Doc.Ing. Jaromir Ryska, CSc.
160 00 Praha 6, Palkruhova 813/34
znalec z obord ekonomika a stavebnictvi

ZNALECKY POSUDEK

CISLO POLOZKY: 95 358/2025.

ZNALEC: Doc. Ing. Jaromir Ryska, CSc.
Praha 6, Pulkruhova 34, ICO: 10 18 43 92

OBOR/ODVETVI/SPECIALIZACE:  Ekonomika /odvétvi ceny
a odhady nemovitosti; ekonomika / i€etni
evidence / finan¢ni ucetnictvi;
Stavebnictvi/stavby dopravni, primyslové,

zemédelské.
ZADAVATEL: MC Praha - Velka Chuchle, IC: 231185,
se sidlem U Skaly 262/2, 159 00 Praha 5,
CiSLO JEDNACI: OC/Hala /12/25.
PREDMET: Stanovit obvyklou cenu demolice a

rekonstrukce polyfunkéniho objektu
haly, ktery stoji na parc.¢. 152, 153 a
154 v kat. uzemi Mala Chuchle, 159 00
Praha 5, datu 31.12.2025.
CiSLO VYHOTOVENI: prvni ze tii.
DATUM: 10.1.2026.
POCET STRAN: 40 stran textu, 4 strany piiloh.
SEZNAM KAPITOL:  1.Zadani znaleckého posudku
2. Vycet podkladt
3. Nalez
4. Posudek
5. Odivodnéni
6. Zaver
7. Ptilohy



Uréent obvyklé ceny demolice a rekonstrukce polyfunkcniho objektu haly, ktery stoji na parc.c. 152,
153 a 154 v kat. uzemi Mala Chuchle, Praha 5, ke zpétnému datu 31.12.2025.

OBSAH

Obecné podminky pii stanoveni trzni hodnoty nemovitosti

Zadani znaleckého posudku
Pouzité podklady

Nalez

Zékladni popis nemovitosti

W W W N =

N —

Geneze zastavby pozemku
4. Metodika urceni obvyklé ceny, trzni hodnoty
5. Posudek

5.1 Demolice polyfunkcniho objektu haly

5.2 Rekonstrukce polyfunk¢niho objektu haly

5.3  Protihlukova sténa, pozarni zed’, pfistfesek a zpevnéna plocha
6.  Odivodnéni

7.  Zavér

8.  Prilohy

Obecné podminky pri stanoveni trzni hodnoty nemovitosti

Tento znalecky posudek byl vypracovéana v souladu s témito obecnymi pfedpoklady a
omezujicimi podminkami:

1. Znalec vychazel pfi stanoveni trzni hodnoty z vefejn¢ dostupnych informaci, z vlastni
databaze demolic a rekonstrukci obdobnych nemovitosti, z informaci a prohlaSeni o
pravosti a platnosti predlozenych, analyzovanych, podkladi od objednatele.
Zpracovatel tudiz neodpovida za pravost a platnost vlastnickych nebo jinych vécnych
prav k analyzovanym nemovitostem.

2. Nepredpoklada se, ze by n¢jaky zadvazek byl divodem k ptezkoumani této zpravy, kde by
se zohlednily uddlosti nebo podminky, které nebyly znamé k datu podani znaleckého
posudku a vyskytnou se nasledné po tomto datu.

3. Trzni hodnota urena v této zpravé respektuje platné pravni ptredpisy v oblasti cen,
financovani, tcetnictvi a dani, které byly platné k datu 31.12.2025.

4.  Urcena trzni hodnota respektovala podminky daného obchodniho piipadu a byla
stanovena podle platnych piedpisi; to je podle obcanského zakoniku, zdkona ¢. 89/2012
Sb., zakona o cenéch €. 526/1990 Sb. a zakona ¢. 151/1997 Sb. o oceflovani majetku a
sluzeb.
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1. ZADANI ZNALECKEHO POSUDKU

1. 1 Odborné otazky zadavatele

MC Praha — Velka Chuchle jsem byl vyzvan abych jako znalec z oboru
ekonomika, financni Gc¢etnictvi a stavebnictvi, podal pisemné¢ znalecky posudek
ve tiech vyhotovenich a zodpovédél nasledujici odbornou otazku zadavatele:

»Stanovit obvyklou cenu demolice a rekonstrukce polyfunkéniho objektu
haly, ktery stoji na parc. €. 152, 153 a 154 v kat. uzemi Mala Chuchle,
159 00 Praha 5, datu 31.12.2025”.

Znaleckyv ukol je rozvrzen do nasledujicich bodu:

A. Demolice objektu haly:
A.1: Obvykla cena demolice ocelové haly.
A.2: Obvykla cena demolice sousedniho polyfunkéniho objektu.
B. Rekonstrukce polyfunk¢niho objektu haly:
B.1: Cena rekonstrukce ocelové haly.
B.2: Cena rekonstrukce sousedniho polyfunkcéniho objektu.
C. Obvykla cena: protihlukové stény (PHS), pristavku u jiZni stény haly a
betonové plochy pred pristavkem.

2. POUZITE PODKLADY
2.1 Podklady pro zpracovani znaleckého posudku

2.1)  Zadani znaleckého ukolu starostou MC Praha — Velka Chuchle ze dne 17.11.2025.

2.2)  Vypisy z katastru nemovitosti LV ¢. 78 a LV €. 129 pro kat. izemi Mala Chuchle,

2.3)  Informace o parceléch.

2.4)  Kopie situa¢niho planu.

2.5)  Zachovala stavebni dokumentace v archivu stavebniho uradu Méstské casti Praha —
Velka Chuchle.

2.6)  Ortofotomapa dané lokality.

2.7)  Cast izemniho planu dané lokality.

2.8)  Cast cenové mapy pozemkutl dané lokality.

2.9)  Mapa zaplavového tizemi dané lokality.

2.10) OTSKP Oborovy tfidnik stavebnich konstrukci a praci 2025.

2.11) Statni fond dopravni infrastruktury. ISBN 978-80-907177-8-7. 1. vydani, 2018.

2.12) Stavebni zakon ¢. 283/2021 Sb. v platném znéni.

2.13) Vyhlasky navazujici na stavebni zadkon, zakon ¢.183/2006 Sb.

Strana 3 z celkového poctu 40 stran.
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2.14) Obcansky zakonik, zakon ¢. 89/2012 Sb.

2.15) Zékon €. 526/1990 Sb., zakon o cenach v platném znéni.

2.16) Zékon €. 237/2000 Sb., zakon o ocenovani majetku v platném znéni.

2.17) Zékon €. 106/1999 Sb. o svobodném piistupu k informacim.

2.18) Zékon o danich z ptijmu, zdkon ¢. 586/1992 Sb. v platném znéni.

2.19) Zékon o tcetnictvi, zakon €. 563/1991 Sb. v platném znéni.

2.20) Zékon €. 151/1997 Sb., zékon o oceniovani majetku v platném znéni.

2.21) Vyhl. MF CR ¢&. 370/2024 Sb.

2.22) Dorfl, L. a kol. Soudni znalectvi. Praha, 2009.

2.23) Pejsek, V.: Pravni radce, 2004.

2.24) KLEE, L. Smluvni vztahy vystavbovych projektii. Praha: Wolters Kluwer CR, 2012

2.25) Klasifikace CZ-CC ,INDEXY CEN STAVEBNICH DEL*.

2.26) Cenové normativy staveb Ministerstva dopravy CR.

2.27) Oborovy tfidnik stavebnich konstrukci a praci (OTSKP) schvaleny MD CR
v prosinci 2004.

2.28) Prohlidky stavby provedend dne 21.11.2025 a 15.12.2025 za ucasti zéstupcl
objednatele posudku.

2.29) Vlastni fotografickd dokumentace soucasného stavu objekti.
2.30) Odborné konzultace na Ceském svazu stavebnich inZenyri.

2.2 Seznam pojmi a zkratek

Druhy cen:

Cena sjednana: Penézni ¢astka sjednana pii ndkupu a prodeji zbozi podle zakona o cenach,
zékona €. 526/1990 Sb. Sjednava se pro zbozi, sluzbu, vymezené nazvem, jednotkou
mnozstvi a kvalitativnimi a dodacimi nebo jinymi podminkami sjednanymi dohodou
stran. Podle ur¢enych podminek mohou byt soucésti ceny zcela nebo z¢asti naklady
pofizeni, zpracovani a obéhu zbozi, zisk, ptislusna dan a clo.

Cena obvykla: Viz ustanoveni § 2 odst. 1 zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku.
Ustanoveni § 2 odst. 6 zdkona ¢. 526/1990 Sb., o cenéach, pro ucely hospodaiské
soutéze. Cena mimofadna: Viz ustanoveni § 2 odst. 2 zakona ¢. 151/1997 Sb., o
oceniovani majetku. Mimotadnou cenou se rozumi cena, do jejiz vySe se promitly
mimofadné okolnosti trhu, osobni poméry prodavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv
zvlastni obliby.

Cena zjisténa: Nckdy nespravné oznacovéana jako cena administrativni ¢i Ufedni, je cena
urcend podle ocenovacich ptedpist (zékon ¢. 151/1997 Sb., a jeho provadéci
vyhlaska); viz ustanoveni § 2 odst. 3 zdkona o ocefiovani majetku.

Cena priumérna: Cena stanovena praimérem bud’ aritmetickym, nebo vazenym apod., neni
totozna s obvyklou cenou.

Cena porizeni: Cena, za kterou byl majetek pofizen. Cena pofizovaci: Nekdy téZ cena
historicka, je cena, za kterou bylo mozno véc potidit v dob¢ jejiho poftizeni (u
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nemovitosti zejména staveb, cena v dob¢ jejich postaveni), bez odpoctu opotiebeni.
Cena, za kterou byl majetek pofizen a néklady s jeho pofizenim souvisejici.

Reprodukéni porizovaci cena: Cena (vécnd hodnota), za kterou by bylo mozno stejnou nebo
porovnatelnou novou véc pofidit v dobé ocenéni, bez odpoctu opotiebeni. Cena, za
kterou by byl majetek potizen v dobé, kdy se o ném uctuje.

Vécna hodnota (také Casova cena): Reprodukéni cena véci, snizend o pfiméfené opotiebeni,
odpovidajici primérné opotiebené véci stejného stafi a pfimérené intenzity
pouzivani, ve vysledku pak snizend o naklady na opravu vaznych zéavad, které
znemoznuji okamzité pouzivani véci.

Trzni hodnota: Je Casto zaménovana za obvyklou cenu. Rozdil oproti obvyklé cené je v
odhadu realizovatelné ceny na trhu za nabizeny majetek (odhad do budoucnosti).
Trzni hodnotu Ize spocitat na rozdil od obvyklé ceny vyhodnocenim vécné hodnoty
(ndkladové ocenéni), vynosové hodnoty a ceny urené porovnanim s cenami
obdobnych véci (nemovitosti).

Trzni cena: Skutecné realizovana castka pii prodeji, vétSinou je to cena sjednana mezi dvéma
nezéavislymi subjekty na volném trhu uvedend v kupni smlouvé, pifipadné na
prodejnim dokladu o zaplaceni. Na rozdil od obvyklé ceny se do ni mohou
promitnout zvlastni vlivy.

Mimoiadna cena: Mimoiadnou cenou se rozumi cena, do jejiz vysSe se promitly mimotadné
okolnosti trhu, osobni poméry prodavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvlastni
obliby, viz ustanoveni § 2 odst. 2 zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku.

Cena zvlastni obliby: Cena zvlastni obliby je mimoiadnd cena véci, k niz ma konkrétni
osoba citovy vztah, nebo je pro ni velmi dilezitd. Kupujici jsou ochotni za véc, ke
které maji citovy vztah, zaplatit vyssi cenu nez ostatni kupujici. Lidé jsou ochotni za
takovou véc zaplatit vyssi cenu nez kupujici, u nichz zvlastni obliba nehraje roli,
viz institut ceny zvlastni obliby (praetium affectionis) upraveny v § 2969 odst. 2
obcanského zakoniku.

Pouzité zkratky:

BP Bouraci prace

DP Demoli¢ni prace

DV Demoli¢ni vymér

DPH Daii z ptidané hodnoty

ocC Cena obvykla

OTSKP Oborovy tiidnik stavebnich konstrukci a praci
PDPS Projektovéa dokumentace pro provadéni stavby
PHS Protihlukova sténa

RDS Realiza¢ni dokumentace stavby

SO Stavebni objekt

VA)) Zadavaci dokumentace

VA4 Zemni prace

7S Zaftizeni stavenisté
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3. NALEZ

3. 1 Zakladni popis nemovitosti

Objekt polyfunkéniho objektu haly je umistén na pozemcich parc. ¢. 152, 153 a 154 v
kat. uzemi Mala Velkd Chuchle. Hala neni zapsdna v katastru nemovitosti. Pozemky parc. ¢.
152 a 154 jsou ve vlastnictvi: HLAVNI MESTO PRAHA, Marianské namésti 2/2, Staré
Mésto, 11000 Praha 1. Svéfena sprava nemovitosti ve vlastnictvi obce: Méstska cast Praha-
Velka Chuchle, U skaly 262/2, Velka Chuchle, 15900 Praha 5. Pozemek parc.¢. 153 je ve
vlastnictvi SJ Zadak Stanislav a Zadakova Jana, Brdlikova 189/5, Motol, 150 00 Praha 5.

Ptistup k nemovitostem je z mistni komunikace Zbraslavské ulice, pies rozsahly dvir
k pozemkim parc. €. 152, 153 a 154. Aredl je situovan v zatopovém uzemi feky Vltavy, pii
povodni v roce 2002 byl zatopen do vyse cca 3 m. Jedna se o objekty ptiblizné obdélnikového
pudorysu o jednom nadzemnim podlazi, v severni ¢asti o dvou podlazich; se sedlovou
sttechou, nepodsklepeny. Objekt byl postaven podle piedanych podkladt v roce 1970. V jizni
Casti objektu je hlavni prostor ocelové haly s pfistfeSkem, nyni prazdné bez vyuziti. V severni
casti objektu je vestavba o dvou nadzemnich podlazich, ve které bylo provozni a socialni
zazemi; kancelat, sprchy, WC, Satny, umyvarna, k sou¢asnému datu ¢astecné vybourané.

Zaklady objektu jsou v casti haly betonové patky bez izolace proti zemni vlhkosti,
v Casti vestavby betonové pasy. Svislé nosné konstrukce jsou tvofeny ocelovou konstrukei
zakrytou plechem, se zdénou podezdivkou do vysky cca 1,30 m. Strop neni, v severni casti
bylo do haly vestavéno patro. Stiecha je sedlova s kovovym krovem. Stiesni krytina je
plechova. Klempifské konstrukce jsou ¢astecné zachovalé Zlaby a svody. Vnitini povrchy
nejsou upraveny. Vnéjsi povrch je opatfen natérem. Vnitini keramické obklady byly na
socialnim zafizeni na WC a v umyvarnach. Nyni jsou c¢astené jiz vytrhané. Schody ve
vestavbe do 2. nadzemniho podlazi jsou kovové s dievénymi stupni. Dveie byly hladké plné a
kovové, nyni jiz také castecné chybi. Vrata jsou kovova. Okna jsou kovova jednoducha.
Podlahy jsou z betonové mazaniny, v socidlnim zazemi byly dlazby. Vytapéni se ani v
socialnim zazemi jiz nezachovalo. Elektroinstalace byla tfifazova a svételna, nyni je jiz
odpojend a Castecné¢ vytrhana. Bleskosvod je. Vnitini vodovod tvofil rozvod studené vody.
Tepla voda na socidlnim zatizeni byla z elektrického zasobniku, ktery jiz také chybi. Vnitini
kanalizace je ze socialniho zdzemi. Vnitini plynovod neni. Vybaveni kuchyné chybi, vnitini
hygienické vybaveni bylo jiz ¢asteéné odmontovano, umyvadla i zachodové misy WC. Zadné
dalsi vybaveni v objektu neni.

Na pozemku je jeste¢ zdéna protihlukova sténa (PHS) ze silikatovych tvéarnic, ktera
v dobé kdy byla v aredlu upravna plastového separovaného materialu, slouzila také jako
protipozarni sténa na ochranu vedlejSich pozemki. Spole¢né stouto sténou se zachoval
piistavek v jizni ¢asti ocelové haly o ptidorysnych rozmérech 5,90 x 15,30 m. Pfistavek je
pfizemni, jizni a vychodni sténu tvofi zdénd protihlukové sténa. Zapadni sténa pfistavku
chybi. Stfecha je pultova, dievénd, krytd pozinkovanym plechem. Pied piistavkem je
provedena betonovd mazanina na plose 30,00 x 18,00 m. Pivodné tam stila ocelova hala
oznaCovana v zachovalé stavebni dokumentaci jako SO — 03. Hala byla rozebrana, zlstaly
zni pouze ocelové sloupy z vélcovanych profili I ¢. 300, které v modulu 6 m vyztuzuji
zdénou protihlukovou sténu (PHS). Rozlehly dvir pied pozemkem je ¢astecné zpevnén zivici,
Castecné betonovymi panely, staii minimalné 40 let, které jsou zna¢né poskozené.
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Vvméry pro ocenéni:

A. Ocelova hala: zastavéné plochy a obestavény prostor:

Poi.¢. Hala Rozméry Celkem m?
1. Zastavénd plocha 15,30%x18,05 276,17
2. Vyska 7,50 k hiebeni 9,65
3. | Obestavény prostor Celkem m’ 2 369,50

PristreSek u haly
4, zastaveéna plocha 15,30x5,90 90,27
5. Vyska 6,50 hieben 7,00
6. Obestavény prostor Celkem m* 609,32
Celkovy obestavény prostor m? 2 978,82

B. Sousedni polyfunkéni objekt: zastavéné plochy a obestavény prostor:

Por.&. Polyfl.mkéni P v Ploczha Vyska | Ob. pr;)stor
objekt m m m
o 12,30x15,30 +
1. Ptizemi 7,00x10.45+5.75%2.70/2 269,10 3,20 861,12
2. 1. patro Dtto ptizemi 269,10 | 3,20 861,12
3. | Strecha sedlova 12,30x15,30 188,19 2,65 498,70
4 Sttecha plocha | 7,00x10,45+5,75%2,70/2 | 80,91 0,50 40,46
Celkem m? 2261,40
Zdény pristavek u severni stény \
4. |Zastavéna plocha 3,20%3,60 11,52 3,20 36,86
5. Vyska 3,20 m, k hiebeni 3,50 m | 11,52 [0,30/2 1,73
6. |Obestavény pros. Celkem m® 38,59
Celkovy obestavény prostor m?
2261,40 + 38,59 = 2 299,99 m*?

C. Protihlukova sténa (PHS): protihlukova sténa je vysokd 5,50 m, tloustky 0,20m,
z plynosilikatovych tvarnic, staii asi 25 az 30 let. Zadné stavebni Gipravy na
zdivu nebyly provadény. Celkova délka protihlukové stény: 45,50 + 5,90 =
51,40 m. Celkova kubatura: 51,40 x 0,20 = 10,28 m’.

Predmétem ocenéni je také pristavek mezi ocelovou halou a PHS: pfistavek v jizni
¢asti ocelové haly o pidorysnych rozmérech 5,90 x 15,30 m. Pfistavek je
prizemni, jizni a vychodni sténu tvoii zdénd protihlukova sténa (PHS). Zapadni
sténa pristavku chybi. Stfecha je pultova, dievénd, krytd pozinkovanym
plechem.

Predmétem ocenéni je také betonova mazanina pred pristavkem: betonova
mazanina je na plose 30,00 x 18,00 m. Pivodné na jejim misté byla ocelova
hala oznaCovana v zachovalé stavebni dokumentaci jako SO — 03. Ta byla
demolovdna a pavodni jeji podlaha byla novymi majiteli opravena
vybetonovanim nové betonové plochy o tloustce 0,10 m. Podle zjisténi na
mist¢ samém neni tato novd vrstva betonu vyztuZena, viz fotograficka
dokumentace.

Strana 7 z celkového poctu 40 stran.



Urceni obvyklé ceny demolice a rekonstrukce polyfunkcniho objektu haly, ktery stoji na parc.c. 152,
153 a 154 v kat. uzemi Mala Chuchle, Praha 5, ke zpétnému datu 31.12.2025.

3.2 Geneze zastavby pozemki

Na ptivodnim misté v Dolni Chuchli byla v roce 1970 postavena provozni stavba haly.
Tato hala stala na pozemcich parc. €. 152, 153 a 154. Pozemky parc. €. 152 a parc. €. 154 byly
a jsou ve vlastnictvi: HLAVNI MESTO PRAHA, Marianské namésti 2/2, Staré Mésto, 11000
Praha 1. Svéfena sprava nemovitosti ve vlastnictvi obce: M¢stskd ¢ast Praha-Velka Chuchle,
U skaly 262/2, Velka Chuchle, 15900 Praha 5. Pozemek parc. ¢. 153 je ve vlastnictvi SJ
Zadak Stanislav a Zadakova Jana, Brdlikova 189/5, Motol, 150 00 Praha 5.

Hala byla dodate¢né zkolaudovana dne 30.12.1998 pod &.j. 45/98/MCh/Sz MC Praha
— Radotin, odborem vystavby. Dne 31.7.2006 byla dodate¢né povolena stavba haly pod ¢.j.
12504/06/6/0D/Mj MC Praha 16, Ufadem Mg&stské &asti, odborem dopravy. Dne 12.3.2007
byly dodatecné povoleny stavebni Gpravy a piistavba dvoupodlazni ocelové haly pod ¢.j. OV-
18577/06/Hp MC Praha 16, Ufadem Méstské ¢asti, odborem vystavby. V roce 2011 byl
vypracovan znalecky posudek na stanoveni reprodukéni potizovaci ceny haly pro danové
ucely. Posudek vypracoval Ing. Daniel Kozicky dne 11.12.2011.

Z projektové dokumentace se zachovaly vykresy stavajiciho stavu ze dne 29.11.2005
s navrhem na podstatné rozsifeni objektl, viz vykresy v pfilohdch pfedlozeného znaleckého
posudku. V soucasné dob¢ existuje pouze hala oznaCovand jako SO 01. Na ni bezprostiedné
navazujici objekty byly jiz zbourdany. Na pozemku parc. ¢. 152 se zachovala jesté
protihlukova zdéna sténa, pfistieSek a betonova plocha z nevyztuzeného betonu. Volny areal
je CasteCné zpevnén zivici a betonovymi panely. Panely jsou podle zjisténi star$i nez 40 let,
v havarijnim stavebné-technickém stavu. Viz nasledujici fotografie:
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4. METODIKA URCENI OBVYKLE CENY

Cilem predlozeného znaleckého posudku je podle zadani MC Praha —
Velka Chuchle ,Stanovit obvyklou cenu demolice a rekonstrukce
polyfunkéniho objektu haly, ktery stoji na parc.¢. 152, 153 a 154 v kat.
uzemi Mala Chuchle, 159 00 Praha 5; urcit obvyklou cenu protihlukové
stény (PHS, drevéného pristavku u haly a betonové plochy, k datu
31.12.2025”.

Znalecky ukol byl rozvrzen do nasledujicich bodu:

A. Demolice objektu haly:
A.1: Obvykla cena demolice ocelové haly .
A.2: Obvykla cena demolice sousedniho polyfunkcniho objektu.
B. Rekonstrukce polyfunkéniho objektu haly:
B.1: Cena rekonstrukce ocelové haly.
B.2: Cena rekonstrukce sousedniho polyfunkéniho objektu.
C. Obvykla cena: protihlukové stény (PHS), pristavku u jizni stény haly a

betonové plochy pred pristavkem.

V ptedlozeném posudku ma byt podle zadani uréena obvykla cena demolic a
rekonstrukce nemovitosti, jejich hodnota. ObCansky zakonik, zakon €. 89/2012 Sb., definuje
hodnotu v § 492 odst. (1), cituji: ,,Hodnota véci, Ize-li ji vyjadiit v penézich, je jeji cena.
Cena véci se urci jako cena_obvykld, ledaZe je néco jiného ujedndano nebo stanoveno
zakonem.“ Pojem ,,cena obvykla“ prod¢lal v ¢eském teritoriu dlouhy vyvoj od ceny trhové,
pies cenu obecnou az po soucasny nazev ceny obvyklé, ptipadné trzni hodnotu. Obvykla cena
je v soucasné dob¢ definovdna zdkonem ¢. 151/1997 Sb., zakonem o oceniovani, v § 2, odst.
(2) takto: ,,ebvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena
pri prodejich stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy

Strana 9 z celkového poctu 40 stran.



Uréent obvyklé ceny demolice a rekonstrukce polyfunkcniho objektu haly, ktery stoji na parc.c. 152,
153 a 154 v kat. uzemi Mala Chuchle, Praha 5, ke zpétnému datu 31.12.2025.

mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomérit prodavajicitho nebo kupujictho ani vliv
zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho
nebo kupujiciho, dusledky prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim.
Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici
z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze
sjednanych cen porovnanim. “

Podle § 2 odst. (1) zakona ¢. 151/1997 Sb. plati, ze ,,majetek a sluZba se oceriuji
obvyklou cenou, pokud tento zdakon nestanovi jiny zpitsob oceiiovani.“ Obvyklou cenou Ilze
dle dikce zdakona urcit pouze metodou porovndvaci. Pro tuto metodu je nutné, aby trh dané
komodity byl Zivy, probihaly na ném prevody, a jejich realizované ceny byly znamé. Tato
podminka neni pro zadany tkol splnéna. Neexistuje statisticky soubor realizovanych cen
srovnatelnych demolic nemovitosti v daném misté a Case, a proto nelze obvyklou cenu, dle
jeji definice ur€it. Znalec nemiZze splnit pozadavky zédkona pro urceni obvyklé ceny. Mulze
v$ak urcit trzni hodnotu nemovitosti, viz § 2 odst. (3) zakona ¢. 151/1997 Sb.

Trzni_hodnota vyjadiuje také hodnotu véci. Trzni hodnota je v Ceské legislativé
definovana zdkonem ¢. 151/1997 Sb. § 2 odst. (4), cituji: ,, Trzni hodnotou se pro ucely
tohoto zdakona rozumi odhadovana castka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba smeénény
ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim, a to v obchodnim styku
uskutecneném v souladu s principem trzniho odstupu, po nalezitem marketingu, kdy kazda ze
stran jednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro ucely
tohoto zakona rozumi, Ze ucastnici smeny jsou osobami, které mezi sebou nemaji Zadny
zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzajemne nezavisle.” Definice trzni hodnoty je uvedena také
ve vyhlasce MF CR ¢. 370/2024 Sb. § 1b), cituji:

(1) Trzni hodnotou predmétu oceneni je odhadovana castka, ktera se urcuje zpravidla na
zaklade vybeéru z vice zpiisobii ocenovani, a to zejména zpusobu porovndvaciho,
vynosového nebo nakladového. Pri urceni trzni hodnoty predmétu oceneni se zohlednuji
trzni rizika a predpokladany vyvoj na dilcim ¢i mistnim trhu, na kterém by byl
obchodovan.

(2) Pri urceni trzni hodnoty predmétu ocenéni, s vyjimkou sluzeb, se prihlizi k moznosti jeho
nejvysSiho _a_nejlepSiho vyuZiti, které je ke dni ocenéni mozné, fyzicky dosaZitelné,
pravné pripustné a ekonomicky proveditelne.

(3) Udaje pouzité pro urceni trini hodnoty musi byt kontrolovatelné a postup jejich
zpracovani, véetné pouziti jednotlivych zpiisobii ocenovani, musi byt z ocenéni zrejmy a
dolozeny.”

Vyhlaska MF CR &. 370/2024 Sb. § 1a), definuje postup uréeni obvyklé ceny, a § 1b)
postup urceni trzni hodnoty, cituji:
§1b
Uréeni trini hodnoty
(1) Trzni hodnotou predmétu ocenéni je odhadovana castka, kterd se urcuje zpravidla na
zaklade vybeéru z vice zpiisobii ocenovani, a to zejména zpusobu porovndvaciho,
vynosoveho nebo nakladového. Pri urceni trzni hodnoty predmétu oceneni se zohlednuji
trzni rizika a predpokladany vyvoj na dilcim ¢i mistnim trhu, na kterém by byl
obchodovan.
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(2) Pri urceni trzni hodnoty predmétu ocenéni, s vyjimkou sluzeb, se prihlizi k moznosti jeho
nejvyssiho a nejlepsiho vyuZiti, které je ke dni ocenéni mozné, fyzicky dosazitelné,
pravné pripustné a ekonomicky proveditelné.

(3) Udaje pouzité pro urceni trini hodnoty musi byt kontrolovatelné a postup jejich
zpracovani, véetné pouziti jednotlivych zpusobii ocenovani, musi byt z ocenéni ziejmy a
dolozeny.

Metodicky jsou pro stanoveni trzni hodnoty doporuceny tyto 3 ocenovaci principy, viz
mezindrodni doporuceni IVSC v IVS 102 Valuation Approaches. Tyto oceniovaci principy
jsou shodné i s doporuc¢enimi The Appraisal Institute Chicago, USA: The Appraisal of Real
Estate, 11th Edition, ISBN: 092215435X:

a) porovnavaci zpusob ocenéni, (direkt market comparison approach),
b) vynosovy zpiisob ocenéni, (income approach),
¢) nakladovy zpusob ocenéni, (cost approach).

Pro zadany znalecky tkol v tomto posudku je vyuZitelni metoda substancni,
urceni vécné hodnoty. Metody stanovujici stavebni substanci vychazeji z premisy, ze
provedené stavebni prace jsou totozné s ndklady na jejich provedeni. Jsou to metody méné
subjektivni, nez aktualizace odhadovanych budoucich cash flow pfi zvolené diskontni sazbe¢,
pro zvoleny Casovy horizont u metod vynosovych. Pfesto je vSak i jejich pouziti omezené,
nebot’ reflektuji souc¢asnou situaci na trhu — naklady na provedeni demolic, s velkym ¢asovym
odstupem. Rozdil mezi substan¢ni stavebni hodnotou a trzni hodnotou je samoziejmé mensi
ve stabilizovanych ekonomickych podminkach, nez v ekonomikach prochazejicich transfor-
maci, ¢i krizi.

Tento zplisob ocenéni je zalozen na principu pojeti nahrady. Perspektivni kupujici
nebude platit vice za provedené stavebni prace, nez Cini naklady na jejich, pofizeni. Kazda
polozka provedenych tavebnich praci je ocenéna a jejich souctem se ziskéd souhrnnd, vysledna
hodnota, trzni hodnota provedeného stavebniho dila.

V této souvislosti se vzil ndzev podstata, substance, vécnda hodnota. Vécna hodnota
znamena, kolik penéz by bylo tfeba investovat, aby byl pofizen stejny majetek, stavebni dilo.
V piipadé ndkupu ma substance jasny ekonomicky vyznam. Napomaha feSit otazku, zda je
vyhodnéjsi koupit jiz existujici nemovitosti, nebo postavit nové.

Metody porovnavaci, n€kdy nazyvané trzni, jsou nejrozpracovangjsi ve fungujicich
ekonomikéch, kde informace o prodejich jsou vetejné pristupné. Tato metoda pro ocenéni je
zalozena na srovnani prodejni ceny obdobného majetku s majetkem oceflovanym. Pro
porovnani Ize vyuzivat prodejni ceny, které byly v neddvné minulosti na trhu realizovany a
jsou zndmé.

Tato metoda je nepfiméjsi, nejrychlejsi a nejvice odpovidd sménné cené. Zakladnim
piredpokladem jejiho analytického vyuziti je dobrda databaze informaci a jeji neustalad
aktualizace. Pro cCeské tuzemské podminky je porovnévaci metoda u mnoha komodit
vyuzitelna pouze kvalitativné (pro fddovy odhad), a to tam, kde trh je limitovany (limited
market), nejsou znamé ceny srovnatelnych stavebnich demoli¢nich praci.

V obecném pojeti je termin cena pouZzivan pro vyjadieni konkrétni penézité castky
pozadované, nabizené nebo zaplacené za aktivum (majetek, provedené stavebni prace a
zavazky). Jde zobecnéné o udaj vyjadiujici relativni uzite€nost majetku ¢i sluzby. Cenu a
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jejim stanoveni/sjednani upravuje zédkon ¢. 526/1990 Sb., o cendch, ve znéni pozd¢jSich
predpisti. V ném je pojem cena specifikovan v § 1 odstavci 2, kde cenou je urcita penéZni
¢astka sjednana (dohodnutd) pii nakupu a prodeji zbozi (v obéanském zakoniku
oznaceno jako ,,véc*). Vzdy je to dosazeny ¢i realizovany fakt a cenou se v podstaté oznacuji
dohodnuté ¢i stanovené ceny zbozi (vyrobkt, vykont, praci a sluzeb), nebo penézni ¢astky, za
néz byly dané vyrobky skuteéné¢ vydrazeny. Cena by méla, ale nemusi, odpovidat hodnoté
zbozi. Naproti tomu hodnota neni objektivni skutecnosti. Hodnota je obecné chapana jako
odhad ceny, ktery je platny za ur¢itych podminek. Je to nazor na nejpravdépodobnéjsi cenu ¢i
ekonomické uzitky z drzeni aktiva (majetku a zdvazka). Hodnota se mtize, ale nemusi rovnat
cené. Typy cen sefazené podle Casové souslednosti, tj. nabizené, sjednané, pozadované a
zaplacené (souborn¢ uplatnéné).

Zakon €. 89/2012 Sb. obc¢ansky zakonik definuje hodnotu v § 492 takto:
odst. (1) Hodnota véci, Ize-li ji vyjadtit v penézich, je jeji cena. Cena véci se urci jako cena
obvykla, ledaze je néco jiného ujedndno nebo stanoveno zdkonem.

Cena sjednani je penéZni ¢astka sjednana pri niakupu a prodeji zboZi podle
zakona o cenach, zakona ¢. 526/1990 Sb. Sjedndva se pro zbozi ¢i sluzby vymezené
nazvem, jednotkou mnozstvi a kvalitativnimi a dodacimi nebo jinymi podminkami
sjednanymi dohodou stran, popiipadé ¢iselnym kédem piislusné jednotné klasifikace, pokud
tak stanovi zvlastni piedpis. Podle ur¢enych podminek mohou byt soucésti ceny zcela nebo
z¢asti naklady pofizeni, zpracovani a obéhu zbozi, zisk, ptislusna daii a clo.

Zékon €. 526/1990 Sb. zdkon o cendch definuje v § 1 odst. (2) zakladni pojmy
pouzivané v obchodnim styku, cituji:

§ 1 Predmét upravy
Odst. (2) Pro ucely tohoto zdkona se rozumi

a) zbozim vyrobky, vykony, prace a sluzby,

b) cenou penézni Castka uplatiiovana pii ndkupu a prodeji zbozi podle § 2 az 13,

¢) uplatiovanim ceny jeji nabizeni, sjedndvani nebo pozadovani,

d) prodéavajicim osoba, kterd uplatiiuje cenu na stran¢ nabidky,

e) kupujicim osoba, ktera uplatituje cenu na stran¢ poptavky,

f) spotiebitelem fyzicka osoba, ktera nejednd v ramci své podnikatelské ¢innosti nebo

h) ekonomicky opravnénymi ndklady, naklady potfizeni odpovidajiciho mnozstvi
pfimého materidlu, mzdové a ostatni osobni néklady, technologicky nezbytné
ostatni pfimé a nepiimé naklady a naklady ob¢hu,

i) pfiméfenym ziskem zisk spojeny s vyrobou a prodejem dan¢ho zbozi odpovidajici
obvyklému zisku dlouhodobé dosahovanému pii srovnatelnych ekonomickych
¢innostech, ktery zajiStuje pfiméfenou navratnost pouzitého kapitalu v
piiméfeném casovém obdobi.

Odst. (6) Pii posuzovani ekonomicky opravnénych nékladii podle odstavce 2 pism. h) se
vychadzi z dlouhodobé obvyklé tUrovné téchto nakladi v obdobnych
ekonomickych ¢innostech s ptihlédnutim k zvlastnostem daného zbozi.

Pro informaci jesté cituji Zakon ¢. 526/1990 Sb., v edici 23 zakona, ktera jesté uvadi,
(v platnosti byla do 31.12.2024):
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§ 2 Sjednavani ceny

Odst. (2): Dohoda o cené je dohoda o vysi ceny nebo o zpusobu, jakym bude cena vytvorena
za podminky, Ze tento zpiisob cenu dostatecne urcuje. Dohoda o cené vznikne také
tim, Ze kupujici zaplati bezprostiedné pred prevzetim nebo po prevzeti zboZi cenu ve
vy$i pozadované prodavajicim.

Odst. (3): Prodavajici ani kupujici nesmi zneuZit svého vyhodnéjsiho hospodarského
postaveni k tomu, aby ziskal neprimereny majetkovy prospéch.

Odst. (4): Vyhodnéjsi hospodarské postaveni podle odstavce 3 ma prodavajici nebo kupujici,
ktery sjednava ceny na trhu, aniz by pri tom byl vystaven podstatné cenové soutézi.
Hospodarské postaveni prodavajiciho nebo kupujiciho se posuzuje zejména podle
objemu prodaného nebo nakoupeného zbozi, podilu na daném trhu, hospodarské a
financni sily, pravnich nebo jinych prekazek vstupu na trh a miry horizontalniho i
vertikalniho propojeni s jinymi osobami na daném trhu.

Odst. (5): Nepriméreny majetkovy prospéch ziska

a) prodavajici, jestlize proda zboZi za cenu:

1. zahrnujici neopravnéné naklady nebo nepriméreny zisk ziskany na zaklade
uplatnéni vyssi ceny prodeje oproti obvyklé cene, v pripadé zneuziti
vyhodnéjsiho postaveni na trhu,

2. vy$$i nez maximalni nebo pevnou uredné stanovenou cenu, nebo

3. vys$i, nez by odpovidalo pravidlum cenové regulace,

b) kupujici, jestlize nakoupi zbozi za cenu

1. vyrazné nedosahujici opravnénych ndakladii nebo nizsi, nez je cena obvykla, v
pripadé zneuziti vyhodnéjsiho postaveni na trhu,

2. nizsi nez minimalni nebo pevnou uredné stanovenou cenu. *.

Odst. (6): Obvyklou cenou pro ucely tohoto zdkona se rozumi cena shodného nebo z hlediska

uziti  porovmnatelného nebo vzdajemné zastupitelného zbozi volne sjednavana mezi

prodavajicimi a kupujicimi, kteri jsou na sobé navzdajem ekonomicky, kapitaloveé nebo
personalné nezavisli na daném trhu, ktery neni ohrozen ucinky omezeni hospodarské soutéze.

Nelze-li zjistit cenu obvyklou na trhu, urci se cena pro posouzeni, zda nedochazi ke zneuziti

vwhodnéjsiho hospodarského postaveni, kalkulacnim propoctem ekonomicky oprdavnénych

nakladii a primeéreného zisku.

Odst. (7): Pro ucely tohoto zakona se za

a) ekonomicky opravnené naklady povazuji naklady porizeni odpovidajiciho mnozZstvi
primého materialu, mzdové a ostatni osobni naklady, technologicky nezbytné
ostatni primé a neprimé naklady a naklady obéhu; pri posuzovani ekonomicky
opravnénych nakladi se vychazi z dlouhodobe obvyklé urovné techto nakladii v
obdobnych ekonomickych cinnostech s prihlédnutim k zvlastnostem daného zbozi,

b) primereny zisk povazuje zisk spojeny s vyrobou a prodejem daného zbozi
odpovidajici obvyklemu zisku dlouhodobe dosahovanému pri srovnatelnych
ekonomickych Ccinnostech, ktery zajistuje primérenou navratnost pouZzitého
kapitalu v priméreném casovém obdobi.

UrCeni sjednané ceny nakladovou metodou, kalkulatnim propoctem, splituje
pozadavky zakona o cenach, zakon €. 526/1990 Sb. Proto je tento zptisob stanoveni obvyklé
ceny bézné vyuzivan ve stavebni praxi, kalkulaci.

Kalkulaéni vzorec
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Kalkulacni vzorec definuje obsah jednotlivych druhii nakladii asoucasné urcuje
zpiisob jejich stanoveni. Uziti kalkula¢niho vzorce zarucuje, ze do ceny budou zahrnuty
vSechny néklady, které ji objektivné tvofi. Standardni kalkula¢ni vzorec pouzivany pro
kalkulaci jednotkovych cen z dil¢ich nédkladovych slozek je pouzivan v tomto clenéni:

1. Pfimy material H

2. Pfimé mzdy M

3. Stroje S

4. Ostatni pfimé naklady OPN
5. Vyrobni rezii

6. Spravni rezii

7. Zisk

Za ekonomicky opravnéné naklady za provedeni stavebniho dila ,,demolice a rekonstrukce
polyfunk¢niho objektu haly, ktery stoji na parc.¢. 152, 153 a 154 v kat. uzemi Mala
Chuchle, 159 00 Praha 5, datu 31.12.2025%

1ze tedy povazovat:

ceny za piimy material,

vysSe pfimych mezd,

naklady na provoz stroju a zatizeni,
ostatni pfimé naklady,

vyrobni rezii,

spravni rezii,

naklady na poddodavky,

piiméteny zisk.

Primy material

Primé mzdy

Naklady na provoz stroju a zafizeni

Ostatni pfimé naklady

Pfime

Zpracovaci

naklady

Vyrobni rezie

Spravni rezie

Poddodavky

Zisk / Ztrata

Vlastni
naklady
vyroby

Urceni skute¢nych nakladi na tomto stavebnim dile (vystavbovém projektu demolice
a rekonstrukce polyfunkéniho objektu haly) 1ze provést n€kolika postupy. V zasadé se jedna o
sestaveni rozpoCtu vzniklych nédkladi srealizaci demolice a rekonstrukce. Nejpiesnéjsi
rozpoCet by byl proveden za pouziti nékteré zrozpoctatskych metod, které nabizi RTS
formou rozpoctarskych programt v cenové soustavé RTS Data. Ty vychazeji z Tiidniku
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stavebnich konstrukei a praci (TSKP) v souvislosti s ¢lenénim staveb. Stavby jsou rozdéleny
na dily, konstrukce, prace a slouzi k definovani casti stavby a jejich funkci. TSKP je
tfidnikem a systémem struktury datové zékladny RTS, a.s. v oblasti katalogl stavebnich praci
1 katalogl agregovanych polozek. Tento postup vede ke zpracovani detailnich stavebnich
rozpoc¢tl. Pro zadany tkol, kdy je pozadovano zasadni rozhodnuti o tom, zda bude provedena
demolice, nebo rekonstrukce analyzovanych staveb, neni tento postup z pohledu zadavatele
nutny. Pro jeho rozhodnuti je postacuji, aby bylo z pfedlozené¢ho znaleckého posudku jasné,
jaka alternativa feSeni bude pro zadavatele posudku vyhodnéjsi. Neni tedy nutné zpracovat
detailni kalkulaci podle Smluvnich podminkek pro vystavbu pozemnich a inzenyrskych
staveb projektovanych objednatelem. To je podle smluvnich podminek FIDIC, 1. vydéni,
2018, Statni fond dopravni infrastruktury, ISBN 978-80-907177-8-7.

Pro zadany ukol je optimdlni vyuzit pro urceni obvyklych cen Oborovy ttidnik
stavebnich konstrukci a praci 2025 (OTSKP). Oborovy tiidnik stavebnich konstrukei a praci
je cenovou soustavou ve smyslu §11 Vyhlasky ¢.169/2016 Sb., uréenou pro potiebu vystavby,
rekonstrukci, oprav a udrzby pozemnich staveb. Dalsi zjednoduSenou moznosti by bylo ur¢it
ceny podle platné ocefiovaci vyhlasky MF CR ¢&. 370/2024 Sb. Tato vyhlaska je apriorng
urcena k provedeni zakona o ocenovani majetku. Urcuje postupy pro stanoveni obvyklé ceny
nemovité véci nebo jeji trzni hodnoty. Nezabyva se vSak cenami staveb, které jsou urceny
k demolici.

Z vyse uvedeného ptrehledu vyplyva, ze nejvhodnéjsi ndstrojem pro splnéni zadaného
ukolu od zadavatele bude postup podle Oborového tiidniku stavebnich konstrukci a praci
2025 (OTSKP). Oborovy ttidnik stavebnich konstrukci a praci je cenovou soustavou ve
smyslu §11 Vyhlasky €.169/2016 Sb.

5. POSUDEK

Cilem predlozeného znaleckého posudku je zodpoveédét otdzku zadavatele:

»Stanovit obvyklou cenu demolice a rekonstrukce polyfunkéniho
objektu haly, ktery stoji na parc.¢. 152, 153 a 154 v kat. tizemi
Mala Chuchle, 159 00 Praha 5, datu 31.12.2025”.

Znaleckyv ukol je rozvrzen do nasledujicich bodu:

B. Demolice objektu haly:
A.1: Obvykla cena demolice ocelové haly.
A.2: Obvykla cena demolice sousedniho polyfunkéniho objektu.
B. Rekonstrukce polyfunkéniho objektu haly:
B.1: Cena rekonstrukce ocelové haly.
B.2: Cena rekonstrukce sousedniho polyfunkcéniho objektu.
C. Obvykla cena: protihlukové stény (PHS), pristavku u jiZni stény haly a
betonové plochy pred pristavkem.
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Ptedlozend kalkulace je zpracovana podle Oborového tiidniku stavebnich konstrukei
a praci 2025 (OTSKP). Oborovy tfidnik stavebnich konstrukci a praci je cenovou soustavou
ve smyslu §11 Vyhlasky ¢.169/2016 Sb., uréenou pro potiebu vystavby, rekonstrukci, oprav a
udrzby pozemnich staveb. Sklada se ze dvou ¢asti:

> Cast I — Popisovnik praci a Soupis praci stavby — Metodicky pokyn na sestaveni a pouZiti.
> Cast II — Soubor polozek.

Popisovnik vychéazi ze zdkladniho clenéni stavebnich dild, které uvadi Tridnik
stavebnich konstrukei a praci. Navrzené ¢lenéni bylo pouzito, protoze je obecné pouzivano
objednateli 1 zhotoviteli pro ocenovani praci a je vétSinou podkladem pro jejich existujici
databaze. Obsah popisovniku je pfizplisoben pozadavkim ptedpisi, které zavadéji trzni
podminky do procesu vystavby. Popisovnik praci dodrzuje zékladni Clenéni na skupiny
stavebnich dild podle Ttidniku stavebnich konstrukci a praci (TSKP). Jednotlivé druhy praci
jsou definovany struénym a vystiznym popisem, vysvétlivkami a mérnou jednotkou tak, aby
mohly byt v uvedené formé pouzity v soupisech praci staveb. OTSKP oznacuje jednotlivé
stavebni Cinnosti 5 ¢islicemi:

Prvni ¢islice: urcuje hlavni skupinu stavebnich praci.
Druha dislice: specifikuje podskupinu v ramci hlavni skupiny.
Treti az pata Cislice: detailnéji popisuji konkrétni typ prace nebo konstrukce.

Polozky bouracich praci a demolic maji prvni dvé Cislice 96*** a 98%**,

Polozky obecné zahrnuji tyto ¢innosti:
96***: Pro veskeré¢ vybourané hmoty a sut’, které¢ vzniknou na stavb¢ se predpoklada jejich
zpracovani na stavbé. Pro toto zpracovani se uvedou ptislusné polozky, jsou-li popisovnikem
dany (nasyp, zasyp, skladky apod.). Druha moznost, ktera musi byt dana dokumentaci pro
zadani stavby je, Ze se v ramci stavby tyto materidly nezpracovavaji. Skladky mimo stavbu,
piipadné ulozisté, mize dokumentace pro zadani stavby doporucit nebo pfimo predepsat. Pro
ulozeni mimo stavbu se nezafazuji zvlaStni polozky, polozky bourani zahrnuji veSkerou
manipulaci s vybouranou suti a hmotami vcetné ulozeni na skladku. Pokud je nutny poplatek
za skladku, vykéze se samostatnou polozkou 0141** (s vyjimkou malého mnoZzstvi bourané¢ho
materidlu, kde je mozné poplatek zahrnout do jednotkové ceny bourani — tento fakt musi byt
uveden v dopliujicim textu k poloZce). Pfiméfené je nutné pouzit téchto ustanoveni pro
vSechny prace charakteru odstranéni, vytahovani, sneseni, rozebrani apod. uvedené v
popisovniku.

Vodorovnd doprava vybouranych hmot a suti je vzdy zahrnuta (bez stanoveni
konkrétni vzdalenosti) v polozce s pétimistnym znakem. V tomto ptipad¢ si zhotovitel stanovi
a oceni vlastni vzdalenost. Pokud vzdalenost stanovi zadavatel (odvoznou, dovoznou,
rozvoznou), uvede ji v dopravnich pasmech, které stanovi Cislicemi 1 az 9 na 6. misté¢ znaku
polozky. Dalsi moznosti je uvést bourani hmot a suti ,,bez dopravy” (na 6. misté znaku
polozky je pismeno ,,A*) spolu s uvedenim dalsi polozky pro samostatnou dopravu (na 6.
misté znaku polozky je pismeno ,,B“), vyjadfenou mérnou jednotkou ,,tkm*“. Pro polozky
bourdni a demolic je nutné zdaraznit, Ze zahrnuji veSkeré dal§i prace plynouci
z technologického ptedpisu a z platnych ptredpisti. Oznaceni polozek:

98***: Demolice objektl jako celku se zatazuji podle charakteru objektu, podle podilu
objemu konstrukci v obestavéném prostoru objektu a podle prevladajiciho konstrukéniho
materialu. M&fi se v ,,m* obestavéného prostoru* objektu uréeného dle CSN 73 4055.
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Ucel a smysl tohoto systému je v jednotném definovani stavebnich praci, které
usnadiiuje jejich identifikaci, ocefiovani a planovani. Bouraci prace a demolice se Casto
zamenuji, ale maji mezi sebou zasadni rozdily. Bouraci prace zahrnuji odstranéni vybranych
Casti stavby, naptiklad zdi, podlah nebo pticek, a jsou Casto soucasti rekonstrukce nebo
adaptace. Jedna se o fizené a postupné odstranéni materidli s dirazem na co nejmensi
poskozeni zbytku stavby. Termin bouraci prace je mnohem starsi nez demolice. Rozumélo se
jim to, ze se naptiklad dievénd bouda rozebirala desku po desce tak, ze nékteré materialy
mohly byt znovu pouzity. I dneSni vyznam se pfili$ nelisi. Demolice je uplné zniceni budovy.
Z materialti budovy, kterd byla zdemolovana, nelze znovu pouzit téméf nic (nebo jen velmi
malo). Demolice jsou vzhledem k obrovskému technologickému skoku ve stavebnictvi stale
obliben¢jsi. Z materiali, které byly pouzity pred lety, se v soucasné dob¢ uz stejné nikomu
stavét nechee. K demolici se obvykle pouziva t€zké technika: rypadla, jetaby a buldozery.

Demolice by mé¢la byt provedena na zakladé¢ demolicniho vyméru. Demoliéni
vyméru, ten vystavuje mistné piisluSny stavebni nebo obecni Gfad. Dokument povoluje
odstranéni stavby, a je potfebny pro nasledny vymaz objektu z katastru nemovitosti.
Demoli¢ni vymér demolici legalizuje. Pfed vlastni demolici by mél byt zpracovan pasport
objektu. Ten by mél popsat postup bouracich praci, a to vCetné specifikace predpokladaného
mnozstvi odpadu, ktery se nasledné¢ po demolici musi zlikvidovat (pfi demolici se o odpad a
jeho likvidaci stard demoli¢ni firma).

Pokud neni ptedlozena pivodni dokumentace k nemovitosti, mél by se provést
stavebné technicky prizkum objektu a jeho zaméfeni. Demoliéni vymér by m¢l byt soucasti
projektu pro ziskani povoleni odstranéni stavby. Obsahuje mimo titulni strany, kde jsou
uvedeny vSechny obecné informace o stavbé a vSech zucastnénych osobach, vyjadieni
odpovédného projektanta, technické zpravy a stavebni plan. Dale by mél definovat, jak bude
splnéno Natizeni vlady ¢. 591/2006 Sb. o pozadavcich na bezpecnost a ochranu zdravi pii
praci, viz zména tohoto natizeni ¢. 319/2025 Sb.

Obvykla cena: protihlukové stény (PHS), pfistavku u jizni stény haly a betonové
plochy pied pfistavkem, je podle urena Ttidniku stavebnich konstrukci a praci (TSKP).
Jednotlivé druhy praci jsou definovany struénym a vystiznym popisem, vysvétlivkami a
meérnou jednotkou tak, aby mohly byt v uvedené forme pouzity v soupisech praci staveb.

Polozky svislych konstrukeci maji prvni dvé Cislice 31*** az 38***,
PoloZKky stieSnich konstrukei maji prvni dvé Cislice 44%** ,
Polozky zpevnénych ploch maji prvni dvé Cislice 46*** ,

¥ wr

Polozky stavebnich dili maji prvni dvé Cislice 76*** ,

5. 1 Demolice objektu haly

Ocelova hala je tvorena vlastni halou a pfistieSkem u jizniho praceli haly, a sousednim
patrovym polyfunkénim objektem.
5. 1.1 Obvykla cena demolice ocelové haly

Demolice ocelové haly je kdatu podani znaleckého posudku ocenéna podle
Oborového tiidniku stavebnich konstrukei a praci 2025, ¢asti 11 Souboru polozek takto:
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966185 DEMONTAZ KONSTRUKCi KOVOVYCH S ODVOZEM DO 8 KM
Cena za tunu: 5 973,76 K¢.
Specifikace, polozka zahrnuje:
- rozebrani konstrukce bez ohledu na pouzitou technologii
- veskeré pomocné konstrukce (leSeni apod.)
- veSkerou manipulaci s vybouranou suti a hmotami v¢etné ulozeni na skladku
- vesker¢ dalsi prace plynouci z technologického predpisu a z platnych predpisii
Polozka nezahrnuje:
- poplatek za skladku, ktery se vykazuje v polozce 0141** (s vyjimkou malého mnozstvi
bouran¢ho materialu, kde je mozné poplatek zahrnout do jednotkové
ceny bourani — tento fakt musi byt uveden v doplitujicim textu k polozce)

Odborny odhad hmotnosti rozebrané ocelové konstrukce: 14,00 tun.

Obvykla cena demolice ocelové haly: 14,00 tun x 5 973,76 K¢&/tunu = 83 632,64 K¢.
Zaokrouhleno: 83 630,00 K¢.

5. 1. 2 Obvykla cena demolice sousedniho polyfunkéniho objektu.

Demolice sousedniho polyfunkéniho objektu u ocelové haly je k datu podani
znaleckého posudku ocenéna podle Oborového tfidniku stavebnich konstrukci a praci 2025,
c¢asti II Souboru polozek takto:

981135 DEMOLICE BUDOV CIHEL. S PODILEM KONSTR DO 10%,
ODVOZ DO 8 KM. Cena za m® OP: 227,48 K¢&.
Specifikace, polozka zahrnuje:
- veSkerou manipulaci s vybouranou suti a hmotami v¢etné ulozeni na skladku
- vesker¢ dalsi prace plynouci z technologického predpisu a z platnych predpisii
- rozpojeni zdiva na sut’ schopnou odvozu na skladku
- kropeni a vytvatreni vodni clony
- bezpecnostni opatieni, vyplyvajici z predpisti o bezpecnosti prace
- podpérné konstrukce jakékoli vysky
- upravu plané po demolici s ndvaznosti na ptilehly terén
- odpojeni od sousednich nedemolovanych objektt
- jakékoli leSeni a prace bez pevné pracovni podlahy
- nalozeni, dopravu a slozeni suti
- ochrannd ohrazeni a sité
- ochranna zafizeni proti poskozeni okolnich objekti
- eventuelni nutnou asistenci pozarnich ¢i bezpecnostnich sborti
Polozka nezahrnuje:
- poplatek za skladku, ktery se vykazuje v polozce 0141** (s vyjimkou malého mnozstvi
bouran¢ho materialu, kde je mozné poplatek zahrnout do jednotkové
ceny bourani — tento fakt musi byt uveden v dopliujicim textu k poloZzce).

Demolice polyfunkéniho objektu u ocelové je k datu podani znaleckého posudku
ocenéna podle Oborového tfidniku stavebnich konstrukci a praci 2025, ¢asti II Souboru
polozek takto:

Obvykla cena demolice polyfunkéniho objektu u ocelové haly:
OC =2299,99 m* x 227,48 K¢&/m? = 523 201,73 K&.
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Zaokrouhleno: 523 200,00 K¢.

Celkova obvykla cena demolice ocelové haly a sousedniho polyfunkéniho objektu €ini k datu
31.12.2025 ¢astku:

OCpemolice = 83 630,00 + 523 200,00 = 606 830,00 K¢
Zaokrouhleno: 606 830,00 K¢.

Toto je celkova obvykla cena demolice ocelové haly a sousedniho polyfunkéniho
objektu k datu 31.12.2025.

5. 2 Rekonstrukce polyfunk¢niho objektu haly

Zadavatel predlozeného znaleckého posudku pozaduje, aby byla urCena také
pofizovaci cena rekonstrukce polyfunkéniho objektu haly. Potfizovaci cena rekonstrukce je
stanovena podle cenovych ukazateli ve stavebnictvi pro rok 2025. V systému ocenovani
staveb a stavebnich objektli tvofi vyznamnou oblast ocefiovani zaméra staveb ve stadiu
planovani a propoctl stavebnich nakladii. Cenové ukazatele, nebo také ceny podle ucelovych
jednotek, jsou zékladnim prvkem pro prvni propocty cen staveb a stavebnich objekti. Na
zéklad¢ dlouhodobych statistik cen staveb a stavebnich objektli jsou na reprezentativnich
polozkovych rozpoctech sledovany néklady podle jednotlivych druhii staveb a z mnoziny
cenovych udajl jsou nasledné stanoveny primérné hodnoty na mérnou jednotku odpovidajici
danému druhu staveb. Pro jednotlivé stavebni obory je stanovena jako reprezentativni
souhrnna veli¢ina a nasledné pro jednotlivé skupiny, tvofici zakladni rdmec ucelového tiidéni
jednotlivych oborl staveb. Ve vSech ptipadech je cenovy udaj evidovan podle ptevazujiciho
druhu rozhodujici konstrukce stavby nebo stavebniho objektu (konstrukéné materidlova
charakteristika).

Zékladni tfidéni vychazi z Jednotné klasifikace stavebnich objektt (JKSO), napt. 801
Budovy obcanské vystavby, 1 skupina a podskupina jednotlivych druhti staveb, 1 konstrukéné
materialova charakteristika. Udaje pro jednotlivé stavebni obory tvoii pouze statistickou
pramérnou veli¢inu a jejich pouziti je viceméné pouze teoretické, protoze pti konkrétnich
propoctech predpokladanych nakladi stavby je v naprosté vétSiné znam ucel dané stavby a
cenové udaje jsou piebirany z hodnot uvedenych u jednotlivych skupin stavebnich obort.

Ocenéni staveb podle ucelovych mérnych jednotek je nejjednodussim zplisobem
stanoveni predpokladanych cen staveb a slouzi zejména k prvnimu propoctu ceny stavebnich
praci. Protoze se odviji od staveb realizovanych v minulosti a slucuje ceny rtznorodych,
zejména co do standardu, stavebnich objekti a nutné k této cené piistupovat pouze jako k
informativnimu materialu, jehoZ pifesnost je odvozena od minima udaji o konkrétni stavbé
(vétSinou jde o propocty ke studiim nebo k ekonomickym prognézam). Odchylka skutecné
budouci ceny od propoctu podle cenovych ukazatelit mize u konkrétnich staveb dosahovat az
25 %, a to podle technické a technologické naro¢nosti realizace konkrétni stavby a podle
standardu pfipadné nadstandardu jejiho vybaveni. Béznd odchylka se kterou je nutno kal-
kulovat je £ 15 %.
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Cenové ukazatele vyjadiuji hodnotu Zékladnich rozpoctovych nakladi (ZRN).
Neobsahuji tedy zddné vedlejsi rozpoctové naklady (VRN), které je nutno v ramci propoctu
dokalkulovat podle konkrétnich podminek zamyslené stavby (vlivy uzemi, zafizeni staveniste,
pfipadné jiné vlivy majici vztah k cené stavby) a neobsahuji rovnéz Zddnou rezervu nezbytnou
ke korekci predpokladané chybové odchylky. Ceny podle cenovych ukazateli jsou cenami
bez DPH.

Pro vypocet cenovych ukazateli byly stanoveny tucelové mérné jednotky jako
zakladni mérné jednotky hodnoty spolecné pro vsechny druhy staveb pifibuznych obord
stavebnictvi bez ohledu na jejich ucel. Takovymito jednotkami jsou u oborti pozemniho
stavitelstvi m® obestavéného prostoru OP. Timto postupem byla v pfedloZeném znaleckém
posudku ur¢ena cena rekonstrukce polyfunkéniho objektu ocelové haly

5. 2.1 Cena rekonstrukce ocelové haly.

Cena rekonstrukce ocelové haly je urCena na zdklad¢ zatfidéni podle Jednotné
klasifikace stavebnich objekti (JKSO) a konstrukéné materidlové charakteristiky.
Konstrukéné materidlova charakteristika: 7 - svisla nosnd konstrukce kovova.

811.1 Budovy pro komunalni sluzby a osobni hygienu

JKSO svisla nosna konstrukce kovova. Provedeni:
Cena za 1 m® OP kovovy objekt
811.1 Haly vyrobni pro priimysl, bez jetabovych drah 6 960,00

Struktura stavebnich dilt a femesInych obort v %:

Dil Stavebni dily Procentni podil
1 Zemni prace 3,00
2 Zaklady, zvlastni zakladani 7,00
3 Svislé a kompletni konstrukce 8,50
4 Vodorovné konstrukce 1,30
5 Komunikace 0,80
6 Upravy povrchu, podlahy 7,30
8 Trubni vedeni 0,20
9 Ostatni konstrukce, bourani 4,40
99 Staveni$tni pfesun hmot 2,90
711 |Izolace proti vodé 1,50
712 | Ziviéné krytiny 0,90
713 |Izolace tepelné 2,80
714 |Izolace akustické a protiotiesové 0,20
715 |Izolace chemické 0,50
721 | Vnitini kanalizace 0,50
722 | Vnitini vodovod 0,40
723 | Vnitini plynovod 0,00
724 | Strojni vybaveni 0,00
725 | Zatizovaci predméty 0,10
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731 |Kotelny 0,10

732 | Strojovny 0,10

733 | Rozvod potrubi 0,50

734 | Armatury 0,30

735 | Otopna télesa 0,30

761 | Konstrukce sklobetonové 0,00

762 | Konstrukce tesaiské 0,00

763 | Dievostavby 0,50

764 | Konstrukce klempiiské 0,40

765 | Krytiny tvrdé 0,00

766 | Konstrukce truhlaiské 0,10

767 | Konstrukce zamecCnické 7,20

771 |Podlahy z dlazdic a obklady 0,20

772 | Kamenné dlazby 0,00

773 | Podlahy teracové 0,30

776 | Podlahy povlakové 0,00

777 | Podlahy ze syntetickych hmot 1,20

781 | Obklady keramické 0,20

783 | Natéry 2,30

784 | Malby 0,10

787 | Zasklivani 0,40

M21 |Elektromontaze 2,90

M22 | Montaz sdélovaci a zabezpec€. techniky 0,30

M23 | MontaZze potrubi 0,00

M24 | Montaze vzduchotechnickych zatizeni 1,90

M33 | Montaze dopravnich zafizeni a vah 0,10

M36 | Montaze méficich a regul. zafizeni 0,10

M43 | Montaze ocelovych konstrukci 38,10

M99 | Ostatni prace montazni 0,10

Celkem 100,00

Procentni dil jednotlivych stavebnich dilli na rekonstrukci celé haly:
Dil Stavebni dily Procentni podil | Nutné ¢innosti v %
1 Zemni prace 3,00 0,00
2 Zaklady, zvlastni zakladani 7,00 0,00
3 Svislé a kompletni konstrukce 8,50 0,00
4 Vodorovné konstrukce 1,30 0,60
5 Komunikace 0,80 0,00
6 Upravy povrchu, podlahy 7,30 7,30
8 Trubni vedeni 0,20 0,10
9 Ostatni konstrukce, bourani 4,40 0,00
99 | StaveniStni piesun hmot 2,90 0,00
711 |Izolace proti vodé 1,50 1,00
712 | Ziviéné krytiny 0,90 0,00
713 |Izolace tepelné 2,80 2,20
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714 |Izolace akustické a protiotiesové 0,20 0,00
715 |Izolace chemické 0,50 0,00
721 | Vnitini kanalizace 0,50 0,50
722 | Vnitini vodovod 0,40 0,40
723 | Vnitini plynovod 0,00 0,00
724 | Strojni vybaveni 0,00 0,00
725 | Zatizovaci predméty 0,10 0,00
731 |Kotelny 0,10 0,00
732 | Strojovny 0,10 0,00
733 | Rozvod potrubi 0,50 0,00
734 | Armatury 0,30 0,00
735 | Otopna télesa 0,30 0,30
761 | Konstrukce sklobetonové 0,00 0,00
762 | Konstrukce tesaiské 0,00 0,00
763 | Dievostavby 0,50 0,50
764 | Konstrukce klempitské 0,40 0,40
765 | Krytiny tvrdé 0,00 0,00
766 | Konstrukce truhlarské 0,10 0,00
767 | Konstrukce zamecnické 7,20 7,20
771 |Podlahy z dlazdic a obklady 0,20 0,00
772 | Kamenné dlazby 0,00 0,00
773 | Podlahy teracové 0,30 0,00
776 | Podlahy povlakové 0,00 0,00
777 |Podlahy ze syntetickych hmot 1,20 1,20
781 | Obklady keramické 0,20 0,00
783 | Natéry 2,30 2,30
784 | Malby 0,10 0,10
787 | Zasklivani 0,40 0,40
M21 | Elektromontaze 2,90 2,90
M?22 | Montaz sdélovaci a zabezpec€. techniky 0,30 0,30
M23 | MontaZe potrubi 0,00 0,00
M24 | Montaze vzduchotechnickych zatizeni 1,90 1,90
M33 | Montaze dopravnich zafizeni a vah 0,10 0,00
M36 | Montaze méficich a regul. zafizeni 0,10 0,00
M43 | MontaZze ocelovych konstrukci 38,10 0,00
M99 | Ostatni prace montazni 0,10 0,00

Procentni podil: rekonstrukce celého dila 100,00 29,60

Celkova cena rekonstrukce ocelové haly:
2 978,82 m® x 6 960,00 K&/m> x 0,296 = 6 136 845,81 K&
Zaokrouhleno: 6 136 850,00 K¢.

Toto je celkova cena rekonstrukce ocelové haly
k datu 31.12.2025.
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5. 2. 2 Cena rekonstrukce sousedniho polyfunkéniho objektu.

Cena rekonstrukce sousedniho polyfunkéniho objektu u ocelové haly je urcena na
zéklad¢ zatfidéni podle Jednotné klasifikace stavebnich objekti (JKSO) a konstrukéné
materidlové charakteristiky. Konstrukéné materidlova charakteristika: 1 - svislda nosna
konstrukce zdéna z cihel, tvarnic, bloki.

801.2 Budovy pro komunalni sluzby a osobni hygienu

JKSO svisla nosna konstrukce zdéna z cihel, tvarnic. Provedeni:
Cena za 1 m* OP zdény objekt
801.2 Budovy pro komunalni sluzby a osobni hygienu 13 300,00

Struktura stavebnich dila a femeslnych obort v %

Dil Stavebni dily Procentni podil
1 Zemni prace 1,70
2 Zaklady, zvlastni zakladani 3,60
3 Svislé a kompletni konstrukce 11,70
4 Vodorovné konstrukce 6,60
5 Komunikace 0,10
6 Upravy povrchu, podlahy 7,00
8 Trubni vedeni 0,10
9 Ostatni konstrukce, bourani 2,40

99 StaveniStni pfesun hmot 2,10

711 | Izolace proti vode 1,30

712 | Ziviéné krytiny 1,30

713 | Izolace tepelné 2,20

714 |Izolace akustické a protiotfesové 0,00

715 |Izolace chemické 0,00

721 | Vnitini kanalizace 1,30

722 | Vnitini vodovod 1,20

723 | Vnitini plynovod 0,00

724 | Strojni vybaveni 0,20

725 | Zatizovaci predméty 1,50

726 | Instalaéni prefabrikaty 0,00

731 | Kotelny 0,80

732 | Strojovny 0,90

733 | Rozvod potrubi 1,30

734 | Armatury 1,40

735 | Otopna télesa 1,30

761 | Konstrukce sklobetonové 0,10

762 | Konstrukce tesaiské 2,20

763 | Dfevostavby 1,50

764 | Konstrukce klempitské 2,60

765 | Krytiny tvrdé 0,40

766 | Konstrukce truhlarské 7,10

767 | Konstrukce zdmecnické 7,40
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771 | Podlahy z dlazdic a obklady 2,30
772 | Kamenné dlazby 0,60
775 | Podlahy vlysové a parketové 0,20
776 | Podlahy povlakové 1,40
777 | Podlahy ze syntetickych hmot 1,30
781 | Obklady keramické 3,40
782 | Konstrukce z pfirodniho kamene 1,30
783 | Natéry 2,10
784 | Malby 0,30
786 | Calounické upravy 0,10
787 | Zasklivani 0,20
791 | Montaz zafizeni velkokuchyni 0,90
793 | Montaz zatizeni pradelen a Cistiren 0,00
M21 |Elektromontaze 6,20
M22 | Montéz sdélovaci a zabezpecCovaci techniky 2,30
M23 | MontéZe potrubi 0,10
M24 | Montéaze vzduchotechnickych zatizeni 2,60
M33 | MontaZe dopravnich zafizeni a vah 1,30
M35 | Montéaze Cerpadel, kompresora 0,20
M36 | Montaze méticich a regul. zatizeni 0,60
M43 | MontaZze ocelovych konstrukci 0,80
M46 | Zemni prace pii montdzich 0,10
M99 | Ostatni prace montazni 0,40
Celkem 100,00 %
Procentni dil jednotlivych stavebnich dili na rekonstrukci celého objektu:
. 1 Procentni Provedeni nut-
Dil Stavebni dily podil % nych ¢innosti %
1 Zemni prace 1,70 0,00
2 Zaklady, zvlastni zakladani 3,60 0,00
3 Svislé a kompletni konstrukce 11,70 6,00
4 Vodorovné konstrukce 6,60 6,60
5 Komunikace 0,10 0,00
6 Upravy povrchu, podlahy 7,00 7,00
8 Trubni vedeni 0,10 0,10
9 Ostatni konstrukce, bourani 2,40 0,00
99 StaveniStni pfesun hmot 2,10 0,00
711 |Izolace proti vodé 1,30 1,30
712 | Ziviéné krytiny 1,30 0,00
713 |Izolace tepelné 2,20 2,20
714 | Izolace akustické a protiotfesové 0,00 0,00
715 |Izolace chemické 0,00 0,00
721 | Vnitini kanalizace 1,30 1,30
722 | Vnitini vodovod 1,20 1,20
723 | Vnitini plynovod 0,00 0,00
724 | Strojni vybaveni 0,20 0,00
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725 | Zatizovaci predméty 1,50 1,50
726 | Instalacni prefabrikaty 0,00 0,00
731 | Kotelny 0,80 0,80
732 | Strojovny 0,90 0,00
733 |Rozvod potrubi 1,30 1,30
734 | Armatury 1,40 1,40
735 | Otopna télesa 1,30 1,30
761 | Konstrukce sklobetonové 0,10 0,00
762 | Konstrukce tesaiské 2,20 1,00
763 | Dievostavby 1,50 0,00
764 | Konstrukce klempitské 2,60 2,60
765 | Krytiny tvrdé 0,40 0,00
766 | Konstrukce truhlarské 7,10 7,10
767 | Konstrukce zamecnické 7,40 7,40
771 | Podlahy z dlazdic a obklady 2,30 2,30
772 | Kamenné dlazby 0,60 0,00
775 | Podlahy vlysové a parketové 0,20 0,00
776 | Podlahy povlakové 1,40 1,20
777 | Podlahy ze syntetickych hmot 1,30 1,30
781 | Obklady keramické 3,40 3,40
782 | Konstrukce z ptirodniho kamene 1,30 0,00
783 | Natéry 2,10 2,10
784 | Malby 0,30 0,30
786 | Calounické upravy 0,10 0,00
787 | Zasklivani 0,20 0,20
791 | Montaz zatizeni velkokuchyni 0,90 0,00
793 | Montaz zatizeni pradelen a Cistiren 0,00 0,00
M21 |Elektromontaze 6,20 6,20
M?22 | Montaz sd€lovaci a zabezpec. techniky 2,30 2,30
M23 | MontaZe potrubi 0,10 0,00
M24 | Montaze vzduchotechnickych zatizeni 2,60 2,60
M33 | Montaze dopravnich zafizeni a vah 1,30 0,00
M35 |Montaze Cerpadel, kompresorti 0,20 0,00
M36 | Montaze méticich a regulac. zafizeni 0,60 0,00
M43 | MontaZze ocelovych konstrukci 0,80 0,00
M46 | Zemni prace pii montazich 0,10 0,00
M99 | Ostatni prace montazni 0,40 0,00

Procentni podil: rekonstrukce celého dila 100,00 72,00

Celkova cena rekonstrukce polyfunkéniho objektu:
2 999,99 m? x 13 300,00 K&/m? x 0,72 = 28 727 904,24 K&
Zaokrouhleno: 28 727 900,00 K¢

Celkova obvykla cena rekonstrukce ocelové haly a sousedniho polyfunkéniho objektu Cini
k datu 31.12.2025 c¢astku:

OCRekonstrukee = 6 136 850,00 + 28 727 900,00 = 34 864 750,00 K¢
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Zaokrouhleno: 34 864 750.00 K¢.

Toto je celkova obvykla cena rekonstrukce ocelové haly a sousedniho
polvfunkéniho objektu k datu 31.12.2025.

5.3 Obvykla cena: protihlukové stény (PHS), pristavku u

L4 r

jizni stény haly a betonové plochy pred pristavkem.

5.3.1 Protihlukova sténa (PHS)

V jihovychodni ¢asti pozemku stoji protihlukova sténa z tvarnic. PHS je stara asi 35
let, v soucasné dob¢ jiz nema zadny vyznam, protoze piivodni vyroba byla jiz na pozemcich
zrusena. Obvykld cena protihlukové stény z tvarnic je k datu podéani znaleckého posudku
ocenéna podle Oborového tfidniku stavebnich konstrukci a praci 2025, casti I Souboru
polozek takto:

e |

31127 ZDI A STENY PODPER A VOLNE Z CIHEL A TVARNIC NEPALENYCH
CENA ZA m3: 5 950,79 K¢
Polozka zahrnuje:
- dodavku predepsaného materialu dle zadavaci dokumentace
- spojovaciho materidlu
- vyzdéni do predepsaného tvaru
- mimostavenistni a vnitrostaveniStni dopravu (rovnéz pfesuny), véetné nalozeni a slozeni,

Obvykla cena protihlukové stény z tvarnic:

RPC: reprodukéni pofizovaci cena stény k datu podani posudku:
RPC: 10,28 m® x 5 950,79 K¢&/m® = 61 174,12 K¢.
Safi stény podle odborného odhadu a sdéleni zastupci MC Velka Chuchle minimalné
35 let.
OC =61 174,12 x opotiebeni 80 % = 12 234,82 K¢,
Zaokrouhleno: 12 230,00 K¢.

Toto je celkova obvykla cena protihlukové stény z tvarnic k 31.12.2025.
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5.3.2 Pristavek u jizni stény haly

U jizniho $titu ocelové haly je pfistavén piistavek. Svislé zdivo pristavku tvofi od
vychodu a jihu protihlukové sténa z tvarnic. Severni stény do haly pfistavek nema, podobné
jako zapadni praceli ze dvora. Pristavek md nizkou pultovou stfechu, kterd je kryta
pozinkovanym plechem. Pfistavek o pudorysnych rozmérech 5,90 x 15,30 m ma vysku 6,50
az 7,00 m. Obvykla cena pfistavku je k datu podani znaleckého posudku ocenéna podle
Oborového tridniku stavebnich konstrukci a praci 2025, ¢asti II Souboru polozek takto:

Celkova obvykla cena pfistavku je ddna pouze dvémi polozkami: krovem stiechy a
plechovou krytinou:

76234 BEDNENI STRECH: m® = 9 402,49 K&
Polozka zahrnuje:
- kompletni konstrukci, v€etné Giprav feziva (i impregnaci, povrchové Upravy a pod.)
- spojovaci a ochranné prostiedky, upeviiovaci prvky, lemovani, liStovani, sparovani
- neni-li zahrnut v jinych polozkach, i natér konstrukci, v€etné Gpravy povrchu pred natérem

76411 KRYTINA STRECH Z POZINK PLECHU: m? = 609,47 K¢&
Polozka zahrnuje:
- zejména kompletni konstrukei véetné uprav plechti (i povrchové upravy a pod.)
- spojovaci a ochranné prostiedky, podkladovou lepenku, upeviiovaci prvky, lemovani,
sparovani, upravy u okapii, prostupt, vy¢nélku, rohi, spoju, dilataci a
pod.
- neni-li zahrnut v samostatnych polozkach (SD 78), 1 natér konstrukci, v€etné tiprav povrchu
pfed natérem
- veskery material, vyrobky a polotovary
- mimostavenistni a vnitrostaveniStni dopravy (rovnéz pfesuny), véetné nalozeni a slozeni,
piipadné s ulozenim

Obvykla cena pristavku:

RPC: reprodukéni potizovaci cena bednéni a krytiny stfechy k datu podani posudku:
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RPC: (5,90 x 15,30) x 0,15 x 9 402,49 K&m?> + (5,90 x 15,30) x 609,47 K&/m? =
182 331.27 K¢.
Stati piistavku podle odborného odhadu a sdéleni zastupctt MC Velka Chuchle
minimalné 35 let.
OC =182 331,27 x opotiebeni 85 % =27 349,69 K¢,
Zaokrouhleno: 27 350,00 K¢.

Toto je celkova obvykla cena pristavku u jizni stény haly k datu 31.12.2025.

5.3.3 Betonova mazanina pred pristavkem

Pted pristavkem je betonovd mazanina na plose 30,00 x 18,00 m. Piivodné na jejim
misté byla ocelova hala oznacovana v zachovalé stavebni dokumentaci jako SO — 03. Ta byla
demolovana a puvodni jeji podlaha byla novymi majiteli opravena vybetonovanim nové
betonové plochy o tloustce 0,10 m. Podle zjisténi na misté samém neni tato nova vrstva
betonu vyztuZena, viz fotografickda dokumentace.
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Celkova obvykla cena betonové mazaniny:

46531A DLAZBY Z PROST BETONU DO C20/25. Cena za m?: 5 661,95 K¢&
Polozka zahrnuje:
- nutné zemni prace (svahovani, ipravu plan¢ a pod.)
- dodani Cerstvého betonu (betonové smési) pozadované kvality, jeho ulozeni do
pozadovaného tvaru pii jakékoliv hustoté vyztuze, konzistenci erstvého
betonu a zpiisobu hutnéni, oSetfeni a ochranu betonu,
- zhotoveni nepropustného, mrazuvzdorného betonu a betonu pozadované trvanlivosti a
vlastnosti,
- uziti pottebnych pfisad a technologii vyroby betonu,
- zfizeni pracovnich a dilatacnich spar, v€etné potiebnych uprav, vyplné, vlozek, opracovani,
oCisténi a oSetienti,
- bednéni pozadovanych konstr. (i ztracené) s upravou dle pozadované kvality povrchu
betonu, v¢etné odbednovacich a odskruzovacich prostredk,
- podpérné¢ konstr. (skruze) a leSeni vSech druhii pro bednéni, ulozeni Cerstvého betonu,
vyztuze a dopliikovych konstr., v¢. pozadovanych otvord, ochrannych
a bezpecnostnich opatieni a zéklada téchto konstrukei a lesenti,
- vytvoteni kotevnich Cel, kapes, nalitkt, a sedel,
- zfizeni vSech pozadovanych otvort, kapes, vyklenkt, prostupii, dutin, drazek a pod., v¢.
ztizeni prace a uprav kolem nich,
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- tpravy pro osazeni doplitkovych konstrukci a vybaventi,

- upravy povrchu pro polozeni pozadované izolace, povlakl a natért, ptipadné vyspraveni,
- ztizeni prace u kabelovych a injektaznich trubek a ostatnich zatizeni osazovanych do betonu,
- upevnéni kotevnich prvkia a doplitkovych konstruket,

- natéry zabranujici soudrznost betonu a bednéni,

- vypln, tésnéni a tmeleni spar a spoju,

- opatieni povrchi betonu izolaci proti zemni vlhkosti v ¢astech, kde piijdou do styku se
zeminou nebo kamenivem,

- ptipadné ziizeni spojovaci vrstvy u zakladu,

- Upravy pro osazeni zafizeni ochrany konstrukce proti vlivu bludnych proudd,

Polozka nezahrnuje:

- podklad pod dlazbu, vykazuje se samostatné polozkami SD 45

Obvykla cena betonové mazaniny:

RPC: reprodukéni potizovaci cena k datu podéani posudku:
RPC: (30,00 x 18,00) x 0,10 x 5 661,95 K&/m> = 305 745,30 K&.
Saii betonové mazaniny podle odborného odhadu a sdéleni zastupctt MC Velka
Chuchle asi 30 let.
OC =305 745,30 x opotiebeni 80 % = 61 149,06 K¢,
Zaokrouhleno: 61 150,00 K¢.

Toto je celkova betonové mazaniny pred pristieSkem haly k datu 31.12.2025.

REKAPITULACE
Por A Obvykla cena
& Stavebni objekty v K&
A. Demolice objektu haly:
1. A.1: Obvykla cena demolice ocelové haly. 83 630,00
. A.2: Obvykla cena demolice polyfunkéniho objektu. 523 200,00
3. Celkem 606 830,00
B. Rekonstrukce polyfunkéniho objektu haly:
4. B.1: Cena rekonstrukce ocelové haly. 6 136 850,00
5. B.2: Cena rekonstrukce sousedniho polyfunk. objektu. | 28 727 900,00
6. Celkem 34 864 750,00
C. Obvykla cena:
7. Protihlukové stény (PHS) 12 230,00
8. Ptistavku u jizni stény haly 27 350,00
0. Betonové plochy pred pristavkem 61 150,00
10. Celkem 100 730,00

Plocha arealu pted ocelovou halou je Castecné zpevnéna Zivici a betonovymi panely.
Panely jsou podle zjisténi star$i nez 40 let, v havarijnim stavebné-technickém stavu, viz
fotografickd dokumentace. Cena téchto paneli je podstatné nizsi nez naklady na jejich
odstranéni. Proto nejsou plochy pted ocelovou halou zpevnéné Zivici a betonovymi panely
ocenény.
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6. ODUVODNENI

Cilem ptedlozeného znaleckého posudku bylo ,,Stanovit obvyklou cenu demolice a
rekonstrukce polyfunk¢éniho objektu haly, ktery stoji na parc.c. 152, 153 a 154 v kat. uzemi
Mala Chuchle, 159 00 Praha 5, datu 31.12.2025”. Znaleckym ukolem bylo zjistit pro
objednatele, zda bude vyhodnéjsi stavby demolovat, nebo rekonstruovat. Zadavatel v této své
fazi rozhodovani netrvd na urCeni piesnych financnich Ccastek, zjiSténych detailnim
rozpoCtem, ale na potvrzeni, zda bude lepSi demolice, nebo rekonstrukce analyzovanych
staveb.

Pro zadany ukol bylo z pohledu znalce optimalni urcit obvyklé ceny analyzovanych
staveb, aniZ by se musel provadét jejich detailni stavebni prizkum. Pro takto koncipovany
ukol je nejvhodnéjsi urcit obvyklé ceny analyzovanych staveb podle Oborového tiidniku
stavebnich konstrukci a praci 2025 (OTSKP). Oborovy tiidnik stavebnich konstrukei a praci
je cenovou soustavou ve smyslu §11 Vyhlasky ¢.169/2016 Sb., uréenou pro potiebu vystavby,
rekonstrukci, oprav a udrzby pozemnich staveb. Nebyla tedy zpracovana detailni kalkulace
podle rozpoctarskych programi (RTS atd.). V pfedloZzeném znaleckém posudku byly zjiStény
obvyklé ceny demolic a ptipadnych rekonstrukci analyzovanych objektt.

7. ZAVER

Cilem ptedlozeného znaleckého posudku bylo zodpovédét odbornou otazku zadavatele:

»Stanovit obvyklou cenu demolice a rekonstrukce polyfunkéniho objektu haly, ktery
stoji na parc.¢. 152, 153 a 154 v kat. izemi Mala Chuchle,
159 00 Praha 5, datu 31.12.2025”.

Znalecky ukol byl rozvrzen do nasledujicich bodu:

A. Demolice objektu haly.
B. Rekonstrukce polyfunkéniho objektu haly.
C. Obvykla cena protihlukové stény (PHS).

Na zakladé provedené detailni analyzy vSech predlozenvch a
prostudovanvch materiali konstatuji:

Por A Obvykla cena
& Stavebni objekty v K&
A. Demolice objektu haly:
1. A.1: Obvykla cena demolice ocelové haly. 83 630,00
2. A.2: Obvykla cena demolice polyfunk¢niho objektu. 523 200,00
3. Celkem 606 830,00
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Uréent obvyklé ceny demolice a rekonstrukce polyfunkcniho objektu haly, ktery stoji na parc.c. 152,
153 a 154 v kat. uzemi Mala Chuchle, Praha 5, ke zpétnému datu 31.12.2025.

B. Rekonstrukce polyfunk¢niho objektu haly:

4. B.1: Cena rekonstrukce ocelové haly. 6 136 850,00
5. B.2: Cena rekonstrukce sousedniho polyfunk. objektu. | 28 727 900,00
6. Celkem 34 864 750,00
C. Obvykla cena:
7. Protihlukové stény (PHS) 12 230,00
8. Ptistavku u jizni stény haly 27 350,00
0. Betonové plochy pted pristavkem 61 150,00
10. Celkem 100 730,00

Posudek podéan dne 10.1.2026.

8. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v
Praze 2 ze dne 26.9.1975 pod ¢.j. 340/74-K pro zakladni obor ekonomiku, odvétvi ceny a
odhady nemovitosti a Méstského soudu v Praze 2 ze dne 7.8.2003 pod ¢.j. Spr. 1252/2003 pro
zakladni obor ekonomiku, odvétvi financni ucetnictvi. Znalecky tkon je zapsan pod poft.c. 95
358/2025 znaleckého deniku. Znale¢né a nahradu nakladi Gctuji podle piipojené likvidace.

Otisk znalecké peceti:
Posudek byl podan dne 10.1.2026.

Doc. Ing. Jaromir Ryska, CSc.
Praha 6, Pulkruhova 34

Znalec dle § 127a odst. 1 obcanského soudniho tadu bere na védomi povinnost
oznamit bez odkladu skute¢nosti, pro které by byl jako znalec ve véci vyloucen (napf.
pochybnosti o nepodjatosti dle § 11 odst. 1 zak. ¢. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich),
nebo které by mu jinak branily byt ve véci ¢inny jako znalec. Znalec rovnéz prohlasuje, ze si
je védom nasledkli védomé nepravdivého znaleckého posudku, zejména skutkové podstaty
trestného Cinu kiivé vypovédi a nepravdivého znaleckého posudku dle § 346 trestniho
zakoniku.

Znalec upozoriiuje, ze zaveéry uvedené v predlozeném znaleckém posudku jsou podany
na podkladé predanych dokladii a informaci od objednatele, Zhotovitele a vysledkti vlastnich
Setfeni. Pokud by v budoucnu byly piedlozeny dalsi relevantni dokumenty vztahujici se
k ovéfeni hodnoty dila, bude nutné zavéry znaleckého posudku na podkladé téchto zjisténi
korigovat.

9. PRILOHY

Ke znaleckému posudku €. 95 358/2025 ,,Stanoveni obvyklé ceny demolice a rekonstrukce
polyfunkéniho objektu haly, ktery stoji na parc.C. 152, 153 a 154
v kat. izemi Mala Chuchle, 159 00 Praha 5, datu 31.12.2025”, ze
dne 10.1.2026.
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Urceni obvyklé ceny demolice a rekonstrukce polyfunkcniho objektu haly, ktery stoji na parc.c. 152,
153 a 154 v kat. uzemi Mala Chuchle, Praha 5, ke zpétnému datu 31.12.2025.

A. Fotograficka dokumentace.

B. Informace o parcelach.

C. Geometricky plan.

D. Ortofotomapa.

E. Cast platného uzemniho planu.

F. Cast cenové mapy pozemkil.

G. Realizované prodeje v okoli podle Katastru nemovitosti.
H. Zachovala vykresova dokumentace.

A. Fotograficka dokumentace.
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Uréent obvyklé ceny demolice a rekonstrukce polyfunkcniho objektu haly, ktery stoji na parc.c. 152,
153 a 154 v kat. uzemi Mala Chuchle, Praha 5, ke zpétnému datu 31.12.2025.
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Uréent obvyklé ceny demolice a rekonstrukce polyfunkcniho objektu haly, ktery stoji na parc.c. 152,
153 a 154 v kat. uzemi Mala Chuchle, Praha 5, ke zpétnému datu 31.12.2025.
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Urceni obvyklé ceny demolice a rekonstrukce polyfunkcniho objektu haly, ktery stoji na parc.c. 152,
153 a 154 v kat. uzemi Mala Chuchle, Praha 5, ke zpétnému datu 31.12.2025.
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Urceni obvyklé ceny demolice a rekonstrukce polyfunkcniho objektu haly, ktery stoji na parc.c. 152,
153 a 154 v kat. uzemi Mala Chuchle, Praha 5, ke zpétnému datu 31.12.2025.

B. Informace o parcelach.

Parcelni ¢islo: 152
Obec: Praha [554782]
Katastralni izemi: Mala Chuchle [729183]
Cislo LV: 129
Vyméra [m?]: 1025
Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: DKM
Urc¢eni vyméry: Ze soutadnic v S-JTSK
Zpisob vyuziti: jina plocha
Druh pozemku: ostatni plocha
Parcelni ¢islo: 153
Obec: Praha [554782]
Katastralni Gizemi: Mala Chuchle [729183]
Cislo LV: 78
Vyméra [m?]: 1106
Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: DKM
Urceni vyméry: Ze soutadnic v S-JTSK
Zpusob vyuziti: jind plocha
Druh pozemku: ostatni plocha
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Urceni obvyklé ceny demolice a rekonstrukce polyfunkcniho objektu haly, ktery stoji na parc.c. 152,
153 a 154 v kat. uzemi Mala Chuchle, Praha 5, ke zpétnému datu 31.12.2025.

Parcelni &islo: 154
Obec: Praha [554782]
Katastralni Gizemi: Mala Chuchle [729183]
Cislo LV: 129
Vyméra [m?]: 1910
Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: DKM
Urc¢eni vyméry: Ze soutadnic v S-JTSK
Zpisob vyuziti: jina plocha
Druh pozemku: ostatni plocha

C. Geometricky plan:

168/14

E. Platny uzemni plan:
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Urceni obvyklé ceny demolice a rekonstrukce polyfunkcniho objektu haly, ktery stoji na parc.c. 152,
153 a 154 v kat. uzemi Mala Chuchle, Praha 5, ke zpétnému datu 31.12.2025.

Kat. zemi: Malé Chuchle (729183), Parcela: 152, Vyméra: 1025 m2 @& x
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ZVO — zvlastni komplexy obcanské vybavenosti - ostatni

F. Cenova mapa pozemku v roce 2025:
5270,00 K&/m?.
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Modra barva oznacuje polohu ocenované haly, zelena barva
oznacuje realizované prodeje nemovitosti.
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Uréent obvyklé ceny demolice a rekonstrukce polyfunkcniho objektu haly, ktery stoji na parc.c. 152,
153 a 154 v kat. uzemi Mala Chuchle, Praha 5, ke zpétnému datu 31.12.2025.

H. Zachovala vvkresova dokumentace.
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