ZNALECKY POSUDEK

069035/2025 (Ministerstvo spravedInosti)
243/25 (znalecky denik)

Odhad obvyklé ceny technologie vyménikové stanice

Drahobejlova 1601/35 Praha 9

Objednatel: Méstska ¢ast Praha 9, Sokolovska 14/324, 180 49 PRAHA 9

Zpracovatel: Ing. Radim Ledecky, soudni znalec, MareSova 642/2, 198 00 PRAHA 14

Ucel posudku: Stanoveni obvyklé ceny jako podklad k prodeji

Dle zékona €. 151/1997 Sb., o oceflovani majetku ve znéni zakont ¢. 121/2000 Sb., ¢.
237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., €. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb., €. 303/2013
Sb., ¢. 340/2013 Sb. a ¢. 344/2013 Sb., a vyhl. MF CR &. 441/2013 Sb., ve znéni vyhl. €.
199/2014 Sh.; posudek byl vypracovan podle stavu ke dni 12. 8. 2025.

V Praze dne 20. 8. 2025 Ing. Radim Ledecky

Znalecky posudek obsahuje 15 stran textu v¢etné fotodokumentace a zhotovuje se ve tiech
vytiscich, z nichz dva obdrzi objednatel posudku a jeden si ponechd autor.
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1.0 Uvod

Znalecky posudek byl vypracovan na zéklad¢ objednavky Méstské Casti Praha 9
¢. O/OSM/7005/2025 ze dne 21. 8. 2025.

Cilem posudku je stanovit obvyklou aktualni cenu technologie vyménikové stanice
situované v objektu bytového domu Drahobejlova 1601/35 Praha 9.

2.0 Pouzité podklady

- Zékon €. 526/1990 Sb., ve znéni pozdéjsich zdkont a predpisit

- Z&kon CNR ¢&. 586/1992 Sb.

- Zakon €. 151/1997 Sb.

- Borg, Uwe: Hodnoceni movitého hospodarského majetku podniku, Consult Invest
Praha 1995

- Uhlit, Jan: Metodicka pomiicka pro ocefiovani strojli a zatizeni, Znalec, Praha, 1995

- Odborna a firemni literatura, katalogy a archiv znalce

- Ceniky topenatskych vyrobkt

- Rekonstrukce VS Drahobejlova 1601/35, Praha 9, Vendula Charyparova, 04/2014

- Konzultace s dodavateli topenarské techniky

- Archiv znalce



3.0 Nalez - popis

Technicka prohlidka vyménikové stanice v objektu bytového domu v ulici Drahobejlova
1601/35 v Praze 9 byla provedena znalcem se zastupcem objednatele posudku technikem
Janem TosSnerem dne 12. 8. 2025.

Topné zatizeni sestava z kompaktni vyménikové stanice (dale jen VS) Alfa Laval, s vykonem
UT 255kW, TV 129kW s akumulaci 300 .

Pii prohlidce bylo konstatovano, Ze vzhledem k vykonu VS podle CSN 07 0703 se jedna o
VS III. kategorie. Topné zatizeni bylo uvedené do provozu v roce 2014.

Stav vyménikové stanice:
Dobry, bez zjevnych zavad.

Vymeénikova stanice je v ptivodnim stavu a plné funkéni, béhem dosavadniho provozu byla
provadéna bézna udrzba a podle vyjadieni spravce tepelného zatizeni nebylo potieba provadét
zadné vyznamné opravy.

4. 0 Metodika ocenovani

Vzhledem k tcelu posudku je nutné stanovit obvyklou cenu technologie vyménikové
stanice.

Obvyklou cenou se rozumi cena, ktera by byla dosaZena pfi prodejich nebo poskytovani
stejného, piipadné porovnatelného majetku nebo sluzby v obvyklém obchodnim styku v
tuzemsku ke dni ocenéni podle jejich stavu a jakosti. Pfitom se zvazuji v§echny okolnosti,

Znalecky posudek byl vypracovan na zakladé podkladi predanych objednatelem.
Znalec povaZuje za nutné upiesnit pojem trzni hodnota, ktery se v posudku vyskytuje.

Z uvedenych podkladi (kap. 2.0) vyplyva, Ze za trzni hodnotu se obecné povazuje odhad
castky, za kterou by bylo moZzné majetek prodat.

Podle IVS (International Valuation Standards) a podobné i podle EVS (European Valuation
Standards) “ je trZzni hodnotou odhadnuté ¢astka, za kterou by mél byt majetek sménén k datu
odhadu mezi dobrovolnym kupujicim a dobrovolnym prodavajicim v nezavislé transakci po
nalezitém marketingu, pfi které kazda strana jednd informovan¢, rozumné a bez natlaku.*

Nejbéznéjsimi metodami pro kvalifikovany odhad trzni hodnoty jsou nakladova metoda,
metoda porovnani prodeji a metoda kapitalizace vynost.



Ve sledovaném piipad¢ se jako nejvhodnéjsi metoda jevi metoda ndkladové; v soucasnych
trznich podminkéch je totiz bézné, ze naklady na potizeni majetku nejsou v relaci s vynosy,
které z tohoto majetku plynou. Prioritou uvedené metody je technicky pohled na hodnotu
majetku vychdzejici z potizovacich nakladu.

Rovnéz je vhodné vysvétlit zakladni pojmy pouzité v dalSim pribéhu oceniovani:

Hodnota

je ekonomicka kategorie vyjadiujici penézni vztah mezi zbozim na jedné strané a
prodavajicim nebo kupujicim na stran¢ druhé. Hodnota vyjadiuje prospéch vlastnika zbozi k
datu, k némuz se odhad hodnoty provadi.

Cena obvykla

je cena, kterd by byla dosazend pfi prodejich stejného, poptipadé obdobného majetku v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti,
které maji vliv na cenu, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu,
osobnich pomért prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.

Movity hmotny investi¢ni majetek (déale jen HIM)

je definovan v zakoné o dani z ptijmu (zédkon €. 586/1992 Sb. v platném znéni), kde se podle
tohoto zékona jako HIM rozumi samostatné movité véci se samostatnym
technickoekonomickym urcenim, jejichZ vstupni cena je vyssi nez 40000 K¢ a maji provozné-
technické funkce delsi nez jeden rok. Za samostatné movité véci se rovnéz povazuji také
vyrobni zatizeni, jakoz i zafizeni a piedméty slouzici k provozovani sluzeb (vykont) a

ucelova zatizeni a predméty, které s budovou nebo stavbou netvoti jeden funkéni celek, 1
kdyZ jsou s ni pevné spojeny.

Zivotnost zafizeni

je dana casovym obdobim, jehoz poc¢atkem je den uvedeni do provozu (ptipadné den, ke
kterému se zafizeni ocefiuje) a koncem piedpokladany termin ukonceni technického
(technicka zZivotnost) nebo ekonomického (ekonomicka Zivotnost) Zivota zatizeni.



Zivotnost

se stanovi na zaklad¢ doby provozu zatizeni a primérného technického zivota. Pokud byla
provedena generalni oprava zafizeni, pocita se staii od této generalni opravy. Hodnoty
zakladni amortizace ziskané z amortizacnich kiivek pro jednotlivé primérné délky
technického zivota se odvozuji z tabulek v databazi znalce.

Vécena hodnota (VH)

je cena vychozi upravend technickou hodnotou — tzn. je to technicka hodnota vyjadiena v
penéznich jednotkach (v naSem legislativnim nézvoslovi nazyvana reprodukcni cena nebo
casova cena).

Koeficient obchodovatelnosti (KP)

ma zohlednovat vztah mezi cenou obvyklou a cenou stanovenou vécnou hodnotou. Koeficient
se zjiSt'uje statistickou metodou prizkumu trhu v daném €ase a misté a ostatnimi metodami
multikriterialnich hodnoceni.

Vysvétleni zkratek:

VH vécna hodnota strojli a zatizeni
OC cena obvykla

Ic cenovy index

KP koeficient obchodovatelnosti
TH technické hodnota

THV vychozi technicka hodnota
VC vychozi cena

ZA zékladni amortizace

Vzhledem k tcelu posudku je nutné stanovit obvyklou cenu v ivodu zminéného topného
zafizeni. Obvyklou cenou se rozumi cena, ktera by byla dosaZena pfi prodejich nebo
poskytovani stejného, piipadné porovnatelného majetku nebo sluzby v obvyklém obchodnim
styku v tuzemsku ke dni ocenéni podle jejich stavu a jakosti. Pfitom se zvazuji vSechny
okolnosti, které maji na cenu vliv.



Obvykla cena O C se stanovi podle upraveného vztahu:

OC=PC x Klx K2 x K3 x K4 x KP,

kde jednotlivé symboly znaci:

OC(KC) oo obvykla cena

PC (KC) oo pofizovaci cena

KL (- ) e, index ristu cen

K2 (- ) e, koeficient moralniho opotiebeni
K3 (- )i koeficient technického stavu
K (- )i, koeficient amortizace

KP (- ) i, koeficient prodejnosti

Pii ocefiovani movitého majetku je nutno brat v ivahu riizna kritéria - tzv. multikriterialni
hodnoceni.

Pouzita kritéria:
- pofizovaci cena
- Zivotnost
- stafi predmétu
- technicky stav
- funkénost
- stupeni fyzického opotiebeni
- stupen moralniho opotiebeni
- intenzita a zpisob provozu
- provedené opravy a udrzba
- index cen

- prodejnost na souc¢asném trhu



Podklady k multikriteridlnimu hodnoceni byly ziskany podrobnou prohlidkou ocefiované
technologie, z podkladii Ceského statistického tfadu, z inventarni dokumentace objednatele
posudku a ze znalosti ¢eského trhu.

Technologie topného zatizeni, ktera podle zakona €. 586/1992 Sb., ve znéni pozd¢jsich
piedpist je zafazena do 3. skupiny, polozka 3-42, SKP 28.22.12. Tato skutecnost vSak neni
rozhodujici pro stanoveni obvyklé ceny.

5.0 Ocenéni technologie topného zatizeni

Ocenovana technologie vyménikové stanice patii do 3. skupiny ( 3-42, SKP 28.22.12) s
dobou odpisu 10 let. Tato skute¢nost vSak neni rozhodujici pro stanoveni obvyklé ceny. Ze
zkuSenosti znalce vyplyva, ze podobné vyménikové stanice mivaji vétSinou delsi zivotnost.
Pti prohlidce bylo konstatovéano, Ze Zivotnost ocefiované vymenikové stanice mlize byt az 15
let.

Odhad ceny ocenované vyménikové stanice byl proveden na zaklad¢ stanovené soucasné ceny
jednotlivych skupin vyménikové stanice v souladu se shora uvedenou metodikou oceniovani.
V tvahu byla vzata i skute¢nost nelinearniho poklesu ceny béhem zivotnosti.

Pfi ocenéni byla respektovana skutecnost, ze vyménikova stanice je funkéni a nebyly dosud
nutné zadné podstatné opravy.

Odhad obvyklé ceny vyménikové stanice byl stanoveny na zakladé podrobné prohlidky
provedené znalcem a polozkového rozpoétu vyménikové stanice (z podkladu zadavatele) —
viz. Pouzité podklady v souladu se shora uvedenou metodikou ocenovani. V tivahu byla vzata
1 skutecnost nelinedrniho poklesu ceny béhem Zivotnosti.

Pti ocenéni byla respektovana skutecnost, Ze vyménikova stanice je funkéni a nebyly dosud
nutné zadné podstatné opravy.

K ocenéni byla z jednotlivych komponent stanovena soucasné pofizovaci cena nové
srovnatelné VS a shora uvedenou metodikou pak stanovena soucasna (asova) cena
ocenované VS; pouzita hodnota piedpokladané zivotnosti VS 15 az 20 let.

Na zéklad¢ polozkového rozpoctu (nové VS) byly jednotlivé polozky zahrnuty do skupin, u
kterych je vzdy uvedeny odhad jejich ¢asové (soucasné) ceny:



Vymeénikova stanice Drahobejlova 1601/35, Praha 9

Typ zafizeni | komponentu

Kompaktni pfedavaci stanice Alfa Laval
UT=255 kW, TV=129 kW, 300 | zasobnik
Rozdélovac a sbérac topeni

Potrubni rozvody v¢. natéru

Izolace potrubi

Armatury uzaviraci, pojistné

Filtry, zpétné klapky, kompenzéatory
Teploméry, manometry, jimky
SméSovaci a regulaéni ventily

Expanzni zafizeni Olymp HC-10 S
Méfeni a regulace

Elektroinstalace

Zdravotechnika

Kotveni, pomocné konstrukce
Zprovoznéni, zkousky, vyvazeni, zaskoleni
Stavebni prace

CELKEM

Mnozstvi

1 kpl
1 kpl
1 kpl
1 kpl
1 kpl
1 kpl
1 kpl
1 kpl
1ks
1 kpl
1 kpl
1 kpl
1 kpl
1 kpl
1 kpl

Cena celkem (K¢)

390.000,-
40.000,-
160.000-
135.000,-
145.000,-
110.000,-
35.000,-
190.000,-
152.000,-
180.000,-
150.000,-
90.000,-
25.000,-
35.000,-
50.000,-

1.887.000,-
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1. skupina zahrnuje:
- kompaktni pfedavaci stanice Alfa Laval
UT=255 kW, TV=129 kW, 300 | z&sobnik

2. skupina zahrnuje:
- rozdélovac a sbérac topeni
- potrubni rozvody véetné natéra

- izolace potrubi

3. skupina zahrnuje:

- armatury

- filtry, zpétné klapky, kompenzatory
- teploméry, manometry, jimky

- smeSovaci a regulacni ventily

- expanzni zafizeni Olymp HC-10 S

4. skupina zahrnuje:
- elektroinstalace

- méfeni a regulace

5. skupina zahrnuje:

- zdravotechnika

6. skupina zahrnuje:

- kotveni, pomocné konstrukce, stavebni prace

7. skupina zahrnuje:

- zprovozneéni, zkousky, vyvazeni, zaskoleni
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OCENEN{ odhad obvyklé ceny (K<)

Skupiny

74 880
72 360
106 180
55440
54 000
14 400
35000

~N o o~ w N

CELKEM 412 260
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6.0 Zaver

Odhad celkové soucasné ceny vymenikové stanice €ini ke dni vypracovani znaleckého

posudku

celkem (zaokrouhleno na stovky korun)............ 412 300 K¢

Ctyfistadvandcttisictiista korun ceskych

Uvedené ceny jsou bez DPH
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7.0 Fotodokumentace
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Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem vypracoval jako soudni znalec v oboru ekonomika, odvétvi ceny a
odhady jmenovany Méstskym soudem v Praze 1 pod €.j. Spr 500/91 a jako soudni znalec v
oboru strojirenstvi, odvétvi strojirenstvi v§eobecné jmenovany Méstskym soudem v Praze 1
pod ¢.j. Spr. 444/80. Znalecky posudek je veden pod ¢. 069035/2025 (Ministerstvo
spravedlnosti) a ve znaleckém deniku pod ¢. 243/25. Znale¢né uctuji v ptiloze posudku.

Znalec dle § 127a obCanského soudniho fadu bere na védomi povinnost oznamit skute¢nosti,
pro které by byl jako znalec vyloucen, nebo které by mu branily byt ¢inny jako znalec. Znalec
rovnéz prohlasuje, ze si je védom nasledkd védomé nepravdivého znaleckého posudku,
zejména skutkové podstaty trestného ¢inu Kiivé vypovédi a nepravdivého znaleckého
posudku dle § 346 trestniho zakoniku.

V Praze dne 20. 8. 2025 Ing. Radim Ledecky
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Bc. Adam Schlupek

referent odd€leni investic a udrzby
Odd¢leni investic a udrzby

Odbor spravy majetku

Véc: Znalecky posudek ¢. 061511/2025 (Ministerstvo spravedlnosti) a ¢. 236/25 (znalecky
denik)

Vazeny pane Schlupku,

v pfiloze Vam zasilam dva vytisky znaleckého posudku podle objednavky Méstské ¢asti
Praha9¢. .................. zedne ....... 2025 vcetné faktury.

Ptilohy: dle textu

S pozdravem Ledecky

Ing. Radim Ledecky
Maresova 642/2

198 00 PRAHA 14

284 823 055

602 324163
ledecky@soudni-znalec.biz
rledecky@volny.cz
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