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'VI Viastnik - driitel:

Méstska ¢ast Praha 9, UFad méstské &asti Sokolovska 324/14, 180 49 Praha 9 IC: 00063894, DIC:
CZ0006389%4

Ugel vyzadani posudku:

;[ Ohodnoceni technologického zafizeni vyménikové stanice U Svobodérny 1070/9, v Praze 9,

v dobé vypracovani posudku

- Misto instalace (ulozeni) stroja:

= U Svobodarny 1070/9, Praha 9

Termin vypracovani posudku: 24.8.2023

4
] Znalecky posudek vypracoval: Ing.Ladislav Merfait
] Doba, ke které je cena stanovena: 22.8.2023

i | Pocet listu: 14
Pocet pfedanych vyhotoveni: 2

= V Praze 24.8.2023
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UvVOD

1. Pfedmét znaleckého posudku

Ohodnoceni technologického zafizeni vyménikové stanice U Svobodarny 1070/9, v Praze 9.
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B/ PODKLADY PRO ZPRACOVANIi ZNALECKEHO POSUDKU

prohlidka stavajiciho stavu zafizeni
jednani s provozovatelem objektu
podklady k technologickému zafizeni
dostupné cenové podklady

Zakon €.151/1997 Sb., o ocenovani majetku

Prof. Ing. Albert Bradag, DrSc., Ing. Vlasta Scholzova, Ing. Pavel Krej€ir: Utedni
ocenovani majetku, CERM, Brno 2008

Metodicka pomucka pro ocefiovani stroji a zafizeni, zpracovana Poradnim
sborem pfedsedy Krajského soudu v Praze z 05/95

Technické a cenové podklady vyr. Hydrotherm, Cetetherm, Alfa Laval, Olymp,
Buderus, Vaillant, Viessmann, Wilo, Stiebel Eltron, De Ditrich, Siemens, Grundfos
Seznam technolog, zafizeni (ndzev, rok pofizeni, pofiz. cena) poskytnuty
objednatelem
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C/ ZNALECKY POSUDEK

Méstska &ast Praha 9, Ufad méstské &asti Sokolovska 324/14, 180 49 Praha 9 IC: 00063894,
DIC: CZ00063894, byla provedena prohlidka vySe uvedené vyménikové stanice - U Svobodarny
1070/9, Praha 9. Stanice byla zfizena v roce 2009.

Zarizeni: Vyménikova stanice a ¢tyfi predavaci stanice
1/ U Svobodarny 7, stanice —A- tfi topné vétve

2/ U Svobodarny 9, stanice B — tfi topné vétve

3/ Sokolovska 254, stanice C - dvé topné vétve

4/ Sokolovska 252, stanice D - dvé topné vétve

Rozvody a armatury
Rozdé&lovace vystup a vracecka. Rozvody jsou provedeny z ocelovych trubek. Rozvody jsou
osazeny automaticky ovladanymi ventily, zp&tnymi ventily, ruéné ovladanymi kohouty, obéhovymi
odsttfedivymi Cerpadly, snimadi teploty a tlaku a ostatnimi armaturami.

Cerpadla-VS

rok vyroby 2008

vyrobce GRUNDFOS 2ks
typ UPE D80-120

Deskové vyméniky — SYSTHERM — 2ks
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Expanzni systém

OLYMP HC- 088

Regulace SIEMENS PXM 10, regulaéni ¢leny SKD 62 SIEMENS — 2ks a SKB 62- 2KS
Vétve rozvodu jsou osazeny regulaénimi ¢leny

Predavaci stanice

Osazeni stanic je shodné — 3 Cerpadla —dvé nabijeci
- jedno ob&hové

rok vyroby 2009

vyrobce WILO, 1 ks

typ TOP S 40/7

rok vyroby 2009

vyrobce GRUNDFOS 2 ks

typ UPS 40/50
Ohfivaci soustava SYSTHERM-SYPATIK VNV UT550 AKU
ALFA LAVAL — 1ks

Automaticky uzaviraci ventil SIEMENS VVF 2165,DN65,PN6, pohon SQX 62
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Ing. Ladislav Merfait znalec oboru t&zké strojirenstvi, parni kotle a odhady cen

POUZITE NAZVOSLOVi

Zivotnost (TZ) - schopnost stroje - zafizeni plnit poZzadované funkce do dosazeni
mezniho stavu p¥i stanoveném systému predpokladané udrzby a oprav. Ciselné se
vyjadfuje napf. technickou Zivotnosti s prfedepsanou pravd&podobnosti, stfedni
technickou Zivotnosti nebo stfedni dobou pouzivani.

Udrzba - souhrn ¢&innosti, zajistujicich technickou zpUsobilost, pohotovost a
hospodarnost stroje a zafizeni.

Oprava - souhrn vykonu, jimiz se odstranuji nasledky opotfebeni, mechanického
poskozeni nebo vyrobnich vad stroje nebo jeho dilu. Opravou se obnovuji spravné
funkce stroje a jeho vzhledové vlastnosti.

Bézna oprava ( O) - oprava, pfi niZ se odstranuji jednotlivé vady nékterého dilu stroje
a zafizeni vyménou za nové, opravené nebo renovované, Casto bez celkove
demontaze.

Celkova oprava (CO) - oprava, pii niz se v rozsahu meznich odchylek obnovuji
pavodni technické vlastnosti skupin, podskupin nebo soucastkovych celkl
demontovanych ze stroje. Spociva ve vyméné vsech vadnych, poSkozenych nebo
opotfebovanych soucastek za nové, opravené nebo renovované. Vztahuje se i na
hiavni skupiny.

Generalni oprava (GO) - oprava, kterou se v mezich dovolenych toleranci obnovuji
pavodni technické vlastnosti stroje. Spociva v Uplné demontazi stroje na dily az
eventualné na soucasti, ve vyméné vadnych dilt za nahradni dily nové, opravené
nebo renovované a v opétné montazi stroje véetné obnoveni jeho povrchové Upravy.
GO stroje se sklada z celkové opravy vSech hlavnich skupin.

SaZ - zkratka pro pouzity vyraz “stroj a zafizeni”.

Technicka hodnota (TH) - zbytek projektovaného technického Zivota stroje - zafizeni
ke dni hodnoceni a ocenéni v porovnani s SaZ tovarné novym (TH = 100 %) a jeho
prognézovanou zivotnosti.

Technickd hodnota skupiny (THS) - zbytek projektovaného technického Zivota
skupiny zafizeni ke dni hodnoceni a ocenéni v porovnani s SaZ tovarné novym (TH =
100 %) a jeho prognézovanou zivotnosti.

Pomérny dil skupiny (PDS) - hodnota jedné skupiny na které je zafizeni rozdéleno v
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Ing. Ladislav Merfait znalec oboru t&zké strojirenstvi, parni kotle a odhady cen

% z celkové hodnoty zafizeni.

Pomérna technicka hodnota skupiny PTHS - ¢ast technické hodnoty zafizeni, ktere
predstavuje konkrétni skupina.

Redukovana technicka hodnota zafizeni THZR - sou¢et PTHS za jednotlive
skupiny

Zakladni amortizace (ZA) - sniZeni technického Zivota SaZ v %, stanovenych podie
amortiza¢nich stupnic, kfivek nebo vypoétem v zavislosti na stafi - celkovem
probéhu SaZ.

Doba provozu (DP) - pocet rokli od uvedeni SaZ do provozu k datu hodnoceni a
ocenéni (stroj je v 1., 2., atd. roku provozu). Pokud se neda zjistit, kdy byl stroj
uveden do provozu, zvaZuje se doba provozu od roku nasledujiciho po roku vyroby.

Pofizovaci cena (PC) - téZ cena historicka - dle zakona ¢. 563/91 Sb., o GCetnictvi, je
cena, za kterou byl majetek pofizen a naklady s jeho pofizenim souvisejici.

Reprodukéni cena - téZ reprodukéni pofizovaci cena - dle zakona €. 563/91 Sb., o
udetnictvi, je cena (vécna hodnota), za kterou by bylo mozno stejnou nebo
porovnatelnou véc pofidit v dobé& ocenéni bez odpoctu opotfebeni. U véci movitych
se zjisti zpravidla cenovym porovnanim.
Vychozi cena (VC) - je obdoba reprodukéni pofizovaci ceny, tj. cena, kterou je nutno
vynaloZit k pofizeni stejného nebo srovnatelného SaZ v dobé& ocefovani (Zak. C.
563/91 Sh. o ucetnictvi, odst. 4, § 25). U SaZ se pro ucely ocenéni stanovuje takto:

a) SaZ je dostupny na trhu CN [K¢] = PC [K¢]

b) SaZ neni dostupny na trhu, pak se CN stanovi: - cenovym porovnanim

- cenovym prepoctem historické PC
c) SaZ je zahraniéni vyroby: CN se stanovi pfepo¢tem mény kurzem ,valuty
stfed” k datu ocenéni, PC bez dané + clo.

Casova cena (CC) - ie vychozi cena sniZena o opotfebeni SaZ vzniklé jeho provozem.
CN se vynasobi vypoctenou TH, odvozenou od zakladni amortizace, VTH a
technického stavu, Zjisténého pfi technické prohlidce SaZ.

Obvykla cena (OC) - je to hodnota SaZ v K&, za kterou je moZno ocefiované SaZ
koupit nebo prodat na otevieném trhu, je cenou SaZ, dosaZenou prodejem SaZ
srovnatelného druhu a uzitnych vlastnosti.

Obvykla cena dle zakona ¢&. 151/1997 Sb., o oceflovani, § 2: “Obvyklou cenou se pro
ugely tohoto zakona rozumi cena, kterd by byla dosazena pfi prodejich stejného,
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popfipadé obdobného majetku, nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby, v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.

Koeficient prodejnosti (Ke) - pomér mezi zpramérovanymi skuteéné dosazenymi
prodejnimi cenami a vykalkulovanymi &asovymi cenami SaZ stejného nebo
srovnatelného typu a TH. Pokud koeficient prodejnosti neni mozno ziskat z oficialnich
pramend ani z jinych zdrojd o prodejnich a asovych cenach strojd a zafizeni stejného
charakteru a stafi v daném ase a misté, pak jeho hodnota vyjadfuje subjektivni nazor
znalce.

32 METODIKA OCENENT{

Pro zpracovani posudku bylo zafizeni vyménikové stanice rozdéleno do &tyF
skupin z duvodu, Ze tyto skupiny maji rGzné doby stfedni Zivotnosti, pfipadné byly ve
skupinach provedeny riizné stupné opravy nebo vymény &asti.

1. Vymeéniky

2 Zasobniky vody, expanzni automaty, derpadla

3. Rozvadéc MaR, elektroinstalace, monitoring

4 Rozvody a pfislusenstvi

Vzhledem k charakteru ocefiovaného zatizeni byl v souladu se zak. & 151/1997
Sb., 0 ocenovani majetku, pouzit nakladovy zplisob ocenéni. Pro hodnoceni a ocenéni
predmeétneho zafizeni byla pouzita metoda vécné (substanéni) hodnoty a v souladu s
vySe uvedenym zakonem byl majetek ocenén obvyklou cenou.

Pro stanoveni technické hodnoty zafizeni byla pouzita analytickéd metoda
vypoctu opotfebeni, modifikovana na pfedmétny posudek. Analytickd metoda
vyuziva moznosti vypoctu technické hodnoty jako vaZzeného priméru
technickych hodnot jednotlivych ¢asti (skupin) zafizeni. Analyticka metoda se
pouziva pfi vypocttu Easové ceny véci, jejichZ jednotlivé &asti (skupiny) maji
razné stafi, Zivotnost a stuper opotfebeni a z nich vypoéitanou technickou
hodnotu. Jako vaha se pouzivaji cenové podily.

Vychodiskem pro stanoveni zakladni amortizace zafizeni byly
amortizaCni stupnice a kfivky uvedené v metodické pomucce Vysokého uéeni
technickeho v Brné. Rozhodujicim faktorem pro uréeni zakladni amortizace
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(ZA) je stanovena zivotnost zafizeni, tj. délka stfedniho technického Zivota a
doba provozu zafizeni. Vzhledem k odliSnym vstupnim hodnotam Zivotnosti
hodnoceného zafizeni, oproti hodnotdam, pro které jsou konstruovany
amortizacni kfivky v metodické pom(cce, byla stanovena zakladni amortizace
(ZA) pomoci linearni interpolace amortizaénich kfivek.

Vypocdet technické hodnoty
Obecné je technicka hodnota zafizeni uréena ze vztahu:

VTH x (100 - ZA) x (100 +/- PS)
TH [%] = " (1
10

kde: VTH .... vychozi technickd hodnota (nového zafizeni nebo po

opraveé)
ZA zakladni amortizace
PS pfirazka (+) nebo srazka (-) volena znalcem dle zjisténych
skuteCnosti, zejména pak podle technického stavu
zjisténého pfi technické prohlidce

Pri pouziti analytické metody vypoétu opotfebeni plati:

TH [%] = | THZR, (2)
THZR [%] = 1 PTHS, PTHS [%] = THS x PDS, (3)
THSN x (100 - ZA) x (100 +/- PS)
THS [%] = : (4)
104
kde: THSN vychozi technickéd hodnota skupiny
ZA... ... zékladni amortizace
PS..... pfirdaZzka (srazka) k ZA na zakladé skuteCneho

technického stavu

THS...... technicka hodnota skupiny

PDS..... pomeérny dil skupiny

PTHS ... pomérna technicka hodnota skupiny

THZR redukovana technicka hodnota zafizeni
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Vypocet vychozi ceny

Vychozi cena zafizeni (VC) je v podstaté cenou reprodukéni, tj. cenou, kterou
je nutno vynalozit k pofizeni stejného nebo srovnatelného stroje a zafizeni v dobé
ocenovani (zak. €. 563/91 Sb.). Pro stanoveni vychozi ceny zafizeni pfepoctem byly
vzaty za zaklad historické pofizovaci ceny ziskané z evidence zadavatele posudku.
Obecné je pfi stanoveni vychozi ceny jednotlivych zafizeni zohlednéna jejich
technicka Uroven a vliv moralniho opotfebeni a cenovy vyvoj v dané oblasti.

Potom plati: .
VC [KE] = PC x Km x K (5) }
kde: VC ........ vychozi cena zafizeni pro rok hodnoceni a ocenéni 2016
PC..... pofizovaci zafizeni
Kw........ koeficient technické Grovné a moralniho opotfebeni
K....... fetézeny koeficient prepoctu vyvoje cen primyslovych vyrobc

v hodnoceném obdobi

Vypocet €asové ceny

Casova cena (CC) zafizeni zohlednuje skutec¢nou technickou hodnotu a je
fakticky jejim finanénim ekvivalentem vypoc&tenym ze vztahu:

VC [K&] x TH[(%]
CC[K¢] = (6)
100
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Vypocet obvyklé ceny

Obvykla cena (OC) SaZ je hodnota v K¢, za kterou je mozno v rozhodné dobe
predmétny SaZ koupit nebo prodat na otevieném trhu. Obvykla cena je dana vztahem:

OC[K¢&] = EC x Kp (7)

kde: Kp koeficient prodejnosti, stanoveny znalcem dle zjistené
situace na trhu v dobé hodnoceni a ocenéni.

V pfipadé, Ze ocenovana véc neni pfedmétem bézného prodeje,
nebo je nedostatek informaci o uskute¢nénych prodejich, neize Kp
odvodit pro dal8i vypocet, je stanoven jako subjektivni odhad
zpracovatele.

STANOVENI VYCHOZI CENY

Vychozi cena byla stanovena podle vy$e uvedené metodiky na zakladé
pofizovaci ceny. Pofizovaci cena byla pfevzata z podkladl poskytnutych zadavatelem
posudku jako historicka pofizovaci cena.

Vychozi cena byla pfepocitana z pofizovaci ceny s  vyuzitim  koeficientt
prepoctu cenového vyvoje vyrobcl v daném ¢asovém intervalu.

STANOVENiI CASOVE CENY

V souladu s vySe uvedenou metodikou byla stanovena €asovéa cena zafizeni
nasledujicim postupem.

Technické hodnoty jednotlivych skupin (THS) byly odvozeny z amortizacnich
kfivek pro dobu Zivotnosti 5-25 let. Na zakladé téchto technickych hodnot skupin (THS)
a pomérnych dild skupin (PDS) byla stanovena redukovana technicka hodnota
zarizeni (THZR).




®

= 2

)

L

e

Ing. Ladislav Merfait znalec oboru t&7ké strojirenstvi, parni kotle a odhady cen

Casova cena zafizeni byla stanovena pfepoctem vychozi ceny pomoci
redukované technické hodnoty zafizeni.

STANOVENI OBVYKLE CENY

Pfi stanoveni koeficientu prodejnosti a navrhu obvyklé ceny vychazel znalec z
téchto hodnoticich hledisek:

- dostupnost nahradnich dili a servisnich sluzeb

- uplnosti a platnosti dokumentace potfebné pro provoz

- stavu, kompletnosti a jednotcelovosti technologického celku
- soucasnych prodejnich cen obdobnych zafizeni

- perspektivy dalSiho provozniho pouZiti

Obvykla cena zafizeni stanovend k datu ocenéni vychazi z Casoveé ceny
ocefiovaného zafizeni. Pfi jejim stanoveni byl stanoven koeficient prodejnosti zafizeni
jako celku. Tento koeficient byl na zékladé znalosti a zkuSenosti znalce stanoven s
ohledem na moZnost prodeje zafizeni jako funkéniho celku, ktery je soucasti
predmétného objektu. Koeficient prodejnosti je stanoven s ohledem na to, Ze se jedna
o soubor zafizeni pro konkrétni parametry (vykon, uziti), prostorové dispozice a jako
celek je tento soubor zafizeni prodejny jen s nemovitosti. Koeficient prodejnosti
predmétného tepelného zafizeni vyjadfuje subjektivni nazor znalce.
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VYPOCET

Rok vyroby: 2009 — doba provozu 14 let
Rok uvedeni do provozu a investice: 2009 za 4 397 479,-KC

Vypocéet obvykié ceny:Pro rok 2023

Stanoveni redukované technické hodnoty:

Skupina THSN | DP | TZ ZA | PS | THS| PDS | PTHS
o] | [roKl | [oKl| [l | DRI | poe) | [%] | [%]

Vymeéniky 100 12 17 72 0 18 53 14,8
Zasobniky, exp. aut., cerp. 100 12 10 90 0 10 23 2.3
Rozvadéd MaR, monitor 100 12 12 90 0 10 8 0.8
ROZVOdy a pﬁSlUé 100 12 20 65 0 35 16 5,6
THZR [%] 100 23,5
Pofizovaci cena (PC): 4 397 479 -K¢E
Koef. techn. irovné& a moral. opotiebeni (Ku): 04
Koef. cen. vyvoje (K) v obdobi 2009/2023 13
Vychozi cena CN = PC x K . 2 286 690 ,-K¢&
Technicka hodnota zafizeni redukovana (THZR). 23,5
Gasova cena CC = CN xTHZR/100: 537 372 ,-K¢&
Koeficient prodejnosti Kp: 0,55
Obvykla cena OC = CC x Kp: 295 554,-Ké
37 ZAVER

Na zakiadé uvedenych skutenosti navrhuje znalec stanovit obvyklou cenu
hodnoceného a ocefiovaného technologického zafizeni vyménikové stanice U

Svobodarny 1070/9, zaokrouhlené ve vysi:

295 600,- K¢ slovy: dvéstédevadesatpéttisicSestset korun c¢eskych

-~ ami ke posudek vypracoval znolec onen ywep on
whce ekonomika a strojirenstvi se zviaimi spatutiz
e batle stfedotlaké, nizkotlaké a tlokové nadoby siasilsd
e aricdlov Merfait jmenovany kraiskym sout’:ﬂg'

*aze dekratem ze dne 12. 7. 84 pod &j. Spr. A06/84 - ikon

gy v . =]
€ zapsanpodpoi.&. _______ znoleckého deniku.| E 2
Znaleéné a nhradv nékled détuji ofilozenou fakturou \ Y 6&’ ‘
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