ZNALECKY POSUDEK

034675/2024 (Ministerstvo spravedlnosti)
¢. 212/24 (znalecky denik)

Odhad obvyklé ceny technologie kotelny v objektu
Na Balabence 1438/2

Objednatel: SVJ Na Balabence 1438/2, 190 00 PRAHA 9
Zpracovatel: Ing. Radim Ledecky, soudni znalec, MareSova 642/2, 198 00 PRAHA 14

Ugel posudku: Stanoveni obvyklé ceny

Dle zakona &. 151/1997 Sb., o ocefiovéani majetku ve znéni zdkonu &. 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 Sb.; posudek byl vypracovén podle stavu ke dni 23. 12.
2017.

V Praze dne 3. kvétna 2024 Ing. Radim Ledecky

Znalecky posudek obsahuje 16 stran textu véetné fotodokumentace a zhotovuje se ve tfech
vytiscich, z nichZ dva obdrzi objednatel posudku a jeden si ponech4 autor.







1.0 Uvod

Znalecky posudek byl vypracovan na zakladé objednavky SVJ Na Balabence 14382,

Praha 9 ze dne 30. 3. 2024.
Cilem posudku je stanovit obvyklou cenu technologie plynové kotelny situované

v objektu bytového domu Na Balabence 1438/2, Praha 9.

2. 0 Pouzité podklady

- Zéakon ¢. 526/1990 Sb., ve znéni pozd&jsich zakont a predpist

- Zakon CNR ¢&. 586/ 1992 Sb.

- Zakon €. 151/1997 Sb.

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

- Uhlit, Jan: Metodicka pomiicka pro ocetiovani strojii a zafizeni, Znalec, Praha, 1995

- Odborné a firemni literatura, katalogy a archiv znalce

- Ceniky topenafskych vyrobki

- Projekty SVJ 1437a 1431-3, 1438 — Soubor Projekt kotelny

- Zékladni informace — Technick4 zprava D1-Vytapéni, projektova dokumentace pro DPS,
Ing. J. Sereda, Qteam Praha 2, 07/2017

- Vykresova dokumentace véetné schématu zapojeni - Plynova kotelna

- Rekonstrukce kotelny — uiprava technologie vytapéni Na Balabence 1438/2, J Kuchyiika,
Montservis, 5. 3. 2018

- Konzultace s vyrobcem kotli Buderus, 04/2024

- Konzultace s dodavateli topenafské techniky

- Archiv znalce

3.0 Nalez — popis

Jedna se o plynovou kotelnu III. kategorie dle CSN 070703 a vyhl. 91/93 Sb. CUBP. Upravu
ptvodni kotelny do soudasného stavu provadéla v objektu Na Balabence 1438/2 firma
Montservis, a.s., Prachaticka 209, 199 00 PRAHA 9 — Letiany v priib&hu roku 2017.

Zdrojem tepla pro vytapéni, ohfev TUV je nova plynové kotelna o vykonu 450 kW. Kotelna
se sklad4 z 5 plynovych kotli skladajici se ze 4 kotli Buderus GB 162-100, 94,5 kW pri
80/60 a z jednoho plynového kotle Buderus GB 162-85, 80 kW pfi 80/60. Posledni plynovy
kotel je setizen o 8 kW méné, aby nedoslo k ptekroceni pozadované hodnoty 450 kW. Z
hlediska piislusnych predpisi je kotelna hodnocena podle celkového tepelného vykonu.
Plynové kotelna je vybavena kaskédovou regulaci a plynulou regulaci vykonu kazdého



plynového kotle v rozsahu 15-100 %. Plynové kotle jsou opatteny Serpacimi jednotkami a
origindlnim propojenim v&. HV DT. Za HVDT nasleduji topné okruhy. 1. topny okruh pro
ohiev TUV s vlastnim deskovym vyménikem Alfa - Laval erpadlem Grundfos, trojcestnou
klapkou se servopohonem a méfi¢em tepla. Cilem je sniZit teplotu topné vody co nejvice, aby
nebylo nutné TUV ohfivat na 80/60°C ale na napt. 65/40 a zajistit tak efektivni provoz
kondenzaénich kotlti i v dobé€ letnich mésicti tak, aby bylo dosaZeno kondenzace pokud
mozmno v celoroénim obdobi. Okruh TUV je vybaven déle 2 x akumulaéni nerezova nadrs o
objemu 2 x 1000. Systém ohfevu TUV Jje doplnén o ostatni Eerpadla v bronzovém provedeni
alt. v nerezovém provedent, ktera zajisti nabijeni bojler TUV, cirkulaci a déle je systém
doplnén o nerezové rozd€lovace a sbérate TUV, méfic spotieby tepla, vodomér na ptivodu
studené vody do bojleru. BliZe uvéadi projekt ZTI. Ing.J.Sereda - Qteam Kladsk4 3, 120 00
Praha 2 Cervenec 2017 Strana 5 2. topny okruh,

V zadném piipad¢ nebude vykon plynové kotelny vétsi jak 450 kW. 3.2.2 Priitokov4 bilance
Dilezité pro spravny chod plynové kotelny s HVDT je zabezpecit spravny priitok
jednotlivych okruht a jejich soucet musi byt v souladu s pritokem na tepelném zdroji. Systém
byl navrZen v souladu s podminkami firmy Buderus.. 3.2.3 Uprava kotlové vody pro ob&
kotelny

Pii prohlidce provedené znalcem dne 10. dubna 2024 spolu se spravkyni kotelny pani
Kmenovou a projektantem vytapéni panem Ing. LukaSem Vitkem byl konstatovan stav
kotelny jako velmi dobry, bez zjevnych zavad.

Kotelna je v piivodnim stavu a pln& funkéni; béhem dosavadniho provozu kromé drobnych
uprav - nebylo potfeba provadét zadné opravy.

4. 0 Metodika oceniovani

Vzhledem k téelu posudku je nutné stanovit obvyklou cenu technologie kotelny.

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

Znalecky posudek byl vypracovan na zékladé podkladii pfedanych objednatelem.
Znalec povaZuje za nutné upfesnit pojem trznf hodnota, ktery se v posudku vyskytuje.

7 uvedenych podkladii (kap. 2.0) vyplyva, Ze za trzni hodnotu se obecné povaZuje odhad

té4stky, za kterou by bylo moZné majetek prodat. . .
Podle IVS (International Valuation Standards) a podobné i podle EVS (European Valuation

Standards) “ je trzni hodnotou odhadnuta ¢astka, za kterou by mél byt majetek sménén k datu



odhadu mezi dobrovolnym kupujicim a dobrovolpy P g b

- £ i s ym prodavajicim jvislé :
nélezitem rrllar.ketmgu, pfi které kazd4 strana jedna R arié 2 7 nezéa;nELeZ tre}?ls:;(kct‘po
Nejbézn€jsimi m’eti)daml pro kvalifikovany odhad trzni hodnoty’ jsou nékladovén?n t 1(11
metoda porovnani prodeji a metoda kapitalizace vVynosii. etoda,

Ve sledovaném pf’l’p?dé se jako nejvhodné&jsi metoda jevi metoda nakladovi; v soutasnych
trzmich podminkach je totiz béZné, Ze néklady na pofizeni majetku nejsou v re;laci s e
které z tohoto majetku plynou. Prioritou uvedené metody je technicky pohled n \]/]yrziosy,
majetku vychazejici z poFizovacich nakladi. Fn

Rovnéz je vhodné vysvetlit zakladni pojmy pouzité v dalsim priibéhu ocefiovéni:

Hodnota

je ekono.r'm,cké kategorle. vyjadiujici penéZni vztah mezi zboim na jedné strané a
prodava11c1vm ns:bo kupujicim na stran& druhé. Hodnota vyjadiuje prospéch vlastnika zbozi
k datu, k némuz se odhad hodnoty provadi.

Cena obvykla

je cena, k’teré by byla’dosazené P prodejich stejného, poptipadé obdobného majetku

\ obvykl.em obchoc!mm' styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny
okolnosti, které maji vliv na cenu, aviak do jeji vy3e se nepromitaji vlivy mimot4dnych
okolnosti trhu, osobnich pomérii prodévajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvl4stni obliby.

Movity hmotny investi¢ni majetek (dale jen HIM)

je definovan v zdkon€ o dani z pfijmu (zékon &. 586/1992 Sb. v platném znéni), kde se podle
tohoto zédkona jako HIM rozumi samostatné movité véci se samostatnym
technickoekonomickym uréenim, 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 zafizeni, jakoZ i zafizeni a predméty slouzici k provozovéni sluzeb (vykont) a
ucelova zafizeni a pfedméty, které s budovou nebo stavbou netvoii jeden funkéni celek, i

kdyZ jsou s ni pevné spojeny.

Zivotnost zarizeni ; % ]
je dana dasovym obdobim, jehoZ poc¢atkem je den uvedeni do provozu (pfipadné den, ke
kterému se zafizeni ocetiuje) a koncem predpoklddany termin ukonceni technického

(technick4 Zivotnost) nebo ekonomického (ekonomicka zivotnost) Zivota zafizeni.

Zivotnosti ; g % ] T et
se rozumi doba, po kterou je pfedmét schopen plnit svoje pozadované funkce az do dosazeni

mezniho stavu pfi dodrZeni systému predepsané udrzby a oprav. Tato zivotnost se udava

v rocich, mésicich piipadné cyklech.

Meznim stavem g v, Shibar
se rozumi stav stroje nebo zafizeni, ve kterém musi byt jeho dal$i vyuZivani pferuseno pro



neodstranitelné POLL L be%pe’énostm'ch pfedpisi, neodstranitelné prekrodeni stanovenych
meznich parametru, nedodx;zem pfedepsané presnosti stroje a pro neodstranitelnd sniZeni
efektivnosti provozu pod piipustnou hodnotu nebo nutnost provedeni generalnich oprav

Vychozi cena
se tvori jednim ze tfi uvedenych zpisobi:

a) v piipade, Ze plne. srovnatelny pfedmét se vyrabi a je b&Zn& na trhu, potom se vychozi
cenou rozumi prodejni cena srovnatelného predmétu

b) v ptipadé, Ze se jiZ pIné srovnatelny predmét nevyrabi, ale je nahrazen inovovanym
yyrobkem, potom se vychozi cena stanovi jako prodejni cena inovovaného predmétu
upravena cenovym indexem

¢) v pipadé, Ze viibec nelze nalézt vhodny srovnatelny vyrobek na trhu ani inovovany,
vychozi cena S stanovi jako historick4 pofizovaci cena upravena cenovym indexem.
Historicka pofizovaci cena se prfevezme z udetni evidence.

Cenovy index

aktuali,zuje vychozi cenu na cenovou troveti, pro kterou se ocenéni provadi. Jeho vyse se
stanovi:

a) v piipadg, Ze vychozi cena odpovida pIng soudasné cenové tirovni, potom cenovy index =
1,0

b) pokud vychozi cena odpovida historické potizovaci cené v piisluiném roce, zjistuje se
cenovy narust n€kolika pfedméti stejného oboru a z vysledku se odvodi primérma hodnota
cenového indexu k pfislusnému roku

¢) pokud nelze ziskat konkrétni udaje o cenovém nartistu porovnanim né&kolika srovnatelnych
pfedméti, nabizi se jako dal$i moznost prepocet pomoci indext ristu cen vydavanych
Ceskym statistickym ifadem. Tento tieti zptisob formalng zcela &isty viak nemusi odrazet
skuteény narust ceny a proto je nutno jej dale porovnavat a vyhodnocovat.

Zakladni amortizace (opotrebeni)
se stanovi na zakladé doby provozu zatizeni a primérného technického Zivota. Pokud byla

provedena generalni oprava zafizeni, pocité se stafi od této generalni opravy. Hodnoty
z4kladni amortizace ziskané z amortiza¢nich k¥ivek pro jednotlivé primérné délky
technického Zivota se odvozuji z tabulek v databazi znalce.

Vécn4a hodnota (VH) - o e
je cena vychozi upravena technickou hodnotou — tzn. je to technické hodnota vyjadfena

v penéZnich jednotkach (v nasem legislativnim nazvoslovi nazyvana reprodukéni cena nebo

¢asova cena).

Koeficient obchodovatelnosti (KP)
ma zohledtiovat vztah mezi cenou ob
se zjistuje statistickou metodou prizkumu
multikriterialnich hodnoceni.

vyklou a cenou stanovenou vécnou hodnotou. Koeficient
trhu v daném ¢ase a misté a ostatnimi metodami



-

Vysvétleni zkratek:

VH vécna hodnota stroji a zatizeni
OC cena obvykla

Ic cenovy index

KP koeficient obchodovatelnosti
TH technicka hodnota

THYV vychozi technickd hodnota
VC vychozi cena

ZA zékladni amortizace

VVVOZlbﬂvi?l:lr:ukcﬁéelu posudku je nutné stanovit obvyklou cenu v tivodu zminénych linek a

- CNou se rozumi cena, kterd by byla dosazena pii ji Ani
B % 3 . 3% pfi prodejich nebo poskyt
stejného, piipadné porovnatelného majetku nebo sluzby v obvyklém ol;]chodm'm Is)tyli(lf s

v tuzemsku ke dni ocené&ni podle jeji : R ;
e Jich stavu a jakosti. Pfitom Aazuii v ;
které maji na cenu vliv. ] se zvazuji vsechny okolnosti,

Obvykla cena O C se stanovi podle upraveného vztahu:

OC€ = PC X KIx KDx'K3'x Kiivkp

2

kde jednotlivé symboly znaé&i:

OC(Key Ly obvykla cena

P CE(KE )it e pofizovaci cena
Kla(=dinmdas oo o index rustu cen

K2 i mus)iris g koeficient moralniho opottebeni
K3 (C2)erianme s koeficient technického stavu
K4 (= Ymid i koeficient amortizace

KP (=) pi o s s koeficient prodejnosti

Pfi ocefiovani movitého majetku je nutno bréat v ivahu rizn4 kriteria - t.zv. multikriteridlni
hodnoceni.

Pouzit4 kriteria:

pofizovaci cena

- Zivotnost

- stafi pfedmétu

- technicky stav

- funkénost

- stuperi fyzického opotiebeni
- stupeti moralniho opotiebeni
- intenzita a zpuisob provozu

- provedené opravy a udrzba
- index cen

- prodejnost na sou¢asném trhu



Podklady k multikriteridlnimu hodnoceni byly zi

technoogie, z podklafifl Ceského statistického Ufadu, z inventérni dokumentace objed
posudku a ze Zl:la.IOStl ¢eského trhu. Technologie kotelny, ktera podle zékona &. 5 8J6e/ lréz;tghsab
ve znéni pozd&jsich predpisd je zatazena do 3. skupiny, polozka 3-42. SKP 28 -22 32 3
skutecnost vSak neni rozhodujici pro stanoveni obvyklé ceny. ’ i g

5.0 Ocenéni technologie kotelny

Ocenovana technologie kotelny 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 kotelny maji vétsinou podstatn€ del3i Zivotnost. Pfi prohlidce bylo
konstatovano, ze Zivotnost ocefované kotelny mtize byt 20 az 25 let.

K ocenéni byla pouZit4 hodnota predpokladané Zivotnosti kotelny 22 let.

Nyngjsi cena nové kotelny byla stanovend na zéklad zjisténi soucasnych cen shodnych
vyrobki a praci (pouzitych pii vystavbé ocefiované kotelny) s pfihlédnutim k tomu, Ze na trhu
v CR se mohou ceny vzajemné ponékud lisit - v takovém pfipadé¢ byl pak pouZity primér cen.
Pofizovaci cena kotelny podle dohledanych faktur pro objekty uvadéné na fakturiach
Montservisu pod ¢islem 102 byla 3 428 753 K& a pro objekty pod €. 103 byla 800 113 K& —
bez DPH. Vzhledem k tomu, Ze nebylo mozné dohledat, ¢eho presné se uvedené faktury
tykaji, vychézi znalecky posudek ze stanovené soudasné ceny s piihlédnutim k sou¢asnému
stavu a predpokladané Zivotnosti.

Pfi ocenéni byla respektovana i skutecnost, Ze kotelna je pln& funkéni a v kotelné nebyly
dosud nutné zadné podstatnéjsi opravy.



ﬂyﬂgﬂotelna Na Balabence 2, Praha 9

Typ zafizeni | komponentu

Kotel Buderus Logamax GB 162-100,
Jm. topny vykon 94,5 kW

Kotel Buderus Logamax GB 162-85,
Jm. topny vykon 80,0 kW

0dvod spalin pro 2 plynové kotle
0Odvod spalin pro 3 plynové kotle
Hydraulicky vyrovnava¢ DT
Stacionarni zasobnik TV 1000 |
Deskovy vyménik pro ohrev TV
Rozdélovac a sbérac topeni
Potrubni rozvody v€. natéru

[zolace potrubi

Armatury

Reflex Variomat VS 2-1, nadrz 400 |
Upravna vody

Obéhové ¢erpadlo Magna1 40-60 F
Obéhové ¢erpadlo Magna1 50-80 F
Obéhové cerpadlo Magna1 25-60
Obéhové ¢erpadlo Magnat 32-60
Obéhoveé ¢erpadlo Alpha2 25-60
Ultrazvukovy M&fic tepla 6,0 m3/h
Ultrazvukovy Méfi¢ tepla 10,0 m3/h
Elektroinstalace

Méfeni a regulace

Vnitini rozvody vody

Vnitini rozvody kanalizace

Mnozstvi

4 ks

1ks
1 kpl
1 kpl
1ks
2ks
1ks
1 kpl
1 kpl
1 kpl
1 kpl
1ks
1ks
1ks
1ks
1ks
1ks
1ks
1ks
1ks
1 kpl
1 kpl
1 kpl
1 kpl

Cena celkem (K¢)
560.000,-

95.000,-
45.000,-
70.000,-
28.000,-
90.000,-
45.000,-
55.000,-
195.000,-
125.000,-
170.000,-
165.000,-
32.000,-
19.100,-
40.200,-
15.300,-
18.000,-
14.500,-
14.300,-
19.300,-
125.000,-
190.000,-
95.000,-
35.000,-
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170.000 -

= 85.000,-
Kotve omocné konstrukce :
s 35.000 -
;’,ﬁ})‘,@i’rﬁﬁ,ai@ﬂ}ﬁ:w vyvazeni, zaskoleni 1k
L ; 95.000,
CELKEM
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Odhad skuteéné sougasne
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