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A/ UVOD

1. Pfedmét znaleckého posudku

Ohodnoceni technologického zafizeni vyménikové stanice Sokolovska 969/195 ,v Praze 9.
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B/ PODKLADY PRO ZPRACOVANI 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 Krejéir: Uredni
ocenovani majetku, CERM, Brno 2008

Metodicka pomulcka pro ocenovani stroji a zafizeni, zpracovana Poradnim
sborem predsedy 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 (nazev, rok pofizeni, pofiz. cena) poskytnuty
objednatelem
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C/ ZNALECKY POSUDEK

Na zakladé objednavky Méstské &asti Praha 9, Ufad méstské &asti Sokolovska 324/14,180
49, 1€ 00063894, DIC CZ00063894, byla provedena prohlidka vy$e uvedené vyménikové stanice
Sokolovska 972/195. Stanice byla zfizena v roce 1996.

Stanice je zasobovana z teplarny Mélnik. Vstupni parametry — 1,8 MPa, 110-130°C.
Ve stanici jsou pravidelné provadény predepsané revize a provadéni bézné udrzby. Bézné
opravy jsou provadény prubézné.

Zafizeni stanice:

Elektricky rozvadé¢ MaR

Rozvadéc¢ MaR Siemens Alfa EVP 80.001 s monitoringem Siemens Alfa je osazen zafizenimi
pro méfeni, regulaci a ovladani technologie pfedavaci stanice pro dodavku vody pro UT a TUV. Je
vybaven jisticimi elektrickymi prvky, vyhodnocovacimi prvky, signalizaénim zafizenim, zafizenim
pro regulaci diferencialniho tlaku v systému UT apod. K elektrickému rozvadédi patfi rozvody
elektroinstalace.

Rozvody a armatury

Osazeny rozdélovaé je se &tyfmi vystupy pro TUV, UT GONG,VZT a UT kanceléafe.
Rozdélovace a rozvody jsou provedeny z ocelovych trubek. Rozvody jsou osazeny automaticky
ovladanymi ventily, zpétnymi ventily, ruéné ovladanymi kohouty, ob&éhovymi odstredivymi Cerpadly,
snimaci teploty a tlaku a ostatnimi armaturami. Zasobnik TUV ROLF Antikor AKU 300S z roku 2001
je o objemu 3001 .

Vyménikova stanice

Stanice je vybavena 4 ks deskovych vyméniki, 2 ks cerpadel, 3 ks ventild se
servopohony, expanznim automatem s pfidavnou nadobou, elektrickym rozvadéCem
MaR, rozvody pro dodavku vody pro UT a TUV s pfislusenstvim a rozvody
elektroinstalace a zafizenim monitoringu.



Ing.Ladislav Merfait, znalec oboru tézké strojirenstvi, parni kotle a odhady cen

Deskové vyméniky

vyrobni Cisla zaizolovana
rok vyroby 2001

vyrobce CETETERM
typ CP-15-30, CP610-80, CP620-20, CP610-40
tlak topné vody 0,4 MPa
Cerpadla

rok vyroby 2001

vyrobce Grundfos,1 ks
typ 50-120 F

rok vyroby 2001

vyrobce Grundfos,3 ks
typ UPS 25-60
rok vyroby 2001

vyrobce Grundfos,1 ks
typ UPS 32-80

Ventily se servopohony

rok vyroby 2001
vyrobce Siemens - 4KS
typ SKD 62

Expanzni automat s pridavnymi nadobami

rok vyroby 2001
vyrobce Olymp
typ HC 25511

jmenovity vykon 0,8 kW
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POUZITE NAZVOSLOVi

Zivotnost (TZ) - schopnost stroje - zafizeni plnit poZzadované funkce do dosazeni
mezniho stavu pfi stanoveném systému predpokladané udrzby a oprav. Ciselné se
vyjadfuje napf. technickou Zivotnosti s predepsanou pravdépodobnosti, stfedni
technickou zivotnosti nebo stfedni dobou pouzivani.

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

Oprava - souhrn vykond, 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 nove, opravené nebo renovovaneé, Casto bez celkove
demontaze.

Celkova oprava (CO) - oprava, pfi niz se v rozsahu meznich odchylek obnovuji
puvodni technické vlastnosti skupin, podskupin nebo soucastkovych celkl
demontovanych ze stroje. Spociva ve vyméné vSech vadnych, poskozenych nebo
opotfebovanych soucCastek za nove, opravené nebo renovované. Vztahuje se i na
hlavni skupiny.

Generalni oprava (GO) - oprava, kterou se v mezich dovolenych toleranci obnovuji
puvodni technické vlastnosti stroje. SpocCiva v uplné demontazi stroje na dily az
eventualné na soucasti, ve vyméné vadnych dild za nahradni dily nové, opravené
nebo renovované a v opétné montazi stroje v€etné obnoveni jeho povrchoveé 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.

Technicka 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.
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Pomérny dil skupiny (PDS) - hodnota jedné skupiny na které je zafizeni rozdéleno
v % z celkové hodnoty zafizeni.

Pomérna technickd hodnota skupiny PTHS - Cast technické hodnoty zafizeni,
které predstavuje konkrétni skupina.

Redukovana technicka hodnota zarizeni THZR - soucet PTHS za jednotlivé
skupiny

Zakladni amortizace (ZA) - snizeni technického Zivota SaZ v %, stanovenych podle
amortizacnich stupnic, kfivek nebo vypocétem v zavislosti na stafi - celkovém
probéhu SaZ.

Doba provozu (DP) - pocet roki 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 ucetnictvi,
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
ucetnictvi, je cena (vécna hodnota), za kterou by bylo mozno stejnou nebo
porovnatelnou véc pofidit v dobé ocenéni bez odpoctu opotiebeni. 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 ocenovani (Zak. C.
563/91 Sb. o ucetnictvi, odst. 4, § 25). U SaZ se pro ucely ocenéni stanovuje takto:

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

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

- cenovym piepoctem historické PC
c) SaZ je zahranicni vyroby: CN se stanovi pfepotem mény kurzem ,valuty
stfed” k datu ocenéni, PC bez dané + clo.

Casova cena (CC) - ie vychozi cena snizend 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 moZzno ocenované SaZ
koupit nebo prodat na otevieném trhu, je cenou SaZ, dosazenou prodejem SaZ
srovnatelného druhu a uzitnych viastnosti.
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Obvykla cena dle zakona €. 151/1997 Sb., o ocenovani, § 2: “Obvyklou cenou se pro
ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosaZena pfi prodejich stejného,
popfipadé obdobného majetku, nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby, v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.

Koeficient prodejnosti (Kp) - pomér mezi zprimérovanymi skuteéné dosazenymi
prodejnimi cenami a vykalkulovanymi ¢asovymi cenami SaZ stejného nebo
srovnatelného typu a TH. Pokud koeficient prodejnosti neni mozno ziskat z
oficialnich pramen( ani z jinych zdroju o prodejnich a ¢asovych cenach stroji a
zafizeni stejného charakteru a stari v daném Case a misté, pak jeho hodnota
vyjadfuje subjektivni nazor znalce.

METODIKA OCENENI

Pro zpracovani posudku bylo zafizeni vyménikové stanice blokovych
predavacich stanic rozdéleno do &tyf skupin z divodu, zZe tyto skupiny maiji rizné
doby stifedni zivotnosti, pfipadné byly ve skupinach provedeny rizné stupné opravy
nebo vymeény casti.

1. Vymeéniky

2 Zasobniky vody, expanzni automaty, Cerpadla

3. Rozvadé¢ MaR, elektroinstalace, monitoring

4 Rozvody a pfislusenstvi

Vzhledem k charakteru ocenovaného zafizeni byl v souladu se zak. €.
151/1997 Sb., o oceflovani majetku, pouzit nakladovy zpisob ocenéni.
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Vypocet vychozi ceny

Vychozi cena zafizeni (VC) je v podstaté cenou reprodukeni, 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 pfepocCtem 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 [K&] = PC x Ku x K

kde: VC......... vychozi cena zafizeni pro rok hodnoc. a ocenéni 2001
PC........ pofizovaci zafizeni
KM ........ koeficient technické urovné a moralniho opotfebeni
Koo fetézeny koeficient pfepoctu vyvoje cen primyslovych vyrobcl

v hodnoceném obdobi.
Vypocet ¢asové ceny

Casova cena (CC) zafizeni zohledriuje skutednou technickou hodnotu a je
fakticky jejim finanénim ekvivalentem vypoctenym ze vztahu:

VC [K&] x TH[(%]
(o101 [ 1(¢] o m———
100

Vypocet obvyklé ceny
Obvykla cena (OC) SaZ je hodnota v K¢, za kterou je mozno v rozhodné

dobé "edmétny SaZ koupit nebo prodat na otevieném trhu. Obvykla cena je dana
vztahem:

OC = CCxKp
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kde: Kp koeficient prodejnosti, stanoveny znalcem dle zjisténé situace na trhu
v dobé hodnoceni a ocenéni. V pfipadé, ze ocenovana véc neni

pfedmétem bézného prodejenebo je nedostatek informaci o
uskuteCnénych prodejich, nelze Ke odvodit a pro dalSi vypocet je
stanoven jako subjektivni odhad zpracovatele.

STANOVENI VYCHOZi CENY

Vychozi cena byla stanovena podle vySe uvedené metodiky na zakladé
pofizovaci ceny. Pofizovaci cena byla pfevzata z podkladd poskytnutych
zadavatelem posudku jako historicka pofizovaci cena.

Vychozi cena byla pfepoc€itana z pofizovaciceny s  vyuzitim  koeficientl
pFepodtu cenového vyvoje vyrobct v daném &asovém intervalupublikovanych CSU.

STANOVENiI CASOVE CENY

V souladu s vySe uvedenou metodikou byla stanovena Casova cena zarizeni
nasledujicim postupem.

Technické hodnoty jednotlivych skupin (THS) byly odvozeny z amortiza¢nich
kifivek pro dobu zivotnosti 5-25 let. Na zakladé téchto technickych hodnot skupin
(THS) a pomérnych dili skupin (PDS) byla stanovena redukovana technicka
hodnota zafizeni (THZR).

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

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

dostupnost nahradnich dilt a servisnich sluzeb
uplnosti a platnosti dokumentace potiebné pro provoz
stavu, kompletnosti a jednoucelovosti technologického celku
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- soucasnych prodejnich cen obdobnych zafizeni

- perspektivy dalSiho provozniho pouziti

Obvykla cena zafizeni stanovena k datu ocenéni vychazi z Casové ceny
ocenovaného zarizeni. Pfi jejim stanoveni byl stanoven koeficient prodejnosti
zarizeni jako celku. Tento koeficient byl na zakladé 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 pfedmétného tepelného zafizeni vyjadfuje subjektivni nazor znalce.

VYPOCET

Rok vyroby:1996
Oprava v roce v roce 2013 za 591 000,-K¢&
Oprava MaR v roce 2018 za 300 000,-K¢&

Vypocet obvyklé ceny:

Stanoveni redukované technické hodnoty:

Skupina THSN DP TZ ZA PS THS PDS PTHS
o | [rokd | [rok | Dol | D41 | pog] | [oel | [o]
Vymeéniky 100 24 17 90 0 10 35 3,5
Zasobniky, exp. aut., éerp. 100 24 10 90 0 10 20 2.0
Rozvadé¢ MaR, monitor 100 24 12 90 0 10 13 13
Rozvody a pfislus 100 24 20 90 0 10 32 3,2
THZR [%)] 100 10
Pofizovaci cena (PC): 7 930 437 ,-K¢
Koef. techn. Urovné a moral. opotrebeni (Kw): 0,4
Koef. cen. vyvoje (K) v obdobi 1997/2009: 1,3
Vychozi cena CN = PC x K : 4123 827 ,-K&
Technicka hodnota zafizeni redukovana (THZR): 10
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Casova cena CC = CN xTHZR/100 + CC1+ CC»

412 382 ,-K¢E

Koeficient prodejnosti Kp:

0,4

Obvykla cena OC = CC x Kp:

236 400 ,-Ké

Vroce 2013 byla provedena oprava zafizeni v cené 591 000,-KE — vyména

deskovych vyméniku cené 591 000,-KE a v roce 2018 oprava MaR ve vysi 300 000,-

K&. Z tohoto diivodu byla vypoétena CC1 pro prvni &ast oprav ve vysi 236 000,-Kg&.

CC2 pro MaR byla v roce 2018 ve vysi 210 000,-K& a byla pfipoétena k pGvodni CC.
Obvykla cena = 236 400 + 236 000 + 210 000 =611352,-K¢

D/ZAVER

Na zakladé uvedenych skute€nosti navrhuje znalec stanovit obvyklou cenu

hodnoceného a ocefiovaného technologického zafizeni vyménikové stanice v

objektu Sokolovska 972/195, Praha 9 - Libeh s navaznymi pfedavacimi stanicemi

(blok A az E) pro dané misto a ucel zpracovani posudku zaokrouhlené ve vysi:

611 400,- K€ slovy: Sestsetjedenacttisicétyrista korun ¢eskych

Ing.Ladislav Merfait



