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1. ZADANI

1.1. UKOL

Ukolem zpracovatele je, na zakladé pozadavku objednatele je posoudit a stanovit podil
nakladl na bytové jednotky a nebytové prostory, vzniklé pfi regeneraci bytovych domu ¢.p.
410/46, 244/48 v ul. Rohacova a C.p. 436/7 a 437/9 ul. Ostrométska v katastralnim uzemi
Zizkov - Praha 3.

Ukol vyplyva z Objednavky ¢. 2021/0006/OTSMI-OIBNP ze dne 4.1. 2021, ktera je piilohou
¢.2 1 01 tohoto posudku

1.2. PREDMET POSOUZENI — ZAKLADNI INFORMACE

Predmétem : jsou objekty ¢.p. 410/46, 244/48 v ul. Rohacova
¢.p. 436/7,437/9 v ul. Ostroméiska
Adresa: Rohacova 46 a 48

Ostromeiska 7 a 9
130 00 Praha 3 - Zizkov
Identifikace: je uvedena v Ptiloze ¢. 1_1 tohoto posudku

1.3. UCEL
Ucelem posouzeni je zpracovani podkladu pro jednani Objednatele s dal§imi Zpracovateli
posudkil, ptipadné¢ pro naslednd jednani s uchaze¢i o privatizaci byti v predmétnych
objektech.

2. PODKLADY PRO POSOUZENI
2.1. PODKLADY POSKYTNUTE OBJEDNATELEM

Objednatel poskytl zpracovateli dokumentaci Casteéné v listinné a v ¢astecné elektronické
formé:

2.1.1. Pravni a Stavebné pravni dokumentace
- Stavebni povoleni vydané SU MC Praha 3 &.j. 060473/2015 ze dne 13.8. 2015 dol.

nab prav. moci ze dne 10.9. 2015,
vydany MC ufad méstské &asti Praha 3, Odbor dopravy, &islo jednaci UMC P3
670641/2019

- Kolaudac¢ni souhlas s uzivanim stavby ze dne 17.12.2019
vydany MC tiad méstské ¢asti Praha 3, Odbor dopravy, ¢islo jednaci UMC P3
670641/2019

- Ovétovaci dolozka konverze pof. ¢islo 124986999-159471-191218082432 ze dne
18.12.2019

- Osvédeni ze dne 13.12.2019 vydané MC uiad méstské &asti Praha 3, Odbor vystavby,
¢islo jednaci UMCP3 652718/2019

- Sdéleni ze dne 11.11.2019 vydané MC uiad méstské &asti Praha 3, Odbor vystavby,
¢islo jednaci UMCP3 536406/2019

- Ovérovaci dolozka konverze pof. ¢islo 124088432-159471-191118145930 ze dne
18.11.2019




2.1.2. Stavebné technicka dokumentace

Vzhledem k rozsdhlému obsahu jsou jednotlivé dokumenty uvedeny v Ptilohach 2 1 2_1 az

2.1.2.7

Projektova dokumentace pro provedeni stavby vyhotovena BOMART sol. s r.o.,
Projekéni kancelat Ohradni 65, Praha 4 zodpovédny projektant Ing. Martin Zavodny
(CKAIT &. 0009269), HIP Ing. Josef Frydryn - Obsah a &asti dokumentace jsou uvedeny
v Ptiloze €. 2 1 2 1 vlastniho posudku,

- Priivodni zpréva - obsah viz Ptiloha ¢. 2 1 2 2 vlastniho posudku,

- Pfedmét projektové dokumentace - specifikace viz Pfiloha ¢.2 1 2 3 posudku,
- Souhrnna zprava - obsah viz Pfiloha ¢.2 1 2 4 posudku,

- Stavebni ¢ast - obsah viz Ptiloha ¢.2 1 2 5 posudku,

- Stavebni deniky viz Ptiloha ¢.2 1 2 6 posudku,

Dokumentace skutecného provedeni viz Ptiloha ¢.2 1 2 7 posudku

2.1.3. Dokumentace smluvni, rozpoc¢tova a fakturaéni

Usneseni €. 433 ze dne 27.06.2018 tj. Zprava o otevirani obalek, hodnoceni nabidek u
vetejné zakazky

Smlouva o dilo mezi objednatelem MC Praha 3 a zhotovitelem Trigema Building a.s.

ze dne 12.07.2018. SoD ¢. 2017/01065/0TSMI ( ¢. 2018/00919/0OTSMI ) ze dne
12.07.2018 vcetné piiloh pro zakazku ,,Ramcova dohoda na provadéni stavebnich

praci (upravy, opravy a rekonstrukce ) na objektech a pozemcich méstské ¢asti Praha 3
Potvrzeni o uvefejnéni smlouvy v registru smluv MVCR datum uvefejnéni 12.07.2018
Dodatek ¢. 1 ke smlouvé o dilo ¢. 2018/00919/0TSMI ze dne 02.07.2018 v¢. ptiloh
Usneseni €. 366 ze dne 19.06.2019 tj. Dodatek €. 1 ke smlouvé o dilo €.
2018/00919/0TSMI

Potvrzeni o uvefejnéni smlouvy v registru smluv MVCR datum uvefejnéni 02.07.2019
Dodatek €. 2 ke smlouvée o dilo ¢. 2018/00919/0TSMI ze dne 04.11.2019 v¢. piiloh
Usneseni €. 676 ze dne 23.10.2019 tj. Dodatek €. 2 ke smlouvé o dilo €.
2018/00919/0TSMI

Potvrzeni o uvefejnéni smlouvy v registru smluv MVCR datum uveiejnéni 04.11.2019
Rozpocet - kod 781 na Stavbu: Stavebni Gpravy panelovych domii Praha 3 - Rohacova
Ostroméiska vyhotoveny Trigema building, Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5 ze dne
15.11. 2017, obsahujici celkem 491 stran (viz Ptiloha ¢. 2 1 3 2 posudku),

Zménové listy 1-5 potvrzené a odsouhlasené za objednatele Josef JureCek, za TDS
Radekk Trojanek, za HIP Irena Koflakova a za zhotovitele Ing. Petr Klepacek (viz
Ptiloha¢.2 1 3 3 1 posudku),

Zménove listy 1-14 potvrzené a odsouhlasené za objednatele Josef Jurecek, za TDS
Radekk Trojanek, za HIP Irena Koflakovd a za zhotovitele Ing. Petr Klepacek (viz
Ptiloha ¢.2 1 3 3 2 posudku),

Zjistovaci protokoly ¢. 09/2018 az 11/2019 vyhotovené dodavatelem Trigema building,
Bucharova 2641/14, ovéfené za Objednatele p. Jureckem - celkem 14 dokument
obsahujicich vzdy Privodku faktury, dafiovy doklad a formulat Zjistovaciho protokolu
(viz Prilohy €. 2 1 3 4 posudku),

Zjistovaci protokol F15 - Zavérecny vyhotoveny dodavatelem Trigema building,
Bucharova 2641/14, ovéteny za Objednatele p. Jureckem - obsahujici pravodku faktury,
zavérecny danovy doklad a formuléi Zjistovaciho protokolu se zdvéreCnym vycislenim
(viz Ptiloha ¢.2 1 3 4 1 posudku),

Faktury v potadi FO1 az F15, které jsou integrovany v Pfiloze ¢.2 1 3 4 posudku,
Rekapitulace Faktur ovéfena Zhotovitelem Trigema building, Bucharova 2641/14 v
Ptiloze ¢.2 1 3 6 posudku,



- Celkovy soupis Faktur s uvedenim nazvii Dodavatelli, daty zaevidovani, splatnosti, datem
uhrady, celkovou ¢astkou bez DHP a v¢etn¢ DPH v Ptiloze ¢.2 1 3 7 posudku,

- Aktivace zkolaudované ¢asti dila v Pfiloze ¢.2 1 3 8 posudku,

- Snimek Katastralni mapy s identifikaci pozemki v Ptiloze ¢.2 1 4 posudku,

- Specifikace celkovych souctli s odkazem na ¢lenéni So 01 az SO 25 dle Setfeni odboru
privatizace s vymezenim SO, jejichz ndklady se nezahrnuji do bytové Casti v Ptiloze ¢.
2_1_5 posudku,

- Prohlaseni vlastnika vyhotovené Zpracovatelem IKON, spol s r.o. schvalené RMC usn.
¢. 854 ze dne 9.12. 2020 o celkovém poctu str. 15, schémata 5 stran, Stanovy SVIJ
Rohéacova ¢.p. 244, 410 a Ostromecska 436, 437, Praha 3 (12 stran) v Ptiloze ¢.2 1 6

posudku,

2.2. PODKLADY ZAJISTENE ZPRACOVATELEM

Zpracovatel v tomto stddiu posouzeni zatim nevykondval mistni Setfeni, nebot’ to bylo
provedeno Zpracovateli projektové dokumentace a dalSimi Zpracovateli shora uvedené
dokumentace (zaméteni stavajiciho stavu, vyhotoveni podkladi pro Prohlaseni vlastnika,
technicky dozor stavby, technicky dozor investora apod.). Zpracovatel s Objednatelem
dohodl, ze veskeré tidaje v poskytnutych podkladech budou postupné a vzajemné porovnany
tak, aby byly v souladu s urCujicimi pravnimi piedpisy. Zjist€né rozdily (odchylky)
Zpracovatel vyhodnoti tak, aby udaje vyhovovaly vzdy tomu zdkonu, vyhldsce, normé ci
ptedpisu, ktery je pro danou ¢ast podkladu prioritni.

Mistni Setfeni bylo tak nahrazeno Setfenim v Dokumentaci (viz Piilohy ¢. 2 1 2 1 az
2 1 2 7) s dirazem na Dokumentaci skute¢ného provedeni.

Na tuto dokumentaci navazovala dal$i ucelend dokumentace tvofena zejména Protokoly z
kontrolnich dnli, Zménovymi listy, zdznamy ve Stavebnich denicich, piipadné zépisech o
predani a prevzeti dila a jeho ¢asti (vSe je uvedeno v fad¢€ Priloh ¢.2 1 3az2 1 5 posudku.

Zpracovatel neprovadél zadné dalii Setfeni ve stavebnim archivu OU Praha 3, protoZe
Objednatelem byla poskytnuta dokumentace ulozené na ptislusnych referatech (odborech SU,

OTSMO a OIBNP titadu MC Praha 3)

2.3. ZAKONY, VYHLASKY, NORMY A PREDPISY. NASTROJE A POMUCKY

2.3.1. Zakony a vyhlasky

- zéak. €. 89/2012 Sb. Ob&ansky zakonik (v platném znéni)

- vyhl. 48/1982 Sb. o zajisténi bezpec. prace a technickych zatfizeni ve znéni 192/2005 Sb.,

- zék. €. 72/1994 Sb. o vlastnictvi byt a nebytovych prostort,

- zéak. €. 185/2001 Sb. O odpadech ve znéni 233/2015 Sb.,

- vyhl. €. 383/2001 Sb. o podrobnostech nakladani s odpady v platném znéni (83/2016 Sb.),

- Zak. ¢. 183/2006 Sb. stavebni zadkon v platném znéni podle stavu k obdobi posouzeni

- Vyhl ¢. 135/2001 Sb. o uizemné planovacich podkladech

- Vyhl. €. 268/2009 Sb. o obecné technickych pozadavcich na vystavbu

- Vyhl. €. 601/2006 Sb. o bezpecnosti prace a technickych zatizeni

- Nat. vl. ¢ 366/2013 Sb. o upravé nékterych zélezitosti souvisejicich s bytovym
spoluvlastnictvim

2.3.1.1. Zakony a vyhlasky dle PD
Zakonik préace ve znéni pozd¢jsich predpist



s vyhlaskou ¢.307/2002 Sb: statniho ufadu pro jadernou bezpecnost o radiacn i ochrang v
platném znéni

se zdkonem €. 22/1997 Sb. o technickych pozadavcich na vyrobky v platném znéni

Zakon CNR ¢.133/1985 SB. —o pozarni ochrané

Vynosy CUBP a CBU

Vyhlaska CUBP a CBU o evidenci a registraci pracovnich trazi

Vyhlaska CUBP a o odborné zpiisobilosti v elektrotechnice, doplnéna Vyhl.¢. 98/1982 Sb.
Vyhlagka CUBP a CBU o kontrolach, revizich a zkouskach plynového zafizeni

Vyhlasky CUBP a CBU zakladni pozadavky k zajisténi bezpeénosti prace a technickych
zatizeni

Vyhlaska CUBP a CBU o zajisténi bezpegnosti prace s ruénimi motorovymi fetézovymi
pilami

Vyhléska O pravidlech provozu na pozemnich komunikacich ve znéni pozdé&jSich predpist
Vyhlaska CUBP a CBU &. 213/1991 Sb. — o bezpe&nosti prace a technickych zafizeni pii
provozu, udrzbé a opravach vozidel

Vyhlaska CBU €. 591/2006 Sb. - Natizeni vlady o bliz§ich minimalnich pozadavcich na
bezpecnost a ochranu zdravi pfi praci na stavenistich

Vyhlaska CUBP €. 91/1993 Sb. — k zajisténi bezpecnosti prace v nizkotlakych kotelnach
Vyhlaska MPSV ¢&. 12/1995 Sb — o zajisténi bezpecnosti prace a provozu u skladovacich
zafizeni sypkych hmot

Vyhlagka MV &. 21/1996 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona CNR o pozarni
ochrang

Zékon €. 22/1997 Sb. o technickych pozadavcich na vyrobky a o zméné a dopinéni nékterych
zakont

VyhlaSka Min. zdravotnictvi €. 261/1997Sb. Ve znéni vyhl. €. 185/1998 Sb.

Smérnice MZd. CSR C. 46 sv. 39/1978 Sb. — o hygienickych poZadavcich na pracovni
prostredi ve znéni pozdgjsich predpist

se zakonem ¢.183/2006 Sb. o uzemnim plénovani a stavebnim fadu v platném znéni vcetné
provadécich vyhlasek (499/2006 Sb., o dokumentaci staveb, 500/2006 Sb., 501/2006 Sb., o
obecnych pozadavcich na vyuziti uzemi, 503/2006 Sb., 526/2006 Sb. kterou se provadéji
néktera ustanoveni stavebniho zédkona ve vécech stavebniho fadu),

s vyhlaskou hl.m.Prahy ¢.26/1999 o obecnych technickych pozadavcich na vystavbu (OTP) v
hlavnim mésté Praze v platném znéni

s vyhlaSkou ¢.398/2009 Sb. -ministerstva pro mistni rozvoj o obecnych technickych
pozadavcich zabezpecujicich bezbariérové uzivani staveb v platném znéni

s vyhlaSkou ¢.291/2001 Sb. ministerstva primyslu a obchodu, kterou se stanovi podrobnosti
ucinnosti uziti energie pti spotiebé tepla v budovach v platném znéni

s vyhlaskou €.307/2002 Sb. statniho Gifadu pro jadernou bezpecnost o radia¢ni ochrané v
platném znéni, 499/2005 Sb. zména vyhlasky o radia¢ni ochrané,

se zdkonem €. 22/1997 Sb. o technickych pozadavcich na vyrobky v platném znéni

s nafizenim vlady ¢.16312002 Sb. kterym se stanovi technické pozadavky na vybrané stavebni
vyrobKy v platném znéni, 312/2005 Sb. zména naf. o technickych pozadavcich na vybrané
stavebni vyrobky

se zakonem €.133/1985 Sb., 0 poZarni ochrané v platném znéni, 456/2006 Sb. zména vyhlasky
o techn. podminkach vécnych prostiedkll pozarni ochrany,

dale se vSemi zdvaznymi CSN



2.3.2. Normy, pi‘edpisy

- CSNEN 1990 Zasady navrhovani konstrukei (03/2012) (ptivodni 73 0002,

~ CSN ISO 1803 (73 0201) Pozemni stavby - tolerance - Vyjadfovani pfesnosti rozméri -
zéasady

—  CSNISO 1803 (73 0202) Geometrické piesnost ve vystavbé - Zakladni ustanoveni

- CSN ISO 1803 (73 0203) Pfesnost geometrickych parametrii ve vystavbé - Funkéni
tolerance,

~ CSNISO 1803 (73 0212) Geometricka piesnost ve vystavbé - Kontrola

~ (SN 73 4301 Obytné budovy

~  Slovnik pojmut ve vystavbé (CKAIT DOS M 01.01) rok 2016;

- Provadéni objektil pozemnich staveb (CVUT Doc. O. Kiis 1980)

- Zaklad systému podpory profese (CKAIT MP 0, 2005)

- Informacni pomicka k ¢innosti autorizovanych inzenyrii a technikli ¢innych ve vystavbé
(CKAITIP 1, 2014);

~  Metodické pomuicky k &innosti autoriz. Inz. (CKAIT MP 2.1. 2014) Vedeni provadéni
staveb;

- Prakticka ptirucka technickych pozadavki na vystavbu (ver. Dashofer) Sv- 1, cast 7

- Prakticka ptirucka technickych pozadavki na vystavbu (ver. Dashofer) Sv- 2, ¢ast 10

- Stavebni, autorsky a technicky dozor investora (ver. Dashofer) Sv- 2, ¢ast 9

- Stavebni vady (Drochytkya Bydzovsky, Brozovsky)

- Priizkumy a opravy stavebnich konstrukci (Pume, Cermék a kol.) 1993

2.3.3. Pouzité nastroje, pristroje a pomucky
- Fotoaparat Olympus SZ 14 (14 Megapixel)
- IC Recorder SONY ICD PX3/12

3. STRUCNY POPIS

3.1. VYVOJ SITUACE

Jedna se o stavebni upravy stavajicich panelovych domui 410/46, 244/48 v ul. Roh4cova a
&.p. 436/7 a 437/9 ul. Ostroméiska, které jsou rozhodnutim zastupitelstva MC Praha 3 uréeny
k privatizaci. Nez budou objekty (jednotlivé jednotky) v prodeji zajistilo zastupitelstvo MC
Praha 3 regeneraci predmétnych objekti.

3.1.1. Stav ke dni Setieni

Objekty slouzi jako bytové najemni domy, majitel nemovitosti je Méstska cast Praha 3.
Ptizemi objekti je uréeno pro nebytové prostory a hlavni vstupy do objektu, nejvyssi podlazi
slouzi jako ateliéry. Ostatni podlazi jsou vymezena bytovym jednotkam, v 7.NP jsou navic
sklepni kéje pro jednotlivé byty. V podzemi objektli jsou umistény prostory obcanské
vybavenosti (sklepni koje, pradelna, mandl, susarna, domovni vodomér, hlavni uzavéry plynu,
vody, strojovna vzduchotechniky a zdzemi pro nebytové prostory  plvodné vyrobna
masnych vyrobkii (objekt Rohacova ¢.p. 410/46). Podzemni garaze jsou osazeny mimo
pudorys bytovych objektd, vyjma vjezdu. Garaze jsou tvofeny dvéma vySkovymi urovnémi,
celkovy pocet parkovacich mist je 60. Obsahuji tinikovy vychod na volnou plochu a jsou
propojeny s objektem spojovaci chodbou, ze kter¢ je pfistupna strojovna VZT.




3.2. SPECIFIKACE UKOLU, PREDMETU A UCELU POSOUZENI

Po ptevzeti podklada bylo zjisténo, ze vSechny poskytnuté dokumenty jsou ¢lenény pouze na
stavebni objekty SO 01 az SO 25 (viz Ptilohy fady 2 1 2 tohoto posudku), kdyZ tyto
doklady nerozliSuji pfedmét posouzeni zpravidla ani na jednotlivy €.p., podlazi ¢i jednotlivé
bytové jednotky a nebytové prostory.

S ohledem na ukol Zpracovatel provedl verifikaci vSech podkladi tak, aby veskeré udaje v
poskytnutych podkladech byly postupné a vzijemné porovnany tak, aby byly v souladu s
urcujicimi pravnimi predpisy. Zjisténé rozdily (odchylky) Zpracovatel vyhodnoti tak, aby
udaje vyhovovaly vzdy tomu zdkonu, vyhlaSce, normé ¢i piedpisu, ktery je pro danou ¢ast
podkladu prioritni.

Podle sdéleni Objednatel je Gi€elem tohoto posouzeni mino jiné i podklad pro jednani s
uzivateli bytd, ktefi projevi zajem o prevod byti do vlastnictvi.

3.3. PREDPOKLADY, OMEZUJICi PODMINKY A VYCHODISKA

Zpracovatel vychéazel z tdaji pfedanych Objednatelem, resp. z podkladi, které si byl
schopen zajistit z nezavislych zdroji. Zpracovatel neprovadél zadna dalsi Setfeni,
smefujici k ovéfeni pravosti, spravnosti a uplnosti dokladi, pfedloZzenych jako podklady
pro vlastni posouzeni.

Za skutecnosti pravniho charakteru nepiebird Zpracovatel zadnou odpovédnost. Nebylo
provedeno zadné Setfeni, tykajici se, zavazkd vacéi posuzovanému majetku. Posouzeni
predpoklada, pokud neni uvedeno jinak, Ze narok vlastnika je pravoplatny, majetkova
prava jsou platna a prodejna, a nejsou zatizena zadnymi zavazky, kterych nemohou byt
zbaveny béznymi postupy.

Pfi nejlepsSim védomi Zpracovatele jsou vsechny udaje, dile uvedené pravdivé a piesné.
Ackoli byly ziskany ze spolehlivych zdroju, neptebira Zpracovatel zadnou odpovédnost za
presnost jakychkoliv udajti, u kterych je uvedeno, ze byly poskytnuty nékym jinym, a
které byly pouzity pii zpracovani tohoto posouzeni.

Zpracovatel vychazi z predpokladu, Ze existuji, a v budoucnu budou existovat, pravni
predpisy v oblasti obchodniho prava, stavebnictvi, financovani, ucetnictvi a dani platné,
jako v dob¢ zpracovani.

Udaje a hodnoty prezentované v této zpravé, jsou zaloZeny na predpokladech, zde
uvedenych, a jsou platné pouze pro uvedeny ucel.

Zpracovatel provadél pouze Setfeni shora uvedené dokumentace, vychazi piiméiené
z udajii uvedenych v poskytnutych podkladech.

Zpracovatel nefeSi zadné okolnosti, které nesouvisi s technickym feSenim shora
uvedenych problému.

4. Nalez
4.1. POPIS STAVU PODLE DOLOZENYCH PODKLADU A INFORMACI

Setfeni bylo zamé&feno na dokumentovani stavu stavby verifikaci Projektové dokumentace
(uvedené v Prilohdch tfady2 1 1az2 1 2 7), kde jednotlivé popisy, vykresy a tabulky byly
porovnavany s udaji uvedenymi v dokumentech (Rozpocet, Zménové listy, Zjistovaci
protokoly a Celkové rekapitulace) uvedené v Prilohach ¢.2 1 3 1az 2 1 3 8.

Pfi rozsédhlém Setfeni Zpracovatel ptihlizel zejména k zdkoniim uvedenym v casti 2.3.1.
tohoto posudku. Nasledn¢ Zpracovatel transponoval rozhodujici idaje do pracovnich pftiloh,
které jsou uspofadany v fad€ Pfiloh¢.2 2 1az2 2 7.



4.1.1. Setieni v archivu SU

Setteni a archivu SU nebylo provadéno, protoze Objednatelem je MC Praha 3, ktera ma k
dispozici v ramci Ufadu veSkerou potfebnou stavebné-pravni, stavebné-technickou, provozni
a ekonomickou dokumentaci jejiz podstatna &ast se do slozek SU nezaklada. (dle § 94 odst. 4,
§90a 111 SZ dale jen Stavebniho zdkona ¢. 183/2006 Sb.).

4.1.2. Setieni dle podkladi

4.1.2.1. Stav dle SoD

Smlouva o dilo nebyla v tomto stupni zpracovani pfedmétem posouzeni. Pro potiebu
vlastniho posouzeni a stanoveni podilu nakladii na bytové a nebytové prostory Zpracovatel
provedl verifikaci Ptilohy SoD v podobé€ rozpoctu (v rozsahu 491 stran) a nasledné si vyzadal
jeho elektronickou verzi pro potiebu roz¢lenéni tam uvedenych SO 01 a SO 25 na jednotlivé
spoluvlastnické podily dané ProhlaSenim vlastnika (viz Ptiloha ¢. 2 1 6 posudku) tak, aby ve
vysledku bylo mozné vy¢cislit ndklady na regeneraci predmétnych bytovych objekti.

4.1.2.2. Stav projektové dokumentace

PD (jeji vykresova, textova i vypoctova cast) jsou pofizeny ve stupni Dokumentace pro
provedeni stavby a byla pro Generalniho dodavatele dostate¢nym podkladem pro realizaci.
Zpracovatel posudku provedl rozsahlou verifikaci dokumentace a jejich slozek. vcetné
tabulkovych a vypoctovych ¢asti, kde jsou uvedeny popisy (vymeéry) jednotlivych mistnosti.
Tyto udaje budou pak podkladem pro verifikaci piiloh ProhlaSeni vlastnika a vypoctu
spoluvlastnickych podilii jednotlivych bytovych jednotek a nebytovych prostorti.

Zmény topného systému vyplyvaji zejména z dispozicnich zmén v 1.N.P., kde doslo ptevazné
jen k obméné stavajicich litinovych c¢lankovych téles, s rozvody dvoutrubkovymi
svafovanymi ulozenymi volné. Systém je osazen axidlnimi termostatickymi hlavicemi
(Heimeier). Rozsah demontdze a obména téles je uveden pouze pro 1.N.P. a 9N.P., v
ostatnich podlazich neni nikde specifikovana. Regulace systému zlstava beze zmén.

Ziizeni silnoproudé a slaboproudé elektro je oddélené pro jednotlivd €.p. v bytové casti
jednotné a v 9.N.P. (ateliéry) vCetné el. zaluzii. Rozvody a okruhy jsou provedeny jednotn¢.
Slaboproudé rozvody jsou feSeny prakticky ve vSech jednotkéch a prostorach jednotné.
Ostatni SO 09 - ptelozka Vetejného osvétleni, SO 15 - Odvodnéni zpevnénych ploch, SO 20
Dopravni znaceni, SO 22 Dopr. inz. opatieni, SO UV, Premisténi HUP, Prodlouzeni
suchovodu jsou Zpracovatelem verifikovany jen globaln€, nebot’ naklady na né budou
pric¢lenény k nebytové casti.

4.1.2.3. Stav podle dalsi dokumentace

Dokumentace skutecného provedeni je potfizena (i autorizovana) hlavnimi feSiteli Projektu
pro provedeni stavby. Nejvyznamnéjsi zmeény se tykaji v 1.P.P. zejména upravy obvodové
¢asti a venkovnich uprav. V 1.N.P. jsou vedle Gprav obv. plasté provedeny vnitini dispozi¢ni
zmény zejména nebytovych prostor véetné vycisleni ploch jedn. mistnosti v tabulkach
legendy. V 2. az 6.N.P., resp 7 a 8.N.P. jsou pfedev§im zmé&ny v obv. plasti a lodZiich. V
9.N.P. jsou pfevazn¢é zmény v obv. plasti a v ndvaznostech na ustupujici sttechu. Na stieSe
probéhly vyznamné zmény v plasti. V jednotlivych podlazich pak jednotné probihaly zmény v
tepelné izolaci, podlahach, povrchovych Gpravach stén, vnitinich podhledi, vyplni otvoru,
vngj$ich i vnitinich dveti, dale zdmecnickych vyrobkil, klempiiskych prvki, schranek a
vngjsich prostor, jejichz ndklady nebudou zahrnovany do spoluvlastnickych podild pro
bytovou ¢ast. Vodovod a kanalizace byly provedeny jednotné, vcetné ptipojek v 1.P.P. a
1.N.P.




Soucasti dalsi dokumentace je Specifikace celkovych souct s odkazem na ¢lenéni So 01 az SO
25 dle Setfeni odboru privatizace s vymezenim SO, jejichz naklady se nezahrnuji do bytové Casti.
Tento dokument je uveden v Ptiloze €. 2 1 5 posudku, a vyjadiuje koordinované stanovisko
oddéleni privatizace ufadu MC Praha, které specifikuje nékteré naklady, které se privatizace
tykaji a dale naklady (zejména za priace mimo bytové objekty), které se do privatizace
nezahrnuji. Vzhledem k tomu, Ze specifikace naklada je vysledkem komunikace mezi OTSMI -
OIBNP a oddéleni privatizace, je toto ¢lenéni Zpracovatelem posudku respektovano.

5. POSOUZENI

Pii postupném porovnavani Projektové dokumentace, dale Dokumentace skute¢ného
provedeni a nasledné¢ pii porovnani Spoluvlastnickych podild (viz sloupec 6. v Ccasti
ProhlaSeni vlastnika ¢l. II - vymezeni jednotek a podili na spole¢nych c¢astech. odst. 1)
Zpracovatel zjistil, ze spoluvlastnické podily jsou vyjadieny pomoci zlomku, kde v Citateli je
desetinasobek zjisténé podlahové plochy (dano souctem uzitnych ploch jednotlivych mistnosti
v dané jednotce - méfeno s presnosti na jedno desetinné misto), kde ve jmenovateli je rovnéz
desetinasobek souctu ploch vSech bytovych jednotek a nebytovych prostor véetné gardzi v
dvorni ¢asti na urovni 1.P.P.

Posouzeni je provedeno jen na zékladé porovnani jednotlivych ¢asti dokumentace (tak jak je
strukturovana v Ptilohach ¢. 2 1 2 1 az 2 1 2 7. Vlastni Setfeni bylo z ¢asovych divodu
minimalizovano na verifikaci stavu vné&jSich plastd (dne 21.12. 2020). Setfeni v
dokumentaci sméfovalo k porovnani s udaji v Prohlaseni vlastnika, které jiz bylo
odsouhlaseno RMC Praha 3 usnesenim ¢&. 854 ze dne 9.12. 2020. Pro potiebu piipadného
dalsiho dokazovani ¢i zpfesnovani naklada na spoluvlastnické podily (zejména bytové Casti)
jsou vsechny rozhodujici dokumenty uvedeny v Ptilohach tohoto posudku. Dalsi podrobnéjsi
Setfeni ¢i dokazovani je mozné systtmem rozklikavani stavajicich sestav, nastavovanim
novych zvolenych parametri podle momentalni potfeby tak, aby vysledky bylo mozné
zjistovat v okrajovych podminkach sestav. Proto Zpracovatel ponechava vSechny tabulky
také ve formatu .xlIsx.

Ovétovani udaja probihalo postupnou (vzdy nejméné podvojnou) formou a byla ovéfovana
shoda udajt v jednotlivych dokumentech tak, jak byly tyto dokumenty vytvareny v pribéhu
Casu. Ptitom je kladen daraze na udaje uvedené v Dokumentaci skutecného provedeni, dale
ve faktura¢nich dokladech a konecn¢ v ProhlaSeni vlastnika. Z téchto tfi dominantnich sestav
byly provedeny nezévislé (s vlastnimi nastavenymi matematickymi vztahy) ovétovaci sestavy
(viz Piilohy 2 2 1 az 2 2 7), které v souctovych podminkach ovéfuji shodu s poskytnutymi
podklady.

Pfi posouzeni bylo zjisténo, Ze porovnanim vymeér jednotlivych mistnosti (nalezejicich ke
konkrétnim bytovym jednotkdm a nebytovym prostorim) byly zjiS§tény minimalni rozmérové
odchylky (zpravidla v intervalu od 0,00 az 0,4 m2). V ramci jednotlivych bytovych jednotek
¢i nebytovych prostorit se tyto + odchylky zpravidla vzajemné eliminuji (resp. limituji k
nule). Vzhledem k dlouholeté praxi Zpracovatele je mozné konstatovat, ze drobné rozmérové
odchylky mohou vzniknout dil¢imi zménami pii zaloZeni ¢i zalomeni pticek. Jejich vyznam je
marginalni a nemaji prakticky vliv na posouzeni.

Diléi zavér

V Piiloze 2 2 1 je provedena kontrola vSech dodavateli (fakturace, datum, ceny bez a vetné
DPH) véetné souctu celkovych nakladi:

10



bezZ DPH Ve VYSI c.evviiiiiiieiieieceeeeeee e 70 846 082,26
VE. DPH Ve VY81 ceeoiiiiiieieeeeceee e 81266 004,12 K¢

V Ptiloze €. 2 2 2 jsou piehledn¢ usporadany Zmeénové listy €. 1-5 v€etné vicepraci ve vysi
619 180,75 K¢. Pfti kontrole souctl idaje odpovidaji poskytnutym podkladim.

V Priloze ¢. 2 2 3 jsou piehledné uspofadany Zménove listy €. 1-14 vcetné vicepraci ve
vysi 4 022 466,09 K¢&. Pti kontrole souctl idaje odpovidaji poskytnutym podkladim.

V Priloze €. 2_2 4 jsou ovéfeny vykazy o proplacenych fakturach za obdobi od 09/2018 az
do 11/2019 vcetné zapracovani udaji z Dodatku €. 1 a 2. Udaje za jednotlivé uvedené mésice
odpovidaji poskytnutym podkladim.

V Piiloze €. 2 2 5 je provedena sumarizace fakturovanych castek podle jednotlivych
Zjistovacich protokolt. Soucet €ini 69 430 345,73 K¢.

V Prtiloze €. 2 2 6 je provedeno rozdéleni naklada na revitalizaci a ostatnich nakladi podle
jednotlivych SO (Stavebnich objektl). Vysledné naklady ¢lenéné podle logiky vychazejici ze
Stavebniho zakona, Zakona o dani z piijmu, Zakona o vlastnictvi bytli a nebytovych prostora
se ¢asteéne odchyluji od podkladu poskytnutého Objednatelem, kde nékteré polozky v ramci
zésad privatizace (podle sdéleni odd. privatizace tfadu MC Praha 3) jsou uvazovany na vrub
nebytovych prostor. S ohledem na udaje uvedené v Ptiloze ¢. 2 1 5 jsou tyto vystupy
ponechany pouze jako alternativni vyjadieni poméru regenera¢nich nakladii na bytové
jednotky a nebytové prostory. Rozdily v shora uvedeném rozboru jsou rozdéleny v
neprospech nakladii na nebytové prostory a proto pro piipadné namitky nékterych zdjemcti o
privatizaci z fad uzivateli bytl (pfipadné peti¢nich vybort) je vysledny pomér naklada
Byty/nebyty mirné v neprospéch vlastnika MC Praha 3.

V Piiloze ¢. 2 2 7 je provedeno vysledné posouzeni vSech udaji a hodnot uvedenych v
Ptiloh4ch tfady 2 1 s vSemi udaji a hodnotami v sestavach (viz Pfilohy ¢. 2 2 1 az2 2 6
vlastniho posudku).

Pti postupném Setieni v dokumentaci bylo zjisténo, Zze struktura zmén, obmeén a stavebnich
uprav v jednotlivych bytovych jednotkdch i nebytovych prostorach je velmi podobnd az
totozna. Zpracovatel proto upustil od vytvareni modelovych sestav tvorenych roz¢lenénim
pfedmétu posouzeni na modelové bytové jednotky a nebytové prostory (kde by odliSoval
stavebni konstrukéni dily, zatizeni a vybaveni, které by vycisloval v percentudlnim zastoupeni
vaci celku, jehoz zédkladem by bylo 100%). Zpracovatel se soustfedil pfedevsim na ovéreni
vykazanych nakladli na cely pfedmét s vyclenénim téch casti pfedmétu, které z hlediska
zékoni 183/2006 Sb, (Stavebni zdkon), dale NOZ (89/2012 Sb.) a Katastralniho zakona
(256/2013 Sb.) je mozné jednoznacné pficlenit pro bytové jednotky a nebytové prostory.
Postupnym ovéfovanim tdaji v Piilohach ¢.2 2 1az2 2 7. Dospél Zpracovatel k zavéram ,
které jsou piehledné uvedeny v Ptiloze ¢. 2 2 7.

Pfi porovnani jednotlivych rozpoctovych sestav, sestav zmeénovych listli, sestav protokoli z
kontrolnich dnti, dale sestav faktur a daiovych dokladl bylo zjisténo, Ze vSechny soubory
(uvedené¢ v Piiloze ¢. 2 1 3 2 az 2 1 5) jsou ovéfeny s vytvorenymi rekapitulacnimi
sestavami (2 2 1 az 2 2 7 vlastniho posouzeni). VSechny nastavené matematické vztahy
odpovidaji souctovym kontroldm a proto vSechny Udaje uvedené v sestavach odpovidaji
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rekapitulacim a hodnotam pfifazenym k jednotlivym bytovym jednotkdm a nebytovym
prostorim (viz vyslednd sestava v Pfiloze 2 2 7 vlastniho posudku). Piiloha 2 2 7 je
obsahové uzpisobena do formatu v ProhlaSeni vlastnika, kdyZz v horizontdlni Casti jsou
integrovany dalsi sloupce ¢. 7,9, 10 a 11, v kterych jsou (v matematickych vztazich vyjadieny
oddélené plochy jednotlivych bytovych jednotek, nebytovych prostorti a jim odpovidajici
naklady na danou jednotku.

Ve vertikalni ¢asti jsou k vytvotené sestave pridany rekapitulacni fadky, které sumarizuji:
1/ Celkové podlahové plochy bytovych jednotek a nebytovych prostor ....... 8 388,40 m2

2/ Celkové podlahové plochy bytovych jednotek .........cccoeeveiveeniieenneennee. 5 642,30 m2
3/ Celkové podlahové plochy nebytovych prostor...........cccceceevereenierviennenne 2 746,10 m2
4/ Celkova nadklady na bytové jednotky a nebytové prostory................. 75 213 190,60 K¢
5/ Celkova naklady na bytové jednotky...........ccoeeeeeviieniieeiienieeieenen. 50590 742,61 K¢
6/ Celkova naklady na nebytové prostory..........cccecceeecveeeecveeenreeennnenns 24 633 447,99 K¢
7/ Néklady na 1 m2 bytovych jednotek a nebytovych prostort...................... 8 966,33 K¢
KONrOING SOUCET ....vvvvveiiieiieeeiteeeeeee e 75213 190,25 K¢

Naklady na jednotlivé bytové jednotky a nebytové prostory jsou uvedeny ve sloupcich 10a 11
tabulky v Ptiloze ¢. 2 2 7 tohoto posudku.

6. ZAVER, OPATRENI A DOPORUCENI

Ukolem zpracovatele bylo posoudit a stanovit podil nédkladii na bytové jednotky a nebytové
prostory, vznikl¢é pfi regeneraci bytovych domi ¢.p. 410/46, 244/48 v ul. Rohacova a C.p.
436/7 a 437/9 ul. Ostrométska v katastralnim tizemi Zizkov - Praha 3.

Souhrnné je mozno po postupném (podvojném) oveéfovani udaji ve vSech poskytnutych
dokumentech konstatovat, ze stav v poskytnutych podkladech v zasad¢ odpovida vlastnimu
posouzeni udaji a hodnot. Drobné rozdily jsou dany minimalnimi rozmérovymi odchylkami,
které nemaji prakticky vliv na vysledky posouzeni.

Podil nakladd na bytové jednotky a nebytové prostory je uveden v rozsifené tabulce, ktera
navazuje tabulku uvedenou na str. 3 az 10 shora uvedené¢ho Prohlaseni vlastnika.

Veskeré udaje jsou zapracovany ve vzajemné navazujicich tabulkovych sestavach v kterych je
mozné piipadné i ménit vstupy ¢i sestavy piipadné modifikovat.

V Praze dne 18.1.2021
Ing. Richard Motycka
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7. DOLOZKA

Zpravu jsem podal jako autorizovany inZenyr pro obor pozemni
stavby ¢. CKAIT 0005881

Posudek byl zapsan pod pof. ¢ 581-06/2021 deniku
autorizované osoby.

8. SEZNAM PRILOH :

Ptiloha ¢.1_1 vypis z Katastru nemovitosti pro objekty ¢.p. 244, 410, 436 a 437
Ptiloha ¢.1_2 situace a snimek PM
Piiloha¢.2_1_1 2  kolaudacéni souhlas k VO
Priloha¢.2 1 1 3  kolauda¢ni souhlas k OD

Piiloha¢2 1 1 4  sdéleni OV U MC Praha 3
Priloha¢.2 1 2 1  Obsah Projektové dokumentace
Ptiloha¢.2 1 2 2 Obsah Privodni zpravy PD
Ptiloha¢.2 1 2 3  Pfedmét PD

Pfilohac.2 1 2 4  Souhrnna zprava - obsah
Ptiloha¢.2 1 2 5 Dokumentace - obsah

Pfiloha ¢.2 1 2 5 1 Stavebni ¢ast

Priloha¢.2 1 2 6  Stavebni deniky (v pracovnim archivu zpracovatele)
Ptilohac.2 1 2 7 Dokumentace skute¢ného provedeni
Ptiloha¢.2 1 3 1  Smlouva o dilo

Priloha ¢.2 1 3 1 1 Dodatek ¢. 1 ke Smlouvé o dilo
Priloha¢.2 1 3 1 2 Dodatek ¢. 2 ke Smlouvé o dilo
Ptilohac.2 1 3 2 Rozpocet

Priloha¢.2 1 3 3 1 Zménové listy 1-5

Ptiloha ¢.2 1 3 4 1 Zjistovaci protokoly

Prilohac.2 1 3 6  Celkova rekapitulace faktur
Ptilohac.2 1 3 7  Celkovy soupis faktur

Prilohac¢.2 1 3 8  Majetkova aktivace

Ptiloha¢.2 1 4 Pozemky

Prilohac¢.2 1 5 Specifikace celkovych soucti
Ptiloha¢.2 2 1 Celkovy soupis dodavatelskych faktur
Priloha ¢.2 2 2 Soupis zménovych listt 1-5
Priloha ¢.2 2 3 Soupis zménovych listt 1-14
Ptiloha ¢.2 2 4 Zjistovaci protokoly

Ptiloha¢.2 2 5 Kontrola fakturace

Ptiloha ¢.2 2 6 Rozdéleni nékladii

Ptiloha ¢.2 2 7 Stanoveni podild
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