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Stanoveni hodnoty pripravovaneho projektu DUHOVKA |l. etapa - vystavba bytovych domti
s komerCnimi prostory — bytovy dum €.3 a €.4, v lokalité Nachod u nemocnice. ul. Bartofiova,
na parc.c.110/1, 110/63, 110/65, 110/68, k. u. Staré Mésto nad Metuiji.

Objednatel posudku:

Objekt posudku :

Posudek vypracoval:

Pocet listu vcetné priloh:

Ceska insolvenéni v.o.s.
insolvencni spravce dluznika
ISRAMCO CZ, s.r.o.

ICO 260 06 898

Skroupova 441

500 02 Hradec Kralove

DUHOVKA - |l.etapa

bytovy diim s komerénimi prostory — dum £.3 a ¢.4
Nachod - parc.€.110/1, 110/63, 110/65, 110/68
k.u. Staré Mésto nad Metuiji

Ing. Jifi Snejdr, Bozdéchova 655/5, 500 02 Hradec Kralové

6 Cislovanych stran a 3 strany priloh
predava se ve dvou vyhotovenich

V Hradci Kralové, dne 30.4.2018 Vytisk€.:123
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A1. Uvodni list, identifika&ni udaje
Objektem posudku je pfipravovany projekt DUHOVKA |I. etapa - vystavba bytovych domii
s komercnimi prostory — bytovy dim ¢.3 a ¢.4, v lokalité Nachod u nemocnice, ul. Bartofiova,
na parc.C.110/1, 110/63, 110/65, 110/68, k. 4. Staré Mésto nad Metuji.
A2. Zadani
Ukolem znalce je vyhotovit znalecky posudek, v jehoz ramci stanovi hodnotu pfipravovaného
projektu DUHOVKA 1. etapa - vystavba bytovych domu s komerénimi prostory — bytovy dim
€.3 a C.4, v lokalité Nachod u nemocnice, ul. Bartofiova, na parc.6.110/1, 110/63, 110/65,
110/68, k. u. Staré Mésto nad Metuji. (zpracovana projektova dokumentace pro provedeni
stavby, vydané uzemni rozhodnuti a vydané stavebni povoleni)
A.3. Podklady pro zpracovani posudku

= Objednavka znaleckého posudku Ceska insolvenéni v.o.s.

* Projekt pro provedeni stavby, zafi 2008

* Rozhodnuti o umisténi stavby &.159/2004-6 ze dne 18.8.2004, &.j.8511/2004/VYST/S

= Stavebni povoleni

* Fotodokumentace

= Mistni Setfeni

» Zakon ¢.526/1990 Sb., o cenach

* Vykonovy a honorafovy fad architektd, inZenyrl a technikd ve vystavbé

= Sazebnik navrhovani nabidkovych cen projektovych praci a inzenyrskych &innosti
UNIKA

= Cenova databaze zpracovatele posudku
Znalec neruci za predlozené podklady a poskytnuté informace a nenese pravni disledky
nepravych podkladu a nepravdivych informaci.

Na vyzvani znalce nebyly pfedloZzeny Zadné jiné podklady.
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B.1. Popis pfipravovaného projektu DUHOVKA II. etapa - vystavba bytovych domu
s komerénimi prostory - bytovy dim &.3 a ¢.4, v lokalité Nachod U nemocnice, ul.
Bartofiova, na parc.¢.110/1, 110/63, 110/65, 110/68, k. . Staré M&sto nad Metuji.

Projekt DUHOVKA je projekt vystavby bytovych domi, které patfi do obytného centra
v lokalité Nachod U nemocnice. Stavba bytovych domu navazuje na stavajici bytovou
vystavbu. Projekt vystavby 5 bytovych domi s komerénimi prostory byl rozdélen na |. etapu
a ll. etapu vystavby.

Vramci |. etapy vystavby byl realizovan bytovy dim &.1 (parcela p.¢. st.555 — zastavéna
plocha a nadvofi) v ulici Okrova ¢.p.281 a bytovy dam &.2 (parcela p.C.st.583 — zastavéna
plocha a nadvofi) v ulici Okrova ¢.p.282.

Na projekt Il. etapy, byl v zafi 2008 zpracovan projekt pro provedeni stavby, generaini
projektant INS spol. sr.0., projektovy a inZenyrsky atelier, Palackého 920 547 01 Nachod,
ICO 601 09 971.

Na planovanou stavbu I. etapy a Il. etapy bylo vydano rozhodnuti o umisténi stavby
¢.159/2004-6, ze dne 18.8.2004, &.).8511/2004/VYST/S., na II. etapu bylo vydano stavebni
povoleni.

Vramci Il. etapy vystavby jiz byl realizovan bytovy diim &.5 (parcela p.C.st.598 — zastavéna
plocha a nadvori) v ulici Bartofiova &.p.287.

V ramci |l. etapy vystavby je pfipravena vystavba bytového domu &.3 a bytového domu &.4
v ulici Bartoriova.

Stavebni parcely pod bytovymi domy &.1, 6.2 a &5 vznikly na zakladé oddélovaciho
geodetického planu z pivodni parcely p.6.110/65 ~ ostatni plocha, ktera je ve viastnictvi
Mésta Nachod, Masarykovo namésti 40, 547 01 Nachod.

Pfipravovana realizace bytového domu &.3 a bytového domu &.4 je taktéz umisténa na
pozemku p.¢.110/65, ktery je ve viastnictvi Mésta Nachod a obdobné jako u bytového domu
¢.1, €2 a €5 ma dojit k oddéleni pozemkli pod bytovymi domy ¢.3 a &4 na zakladé
oddélovaciho geodetického planu.

Tento model vystavby, ktery byl poplatny dobé realizace domu &.1, &2 a &.5 je v soucasné
dobé velmi problematicky, nebot stavba je souéasti pozemku a pozemek pod pfipravovanou
vystavbou domu €.3 a €4 je ve vlastnictvi Mésta Nachod, prficemz stavbu se chysta
realizovat stavebnik, kterym neni Mé&sto Nachod, jedna se tedy o stavbu v reZimu stavba na
pozemku jiného viastnika.

Pfipravované bytové domy ¢.3 a .4 maji nize uvedené parametry :

Obytny dum €.3 — 1 podzemni podlazZi (spoleéné prostory, 4 garaze), 1 komeréni podlazi (v
projektové dokumentaci restaurace 40 mist + kuchyné), 6 obytnych podiazi (29 bytl — 5x
1+kk, 12x 2+kk, 12x 3+kk). Obestavény prostor cca 9.688.80 m3.

Obytny dum ¢€.4 — 1 podzemni podlaZi (spoleéné prostory, 6 garazi, 1 garaz pro 6 stani), 1

komercni a obytné podlazi (v projektové dokumentaci fitcentrum + 2x prodejna), 5 obytnych
podlaZi (24 bytd — 4x 1+kk, 10x 2+kk, 10x 3+kk). Obestavény prostor cca 15.376,50 m3.
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Dispozicni feSeni z hlediska bytové &asti, komerénich ploch, spoleénych prostor, garazi
vychazi ze standardi roku 2008, realizace s odstupem vice nez 10-ti let si vyzada
zpracovani projektu projektova dokumentace zména stavby pfed dokonéenim.

V ramci pfipravované realizace vystavby bytového domu &.3 a bytového domu &4 je tedy
nutne v ekonomicke rozvaze vystavby uvaZovat o tom, Ze existujici projektovou dokumentaci
pro provedeni stavby ze zafi 2008, které ma platné Gzemni rozhodnuti a stavebni povoleni je
nutne :

* zménit model odkupu pozemkl pod stavebnimi objekty z varianty ,odkup v pribé&hu
vystavby" na model ,odkup pfed zahajenim vystavby* z divodu realizace v modelu
stavba na pozemku stejného vlastnika, nebot ,stavba je souéasti pozemku*

= zmenit dispoziéni feSeni z hlediska bytové cCasti, komerénich ploch, spoleénych
prostor, garazi na standardy roku 2018 v ramci zména stavby pred dokonéenim

Dalsi vyznamnym kritériem je nutna optimalizace pouZitych stavebnich material(, technologii
vystavby, harmonogramu provadéni stavby, a dalSich vlivi za ugelem minimalizace
vstupnich nakladu.

V8echny vySe uvedené body maji viiv na vysi nakladu, které je nutné vynaloZit v prabéhu
pfipravy zakazky, tato kapitola nakladu tedy neni v tomto konkrétnim pfipadé tvofena pouze
koupi projektové dokumentace pro provedeni stavby s platnym Gzemnim rozhodnutim a
platnym stavebnim povolenim, ale je nutno pfipocist naklady na nakup pozemku, které jsou
ve vlastnictvi jiného subjektu, naklady na nutnou zménu stavby pred dokonéenim, naklady
na optimalizaci a minimalizaci vstupnich nakladu z hlediska revize standardu, technologii,
harmonogramu a dalSich vliva.

Celkovy objem nakladl na pfipravu zakazky je konzistentni, v pfipadé, Ze vznikaji dalsi
nutné naklady, které nejsou obvyklé, je potieba ostatni naklady minimalizovat tim zpusobem,
Ze celkovy soucet nakladu na pfipravu zakazky je staje totozny.

Je tedy nutno konstatovat, Ze existujici projektova dokumentace pro provedeni stavby z roku
2008, doplnéna platnym Gzemnim rozhodnutim a platnym stavebnim povolenim, ma jako
celek hodnotu niZSi, neZ byla jeji hodnota pofizovaci, nebot po 10-ti letech, objektivni
podminky zpusobily, Ze je potfeba vynalozit dalSi naklady, aby existujici podklady byly
dopinény do té miry, aby bylo mozné vystavbu Uspésné realizovat.

Néklady na pofizeni projektové dokumentace pro provedeni stavby a naklady souvisejici s
inzenyrskou ¢innosti, na jejiz zakladé bylo ziskano rozhodnuti o umisténi stavby a hasledné
stavebni povoleni je mozné stanovit dle ceniku ,Vykonovy a honorafovy fad architektl,
inZenyru a techniku ve vystavbé" nebo dle ceniku ,Sazebnik navrhovani nabidkovych cen
projektovych praci a inZzenyrskych ¢innosti UNIKA".

Pii_stanoveni hodnoty pfipravovaného projektu DUHOVKA Il. etapa - vystavba bytovych
domU s komerénimi prostory — bytovy dum &.3 a ¢.4, v lokalité Nachod u nemocnice, ul.
Bartoflova, na parc.€.110/1, 110/63, 110/65, 110/68, k. u. Staré Mésto nad Metuji.
(zpracovana projektova dokumentace pro provedeni stavby, vydané uzemni
rozhodnuti a vydané stavebni povoleni) byla vyuZita metoda individualni kalkulace ceny,
s pfihlédnutim ke v8em atypickym situacim, které je nutné v ramci dal$i pfipravy zakazky
zajistit a tudiz naklady na vySe uvedené je potfeba korigovat z hlediska nakladu, které na
jejich pofizeni bylo nutné ve skutec¢nosti vynaloZit.
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B.2 Zavér znaleckého posudku 054/529/2018.

Stanoveni hodnoty pfipravovaného projektu DUHOVKA Il. etapa - (zpracovana projektova
dokumentace pro provedeni stavby, vydané uzemni rozhodnuti a vydané stavebni
povoleni) vystavba bytovych domu s komerénimi prostory — bytovy dum €.3 a ¢.4, v lokalite
Nachod u nemocnice, ul. Bartofiova, na parc.6.110/1, 110/63, 110/65, 110/68, k. u. Stare
Mésto nad Metuji.

Hodnota pfipravovaného projektu je ve znaleckém posudku 054/529/2018 stanovena
na hodnotu (bez DPH) :

600.000,- KC

slovy : Sestsettisic korun cesky

¢, S
“ 10, etyi -

V Hradci Kralové, 2 20080an Sy

dne 30.dubna 2018

2 Ing.Jifi Snejdr
< Odvivi Bozdéchova 655/5
500 02 Hradec Kralove

C, ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec, jmenovany rozhodnutim Krajskeho soudu
v Hradci Kralové ze dne 3.4.1998, &,).Spr.3540/97 pro zakladni obor-stavebnictvi-stavebni
odvétvi rizna se specializaci - rozpoétovani staveb, kalkulace a ceny s rozsifenim z
19.10.1998 &.1.2018/98 pro obor-ekonomika-odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky tkon je zapsan pod pofadovym cislem 054/529/2018 znaleckého deniku.

Znaleéné a nahradu vydajl Gétuji podle pfipojené likvidace na zakladé dokladu 054/529/2018

Strana 5 (celkem 6)




ZNALECKY POSUDEK
054/529/2018

D LITERATURA
= Zakon ¢.526/1990 Sb., o cenach

= \/ykonovy a honorafovy fad architektd, inZenyrl a techniku ve vystavbé
» Sazebnik navrhovani nabidkovych cen projektovych praci a inzenyrskych cinnosti UNIKA

= Cenova databaze zpracovatele posudku

E PRILOHY
= Priloha ¢.1 — projekt pro provedeni stavby (identifikace)

» PfFiloha €.2 — informace o pozemku (www.cuzk.cz)
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INS - projektovy a inZenyrsky atelier

adresa Palackého 920, 547 01 Nachod
tel . 481 422 226, fax: 491 422 226
e-mail ins atelier@insnachod cz

- A '
projektovy o inZenfrsky
Evidenctni éislo akce. 1010 27 08 5.5.0

Investor: ISRAMCO CZ. SR O . SKROUPOVA 441 HRADEC KRALOVE

Akce

DUHOVKA - 5 BYTOVYCH DOMU
S KOMERCNIMI PROSTORY NACHOD
Il. ETAPADUM 3,4 A 5

na parc. €. 11011, 110/63, 110/65, 110/68 v k. (. Staré Mésto nad Metuji

Projekt pro provedeni stavby zafi 2008




dFmace o pozemku

Parcela katastru nemovitosti

DKM

Ze soufadnic v 5-JTSK

Jina plocha
1 pozemku: ostatni plocha
astnici, jini opravnéni
icke pravo
AESTO NACHOD, Masarykovo namésti 40, 54701 Nachod
Zpisob ochrany nemovitosti

Mazey
wnitflazen.Uzemi, lozis.slatin a raseliny, ochr.pasmo 1.st.
Seznam BPEJ

Parcela nema evidované BPEJ.
Omezeni viastnického prava

Ty

Vécné biemeno uzivani

Vécné biemenc zfizovani a provozovani vedeni

zapisy

Nejsou evidovany Zadné jiné zapisy.

=
Rizeni, v ramei kteryeh byl k nemovitosti zapsan cenovy udaj

@tacirslii pracovitte Nachod 2

ovitost je v Uzemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava -

Zobrazené Udaje maji informativni charakter. Platnost k 30.04.2018 09:00:00.

i

2004 - 2018 Lch, wnt seonar 5t 4 LN ) B Sedlitte
Fodani urdena katastralnim tfadm a pracoviétim zasilejte pfimo na

Verze aplikace: 5.5.2 build D
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