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Znalecky posudek

o rozsahu rekonstrukce byvalé prodejny potravin v objektu
zimniho stadionu v P¥ibrami, ul. Legionaii na hernu s barem

Policii Ceské republiky Ptibram byl pod CTS ORPB-806/OHK-2007 ze dne 18.4.2008 bylo
vyZ4dano podani znaleckého posudku vuvedené véci k objasnéni, zda proklamovani
rekonstrukce nebytovych prostor (byvalé prodejny potravin) na hernu s barem a sdzkovou
kancelati byla skutedné& provedena v rozsahu, odpovidajicimu pfedloZenym fakturam. Ukelem
posudku neméd byt posouzeni finan&nich ndkladi na rekonstrukci vynaloZenych ¢&i
opravnénosti vyse zapodth nebo jinych finangnich a Gdetnich kalkulaci dany spor provazejici,
ale pouze fyzické posouzeni souladu vynaloZenych materidld a &innosti s vysledkem, tedy
redlnou skute€nosti.

Na zéklad® pozadavku znalce byly po pfevzeti vySetfovaciho spisu (12.8.2008) nasledné
znalci poskytnuty dalsi potfebné podklady (22.12.008,9.3.2009,19.3.2009).

Prohlidka na mist¢ byla provedena dne 26.2.2009 za ptitomnosti vrchniho inspektora Emila
Maganky, vedouciho zimniho stadionu Pavla Sirotky a zéstupce pronajimatele objektu
PavlaVlka. Pfi té pfileZitosti bylo dohodnuto, Z¢ Pavel V1k zajisti znalci dodani &itelnych
kopii faktur firmy Karviko CZ a Emil Maganka zajisti dodani p¥ilohy znaleckého posudku
firmy Koprea.

Podklady:

1) Projekt Atelieru P¥ibram ,,Herna — Bar na zimnim stadionu z 13.11.2003

2) Dodateéné povoleni stavby a soufasn® povoleni k pfedasnému uZivani z20.4.2004
k zadosti najemce ze 17.2.2004
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3) Zpréva auditora A + D HELP, s.r.o. pro zvlastni G&ely ze dne 29.10.2004, vypracovand na
74dost Rady mésta P¥{bram, se zam&fenim na spravnost zépott vzajemnych pohleddvek

4) Znalecky posudek ZU — 395/2006 firmy Koprea - znalecky Gstav s.r.o. ,,Provedenych
rekonstrukei...“ z 24.5.2006 (protokol4rn& ptevzat podatelnou mésta P¥ibram 29.5.2006)

5) ,.Zprava nezéavislych auditord“ spolegnosti A + D HELP sr.o0. o ,Provéfeni v&cné
spravnosti zapo&ti“ z 31.5.2005, vypracovana na Z4dost Rady mésta Pfibram

6) Dodatek predchozi auditorské zpravy z6.6.2005, diskutujici otdzku vestavénych a
nevestavénych pfedméth rekonstrukce

7) Zpréva samostatného oddéleni kontroly a vnitfnfho auditu M&stského tfadu Piibram o
kontrolnim Setfeni na tGseku zapod&td v souvislosti s rekonstrukef ,,herny* z 12.1.2007

8) Souhlas s vybudovanim nového topeni a dalich uprav, vydany Technickymi sluZbami
mésta P¥bram, z 13.9.2002 na zdklad® Zadosti ngjemce 5.9.2002

9) Souhlas s provedenim oprav a vybudovéni interiéru herny, vydany Technickymi sluZbami
mésta P¥bram z 9.11.2003 na zaklad® Zadosti ndjemce ze 4.11.2003 (,opravy rozvodi
elektrické energie, vody, opravy omitek stén, opravy podlahy a vybudovéni interiéru
herny

10) Protokol o porovnéani a prové&feni vykonanych praci vypracovany komisi ve sloZeni ,,Ing.
Ladislav Michvocik, Jan Anderle, Pavel Sit, Zdengk Trojanowitz a Pavel Vk bez data (z
dokumentu 11 lze dovodit datum tohoto protokolu 25.6.2004)

11) Zpréva z kontroly opréavnénosti zapo&tu finangnich prostfedkii vloZenych do rekonstrukce
herny z21.9.2005

12) Odpov&d’ na interpelaci pti jednani zastupitelstva m&sta P¥bram dne 21.6.2006 od Ing.
Michvocika ze dne 4.7.2006

13) Dohoda o vyporadani mezi Technickymi sluzbami a ndjemcem, Jaroslavem Starkou ze
dne 30.6.2004

14) Dodatek k pfedchozi dohodé& z 12.7.2004

15) Zprava o revizi elektrického zafizeni 22.2.2004

16) Zprava o revizi plynového zatizeni z 18.12.2003

17) Zapis o zkousce t&snosti Gsttedniho vytdp&ni a zapis o provedeni zkouSky dilatatni a
topné z 12.11.2003

18) Zkouska kanalizace, vnitfntho vodovodu z 18.1.2004

19) Kolaudaéni rozhodnuti z 9.6.2004

20) Kopie 31 faktur, uvedenych v opatfeni PCR CTS: ORPB — 806/TC-80-2007 z 18.7.2008

21) Zaznam o zahéjeni tikonti trestniho ¥Hzeni ORPB-806/0OHK-~2007 z 29.3.2007

22) Oznémeni o skutednostech nasv&dCujicich spachéni trestného &inu od mésta Pfibram
z 7.2.2007

23) Utedni zédznamy o podaném vysvétleni nebo protokoly o vyslechu sv&dka zitastn&nych
0sob

NALEZ

Mé&sto P¥bram pronajalo smlouvou z 27.1.2000 svilj majetek — Zimni a plavecky stadion
s ptisludenstvim (smlouva nebyla pfedlozena, znalec vychézi z informace ze Zpravy
auditora pro zvlastni ugely z 19.10.2004) ptisp&vkové organizaci Technické sluZby m&sta
Ptibrami s tim, Ze najemci je d4na moZnost prondjmu tohoto majetku daliimu subjektu.
Na zaklad¢ tohoto povéfeni byl pronajimatelem poskytnut panu Jaroslavu Starkovi, ICO
12 37 08 78, smlouvou z27.10.2000 n4jem - krom& jiného - také prostor byvalé
prodejny potravin se zdzemim, Gdajn€ o vyméefe 780 m* (pfesné znéni smlouvy a
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specifikace pronajimanych prostor nebyla znalci pfedloZena a znalec vychézi ze stejného
podkladu jako v pfedchozi v&te).

Zim&rem najemce bylo rekonstruovat (a posléze provozovat) tyto prostory pro hernu
s barem a séazkovou kancelafi. Vlastni prostor herny v&etn® 3atny (mistnost 103) ma
plochu 499 m? tak¥e zbyvajici &st vrozsahu 281 m? by mé&la odpovidat byvalému
zézemi (skladu) prodejny, rekonstruovanému pro boxing s pHsluSenstvim — chodbou,
sprchami, zdchodem a atnou. Pro tuto &4st nebyl pfedloZen projekt ani stavebni povoleni
a neni jasné, neni-li souddsti jiného zdm&ru ndjemce, jak naznacuje Gdaj vySe zminéného
auditora o uzavieni daldich dvou najemnich smluv, na hotel a tzv. nebytové prostory
v&etng posilovny — boxingu. Podle ustniho vyjadfeni pana Pavla Vlka viak tato Cast je
soudésti byvalé prodejny a byla rekonstruovéna spolu s hernou a je tedy obsaZena i v
nékladech na rekonstrukci herny.

Rekonstrukce zapo&ala v roce 2000 vyme&nou oken prodejny (v ulici Legionatd, za ¢astku
321 050,10 K&, zapoéteno 317 070,- K&) a byla ukon&ena potatkem roku 2004. Dodatkem
smlouvy o n4jmu Jaroslavu Starkovi byl ur&en po&atek placeni ndjmu na 1.1.2001.

O souhlas k vybudovani nového topeni v prostoru byvalé prodejny potravin poZidal
Jaroslav Starka 5.9.2002, souhlas k tomu od TS P¥{bram byl vydan 13.9.2002.

Ohl4Seni stavebnich Gprav na Stavebni ufad podal Jaroslav Starka 21.10.2002, sd€leni
k ohla%eni vydal Stavebni Gifad 23.10.2002 (tyto doklady znalec nemél k dispozici).

O souhlas k provedeni oprav a vybudovani interiéru herny pozadal Jaroslav Starka
4.11.2003, souhlas byl Technickymi sluzbami ud&len na obé, tedy provedeni oprav a
vybudovéani interiéru herny 9.11.2003.

Projekt na rekonstrukci &4sti byvalé prodejny (bez zdzemi) byl vyhotoven Atelierem
Ptibram teprve 13. 11.2003. Dodatek &.6 k najemni smlouvé z 12.11.2003 znalec nemé&l
k dispozici; idajné pojednava o technickém zhodnoceni rekonstruovanych prostor..

O Stavebni povoleni pozadal ndjemce 17.2.2004 , dodatené stavebni povoleni bylo
vyddno 20.4.2004 (se stejnym datem nabyti prdvni moci), kolaudaéni rozhodnuti bylo
vydéano dne 9.6.2004 a nabylo prévni moci 8.7.2004.

Oba posledni doklady se vztahuji pouze k prostoram herny podle projektu, nikoliv také
k byvalému zdzemi prodejny (skladu), kde je v souasné dob&¢ umist€na posilovna —
boxing a hygienické zizemi k tomuto provozu. PfedloZené faktury se vSak tykaji celé
rekonstruované &4sti, tedy i s byvalymi skladovymi prostorami prodejny.

Dne 25.6.2004 bylo provedeno porovnani a prov&feni vykonanych praci komisi
jmenovanou TS P¥ibram jako podklad k zdpo&tu s M&tem Ptibram.

Krom& uvedené &astky za vym&nu oken byla ndjemcem pfedloZena faktura za ostatni
rekonstrukeni prace na 3 941 301,60 K& podloZend 31nou fakturou jednotlivych
dodavateli materidld a sluZeb. K finan¢nimu vypofadéni mezi pronajimatelem a
nijemcem doslo 30.6.2004 a 12.7.2004.
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Z vyslechu sv&dki vyplyv4, Ze nebyl vypracovan krom& ideového zamé&ru Zadny
provad&ci projekt na jednotlivé stavebni &innosti ani na rekonstrukcei jako celek a riizné
prace byly zaddvany jednotlivym firmdm a s nimi téZ projednény pfed zahdjenim praci
dvéma osobami, Pavlem Vlkem a Janem Josefem Zda byly pted zahajenim jednotlivych
praci pfedloZeny oslovenymi firmami stavebni nebo rozpog&tové nabidky nelze dnes zjistit,
Z4dné podklady tohoto druhu nebyly znalci ptedloZeny. Zadévaci projekt pro hernu (bez

zézemi a vymény oken) byl vypracovian aZ dodatednd, t&sn¢ pfed dokonCenim
rekonstrukénich praci.

POSUDEK

Pfevéazna &ast provedenych stavebnich praci ma charakter technického zhodnoceni objektu
(investice) a tak by také mé&la byt vedena v Gdetnictvi vlastnika objektu. Zbyla &ést se tyka
vnitiniho vybaveni herny a s odvolanim na souhlas TK P¥bram k Z4dosti njjemce o
povoleni oprav a vybudovéni interiéru by se méla rovn&Z stat majetkem (movitym)
vlastnika objektu a nasledné byt soucésti najemni smlouvy.

Neptesna terminologie v riznych smlouvach, protokolech a dalgich pisemnostech vedla
k pozd&j§im nejasnostem a moZnostem riizného vykladu (technické zhodnoceni, oprava,
generalni oprava, Uprava, zabudované & nezabudované zafizeni atd.). Z pfedloZenych
dokladd 1ze soudit, Ze zdjem ndjemce od pocatku byl rekonstruovat pronajaty objekt tak,
aby mohl slouZit pfedev§im zamys$lenému zdmé&ru, tj. herné. Z4dost najemce o povoleni
k vybudovéni interiéru vede dale k domné&nce, Ze ndjemce v zastoupeni vlastnika hodlal
zajistit i mobilia¥ rekonstruovaného objektu vlastnimi silami. Kdyby totiZ ndjemce hodlal
zafidit hernu mobilidfem na vlastni niklady, nemusel by Zadat vlastnika o povoleni
..k vybudovani interiéru®. Je totiZ zcela evidentni, Ze najemce by si mohl vybavit pronajaté
prostory mobili4fem aniZ by o to musel zvI43t’ Zadat, pokud vlastnik souhlasi s nijmem ke
specifikovanému Gcelu.

Znalecky posudek dfive vypracovany firmou Koprea s.r.o., ktery je podivnou symbiosou
skutedného rozpodtu a najemcem piedloZenych, faktur nemiZe k G¢elu tohoto posudku
nic pfinést a nemlZe ani byt podkladem pro posuzovani pfimé&fenosti vynaloZenych
ndkladi. VyuZivani podle tohoto posudku zji§t¥né hodnoty nékladi na rekonstrukci
jednou i drubou stranou (vlastnikem i najemcem) k jakékoli argumentaci je proto
irelevantni.

Prohlidkou objektu znalec konstatuje (ve shod® k pfedchozim posudkiim), Ze rekonstrukce
byla provedena usp&¥ng, v dobré az velmi dobré kvalit®, bez zjevnych nedostatkl a proti
plivodnimu stavu do$lo k vyznamnému technickému i estetickému zhodnoceni (nikoliv
pouze k opravd & generdlni oprav®). DosaZeni takového vysledku bez provad&ciho
projektu, p¥i provadéni riznymi zhotoviteli a pfi uzavirdni pouze ustnich smluv sv&d¢i o
vyborném dohledu a skv&lé koordinaci praci ndgjemcem & jim povefenymi pracovniky.
Pfesto pfi pracich takovéhoto typu a rozsahu by se m&lo postupovat podle piedpisd
platnych pro statni organizace, tj. mé&lo by ptedchézet vyb&rové ¥izeni, mél by byt pfedem
schvélen rozpodet a rozsah dprav atd. a zadavatelem praci by mél byt vlastnik (ktery by
oviem mohl povéfit ndgjemce dohledem nad provad@nim &i jinymi specifickymi €innostmi,
jednozna¢n€ odd&lenymi od smluvnich najemnich zavazki)
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PHi posouzeni v&né shody udajnd provedenych &innosti a pouZitych materidld podle
predlozenych faktur se skutedn& provedenym a v objektu se nachézejicim dilem , nebylo
se mono vyhnout - pii nedostatku rozpist ve fakturdch - i cenovym tdajtm, i kdyZ tyto
se mohou vyznamné li§it u riznych firem. K porovnani slouZila primé&rmé cenova data

podle zkuSenosti znalce.

Faktura 253 (Mat&jka, 1 989,-) — natér ocelovych
konstrukci trami a sloupi pfed zakrytim

Faktura 1003001 (Kol4¥, 11 235,-) — oprava vestibulu
ve Snack baru-rozebrani a oprava kazetového podhledu
Faktura 2007 (Zahumensky. 20 529,-) — elektrikéafské
prace v boxovng

Faktura 0102 a 0103 (Bohus, 1428,- + 32422,-) Zaluzie
Faktura 7/2003 (Miklanek, 172678,-) — stavebni préce,

vybourani betond, betondZ po instalacich, poloZeni dlazby,
vystavba pficek, obloZeni ptitek

Faktura 2004046 (Frigosystém, 12600299,-) — kanalizace,
voda, plyn, Gstfedni topeni

Faktura 4025 (Sios, 56 000,-) ptisttesek

Faktura 4/2003 (Jokiel. 60 000,-) — sadrokartonéfské
prace, cca 270m” (podle ceny, rozpis neptedloZen, vyslech
nebyl proveden)

Faktura 000020/04 + 000032/04 (Magnet Trade,
260830,10) — vnitini dvete

Faktura 23/2003 (gip, 437 511,-) — vzduchotechnika
Faktura 119/2004 (Cetos, 26095,-) — vngj§i dvete

Faktury 203052+204007 (CKB Trastap, 1 189 048,-)

jde o opravu (adrzbu)
podle textu se

netyka herny
jde o opravu

souhlasi
souhlasi

souhlasi

souhlasi

souhlasi

souhlasi

souhlasi
souhlasi

souhlasi

Vzhledem k tomu, %e n&kolikrat bylo diskutovdno Gletni zafazeni t&chto truhlafskych
praci v riiznych zpravach srliznymi vysledky, je v&novéna této faktufe zvladtni
pozornost. PH hodnoceni problému ,,pevného zabudovéni se stavbou® se vychazi
z obecn piijaté zasady, Ze pevnd je spojeno se stavbou to, co nelze odmontovat bez
poskozeni, aby to mohlo byt osazeno na jiném mistd. To pak nejast&ji predstavuje
technické zhodnoceni stavby. Ostatni mé charakter movitého majetku.
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Podle uvedené definice je v daném p¥ipad® technické zhodnoceni stavby

- Obklad sloupi. ~  .oeiiiiiiiiiinnnn 65 395.-

- Sloupyubaru .. 15 840.-

- Paravan = 0000 219 356.-

- Obklad radidtori =~ . ..eeiiiiininnnn. 18 300.-

- Obklad elektrického vedeni.................. 3 150.-

- Skfitika na zakryti elektr. rozvodi.......... 6 900.-

- Podium = 54 600.-

- Nerezdopliiky .ooiiiiiiiinn 84 000.- Celkem 503 689.-

a ostatni dodané pfedméty jsou movitym majetkem, tj

- Vyrobnikledu ... 27 667.-

- Chladicivana = . 23 715.-

- Barvéetn€ zapulti ... 166 500.-

- Stilvbaru 19 500.-

- Stolek k automatim ... 9 000.-

- Sl 52 000.-

- Stil 22 500.-

- Vestavény box v&etnd sedakl........coevvenens 98 500.-

- Skfitkka pod stil . 14 800.-

- Skiifika pod aparaturu = .....eeeeeeinn 10200.- Celkem 443 353.-

K uvedenym polozkam je tfeba ptidist alikvotni &ast dopravy a alikvotni Cast montaZe.
Soudinitel alikvotniho rozdéleni: pro technické zhodnoceni 503 689/947 041= 0,532, pro
hmotny majetek 0,468, takZe k technickému zhodnoceni p¥ibude na dopravu 32 699.-

a na montdZ 41 762.- a k hmotnému majetku ptibude na dopravu 28 765.- a na montaz
36 738.- (az dosud v§e bez DPH).

Zdanéni technického zhodnoceni : zédklad 5% .......... 25 184,45

doprava 22% ......... 7 193,78

montdz 5% ............ 2 088,10

Celkem daii ........... 34 466,33 a tedy
technické zhodnoceni celkem ........ 538 155,38 K¢.
Zdanéni hmotného majetku: zaklad 22% ............ 97 537,44

doprav 22% ............ 6 32930

montdz 5% ....ceeenvenn 1 836,90

Celkem daii ............. 105 702,64 a tedy
hmotny majetek celkem .......... 549 054,64 K¢&.

Zbyvajici &astka na této faktufe — malovani, pfedstavuje udrzbovou poloZku, lze zafadit
mezi opravy: bez dang 36 148.-, s dani 5% (1807,40) celkem 37 955,40 K¢.

Uttované price a materialy podle faktury souhlasi se skutegnosti. Podle horniho rozboru
je uznatelnd &istka z této faktury 112516530 K& (attovano 1 189 048,60 K¢).
Rozdil spoéiva v odli$ném u¢tovani DPH.

Ne&které polozky mobiliste viak nejsou v této faktufe, ani jinde zahrnuty, napf. Zidle,
hracf stoly, hraci automaty apod.



Faktura 1/2004 (Vilu§insky, 222 791,-) — elektroinstalace souhlasi

Faktury firmy Karviko CZ (celkem 15 faktur) byly rozebrany komplexn&, podle
jednotlivych hlavnich materidld. Z porovnéni vydaného materidlu podle faktur se
skutednd se nachézejicim v objektu Ize konstatovat, Ze objemy a po&ty zhruba souhlasi.
Zpétné nelze urdit presny souhlas, to by vyZadovalo rozebrani a vybourdni vE€tSiny
zatizeni, neni ani zném pfesn& plivodni stav a navic kaZdé4 firma hospodati s materidlem
odli¥ng, nicméné 1ze ¥ici, Ze souhlas lze nalézt v hlavnich polozkach, jmenovite:

Sadrokartony

Thermoizolace

Vyrovnavaci hmoty a cement
Lepidla

Dlazba

Obklady

Spéarovaci hmoty

Folie

Zérubng .

Podhled byl podle jednoznaéného konstatovani Pavla Vika proveden v hemné novy v celé
ploSe namisto ptvodniho palubkového podhledu. V materidlech odebranych od fy.
Karviko CZ v3ak podhledové desky figuruji pouze vrozsahu 51,8 m?® (faktura
5000169). Ani mont4Z podhledi neni vyslovné nikde zmin€na.

To co je pon&kud neobvyklé, je odebirani drobnych montdZnich materidld a prvki
(htebiky, $rouby atd) ve velkoobchodnich balenich (po 50,100,200 ks apod.) a tak i jejich
tétovani. Obvykle si takové montaZzni drobné materidly odebird montdZni firma na své
néklady a pak doddvd na stavby sama a vyaftovava podle skutetné spotfeby.
Nespotfebované prvky v daném ptipadé nebyly do skladu vraceny. Odebrand mnoZstvi ale
nijak vyrazné nevybo&uji z mozné spotteby. Nicméng, jedna se o minoritni ¢astky a navic
pfesnou spotfebu takového materidlu nelze zp&tn& prakticky zjistit.

Do faktur samozfejm& nepatfi nafadi, to je zahrnuto v cenich jednotlivych firem za
provedeni praci; vdaném p¥ipad® jde pouze o dv& poloZky na faktufe 3001616 se
zanedbatelnou senou (cca 170.-K&).
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Zavér
AZ na drobné nedostatky, které jsou v posudku specifikovény, lze jednoznan& potvrdit,
e konkrétni dilo bylo skutedn& vyhotoveno a jeho rozsah neni v rozporu s vynaloZenymi

materialy a &innostmi podle jednotlivych pfedloZenych faktur. Dilo bylo provedeno
v dobré az velmi dobré kvalit.

Richard/A.Bare$§

Znaleckd doloZka:
iacky posuce. - ad2lizkn znalec jmensr ot so=tenutim ministra

e oostizedne 11,00 ¢ onvisTazedne . *453/96 pro
oonioborstave s 7 oo ewi i staveb o - zestovych,
covieuskyeh, infaon e s advltvie wateridld a
sovenvd zhoudent e - gonstruk:
Inalecky dkon je zaps Lo e e+ legkEho deniku.

Znaletné a ndhradu re _y) Getuji pesic piipojené likvidace

na zakladé deklacu s.
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