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A. Zakladni ddaje

1. Zadani

1.1. Na zékladé pisemné objednédvky ¢. DO/12/00261 ze dne 30. 8. 2012
jsem byl poZadén o zpracovani znaleckého posudku ve véci cenové
pfimérfenosti rozpoétu projektu ¢. CZ.1.13/2.1.00/27.01139 - Revitalizace
méstskych lazni na galerii a dostavba depozitéfe — pfijemce dotace Mésto
Liberec

2. Informace o nemovitosti

2.1. Objekt byvalych méstskych ldzni a parcely dotéené vystavbou se
nachazi v Liberci I - Staré mésto. Jednd se o revitalizaci paméatkové
chrédnéného objektu, ktery se nachazi v pamétkové zéné.

3. Technicky popis
3.1. Jednéa se o stavajici objekt s pfistavbou na pozemcich pfiléhajicich
k objektu stavajicich ldzni. Stavba se déli na tfi zakladni stavebni objekty

SO 01 - viastni objekt lazni (galerie), SO 02 - objekt atria, SO 03 - objekt
depozitare.

4. Ddlezité pojmy, zkratky
4.1. SML = Statutarni mésto Liberec
4.2. RRRSSV = Regionalni rada regionu soudrZnosti Severovychod
4.3. WV = Vykaz vymér
4.4. DSP = Dokumentace pro stavebni povoleni
4.5. ZD = Zadéavaci dokumentace k vefejné zakazce
4.6. SO = Stavebni objekt
4.7. DPS = Dokumentace pro provedeni stavby
4.8. 'GP = Generalni projektant
4.9. AD = Autorsky dozor

B. Podklady

Projektové dokumentace ke stavebnimu povoleni (autor: SIAL architekti a inZenyFi
spol. s r.o., Liberec

Expertni posudek ze dne 15, 5, 2012 (autor: Ing. Pavel Svoboda, CSc.)

Zadavaci dokumentace (,Revitalizace Méstskych ldzni na galerijni objekt" — srpen
2010)

Protokoly o jednani hodnotici komise (1. aZ IV).

Pisemné, ustni ¢i informace v datové podobé poskytnuté objednatelem posudku
vztahujici se k vybérovému Fizeni a 6 CD (doklady k SP, DSP, VV pfed a po Upravé,

Ing. Radek Machala, U Suchého dubu 1517, 530 02 Pardubice, Ceskd republika, ICO: 465 18 649
Znalec z oboru ekonomika-odvétvi ceny a odhady se specializaci nemovitosti, z oboru stavebnictvi odvétvi
stavby obytné, primyslové a zemédélské, a z oboru ekonomika odvétvi penéznictvi a pojistovnictvi se
specializaci pojistovnictvi.



Strana 4 (celkem 8)

rozpolet, nabidky uchazeld, podklady pro restaurétorské préce, databéze URS 2010
aj.)

Podklady k otevienému fizeni pro nadlimitni vefejnou zakdzku (zadavatel SML
zastoupené spolecnosti Compet Consult s.r.o.)

Korespondence mezi RRRSSV a primatorkou SML ze dne 17. 7. 2012 a odpovéd’ ze
dne 2. 8. 2012.

C. Analyza

vv s

Na zakladé predbézného posouzeni bylo po dohodé s objednatelem rozhodnuto zejména
z dvodd &asovych o rozdéleni posudku na dvé etapy, z nichZ prvni etapa by méla
obsahovat zejména porovnéni ocenénych vykazG vymér véetné zékladni analyzy
navrzenych cen od vSech 3 ulastnikd vybérového fizeni v souvislosti s metodikou URS
Praha a.s.

V druhé etapé bude v pfipadé potfeby a poZadavku objednatele dopinén zpracovany
rozbor o ocenéni rozhodujicich poloZzek dle URS a rozhodujici faktory, které ovliviiuji
uvedené ceny a rizika z nich vyplyvajicich.

Z toho vyplyva, Ze je nezbytné v maximaini moZné mife dodrZet strukturu dat a veskerou
analyzu provadét na dostupnych udajich tak, aby bylo moZné dojit k objektivnimu
vysledku. Pro pfehlednost budou pfislusnd prfevzata data shromaZdéna do jednotného
tabulkového souboru ve formatu XLS a jednotlivé Cinnosti dle WV budou uvadény na jeho
Jjednotlivych listech. Pro zjednodu$eni bude vynechan sloupec technického popisu a
pfifazeny sloupce (jednotkové cena a cena celkem) od ostatnich dvou ucastniki
vybérového fizeni. Z téchto Udajd, které podle nédzoru znalce nejvystiznéji mohou
charakterizovat skutecnou situaci okolo této akce, bude provedena analyza z pohledu
investora o cené jednotlivych praci a celkové minimdiné moZné olekavané ceny dila.
Z tohoto Udaje se déd pak odvodit pfiméfenost cenovych nabidek a pripadné urcit
procentualini odchylku od oCekavané ceny dle rozpoctu, ktery byl zpracovan v ramci DSP.

Veskera analyza vychazi ze zakladniho predpokladu, Ze vsichni 3 ucastnici, ktefi jsou
vyznamnymi firmami v Ceské republice, vychézeli pfi sestavovéni svych nabidek
vyhradné ze svych zkuSenosti a vyrobnich moZnosti s prihlédnutim na konkrétni typ
projektu, a pouze s informaci ziskanych v ramci ZD. Tim je zaruCen pfedpoklad dosaZeni
ceny obvyklé bez ohledu na moZny rozpor s Udaji smérnych cen dle URS v pfisluéném
obdobi. V opacném pfipadé by nebylo mozné jejich nabidky posuzovat z hlediska zakladni
definice ceny obvyklé za cenu sluZby v obvyklém obchodnim styku v Ceské republice, do
které se nepromitaji mimorédné okolnosti trhu & osobni a majetkové poméry.

Je nezbytné si uvédomit, e za stévajici situace na stavebnim trhu CR, je velmi téZké
nalézt metodiku, kterd by objektivni zplsobem fesila problematiku souvisejici s vypoétem
cen stavebnich praci. Vyrazna prfevaha nabidky nad poptavkou zcela potlauje vsechny
zdsady pfi tvorbé cen, a tak cena stavby dnes neni Fizena sniZovanim nékladd, pfipadné
hledanim dspornych opatfeni, ale vse je podfizeno jedinému cili ziskat zakazku
Jjakymkoliv zpGsobem. To vyvoldvé deformaci jednotlivych cen a v koneéném disledku
rovnézZ i ekonomicky kolaps mnoha stavebnich firem.
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Presto pfi tvorbé ceny dila, sledovéni zakdzky a ndsledného ekonomického vyhodnoceni
neni mozné ignorovat logiku samotné kalkulace a sprévné zvolenych vstupnich udajd.

RovnéZ je zde nutné pfipomenout, Ze stavebni préce provédéné na pamétkové
chrénénych objektech jsou ve vétsiné pfipadd provddény za jinych neZ obvyklych
podminek. Mimo nutnost nezbytné ochrany pamétek (fyzické zabezpeleni pamétek pred
poskozenim stavebni Cinnosti) je i viastni realizace poplatna stavu a charakteru objektu.
Ve vétsiné pfipadd je omezen (v nékterych pfipadech i zakdzén) provoz mechanizace a
strojd, préce musi byt provddény s ohledem na stévajici pamétky (zvysend spotfeba Easu
prace). Pokud tedy je stavebni dilo realizovdno na objektu oznaleném jako kulturni
pamétka, mé zhotovitel prévo poZadovat i Uhradu téchto vicendklad(l. Jejich vyse véak
zavisi na mnoha okolnostech a je velmi téZké ji stanovit globaini procentuaini sazbou pro
cely objekt. Ve vétsiné pfipadi se tyto podminky objevi jen u uréitého okruhu nebo
druhu praci a jiné prace jsou i na téchto objektech provddény obvyklym zpGsobem.
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D. Nalez

1.1. VeSkeré VV jsou sestaveny v rémci DSP a jsou souldsti odvedené
préce GP v réamci smlouvy s SML.

1.2. Soucasti predloZeného projektu neni projekt interiéru

1.3. Nabidkové cena byla zpracovédna s odstavcem VIII. ZD. - véichni
uchazeli piné respektovali strukturu pfedepsaného W

1.4. Hodnotitelskd komise byla v rédmci svého zasedéni pisemné
upozornéna na rozporné udaje o predpoklddané cené stavby, kterd se
nasledné stala soucasti ZD a které méla byt nadhodnocena.

1.5. Ve vykazu vymér jsou jiZ pfedem stanoveny procentudini sazby
(HLAVA VII)

1.6. Jednotkové ceny uvddéné v dopinénych VV ze strany u(castnikd
vybérového fizeni vykazuji rozdilné odchylky, které v extrémnich pfipadech
se lisi v fadu i nékolikandsobku 100%. Pfesto celkové nabidnutd cena
ostatnich dvou uchazell se li$i pouze nepatrné s odchylkou cca 1% od
vitézné nabidky.

1.7. S odvolanim na korespondenci od SML Ize konstatovat, Ze pfimymi
subdodavateli vitézného dodavatele jsou i dva ucastnici vybérového Fizeni,
Z nichZ jeden dokonce samostatné pfedloZil cenovou nabidku.

1.8. Jednotkovéd cena u shodné polozky (stejného kédu) neni totoZna
(paluby a dvorky — polozky 22 a 23)

1.9. Chybny souctovy vzorec (SO 01 - Speciéini sanace proti plisnim a
houbém) - nezapolitdna polozka & 10 (likvidace starych kondenzétor(

s obsahem PCB v byvalé rozvodné)

1.10. Zjisténa drobna nesrovnalost 12.321,- KC ve vysledku souctové
operace pro SO _01 (Specialni sanace proti plisnim a houbam) u
poskytnutych ddajd a kontrolniho rozboru

1.11. Nenalezena matematickd provazanost (automaticky souctovy vzorec
dil¢ich poloZek) u nabidkového rozpoctu st SO_01.060 SLB.

1.12. Nékteré predepsané d&asti rozpo&td v rémci zadévaciho Fizeni
nerozlisuji SO (viz specialisté PSV) - nelze proto jednoduchym zpdsobem
presné prepocitat orientacni zakladni jednotkovou cenu obestavéného
prostoru jednotlivych hlavnich stavebnich objektd (SO 01 aZ SO 03).

1.13. Ve VWV jsou uvedeny naklady i na realizacni dokumentaci
(SO_01.070 SIL).

1.14. Po porovnani s koneCnymi udaji byla zjisténa urcitd odchylka, ktera
mohla vzniknout v ddsledku automatickych vypoctd v programu EXCEL a
nésledného zaokrouhlovéani. V koneéném disledku vsak nemdZe mit

Yevs

vyznamnéjsi vliv na zavéry vyplyvajici z analyzy dat.

1.15, Restauratorskym cinnostem je vénovana samostatnd kapitola, ale
Jejich ocenéni v uvedenych jednotkdch v pfevaZné mife nemusi zcela
vypovidat objektivnimu procentu poskozeni
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1.16. Veskerd data jsou z divodu lepsi orientace a prehledu sestavena
v samostatné pfiloze tohoto posudku ve forméatu A3 tabulkovou formou.

Pro zékladni orientaci v problematice pfimérenosti vynaloZenych nékladd slouZi nejlépe
jednotkovéd cena vztaZend k obestavénému prostoru pfisluéného stavebniho objektu.
S odvolanim na technickou zprévu (strana 4. Pfilohy B DSP), kterd specifikuje velikost
obestavéného prostoru pro rozhodujici objekty SO_01 aZ 03, a vysledky rozboru
predloZenych vyplnénych VV jsou jednotkové ceny nésledujici:

SO _01 (39 013 m?)......5.007,- K&m®
S0_02 (1 290 m3)......13.113,- K&m®
SO_03 (1 290 m°).......24.438,- K&/m®

Tyto Udaje jednoznacné upozorriuji na mozZnost nadhodnoceni ceny bez ohledu na
skutecnost, Ze se jednd o rekonstrukci pamatkové chranéného objektu a nékteré finanéni
prostredky do urcitych Casti dila mohou byt podstatné vys$si neZ pfi béZné stavebni
cinnosti. Nutno vSak upozornit, Ze v nékladech SO_01 jsou zahrnuty i naklady, které by
mély byt sprédvné rozdéleny do SO_02 a SO_03 (viz specialisté PSV). Z doloZené
korespondence vyplyva, Ze objem praci realizovanych pod dohledem restaurdtord a
pamétkard &ini cca 27 mil. K& tzn. zhruba 10% objemu celé zakdzky realizované na
zakladé vybérového Fizeni.

Z dostupnych podkladl pro vybér zhotovitele Ize dovodit, 7e bez ohledu na stévajici
nepfiznivou ekonomickou situaci nebyly zohlednény zakladni faktory sniZujici jednotkové
smérné ceny dle metodiky URS (pokles indexu stavebni vyroby, pokles cen stavebnich
materidlG aj). V disledku toho se v rozpoltu v rémci ZD uvaZuje spide s maximalnimi
poloZzkovymi jednotkovymi cenami. Soulasné se nelze spokojit se zdGvodnénim
jednotkovych cen ze strany dodavateli souvisejicich s jejich realizaci v rémci
subdodavek.

Na zékladé stanovenych principG analyzy Ize konstatovat, Ze rozdil mezi vitéznou
nabidkou a provedenym kontrolnim orientaénim vypoétem &ini cca 24 % v neprospéch
investora.

E. Zavér

Na zéklad vyse uvedeného znalec konstatuje, Ze shleddvé zdvaZné rozpory
v pfiméFenosti rozpoétu projektu & C€Z.1.13/2.1.00/27.01139 - Revitalizace
méstskych Idzni na galerii a dostavba depozitiie - pFijemce dotace Mésto
Liberec. S odvolénim na dosaZené vysledky uvedené v samostatné pFiloze
tohoto posudku existuje ddvodn& pochybnost, Ze by v daném pFipadé mohlo byt
dosaZeno niZsi konecéné ceny. Za predpokladu dosaZeni ceny obvyklé zplisobem
vychdzejicim z nabidek jednotlivych uchazeéli by bylo moZné podle n&zoru
Znalce uvaZovat se sniZenim ceny v drovni 15 aZ 20 % z ceny vitézné nabidky.

Ing. Radek Machala, U Suchého dubu 1517, 530 02 Pardubice, Ceska republika, ICO: 465 18 649
Znalec z oboru ekonomika odvétvi ceny a odhady se specializaci nemovitosti, z oboru stavebnictvi odvétvi
stavby obytné, primyslové a zem&d&iské, a z oboru ekonomika odvétvi penéznictvi a pojidtovnictvi se
specializaci poji&tovnictvi.




Strana 8 (celkem 8)

Znalec se v této fézi nezabyval dopady na celou akci souvisejicimi s realizaci
objektu SO_10 (pripojka VN), véetné pFipadného objektivniho obsahu VV a ani

ry w4

faktory ovliviiujici vyslednou vitéznou nabidku.

iy znalecka dolozka B e

Znalecky posudek ]sem podal Jako znalec ]menovany rozhodnutlm KraJskeho soudu
v Hradci Kralové ze dne 3. 4. 1998 C. j. Spr. 3802/97 pro zakladni obor ekonomika
odvétvi ceny a odhady se specializaci nemovitosti, a obor stavebnictvi, odvétvi stavby
obytné, primyslové a zemedelske, a obor ekonomlka odvetw peneznlctw a po;:stovnlctw
se speCIaI/zaCI po;:stovnlctw ’ ‘ - : o

Znalecky ukon Je zapsan pod poradovym CIsIem 21 8/08/2012 znaleckeho denlku

Znalecne a nahradu nakladﬁ uctUJ/ vsouladu s obJednavkou ze dne 30 8 2012 a na
zaklade danoveho dokladu faktury c‘.‘f’slo 2012007 : i R

v PardubICIch b 10‘ 2557 2012

"' Ing. Radek Machala
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