hodnota neni skutecnosti, ale pouze odhadem ceny
konkrétniho zbozi nebo sluzby na daném trhu ke konkrétnimu datu. Ekonomicky pojem hodnoty odrazi
hledisko uzitku, kterého dosahuje vlastnik zboZi nebo sluzby k datu, ke kterému je hodnota stanovena.
Hodnota je subjektivni Gdaj.

Druhy hodnot

Obecné jsou rozliSovany dva druhy hodnot:
1. trzni hodnota
2. netrzni hodnoty

5.1.1 TRZNi HODNOTA

Trzni hodnota

Trzni hodnota (Market Value, pojem pouZivany v EU, nékdy Fair Market Value, pouzivany zejména v USA) je
mezinarodnimi ocenovacimi standardy definovana jako:

Odhadnuta castka, za kterou by mél byt majetek sménén k datu ocenéni mezi dobrovolnym prodavajicim
a dobrovolnym kupujicim pfi transakci mezi samostatnymi a nezavislymi partnery po nalezitém
marketingovém obdobi, ve které by obé strany jednaly informované, rozumné a bez natlaku.

"Odhadnuta castka..." predstavuje cenu vyjadfenou v penézich (obvykle v mistni méné), ktera by byla
zaplacena za aktivum v nezavislé trzni transakci. TrZni hodnota je méfena jako nejpravdépodobnéjsi cena
rozumné dostupna na trhu k datu ocenéni v souladu s definici trzni hodnoty. Je to nejlepsi rozumné
dostupna cena pro prodavajiciho a nejvyhodnéjsi rozumné dostupna cena pro kupujiciho. Tento odhad
predevsim vylucuje odhad ceny zvysené nebo snizené zvlastnimi faktory nebo okolnostmi, jako je atypické
financovani, prodej a dohoda o zpétném pronajmu, zvlastni hlediska nebo vyhody poskytované nékym, kdo
je s prodejem spojen, nebo jakykoli prvek zvlastni hodnoty.

"..majetek mél byt sménén..." odrazi skutecnost, ze hodnota majetku je odhadnuta castka, nikoli
predem urcena Castka nebo skutecna prodejni cena. Je to cena, za kterou trh ocekava, ze by byla provedena
transakce ke dni ocenéni pro splnéni vsech ostatnich ¢asti definice trzni hodnoty.

"..k datu ocenéni..." vyzaduje, aby odhad trini hodnoty byl Casové omezen. Protoze se trhy a trZni
podminky mohou zménit, odhadnutd hodnota mlze byt v jiné dobé nespravna nebo nevhodna. Ocenéni
bude odrazet aktualni trzni stav a podminky existujici ke skutecnému datu ocenéni. Definice také
predpoklada soucasnou sménu a provedeni prodeje bez jakychkoli cenovych variant, které by nékdy mohly
byt provadény.

"...mezi dobrovolnym kupujicim..."” odkazuje na toho, kdo je motivovan, ale ne nucen ke koupi. Tento
kupujici neni ani pfilis dychtivy ani nucen kupovat za kazdou cenu. Tento kupujici je také ten, kdo kupuje
podle situace na souCasném trhu a podle aktualnich trznich ocekavani, a ne podle imaginarniho nebo
hypotetického trhu, u kterého nelze prokazat nebo predpokladat, Ze existuje. Pripadny kupuijici by nemél
nezaplatit vyssi cenu, nez jakou pozaduje trh. Soucasny vlastnik majetku je zahrnut mezi ty, ktefi tvofi "trh".
Odhadce nebo znalec nesmi udélat nerealistické predpoklady ohledné trznich podminek ani predpokladat
uroven trzni hodnoty vyssi, nez jaka je rozumné dostupna.

"...dobrovolny prodavajici..." neni ani prilis dychtivy ani neni nucen k prodeji za jakoukoli cenu, ani neni
pfipraven nabizet za cenu, ktera nepfichazi na soucasném trhu rozumné v Uvahu. Dobrovolny prodavaiici je

"
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motivovan k prodeji majetku na trhu za nejlepsi cenu dosaZitelnou na (otevieném) trhu po nalezitém
marketingu, at’ uz je tato cena jakakoli. Skutecna situace stavajiciho vlastnika daného aktiva neni soucasti
téchto uvah, protoze "dobrovolny prodavajici” je hypoteticky vlastnik.

"...V nezavislé transakci..." je transakce mezi stranami, které nemaji mezi sebou blizké nebo zvlastni
vztahy (napf. matefska a dcefina spolecnost nebo vlastnik a ndjemce), které by mohly zplsobit, Ze by cena
nebyla pro trh typicka nebo by byla zvysena v disledku prvku zvlastni hodnoty. Transakce za trzni hodnotu
se predpoklada mezi nesouvisejicimi stranami, z nichz si kazda pocina nezavisle.

"..po naleZitém marketingovém obdobi..." znamena, Ze by majetek mél byt na trhu vystaven
nejvhodnéjsim zplsobem tak, aby za né&j byla ziskana nejlepsi cena rozumné pfichazejici v Uvahu pfi splnéni
definice trzni hodnoty. Délka doby vystaveni se m{ze ménit v zavislosti na podminkach trhu, ale musi byt
vzdy dostatecna k tomu, aby majetek mohl byt zaznamenan odpovidajicim poctem potencialnich kupuiicich.

"..pri které kaZda strana jedna informované a racionalné...” predpoklada, ze jak dobrovolny
kupujici, tak dobrovolny prodavaiici jsou rozumné informovani o podstaté a charakteristikach majetku, jeho
skuteCném a potencialnim vyuziti a stavu trhu k datu ocenéni. Dale se predpoklada, Ze kazdy jedna s touto
znalosti a rozumné ve vlastnim zajmu a usiluje o nejlepsi cenu pro svoji pozici v transakd. Rozumnost je
dana vztahem ke stavu trhu k datu ocenéni a ne vyhodami vzniklymi tak, ze bychom situaci posuzovali
nékdy pozdéji jiz se znalosti minulého vyvoje. Neni nezbytné nerozumné, kdyz prodavajici proda majetek na
trhu s klesajicimi cenami za cenu, ktera je nizsi nez predchozi trZzni cena. V takovychto pfipadech, tak jak je
tomu v ostatnich situacich prodeji a koupi na trzich s ménicimi se cenami, bude rozumny kupuijici nebo
prodavajici reagovat podle nejlepsich trznich informaci k danému datu.

"..a bez natlaku... " stanovuije, Ze kazda strana je motivovana k podniknuti transakce, ale ani jedna neni
nadmérné nucena ji uskutecnit.

Trini hodnota je chapana jako hodnota majetku bez zahrnuti naklad@ prodeje nebo koupé a bez
kompenzace za souvisejici dané.

Predpoklad

Trzni hodnota obsahuje zakladni predpoklad nejvyssiho a nejlepsiho vyuZiti majetku. NejvySsi a nejlepsi
vyuziti majetku (Highest and Best Use) je takové vyuziti ze vSech pfimérené pravdépodobnych a zakonem
povolenych vyuziti, které bylo oznaceno jako fyzicky mozné, nalezité opravnéné, financné uskutecnitelné
a jehozZ vysledkem je nejvyssi trzni hodnota ocenovanych aktiv.

Nejvyssi a nejlepsi vyuziti musi splfiovat tyto Ctyri kritéria:
o dodrzeni pravnich predpisy,

o fyzicka realizovatelnost,

o financni proveditelnost,

e maximalni ziskovost.

Zakon o ocefovani majetku

V Ceské legislativé aktualné definuje pojem trini hodnota Zakon ¢. 237/2020 Sb., zakon, kterym se méni
zakon ¢, 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakon{ (zakon o ocefiovani majetku), ve
znéni pozdéjsich predpisll, a dalSi souvisejici zakony s platnosti od 12. 5. 2020 a Gdinnosti od 1. 1. 2021
v § 2 odstavec 4, ktery zni:

TrZni hodnotou se pro ucely tohoto zakona rozumi odhadovana castka, za kterou by mély byt majetek
nebo sluzba sménéeny ke dni ocenéni’ mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim, a to v obchodnim
Styku uskutecnéném v souladu s principem trzniho odstupu, po naleZitem marketingu, kdy kazda ze stran
jednala informovane, uvdzlivé a nikoli v tisni. Principem trZniho odstupu se pro ucely tohoto zakona rozumi,
Ze ucastnici smény Jsou osobami, které mezi sebou nemaji Zadny zviastni vzdjemny vztah a jednaji vzajemnée
nezavisle,
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5.1.2 CENA OBVYKLA

V Ceske legislativé je uzivan pojem cena obvykla, ktera je definovana ve dvou rliznych pravnich normach:

o zadkonem ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku definovana jako ,cena, které by byla dosaZena
pri prodejich stejneého, popfipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné
sluzby v obvykiém obchodmim styku v tuzemsku ke dni ocenéni, Pritom se zvazuji vsechny okolnost,
které maji na cenu viiv, avsak do jeji vyse se nepromitaji viivy mimoradnych okolnostr trhu, osobnich
pomérd prodavajiciho nebo kupujictho ani viiv zviastni obliby. Mimordadnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, ddsledky prfirodnich &i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejmena vztahy majetkove, rodinné nebo jJiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zviastni oblibou se rozumi zvidstni hodnota pfikiadana majetku nebo
sluzbé vyplyvajicd z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena vyjadruje hodnotu véd a urd se
porovnanim ze sjednanych cen."

v

e zakonem ¢. 526/1990 Sb., o cenach definovana jako ,cena shodného nebo z hlediska uZiti
porovnatelného nebo vzdjemné zastupitelného zboZi voiné sjednavana mezi prodavajicimi
a kupujicimi, ktefi jsou na sobé navzdjem ekonomicky, kapitalové nebo personainé nezavisli na
danem trhu, ktery neni’ ohroZen ucinky omezeni hospodarské soutéze. Nelze-Ii zjistit cenu obvykilou
na trhu, urdi se cena pro posouzeni, zda nedochdzi ke zneuZiti vyhodnéjsiho hospodarskeho
postaveni, kalkulacnim propoctem ekonormicky opravnénych nakiadd a primereneho zisku."

Definice ceny obvyklé v obou zakonech se vécné zasadnim zplsobem nelisi, pouze formulacné, ale lisi se
dovétky o zplsobu jejiho stanoveni. Zatimco zakon o ocefiovani majetku jednoznacné fika, ze obvyklou cenu
Ize urcit porovnanim, zakon o cenach stanovi, Zze pokud nelze zjistit cenu obvyklou statistickym
vyhodnocenim skutecné realizovanych cen na trhu, tak pro ucinky hospodarské soutéze lze vyuzit kalkulacni
propocet.

Primarmé vsak obé definice ceny obvyklé stanovi, Ze cenu obvyklou je nutno stanovit statistickym
vyhodnocenim jiZ realizovanych prodejti (historickych cen).

Cena obvykla se urcuje vyhradné porovnanim jako statistické vyhodnoceni nejcastéji se vyskytujiciho prvku
v dané mnoziné skutecné realizovanych cen stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni s vyloucenim
mimoradnych okolnosti trhu. Mnozina prvk( je stanovena z historickych cen za pfiméfeny Casovy Usek
(prodeje jiz probéhly).

V praxi dochazi Casto k zaméné pojml cena obvykla a trZni hodnota, resp. jsou mylné povazovany
synonyma. Rozdil trzni hodnoty oproti obvyklé cené je v moznostech jejich stanoveni. Trzni hodnotu lze
stanovit na rozdil od obvyklé ceny na zakladé vsech tfi zakladnich ocenovacich pristupd:

o nakladového pristupu (vécna hodnota, casova cena),

¢ vynosového pfistupu (diskontovani, kapitalizace),

e porovnavaci pfistup (porovnanim s cenami obdobnych véci).

Z definice ceny obvyklé Ize dovodit, Ze obvykla cena existuje pouze u zboZi, resp. sluzby, se kterym se
v tuzemsku k datu ocenéni bézné obchoduie, tj. existuje konzistentni trh. Je to cena béina, pravidelné se
opakuijici a odpovidajici zvyku v daném misté a Case. Analyzou trhu ji Ize odhadnout s pomérné velkou
presnosti nebo s malym rozptylem od primérné hodnoty.

Existuje vsak velmi mnoho typl majetkd, zbozi Ci sluzeb, kde trh neni natolik rozvinuty a s nimiz se bézné
neobchoduje a pak je stanoveni ceny obvyklé velmi obtizné. V pfipadé, kdy se v daném misté a case
s obdobnym majetkem &i sluzbou neobchoduje, a tedy tam neexistuje ani trh s takovym majetkem, nemdze
tam existovat ani obvykla cena, nebot’ k obvyklé cené Ize dospét pouze na zakladé analyzy trhu.

To ovSem neznamena, Ze majetek nebo sluzba v takovém misté a case nema zadnou hodnotu. V zasadé Ize
konstatovat, Ze cenu obvyklou stanovit nelze, ale je moZné provést odhad trzni hodnoty majetku &i sluzby,
popfipadé jiné kategorie hodnoty. Kategorie ceny obvyklé je podmnozinou kategorie trzni hodnoty.
V pfipadé, kdy Ize stanovit cenu obvyklou, je tato rovna trzni hodnoté (obracené to vsak neplati).
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Trznim ocenénim se tedy neurcuje absolutni hodnota majetku, ale interpretuje se chovani kupujicich na trhu
ve vztahu k danému majetku. Jde tedy o odborny nazor vykonstruovany na zakladé dostupnych
a relevantnich informaci k datu ocenéni.

5.1.3 NETRZNI HODNOTY

Spravedliva, realna hodnota

Equitable Value (primérend, spravedliva hodnota) je v IVS definovana jako: ,cdstka, za kterou by aktivum
mohlo byt sménéno mezi informovanymi a nezavislymi stranami, které maji na transakd zdajem" a soucasné
.Jde o cenu, kterd je spravedlivda mezi dvéma konkrétnimi stranami pfi zohlednéni vsech vyhod a nevyhod,
které miZe kaZda strana z transakce mit". Equitable Value je zaloZzena na trznich principech, ale neni
synonymem k trzni hodnoté, je to Sirsi pojem. Na rozdil od trzni hodnoty milize zohlednovat specifika dané
transakce mezi dvéma konkrétnimi subjekty. Trzni hodnota musi byt neosobni a nestranna. Equitable Value
mUze zohlednit napfiklad synergické efekty a prinosy dané transakce pro vSechny zucastnéné strany. Jsou
situace, kdy bude Equitable Value odpovidat trzni hodnoté a kdy nikoli.

Hodnota vyuziti
Value-in-Use (Hodnota vyuZiti) je hodnota daného majetku, kterou ma pro své specifické vyuziti pro
konkrétniho uzivatele bez ohledu na nejvyssi a nejlepsi vyuziti.

Investicni hodnota

Investment Value (Investicni hodnota) je hodnota majetku pro konkrétniho investora nebo skupinu investori
s konkrétnim investicnim zamérem. Subjektivni hodnota zalozena na individualnich investicnich poZadavcich,
tim se odlisuje od trzni hodnoty, ktera je neosobni a nestranna.

Likvida¢ni hodnota

Liguidation; Forced Sale Value (Likvidacni hodnota nebo hodnota pri nuceném prodeji) je hodnota, za kterou
by bylo mozné majetek zpenézit ve velmi kratké dobé. Také mdZe byt néktera strana v nevyhodé nebo
nucena ke transakci.

Specialni hodnota
Special value (speciaini hodnota) je pouzivana pro pfipad mimoradného prvku hodnoty prevysujici trzni
hodnotu. Tato hodnota mize vzrist nad trzni hodnotu pfi spojeni s jinym majetkem (synergicky efekt).

Uéetni hodnota
Book value (ucetni hodnota) je hodnota, ktera je urcena na zakladé platnych zakonnych norem v Ucetnictvi.

5.1.4 VYBRANA KATEGORIE HODNOTY

Ukolem Znalce je stanoveni soucasné hodnoty technického zhodnoceni, tj. stavby venkovniho hfiété
s umélym povrchem vybudovaného v letech 2004 - 2005 pro potieby jednani Objednatele s najemcem.
Ocenéni prvkd a stavebnich Uprav technického zhodnoceni je provedeno na zakladé trznich principd a jedna
se o kategorii spravedlivé hodnoty (Equitable Value). Kategorie spravedlivé hodnoty je Znalcem zvolena
z dlivodu neexistence bézného trhu s prvky a stavebnimi Upravami technického zhodnoceni.

5.2 OBECNE METODY OCENENI

Pro ocenéni majetku jsou pouzivany tfi zakladni obecné uznavané pristupy:
e nakladovy,
e VYNOSOVY,
e porovnavaci.
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5.2.1 NAKLADOVY PRISTUP

Reprodukc<ni cena

Tento pristup pouZiva koncepci reprodukcnich obstaravacich nakladd na stanoveni hodnoty. Obezfetny
investor by neplatil za aktivum vice nez ¢astku, za kterou by ho mohl nahradit novym. Ocenéni nakladovou
metodou je uréeno hodnotou vloZené lidské prace, materidlu a tviréi energie, nezbytné pro vybudovani
popf. pofizeni obdobnych aktiv v soucasnych ekonomickych podminkach a za soucasného stavu daného
odvétvi. Tato metoda predstavuje naklady spojené s pfimou reprodukci majetku nebo néaklady spojené
s nahrazenim ocenovaného majetku, zohlednuje funkéni nedostatek a ekonomickou respektive moralni
zastaralost. Naklady na pofizeni nového majetku jsou naklady spojené s pofizenim majetku se stejnou
vyuzitelnosti pfi soucasnych cenach.

Vécna hodnota nemovitosti

V pripadé nemovitosti se zjistuji naklady nutné na vystavbu nemovitosti stejné velikosti, stejného typu a se
stejnymi technickymi a uzitnymi parametry jako oceriovana nemovitost v cenové Urovni ke dni ocenéni
snizené o opotiebeni zplsobené viivem stafi a technického stavu nemovitosti. K takto zjisténé vécné
hodnoté staveb se pfipocitava hodnota pozemkd, zjisténa na zakladé porovnatelnych prodej.

5.2.2 VYNOSOVY PRISTUP

Vynosovy pfistup je zaloZzen na stanoveni budoucich vynos, které vlastnictvi ocefovaného majetku svému
maijiteli pfinasi. Nezbytnou soucasti tohoto pfistupu ocenéni jsou nasleduijici analyzy:

Analyza vynosl vychazi ze specifické prognozy, ktera hodnoti dané mnozstvi a strukturu uzitnych ploch nebo
specificky Ucel dané nemovitosti, kvalitu a uzitné vlastnosti nemovitosti a umisténi nemovitosti. Vysledkem
jsou predpokladané vynosy, které se ziskaji z pronajmu ploch nebo z provozu cinnosti vychazejici z Ucelu
dané nemovitosti.

Analyza vydail vychazi z prognodzy naklad{ potfebnych na provoz nemovitosti.

Analyza investic bere do Uvahy pozadované investice do nemovitého majetku, které jsou potfebné na
udrzZeni a rlst Zivotnosti stavby.

Analyza diskontni miry obsahuje posouzeni obchodniho a financniho rizika investice do nemovitosti. Do
Uvahy se berou béziné pouzivané metody stanoveni odhadu diskontni miry se specifickymi Uvahami
a Upravami z hlediska pfislusného typu nemovitosti.

Diskontni mira

Diskontni miru mlzZeme definovat jako miru vynosnosti pouzitou na prepocet Castky, splatné nebo
inkasované v budoucnosti, na soucasnou hodnotu. Diskontni mira je tvofena dvéma slozkami: bezrizikovou,
ktera uvazuje bezrizikovy cenny papir s jeho zakladni sazbou, a rizikovou, ktera predstavuije riziko spojené
s investovanim do nemovitosti.

Riziko

Rizikova slozka diskontni miry vyjadfuje stupen jistoty nebo nejistoty souvisejici s realizaci ocekavanych
budoucich vynost. V souvislosti s vypoctem diskontni miry je mozné riziko interpretovat jako ziskovost
a miru, do jaké se bude budouci vyhledové cash-flow realizovat. Jinak FeCeno, riziko se splnénim prognoz.

5.2.3 POROVNAVACI PRISTUP

Pri ocenéni za pouZiti porovnavaciho pfistupu se odhaduje hodnota majetku na zakladé v soucasnosti
realizovanych cen pfi prodeji majetkd porovnatelnych s ocefiovanym majetkem mezi nezavislymi partnery.

Porovnavaci metoda je zaloZzena na soustfedéni informaci o porovnatelnych majetcich a na znalosti a analyze
trhu s porovnatelnymi majetky. Naslednou uUpravou jiz realizovanych cen resp. nabidkovych cen pfislusnymi
multiplikatory, které zohlednuji rozdily mezi absolutni velikosti vybranych ukazateldl ocenovanych
a porovnavanych majetkd, se zjisti vysledna hodnota.
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5.3 METODIKA ROZPOCTOVANI STAVEB

Rozpocet

V ocefiovani stavebnich praci podle projektové dokumentace sestaveny vykaz vymér ocenény pfislusnymi
cenami (podrobny rozpocet) nebo ukazateli (souhrnny rozpocet), véetné prirazek (napf. rezZijnich a jinych
nakladi), které jsou nedilnou soucasti ceny stavebnich praci.

Je cenovym vyjadfenim hodnoty dila za danych (obvyklych) predpokladl, podminek a okolnosti vcetné
vyjadreni hodnoty ¢asti dila, tedy Uplny, dostatecné podrobny, strukturovany a vypovidaijici soubor financné
ohodnocenych polozek, odpovidajici funkéné a technicky definovanému celku. U projektll spojenych
s vystavbou je jim stavba, stavebni objekt ¢i provozni soubor. Rozpocet vychazi z kalkulace nakladd.
VétSinou se pojem rozpocet ztotoznuje s pojmem kalkulace — Ucelové zamérfeny vypocet ke stanoveni
naklad® na konkrétni (napf. podle klasifikacniho tfidniku zamérené) procesy, cinnosti ¢i operace, které jsou
ve stavebnictvi vétsinou usporadany podle kalkulacniho vzorce.

Vykaz vymér
Vymezuje druh, jakost a mnozZstvi poZzadovanych praci, dodavek a sluzeb potfebnych ke zhotoveni stavby
a je podkladem pro zpracovani nabidkové ceny. Zavaznym podkladem pro vypracovani vykazu vymér jsou:

e projektova dokumentace stavby,

« technické specifikace vcetné technickych a uzivatelskych standard( stavby.
Vykaz vymér obsahuje polozkovy soupis praci, dodavek a sluzeb ve skladbé odpovidajici projektové
dokumentaci stavby. PoloZzka podrobné ¢asti vykazu vymér musi obsahovat:

e poradové Cislo polozky,

« (iselné zatfidéni polozky, pokud je moiné danou polozku zatfidit,

« popis polozky jednoznacné vymezuijici druh a kvalitu praci,

« mérnou jednotku,

e pocet mérnych jednotek.

5.4 POPIS TVORBY CEN STAVEBNIHO DILA ROZPOCTOVYMI PRAVIDLY
5.4.1 ROZzZPOCTOVA PRAVIDLA

Rozpoctova pravidla
Rozpoctova pravidla jsou soubor profesnich pravidel (v minulosti zavaznych), které upravuji proces sestaveni
rozpoCtu. Vymezuiji rozsah pouziti a definuji jednotlive dilCi Casti v rozpoctu uvedeném. Je téz zadouci, aby
tento Fad mél dlouhodobou platnost z dlivodu moznosti porovnani nebo kontroly. Rozpoctova pravidla musi
byt jednoznacna, dostatecné priihledna a jednoducha na pochopeni.
Tento poZadavek je pro stavebni vyrobu dnes plnén existenci tzv. cenové gesce. Zfizenim cenové gesce je
zaruCeno splnéni pozadavk vySe uvedenych jako zasad pro tvorbu cen stavebnich a montaznich praci.
Rozsah a sloZitost tvorby cen prebira gestor, jehoz tkolem je zejména:

e vypracovani navrh{l na zdokonaleni tvorby cen a cenovych limit0

« provadét analyzy vyvoje a plsobeni cen, sledovat vyvoj cen stavebnich a mont. praci

e zpracovavat navrhy na zmény cen a tyto zmény publikovat v orientacnich cenicich

« archivovat cenoveé podklady, poskytovat konzultace a stanoviska k dilcim cenam
Dllezitou povinnosti cenového gestora je zpracovavat a udrZovat cenovy model stavebni vyroby, aktualizovat
jej 2x rocné. V praxi se aktualizace provadi pro prvni a druhé pololeti daného roku.
Gestory orientacnich cenikll s celorepublikovou platnosti jsou:

o Ustav racionalizace ve stavebnictvi - URS CZ a.s.

« Real time systems - RTS a.s.

Nedilnou soucasti pro definici rozpoctovych pravidel je tzv. kalkulacni vzorec nezbytny pro jednotnou tvorbu
orientacnich cenikovych polozek stavebnich a montaznich praci.
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5.4.2 METODIKA ROZPOCTOVANI
Rozpoctové naklady (RN) se déli na casti:

ZRN - zakladni rozpoctové naklady
VRN - vedlejsi rozpoctové naklady
HZS - hodinové zuctovaci sazby

Zakladni rozpoctové naklady (ZRN)

Systém vypoctu predpokladanych nakladd stavebniho objektu nebo provozniho souboru je zaloZen na
stanoveni predpokladanych cen podle skutecnych nebo rozpoctovych nakladl staveb realizovanych
v minulosti. Pro jednotlivé obory a jejich skupiny a podskupiny jsou podle konstrukéni materidlové
charakteristiky vypracovany primérné predpokladané naklady na pfislusnou mérnou jednotku. Tyto naklady
predstavuiji predpokladanou vysi zakladnich rozpoctovych naklad( (dale jen ZRN) a jejich vynasobeni poctem
mérnych jednotek pak stanovi celkové ZRN objektu bez DPH.

Kalkulacni vzorec:

CENA = MatCelkem + MzdyCelkern + Stroje + OPNCelkemn + OPNQOstCelkermn
+ ReZieWr + ReZieSpr + Zisk

MatCelkem Celkoveé vlastni materidlové naklady
MzdyCelkem Celkové mzdové naklady

Stroje Naklady na stroje

OPNCelkem Celkové ostatni pfimé naklady
OPNOstCelkem Ostatni naklady celkem

ReZielyr Viyrobni rezie

ReZieSpr Spravni rezie

Zisk Planovany zisk

Dopliikové naklady (DN) a naklady na umisténi stavby (NUS)

Rozpoctova pravidla uvadéji, ze skutecné naklady pfi provadéni stavebnich objektd a provoznich soubor{l se
lisi od nakladd pfi prdmérnych vyrobnich podminkach, z nichz se vychazelo pfi stanoveni orientacnich cen
stavebnich a montaznich praci. Tyto rozdily jsou vétsinou zplsobeny specialnim a pozdéji neopakovatelnym
charakterem praci, které nelze vztahnout k jednotlivym konstrukcim, nebo které plynou z umisténi stavby.
Cast nakladd na realizaci stavby, které nebyly promitnuty do orientacnich cen stavebnich a montaznich praci
je hrazena ve vedlejSich rozpoctovych nakladech, tj. nakladech spojenych se zafizenim stavenisté,
provoznich vlivQ, ztizenymi vyrobnimi podminkami, atd.

Doplrikové naklady a naklady na umisténi stavby stanovené individualni kalkulaci se zakalkuluji bud’ pfimo do
jednotkovych cen stavebnich praci (v tom pfipadé se prakticky stavaji zakladnimi rozpoctovymi naklady)
nebo se uplatni pfimo absolutni sazbou vyjadrenou v KC.

U dopliikovych nakladd a nakladdi na umisténi stavby stanovenych procentudlné je nutné dohodnout
zakladnu, ze které bude dané procento vychazet. V minulosti byly pro jednotlivé typy vedlejsich naklad(
stanoveny rozdilné zakladny pro vypocet. V soucasnosti se provadi vypocet z celkovych zakladnich
rozpoctovych nakladd (HSV, PSV, Montaze).

Mezi doplnkové naklady a naklady na umisténi stavby patfi:
e Ztizené vyrobni podminky, napf. prace prescas, prace bez pevné podl., atd.
Prace na kulturni pamatce
Zarizeni stavenisté
Mimostavenistni doprava
Uzemni vlivy
Provozni vlivy
Kompletacni cinnost
Ostatni

Hodinové zuétovaci sazby (HZS)
Pouzivaji se pro ocenéni praci, pro které nejsou cenikové polozky, praci nezméfitelnych, na predbéiné
obhlidky pracovist’, na prace pfi havariich, revize apod.
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6 POSUDEK

6.1 POSTUPY OCENOVANI

Volba kategorie hodnoty

Ukolem Znalce je stanoveni soucasné hodnoty technického zhodnoceni, tj. stavby venkovniho sportovniho
hfisté s umélym povrchem vybudovaného na pozemkovych parcelach ¢. 1208/10 a ¢. 1208/23, k.U. Haje,
v letech 2004 - 2005 pro potifeby Objednatele.

Ocenéni prvkd a stavebnich Uprav technického zhodnoceni je provedeno na zakladé trznich principd a jedna
se o kategorii spravedlivé hodnoty (Equitable Value). Kategorie spravedlivé hodnoty je Znalcem zvolena
z dlivodu neexistence bézného trhu s prvky a stavebnimi Upravami technického zhodnoceni.

Volba pfistupli ocenéni

Ocenéni technického zhodnoceni, tj. konstrukci a stavebnich Uprav vybudovanych stavbou predmétného
venkovniho sportovniho hfisté, je Znalcem provedeno z vypoctené reprodukcni ceny a vécné hodnoty
jednotlivych prvkll pfedmétnych stavebnich konstrukci a praci se zohlednénim jejich predpokladané
vyuzitelnosti vlastnikem nemovitosti ¢i obecnym najemcem.

6.1.1 METODA VECNE HODNOTY

Vypocet vécné hodnoty konstrukci a stavebnich Uprav technického zhodnoceni vychazi z jejich reprodukéni
ceny (kompletnich nakladd na pofizeni) se zohlednénim jejich opotfebeni:

VECNA HODNOTA [KC] = REPRODUKCNI CENA [KC] * (1 - OPOTREBENI [%] )

Reprodukéni cena konstrukei a stavebnich Gprav technického zhodnoceni, tj. konstrukci a stavebnich Gprav
stavby predmétného venkovniho sportovniho hfisté na pozemkovych parcelach ¢. 1208/10 a ¢. 1208/23, k.u.
Haje, byla Znalcem stanovena na zakladé sestaveného vykazu s vyuZitim standardnich rozpoctovych pravidel
v cenové urovni 2. pololeti roku 2024 a s vyuzitim databaze cen cenového gestora URS CZ a.s.

Znalec neprovadél sondy do zakrytych konstrukci a souvrstvi sportovniho hfisté. Vykaz vymeér byl Znalcem
sestaven na zakladé informaci o konstrukcich a stavebnich Upravach technického zhodnoceni z predlozené
¢astecné plvodni projektové dokumentace z let 2004 a 2005, ze smluv o dilo se zhotovitelem stavebnich
praci spolecnosti Pragosport a.s. (véetné rozpoctll a predavacich protokol(), z fotodokumentace z pribéhu
provadéni stavebnich praci a z mistnich Setfeni provedenych Znalcem. S ohledem na zjiSténou miru
opotrebeni, tj. pftedpoklad 100% opotrebeni s jejich nutnou vyménou, nebyly pfi stanoveni reprodukcni ceny
uvazovany nasledujici konstrukce a stavebni Upravy:

4

- svrchni vrstva plochy hfisté z umélého travniku 3G Megagrass 2050
- vypln obvodového ohrazeni z dievénych prken 84/33 s povrchovou Upravou

- protikorozni natéry ocelovych konstrukci obvodového ohrazeni (vyjma pozinkovanych
plotovych dilcd)

Reprodukcni cena konstrukci a stavebnich dprav stavby predmétného venkovniho sportovniho
hfisté na pozemkovych parcelach ¢. 1208/10 a ¢. 1208/23, Haje, bez vyse uvedenych prvki se
100% opotrebenim, €ini v cenové Grovni 2. pololeti roku 2024 cini celkem 3.901.631,30 K¢ bez
DPH, tj. 4.720.973,87 KC v¢. 21% DPH.

Pfiloha C. 1

Vykaz vymeér a vypocet reprodukcni ceny konstrukci a stavebnich Uprav stavby predmétného venkovniho
sportavniho hFisté na pozemkovych parcelach ¢. 1208/10 a ¢. 1208/23, Haje, jeho vstupy i vysledky jsou
uvedeny v pfiloze ¢. 1.

Opotrebeni konstrukci a stavebnich Uprav stavby predmétného venkovniho sportovniho hfisté na
pozemkovych parcelach ¢. 1208/10 a ¢. 1208/23, Haje, je Znalcem stanoveno z jejich predpokladané
technické Zivotnosti (pfipadné i moralni Zivotnosti) se zohlednénim jejich stafi a stavu.

Znalec ve vypoctu vécné hodnoty uvaZuje s technickou Zivotnosti 45 a 60 let. Dle ocefovaci vyhlasky
(vyhlasky MF CR C. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 434/2023 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni
zakona €. 151/1997 Sb.) cini Zivotnost vnéjsich zpevnénych ploch (souvrstvi se zpevnénym povrchem)

nejCastéji 40 - 60 let. S ohledem na zjistény dobry stavebnétechnicky stav plochy hfisté po cca 19 letech
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uzivani a minimalni hmotnostni zatézi (pouze pohyb osob) predpoklada Znalec s technickou Zivotnosti
souvrstvi hristé ve vysi 60 let a to vcetné drenazi a obvodovych betonovych obrubnikd. V pfipadé celoplosné
pruzneé podkladni vrstvy z gumového SBR granulatu predpoklada Znalec pak nizsi technickou a moralni
Zivotnost ve vysi 45 let. V pfipadé ocelovych prvkll obvodového ohrazeni predpoklada Znalec rovnéz jejich
technickou a moralni Zivotnost 45 z dlivodu jejich velmi dobrého technického stavu (vyjma povrchovych
natérll a drevénych vyplni, které nejsou ve vypoctu uvazovany) a z diivodd jejich konstrukcni robustnosti.
V pfipadé rozpoctovych polozek se zemnimi pracemi neni Znalcem uvazovano s opotfebenim a tedy ani
s jejich opotfebenim.

Pfedmétné konstrukce a stavebni Upravy technického zhodnoceni byly vybudovany na naklady najemce FC
TJ Haje - Jizni Mésto, obcanské sdruzeni, pro vlastni vyuziti. Technicka zhodnoceni nemovitosti vybudovana
najemci nejcastéji ve vnitfnich nebytovych prostorech obchodniho ¢i kancelarského charakteru byvaji pfi
zméné najemcl z Casti nebo casto zcela UpIné nahrazovana novymi prvky a konstrukcemi z diivodu jejich
nevyuZitelnosti vlastnikem ¢ novym najemcem a to i Casto pouze z dlvodd jinych designovych narokd.
Vyuzitelnost prvkd a konstrukci technického zhodnoceni se v téchto pfipadech dle jejich charakteru pohybuje
nejCastéji od 0% do cca 80%. V pripadé predmétného venkovniho sportovniho hiisté s umélym povrchem
v arealu zakladni skoly Ize dle nazoru Znalce uvazovat s vysSi vyuZitelnosti pfedmétnych prvkd a konstrukci
technického zhodnoceni. Vybudované konstrukce a prvky technického zhodnoceni neobsahuji Zadné specialni
designové ani reklamni prvky problematicky vyuZitelné obecnym uzivatelem. Naopak dle nazoru Znalce
obsahuji pouze funkcni prvky standardniho vnéjSiho sportovisté a to v arealu zakladni skoly zajist'ujici
télovychovu déti a mladeze. Z téchto dlvod( predpoklada Znalec vyuZitelnost predmétnych konstrukci
a stavebnich Uprav technického zhodnoceni ve vysi 95%, v pfipadé pripravnych zemnich praci pak ve vysi
100%.

Vypocet hodnoty technického zhodnoceni ocenovanych konstrukci a stavebnich praci vychazi z jejich vécné
hodnoty (stanovené z kompletnich nakladd na pofizeni, tj. véetné nakladd na odstranéni & nutné Upravy
plvodnich konstrukci) se zohlednénim jejich predpokladané vyuzitelnosti:

HODNOTA TECHNICKEHO ZHODNOCENI [KC] = VECNA HODNOTA [KC] * VYUZITELNOST [%]

V pfipadé polozek presunu hmot a vedlejSich rozpoctovych nakladl (dopliikovych nakladd a nakladd na
umisténi stavby) byla stanovena vyse jejich technického zhodnoceni z poméru vyse technického zhodnoceni
a vyse reprodukcni ceny poloZek stavebnich konstrukci a praci, ke kterym vécné nalezi.

Vysledné hodnota technického zhodnoceni, tj. predmétnych konstrukci a stavebnich uprav
stavby venkovniho sportovniho hFisté na pozemkovych parcelach ¢. 1208/10 a ¢. 1208/23,
Haje, Cini celkem 2.455.824,96 K¢ bez DPH, tj. 2.971.547,20 KcC vc. 21% DPH.

Priloha ¢. 2

Vypocet hodnoty technického zhodnoceni spocivajici v predmétnych konstrukcich a stavebnich Upravach
stavby venkovniho sportovniho hiisté na pozemkovych parcelach ¢. 1208/10 a ¢. 1208/23, Haje, jeho vstupy
i vysledky jsou uvedeny v pfiloze ¢, 2.

27



equita

ZNALECKY POSUDEK €. 070226/2024

7 ODUOVODNENI

7.1 REKAPITULACE POUZITE METODIKY A INTERPRETACE VYSLEDNYCH HODNOT

Ocenéni prvkii a stavebnich uprav technického zhodnoceni je provedeno na zakladé trznich
princip@ a jedna se o kategorii spravedlivé hodnoty (Equitable Value). Kategorie spravedlivé
hodnoty je Znalcem zvolena z dfivodu neexistence béiného trhu s konstrukcemi a stavebnimi Upravami
technického zhodnoceni.

Ocenéni technického zhodnoceni, tj. konstrukci a stavebnich Uprav vybudovanych stavbou pfedmétného
venkovniho sportovniho hfisté, je Znalcem provedeno z vypoctené reprodukcni ceny a vécné hodnoty
jednotlivych prvkd predmétnych stavebnich konstrukci a praci se zohlednénim jejich predpokladané
vyuzitelnosti vlastnikem nemovitosti ¢i obecnym najemcem, viz kapitola 6.1. 1

Vysledné hodnota technického zhodnoceni, tj. predmétnych konstrukci a stavebnich uprav
stavby venkovniho sportovniho hFisté na pozemkovych parcelach ¢. 1208/10 a ¢. 1208/23,
Haje, Cini celkem 2.455.824,96 K¢ bez DPH, tj. 2.971.547,20 KC v¢. 21% DPH.

7.2 SHRNUTI A REKAPITULACE RIZIK

Znalec neprovadél sondy do zakrytych konstrukci a souvrstvi sportovniho hfisté. Informace o konstrukcich
a stavebnich Gpravach technického zhodnoceni Cerpa Znalec z predloiené castecné plvodni projektové
dokumentace z let 2004 a 2005, ze smluv o dilo se zhotovitelem stavebnich praci spolecnosti Pragosport a.s.
(véetné rozpoltd a predavacich protokolll), z fotodokumentace z prlibéhu provadéni stavebnich praci
a z mistnich Setfeni provedenych Znalcem.

7.3 KONTROLA POSTUPU ZNALCE

Znalec proved| kontrolu svého postupu v tomto znaleckém posudku. V ramci této vnitfni kontroly se Znalec
soustredil zejména na tyto oblasti:
o \ybér zdrojd dat, které v posudku vyuzil - kontrola jejich dlivéryhodnosti a vhodnosti
e Shér dat ¢ jejich vlastni tvorba - kontrola jejich dlvéryhodnosti, vhodnosti, ovéfeni Uplnosti
a vzajemné konzistence
e Zpracovani dat — kontrola zplsobu zpracovani dat ve vztahu k jejich dalSimu vyuziti v rdmci posudku
e Provedeni analyzy dat a jejich vysledkd - kontrola postupu Znalce pfi zpracovani analyz dat ve
vztahu k zadané odborné otazce
o Interpretace vysledkl analyz dat - kontrola zavér( jednotlivych analyz ve vztahu k vstupnim datfm
a pfipadné kontrola vzajemné konzistence zaveérd jednotlivych dilcich analyz provedenych Znalcem
e Formulace zavéru - kontrola souladu zavéru Znalce se znénim odborné otazky, kontrola
jednoznacnosti zavéru Znalce ¢i kontrola podminek platnosti zavéru ¢i omezeni jeho platnosti

Znalec prohlasuje, Zze proved| kontrolu svého postupu v souladu s vySe uvedenymi body a ze nebyly zjistény
Zadné pochybnosti o spravnosti, vhodnosti a Uplnosti postupu Znalce.
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8 ZAVER
8.1 REKAPITULACE ZADANI

Objednatel definoval Znalci nasledujici znalecky Ukol:

Stanovte hodnotu technického zhodnoceni nemovité véci, pozemkovych parcel ¢. 1208/10 a ¢. 1208/23
v k.0. Haje, v dUsledku Uprav pfedmétu najmu provedenych najemcem za dosavadni dobu trvani najmu.

Ucelem vypracovani znaleckého posudku je potfeba Objednatele stanovit vyéi zhodnoceni véci pro potieby
jednani s najemcem.

8.2 ZAVERY OCENENI
8.2.1 VYSLEDNA HODNOTA

Znalec na zakladé vSech provedenych analyz dospél k nasledujicimu zavéru (po zaokrouhleni):

VYSLEDNA HODNOTA
KONSTRUKCI A STAVEBNiICH UPRAV TECHNICKEHO ZHODNOCEN(
SPECIFIKOVANEHO V KAPITOLE 4.1 PREDMET OCENENT
CINI CELKEM PO ZAOKROUHLENT

2.455.825 KC BEz DPH

(SLOVY: DVA MILIONY CTYRI STA PADESAT PET TISIC OSM SET DVACET PET KORUN CESKYCH BEZ DANE Z PRIDANE HODNOTY)

TJ.

2.971.548 K& vE. DPH (21%)

(SLOVY: DVA MILIONY DEVET SET SEDMDESAT JEDNA TISIC PET SET CTYRICET OSM KORUN CESKYCH VEETNE DANE Z PRIDANE HODNOTY)

29



o= equita

ZNALECKY POSUDEK ¢. 070226/2024 am
PRILOHY

Priloha ¢. 1 VYKAZ VYMER A VYPOCET REPRODUKCNI CENY

Priloha ¢. 2 VYPOCET HODNOTY TECHNICKEHO ZHODNOCEN{

ZNALECKY POSUDEK OBSAHUJE CELKEM 7 STRAN PRiLOH.




KRYCI LIST ROZPOCTU

Nazev stavby Sportovni hiisté JKSO
ECO
Misto Praha 11 - Haje, ul. Demoliéni
ICo DIC

Objednatel

Projektant

Zhotovitel

Zpracoval EQUITA Consulting s.r.o.

Rozpocet ¢islo Dne Cz-CPV
CZ-CPA
Mérné a ucelové jednotky
Pocet Néaklady / 1 m.j. Pocet Naklady / 1 m,j. Pocet Naklady / 1 m.j.

Rozpoétové naklady v CZK

A Zakladni rozp. naklady B Dopliikové naklady C |Naklady na umisténi stavby
1 HSV |Dodavky 2175 977,55 | 8 Prace pfeséas 0,00 |[13|Zafizeni staveniste 79 473,10
7 Montaz 1218 157,31 | 9 Bez pevné podl. 0,00 | 14 |Projektové prace 0,00
3 PSV |Dodavky 36 583,77 | 10 Kulturni pamatka 0,00 |15|Uzemni viivy 123 624,83
T Montaz 101 419,25 |11 0,00 | 16|Provozni vlivy 58 280,28
5 "M" |Dodavky 0,00 17 |Jiné VRN 0,00
? Montaz 0,00 18|VRN z rozpoétu 0,00
7 ZRN (f. 1-6) 3 532 137,88 [ 12 DN (F. 8-11) 19|VRN (f. 13-18) 261 378,21
20 HZS 0,00 | 21 Kompl. &innost 108 115,21 |22|Ostatni naklady 0,00
Projektant, Zhotovitel, Objednatel D |Celkem bez DPH 3901 631,30
DPH % Zaklad dané DPH celkem
snizena 12,0 0,00 0,00
zékladni 21,0 3901 631,30 819 342,57
Cena s DPH 4720 973,87
E |Pfipoéty a odpoéty

Dod4 zadavatel 0,00
Klouzava dolozka 0,00
Zvyhodnéni 0,00

Pfiloha &. 1 - Vykaz vymé&r a vypocet reprodukéni ceny 1/4



Stavba: Sportovni hiisté

ROZPOCET S VYKAZEM VYMER

Objekt:
Objednatel:
Zhotovitel: Zpracoval: EQUITA Consulting s.r.o.
Misto: Praha 11 - Haje, ul. Demoli¢ni Datum:
“ i . . MnozZstvi Cena
C. KCN Kaéd polozky Popis MJ celkem jednotkové Cena celkem
1 2 3 4 5 6 7 8
HSV Prace a dodavky HSV 3394 134,86
1 Zemni prace 492 500,75
Odkopévky a prokopavky nezapazené strojné v horniné
1|001 122151104 tfidy tézZitelnosti | skupiny 1 a 2 pfes 100 do 500 m3 m3 256,000 105,06 26 895,36
"Odtézeni zeminy v prostoru hfisté" 256,0 256,000
Hloubeni nezapaZenych ryh $ifky do 800 mm strojné s
urovnanim dna do pfedepsaneho profilu a spadu v
21001 132251103 horniné tfidy t&zitelnosti | skupiny 3 pfes 50 do 100 m3  |m3 69,300 692,82 48 012,43
Vodorovné pfemisténi vykopku nebo sypaniny po suchu
na obvyklém dopravnim prostfedku, bez naloZeni
vykopku, av3ak se sloZzenim bez rozhrnuti z horniny tfidy
téZitelnosti | skupiny 1 az 3 na vzdalenost pres 9 000 do
3/001 162751117 10 000 m m3 266,000 312,37 83 090,42
Poplatek za uloZeni stavebniho odpadu na recyklaéni
skladce (skladkovné) zeminy a kameni zatfidéného do
4{001 171201231R Katalogu odpadd pod kédem 17 05 04 t 532,000 342,00 181 944,00
266,0"2 532,000
UloZeni sypaniny na skladky nebo meziskladky bez
hutnéni s upravenim uloZené sypaniny do pfedepsaného
5(001 171251201R tvaru m3 266,000 22,02 5 857,32
Obsypani potrubi strojn& sypaninou z vhodnych hornin
tfidy téZitelnosti | a Il, skupiny 1 az 4 nebo materialem
pfipravenym podél vykopu ve vzdalenosti do 3 m od jeho
kraje, pro jakoukoliv hloubku vykopu a miru zhutnéni bez
6/001 175151101 prohozeni sypaniny m3 51,000 23342 11 904,42
71583 58343930 kamenivo drcené hrubé frakce 16/32 t 102,000 672,00 68 544,00
51*2 102,000
Uprava plang vyrovnanim vyskovych rozdild strojné v
8(001 181951112 horniné tfidy tézitelnosti |, skupiny 1 az 3 se zhutnénim |m2 2 560,000 25,88 66 252,80
2 Zakladani 56 927,11
Trativody bez loze z drenéznich trubek plastovych
9(002 212755214 flexibilnich D 100 mm m 432,000 72,51 31324,32
Zfizeni vrstvy z geotextilie filtradni, separaéni,
odvodriovaci, ochranné, vyztuzné nebo protierozni v
10]002 213141111 roviné nebo ve sklonu do 1:5, Sifky do 3 m m2 115,000 23,58 2711,70
geotextilie netkana separacni, ochranna, filtraéni,
111693 69311081 drenazni PES 300g/m2 m2 136,218 34,10 4 645,03
115 * 1,1845 136,218
Vrty pfenosnymi vrtacimi kladivy v hloubce 0 az 10 m
prdméru pfes 13 do 56 mm, do Uklonu 90° (Upadné& az
121002 221211112 horizontalné ), v horniné tF. Il m 81,000 225,26 18 246,06
"Betonova patka pro nizky sloupek hl. 0,8, pram. 0,4 m"
60*0,8 48,000
"Betonova patka pro vysoky sloupek hl. 1,5, pram. 0,4 m"
22*1,5 33,000
Pfiloha &. 1 - Vykaz vymé&r a vypocet reprodukéni ceny 2/4



Stavba: Sportovni hiisté

ROZPOCET S VYKAZEM VYMER

Objekt:
Objednatel:
Zhotovitel: Zpracoval: EQUITA Consulting s.r.o.
Misto: Praha 11 - Haje, ul. Demoli¢ni Datum:
* . 5 . MnozZstvi Cena
C. KCN Kaéd polozky Popis MJ celkem jednotkové Cena celkem
1 2 3 4 5 6 7 8
3 Svislé a kompletni konstrukce 390 302,93
Montaz sloupkl a vzpér plotovych ocelovych trubkovych
nebo profilovanych vy$ky do 2 m se zabetonovanim do
13]231 338171113 0,08 m3 do pfipravenych jamek kus 60,000 415,86 24 951,60
"Betonova patka pro nizky sloupek hl. 0,8, pram. 0,4 m"
60 60,000
(PI*0,2*0,2*0,8)*
Montaz sloupkd a vzpér plotovych ocelovych trubkovych
nebo profilovanych vysky pies 2 do 2,6 m se
14]231 338171123 zabetonovéanim do 0,08 m3 do pfipravenych jamek kus 22,000 423,42 9 315,24
"Betonova patka pro vysoky sloupek hl. 1,5, prim. 0,4 m"
22 22,000
(PI*0,2*0,2*1,5)*
15|140 14011046 trubka ocelové bezesva hladka jakost 11 353 62x6,0mm |m 207,200 890,99 184 613,13
"ohradni sloupek nizky_|=1,4m_60 ks" 1,4*60 84,000
"ohradni sloupek vysoky_|=5,6m_22 ks" 5,622 123,200
trubka ocelové bezesva hladka jakost 11 353
16140 14011020 44,5x2,9mm m 78,000 160,88 12 548,64
"vy$kové nastaveni nizkych sloupk(_I=1,3m_60 ks"
1,3*60 78,000
| 17|231 348401150 Montaz oploceni z pletiva svafovanehodo 1,5 m |m | 220,000 223,12 49 086,40
88%2,5 220,000
plotovy panel plochy svafovany 1230x2500mm z Pz
181313 31391003 dratu kus 88,000 1210,69 106 540,72
Plotovy 2D panel Zn+Zarové zinkovany bez prolisu. Zpevnéni
vodorovnym dratem sily 6 mm.
100
191309 30909124 Sroub metricky celozavit DIN 933 8.8 BZ M5x20mm kus 13,120 121,00 1 587,52
1312/100 13,120
100
201|311 31111002 matice presné Sestihranna Pz DIN 934-8 M5 kus 13,120 38,30 502,50
1312/100 13,120
100
211311 31120002 podlozka DIN 125-A ZB D 5mm kus 26,240 44,10 1157,18
1312/100*2 26,240
5 Komunikace pozemni 2 338 176,00
Podklad nebo kryt z kameniva hrubého drceného vel. 16-
32 mm s rozprostienim a zhutnénim plochy jednotlivé do
221221 564710102 100 m2, po zhutnéni tl. 60 mm m2 2 560,000 126,34 323 430,40
"Filtra&ni podsypova vrstva" 153,6 2 560,000
Podklad nebo kryt z kameniva hrubeho drceného vel. 16-
32 mm s rozprostienim a zhutnénim plochy jednotlivé do
23]221 564750101 100 m2, po zhutnéni tl. 150 mm m2 2 560,000 258,25 661 120,00
"Hfidti o rozméru 64x40 m”
"Nestmelena konstrukéni vrstva” 6440 2 560,000
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Stavba: Sportovni hiisté

ROZPOCET S VYKAZEM VYMER

Objekt:
Objednatel:
Zhotovitel: Zpracoval: EQUITA Consulting s.r.o.
Misto: Praha 11 - Haje, ul. Demoli¢ni Datum:
“ . 5 . Mnozstvi Cena
C. KCN Kaéd polozky Popis MJ celkem jednotkové Cena celkem
1 2 3 4 5 6 7 8
Kryt ploch pro télovychovu jednovrstvovy nebo
dvouvrstvovy s rozprostfenim hmot, vihéenim a
241231 589116111 zhutnénim hlinitopisgity, o tl. do 20 mm m2 2 560,000 38,61 98 841,60
"Hfidti o rozméru 64x40 m"
"Lomova vysivka" 64*40 2 560,000
Umély travnik pro sportovni povrchy fotbalova hristé
elasticka podloZka ze smeési PU pojiva a gumoveého SBR
251231 589211111 granulatu tl. 25 mm m2 2 560,000 490,15 1254 784,00
"Hrigté o rozméru 64x40 m" 64*40 2 560,000
9 Ostatni konstrukce a prace, bourani 69 336,80
Osazeni zahradniho obrubniku betonového s loZzem tl. od
50 do 100 mm z betonu prostého ti. C 12/15 s boéni
261231 916331112 opérou z betonu prostého tf. C 12/15 m 208,000 212,99 44 301,92
271592 59217003 obrubnik zahradni betonovy 500x50x250mm m 212,160 118,00 25 034,88
208 * 1,02 212,160
998 Pfesun hmot 46 891,27
Pfesun hmot pro télovychovné plochy dopravni
281231 998222012 vzdalenost do 200 m t 412,957 113,55 46 891,27
PSV Prace a dodavky PSV 138 003,02
767 Konstrukce zameénické 138 003,02
Montaz ostatnich atypickych zamecnickych konstrukei
29|767 767995102 hmotnosti pfes 1 do 3 kg kg 484,489 236,10 114 387,85
"navarené profily pro ukotveni dievénych
vyplni_I=1m_164 ks" 164*1,777 291,428
"kotveni 2D pozinkovanych panell_I=0,6m_328 ks"
0,6*328*0,981 193,061
uhelnik ocelovy nerovnostranny jakost S235JR (11 375)
30|130 13011051 50x30x3mm t 0,318 47 900,00 15 232,20
"navarené profily pro ukotveni drevénych
vyplni_I=1m_164 ks" 164*1,777/1000*1,09 0,318
[ ar]r30 13010180 tyé ocelova plocha jakost S235IR (11 375) 30x5mm |t 0,210 32 000,00 6 720,00
"kotveni 2D pozinkovanych panel(l_I=0,6m_328 ks"
0,6*328*0,981/1000%1,09 0,210
Pfesun hmot pro zamecénické konstrukce stanoveny z
hmotnosti pfesunovaného materialu vodorovna dopravni
vzdalenost do 50 m ruéni (bez uZiti mechanizace) v
32|767 998767121 objektech vySky do 6 m t 0,561 2 964,30 1662,97

Celkem
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Cena RepmdUkC'T' Stafi k Dni s, Opotieben Vécna Vyuzitelnos HOd.nOt,a
. . .| cena ke dni . . Zivotnost . technického
= Kéd . < jednotkova . . Datum ocenéni i hodnota t .
C. | KCN « Popis MJ pocet MJ ocenéni . zhodnoceni
polozky pofizeni
KémJ . N . o < o <
bez DPH K¢ bez DPH poc. let pocet let % Ké % K¢
1 | 001 [122151104 |QdkoPAvkya prokopavky nezapazené strojné v homine | s 266,000 105,06|  26895,36| 15.12.2004 19,70 - 0.0% 2689536  100% 26 895,36
tfidy téZitelnosti | skupiny 1 a 2 pfes 100 do 500 m3
Hloubeni nezapaZenych ryh ifky do 800 mm strojné s
2 001 |132251103 [urovnanim dna do pfedepsaného profilu a spadu v m® 69,300 692,82 48 012,43 15.12.2004 19,70 60 32,8% 32 247,09 95% 30634,73
horniné tfidy tézZitelnosti | skupiny 3 pfes 50 do 100 m3
Vodorovne premisteni vykopKu Nebo sypaniny po suchu
na obvyklém dopravnim prostfedku, bez nalozeni
3 001 162751117 |vykopku, av8ak se sloZenim bez rozhrnuti z horniny tfidy m® 266,000 312,37 83 090,42| 15.12.2004 19,70 - 0,0% 83 090,42 100% 83 090,42
tézitelnosti | skupiny 1 az 3 na vzdalenost pfes 9 000 do
10000 m
Poplatek za uloZeni stavebniho odpadu na recyklacni
4 001 |171201231R [skladce (skladkovné) zeminy a kameni zatfidéného do t 532,000 342,00 181 944,00 15.12.2004 19,70 - 0,0% 181 944,00 100% 181 944,00
Katalogu odpadu pod kédem 17 05 04
UTOZETT SYPATITy 11d SKIAUKyY TEDU IMEZTSKIAURyY DEZ
5 001 |171251201R [hutnéni s upravenim uloZené sypaniny do pifedepsaného m® 266,000 22,02 5 857,32 15.12.2004 19,70 - 0,0% 5 857,32 100% 5 857,32
LIVE-Tau
Obsypani potrubi strojné sypaninou z vhodnych hornin
tfidy t&zitelnosti | a Il, skupiny 1 az 4 nebo materidlem
6 001 175151101 (pfipravenym podél vykopu ve vzdalenosti do 3 m od jeho m? 51,000 233,42 11 904,42 15.12.2004 19,70 60 32,8% 7 995,49 95% 7 595,72
kraje, pro jakoukoliv hloubku vykopu a miru zhutnéni bez
prohozeni sypaniny
7 583 |58343930 |kamenivo drcené hrubé frakce 16/32 t 102,000 672,00 68 544,00| 15.12.2004 19,70 60 32,8% 46 036,92 95% 43 735,08
8 | 001 [181051112 |UPrava plane vyrovnanim vySkovych rozdila strojné v m? | 2560,000 26,88  66252,80| 15.12.2004 19,70 - 0.0% 66 252,80  95% 62 940,16
horniné tfidy tézitelnosti I, skupiny 1 az 3 se zhutnénim
9 | 002 |212755214 |Trativodybez loze z drenaznich trubek plastovych m? 432,000 72,51 31324,32| 15.12.2004 19,70 60 32,8% 2103868  95% 19 986,75
flexibilnich D 100 mm
ZFizeni vrstvy z geotextilie filtraéni, separaéni,
10 | 002 213141111 |odvodiiovaci, ochranné, vyztuzné nebo protierozni v m? 115,000 23,58 2711,70( 15.12.2004 19,70 60 32,8% 1821,29 95% 1730,22
roviné nebo ve sklonu do 1:5, Sifky do 3 m
11 | 693 |693170g1 |JeOlextilie netkana separacni, ochranna, filtracni, m? 136,218 34,10 4645,03| 15.12.2004 19,70 60 32,8% 3119.79|  95% 2 963,80
drenazni PES 300g/m2
Vrty pfenosnymi vrtacimi kladivy v hloubce 0 az 10 m
12 | 002 221211112 [praméru pfes 13 do 56 mm, do uklonu 90° (upadné az m 81,000 225,26 18 246,06 15.12.2004 19,70 45 43,8% 10 257,70 95% 9 744,82
horizontalné ), v horniné tf. Il
Montaz sloupkl a vzpér plotovych ocelovych trubkovych
13 | 231 |338171113 |nebo profilovanych vy3ky do 2 m se zabetonovanim do kus 60,000 415,86 24 951,60| 19.09.2005 18,94 45 42,1% 14 449,50 95% 13 727,02
0,08 m3 do pfipravenych jamek
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Cena RepmdUkC'T' Stafi k Dni s, Opotieben Vécna Vyuzitelnos HOd.nOt,a
. . .| cena ke dni . . Zivotnost . technického
= Kéd . < jednotkova . . Datum ocenéni i hodnota t .
C. | KCN « Popis MJ pocet MJ ocenéni . zhodnoceni
polozky pofizeni
KémJ . N . o " o .
bez DPH K¢ bez DPH po¢. let pocet let % Ké % Ké
MontaZz sloupki a vzpér plotovych ocelovych trubkovych
14 | 231 |338171123 [nebo profilovanych vysky pies 2 do 2,6 m se kus 22,000 423,42 9 315,24( 19.09.2005 18,94 45 42,1% 5394,47 95% 5124,74
zabetonovanim do 0,08 m3 do pfipravenych jamek
15 | 140 |14011046 |trubka ocelova bezesvé hladké jakost 11 353 62x6,0mm m 207,200 890,99 184 613,13| 19.09.2005 18,94 45 42,1% 106 909,66 95% 101 564,18
ESVI TIEURS Jak
16 | 140 14017020 |77 TN YE PR UStTToes m 78,000 160,88 12 548,64| 19.09.2005 18,94 45 42,1% 726693 95% 6 903,58
17 | 231 |348401150 [Montaz oploceni z pletiva svafovaného do 1,5 m m 220,000 223,12 49 086,40( 19.09.2005 18,94 45 42,1% 28 425,99 95% 27 004,69
18 | 313 |371391003 |plotovy panel plochy svarfovany 1230x2500mm z Pz drati| kus 88,000 1210,69 106 540,72| 19.09.2005 18,94 45 42,1% 61 697,85 95% 58 612,95
19 | 309 |30909124 |Sroub metricky celozavit DIN 933 8.8 BZ M5x20mm 100 kus 13,120 121,00 1587,52| 19.09.2005 18,94 45 42,1% 919,33 95% 873,37
20 | 311 |31111002 |matice presna Sestihranna Pz DIN 934-8 M5 100 kus 13,120 38,30 502,50( 19.09.2005 18,94 45 42,1% 291,00 95% 276,45
21 | 311 |31120002 |podiozka DIN 125-A ZB D 5mm 100 kus 26,240 44,10 1157,18| 19.09.2005 18,94 45 42,1% 670,12 95% 636,62
Podklad nebo kryt z kameniva hrubého drceného vel. 16-
22 | 221 |564710102 |32 mm s rozprostienim a zhutnénim plochy jednotlivé do m? 2 560,000 126,34 323430,40( 15.12.2004 19,70 60 32,8% 217 228,93 95% 206 367,49
100 m2, po zhutnéni tl. 60 mm
Podklad nebo kryt z kameniva hrubého drceného vel. 16-
23 | 221 |564750101 |32 mm s rozprostfenim a zhutnénim plochy jednotlivé do m? 2 560,000 258,25 661 120,00 15.12.2004 19,70 60 32,8% 444 034,92 95% 421 833,17
100 m2, po zhutnéni tl. 150 mm
Kryt ploch pro télovychovu jednovrstvovy nebo
24 | 231 |589116111 |dvouvrstvovy s rozprostienim hmot, vihéenim a m? 2 560,000 38,61 98 841,60 15.12.2004 19,70 60 32,8% 66 386,01 95% 63 066,71
zhutnénim hlinitopiscity, o tl. do 20 mm
Umély travnik pro sportovni povrchy fotbalova hristé
25 | 231 |589211111 |elasticka podlozka ze smési PU pojiva a gumového SBR m? 2 560,000 490,15| 1254 784,00| 19.09.2005 18,94 45 42,1% 726 646,76 95% 690 314,42
granulatu tl. 26 mm
Osazeni zahradniho obrubniku betonového s loZzem tl. od
26 | 231 |916331112 |50 do 100 mm z betonu prostého tf. C 12/15 s boéni m 208,000 212,99 44 301,92 15.12.2004 19,70 60 32,8% 29 754,96 95% 28 267,21
opérou z betonu prostého tf. C 12/15
27 | 592 |59217003 |obrubnik zahradni betonovy 500x50x250mm m 212,160 118,00 25034,88| 15.12.2004 19,70 60 32,8% 16 814,44 95% 15 973,72
28 | 231 [998222012 |PFesun hmotpro télovychovné plochy dopravni t 412,957 113,55 46 891,27 . . v poméru predchozich polozek 29 666,20
vzdalenost do 200 m
Montéz ostatnich atypickych zameénickych konstrukci q
29 | 767 |767995102 . kg 484,489 236,10 114 387,85| 19.09.2005 18,94 45 421% 66 242,13 95% 62 930,02
hmotnosti pfes 1 do 3 kg
30 | 130 |130110571 ggjg’é’; ;fgi?"y nerovnostranny jakost S235JR (11 375) £ 0.318| 47 900,00 15 232,20| 19.09.2005 18,94 45 42,1% 882098  95% 379,93
31 130 |13010180 |ty¢ ocelova ploché jakost S235JR (11 375) 30x5mm t 0,210| 3200000 6 720,00 19.09.2005 18,94 45 42,1% 3 891,56 95% 3696,98
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VYPOCET HODNOTY TECHNOCKEHO ZHODNOCENI

Cena RepmdUkC'T' Stafi k Dni s, Opotieben Vécna Vyuzitelnos HOd.nOt,a
. . .| cena ke dni . . Zivotnost . technického
= Kéd . < jednotkova . . Datum ocenéni i hodnota t .
C. | KCN « Popis MJ pocet MJ ocenéni . zhodnoceni
polozky pofizeni
KémJ . N . o < o <
bez DPH K¢ bez DPH po¢. let pocet let % Ké % Ké
Pfesun hmot pro zamecnické konstrukce stanoveny z
32 | 767 |o9s767121 |NMOtnosti presunovaneho materidlu vodorovna dopravni t 0,561| 2964,30 1662,07 ; ; v poméru predchozich polozek 914,88
vzdalenost do 50 m ruéni (bez uziti mechanizace) v
objektech vysky do 6 m
Dopliikové naklady Kompl. ¢innost 108 115,21 - v poméru pfedchozich poloZek 68 051,54
Zafizeni stavenisté
Naklady na umisténi stavby, Uzemni vlivy 261 378,21 - - v poméru pfedchozich poloZek 164 520,70
Provozni vlivy
K¢ bez DPH| 3 901 631,30 K& bez DPH| 2 455 824,96
CELKEM N - . :
K¢ s 21% DPH| 4 720 973,87 K¢ s 21% DPH| 2 971 548,20
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o= equita
ZNALECKY POSUDEK &. 018769/2024 am

OSOBY, KTERE SE PODILELY NA ZPRACOVANI POSUDKU

Za znaleckou kancelai EQUITA Consulting s.r.0. se na vypracovani tohoto znaleckého posudku podilely
nasledujici osoby v tomto rozsahu:

Znalec, jehoZ prostrednictvim znalecka kancelar vykonava znaleckou ¢innost:
pro ocenéni nemovitosti a stavebnich praci

Ing. Leos Klimt, znalec jmenovany Méstskym soudem
v Praze, vykonavajici Cinnost znalce na zakladé jmenovani ze
dne 6. cervna 2013, ¢.j. Spr 366/2013, pro obor ekonomika,
odvétvi ceny a odhady, se specializaci ocenovani nemovitosti
a stavebnich praci, pro obor stavebnictvi, odvétvi stavebni
odvétvi rlzna, se specializaci vady a poruchy staveb.

Ostatni osoby, které se podilely na zpracovani posudku:

V casti ocenéni nemovitosti a staveb: Ing. Stanislav Bilek
Ucast na mistnich Setren/
Zpracovani technickych dat
Popisnd cast
Priprava priloh
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o= equita
ZNALECKY POSUDEK ¢, 0702262024 hand

ZNALECKA DOLOZKA

Tento znalecky posudek byl vypracovan spolec¢nosti EQUITA Consulting s.r.o., znaleckou kancelaff zapsanou
v seznamu znalc podle zékona ¢. 254/2019 Sb., Zakon o znalcich, znaleckych kancelafich a znaleckych
ustavech, se znaleckym opravnénim podle zakona ¢. 36/1967 Sb. o znalcich a tlumolnicich, ve znéni
pozdé&jsich predpistl, rozhodnutim Ministerstva spravedinosti Ceské republiky ze dne 23.7.2008, &.j. 91/2008-
OD-ZN/11 a ze dne 19.11.2020, ¢&.j. MSP-135/2020-OINS-SZN/33, do prvniho oddilu seznamu Ustavi
kvalifikovanych pro znaleckou Cinnost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni ocerovani
nehmotného majetku, majetkovych a priimyslovych prav, know-how, ocefiovani podnik{l, obchodnich podil@,
obchodniho jméni spolecnosti, oceriovani finan¢niho majetku véetné cennych papirl a jejich derivat@,
ocefovani nemovitosti a staveb, ocefovani movitého majetku, ocerovani pohledavek a zavazkd, posuzovani
a prezkoumavani vztahl, smluv, cen, péle fadného hospodare a dalsich skuteénosti podle obchodniho
zékoniku, posuzovani a prezkouméavani transferovych cen, ekonomické a finanéni analyzy, rozpoltovani,
kalkulace a v oboru stavebnictvi s rozsahem znaleckého opravnéni vady a poruchy staveb.

Znalecky Gkon je zapsan pod pofadovym Cislem 070226/2024 v evidenci znaleckych posudkd vedené
Ministerstvem spravedinosti Ceske republiky a obsahuje 39 listQ.

Mezi Znalcem a Objednatelem byla pred zpracovanim posudku sjednana smiuvni odména.

Posudek vyhotovil: EQUITA Consulting s.r.o.
Znalecka kancelar
Truhlarska 3/1108
110 00 Praha 1 - Nové Mésto

Tel.: +420 224 815 521
E-mail: equita@equita.cz
http://www.equita.cz

V Praze dne 23. zafi 2024

Za znaleckou kancelar:

" “Ing. Leos Klimt, feditel

Znalec na ocenovani nemovitosti a stavebnictvi:

Ing. Leos Klimt
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