ZNALECKY POSUDEK
¢. 742-174/2021

Ocenéni vécného biremene, tykajiciho se uzivani pozemku parc.é. st. 963, véetné spodni stavby
jezu a pozemku parec.€. st. 964, véetné¢ spodni stavby jezu, v katastralnim tzemi Hofrejsi
Vrehlabi, v souvislosti s provozem malé vodni elektrarny Vrchlabi, v ¥i¢nim km 1074,945 Labe,
v obei Vrehlabi, v okrese Trutnov, v Kralovéhradeckém kraji, ke dni 17.10.2021.

Povodi Labe, statni podnik
Vita Nejedlého 951/8,
500 03 Hradec Kralové

Objednatel posudku:

Ucel posudku: podklad pro uzavieni smluvnich vztaht

SRR AR A AR

& Posudek vypracoval:

ve spolupraci se spolecnosti:

Znalecky posudek je podan v oboru Ekonomika, odvétvi Ocelovani nemovitych véci.

Pocet stran: 36, v&etné 7 stran piiloh. Objednavateli se preddva v 1 vyhotovent.

V Praze, dne 25.f{jna 2021
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A. Nélez

1. Zakladni udaje

1.1. Objednatel posudku

Povodi Labe, s. p.
Vita Nejedlého 951/8,
500 03 Hradec Kralové
1C: 70890005

1.2. Znalecky ukol

Na zdklad€ pisemné objedndvky ¢. A994210077/Ve ze dne 4.10.2021 bylo formulovano nasledujici
zadani:

Vypracovat znalecky posudek, jehoz obsahem bude ocenéni vécného biemene ziizeného k
pozemkiim ve vlastnictvi Ceské republiky, parc. & st. 963 a st. 964, v&etn& spodnich staveb jezii
v katastralnim Gzemi Hofejsi Vrchlabi, v obci Vrchlabi, v okrese Trutnov, v Kralovéhradeckém kraji,
v souvislosti s provozem malé¢ vodni elektrarny (dale MVE) Vrchlabi, vybudované v ii¢nim
kilometru 1074,945 vodniho toku Labe, dle stavu ke dni mistni prohlidky. -

Predmétem ocenéni budou nasledujici vécna biemena:

1. véené biemeno (sluZebnost) uzivani pozemku a spodni stavby jezu, zfizené k pozemku parc.&. st.
963,

2. v&ené bfemeno (sluZzebnost) uZzivani pozemku, stavby spodni stavby jezu (pro umisténi ¢asti
stavby MVE), ziizené k pozemku parc.¢. st. 964.

Posudek bude vypracovan jako podklad pro uzavieni smluvnich vztaht, v souvislosti s jednordzovym
vyporadanim vécnych biemen.

Pri ocenéni vécného bifemene uZivani pozemku parc. ¢ st. 964,véetné stavby spodni stavby jezu pro
umisténi ¢asti stavby MVE (hydraulicka ocelova délend klapka) na dotéeném pozemku parc.é. st. 964
bude v posudku zohlednén i vliv vykonového potencidlu polohy posuzovaného pozemku, ktery primo
souvisi s vyrobou elekirické energie v malé vodni elektrdarné,

2. Prohlidka posuzovanych pozemku

w

Prohlidku nemovitosti, v¢. fotodokumentace jejiho soucasného stavu, provedl povéieny pracovnik
zpracovatele posudku, Ing. Vladimir Bajer, dne 17.10.2021 a vysledky mistniho Setfeni jsou soucasti
tohoto posudku.

Datum mistni prohlidky je zdroven rozhodnym datem, ke kterému je tento posudek zpracovan.

17>

. Podklady pro vypracovani posudku

Objednavka Povodi Labe, s.p. - ¢. A994210077/Ve ze dne 4.10.2021
Informace o pozemku parc.C. st. 963, ziskané z internetového nahliZzeni do Katastru nemovitosti
Informace o pozemku parc.¢. st. 964, ziskané z internetového nahlizeni do Katastru nemovitosti

L}
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Manipulaéni fad pro MVE Vrchlabi, na vodnim toku Labe, f. km 1074,945 vyhotoveny v fijnu
2013

- Kolauda¢ni souhlas ze dne 12.5.2014, tykajici uzivani vodniho dila ,MVE Vrchlabi*

- Cast vykresi z projektové dokumentace ke stavbé MVE Vrchlabi z 1/2013

- Navrh - Dohoda o narovnani se souhlasnym prohlagenim o vzniku vlastnického prava, prohlaseni
o vyhradg stroje a smlouva o ziizeni véeného bifemene

- Uzemni plan mésta Vrchlabi

- Obecné mapové podklady piistupné na internetu a mapy uveiejnéné na webovych strankach
katastru nemovitosti

- Vodohospodaiské mapy 1 : 50 000 v elektronické prezentaci na Internetu

- Eviden¢ni listy hlasnych profild hlasné a povoditové piedpovédni sluzby CHMU (HPPS)
s hydrologickymi udaji z poloh blizkych porovnavanym a ocefiovanym poloham

- Letecké snimky

- Informace o nabidkovych cendch pozemki souvisejicich s existujicimi nebo zamyslenymi MVE
(dale téz porovnatelné nemovitosti) zjisténé prostiednictvim Internetu

- Databaze nabidkovych cen pozemkl souvisejicich s vystavbou ¢i provozem MVE, spravovana
zpracovatelem tohoto posudku

- Skutecnosti zjisténé pii mistnim prohlidce

- Fotodokumentace pofizena pii mistni prohlidce

4, Vlastnické a evidencni udaje

Vlastnické a eviden¢ni udaje byly Cerpany z internetové sluzby nahlizeni do Katastru nemovitosti pro
list vlastnictvi €. 3306 v k. . Hofejsi Vrchlabi, okres Trutnov.

7, vySe uvedenych podkladl vyplyva, Ze predmét tohoto posudku, tj. pozemky v k.t. Hofejsi Vrchlabi
- parc. st. 963 a st. 964, ktery bezprostiedn¢ souvisi s provozem malé vodni elektrarny, jsou ve
vlastnictvi:

w

Ceské republiky
Pravo hospodafit s majetkem statu bylo svéfeno:

1. Povodi Labe, stdtni podnik, Vita Nejedlého 951/8, 500 03 Hradec Krdlové

Na posuzovaném pozemku parc.¢. 964 jsou stavby a zaiizeni (stavba jezu a hydraulicka klapka)
souvisejici s MVE Vrchlabi. Dle poskytnutych podkladii je investorem a vlastnikem téchto staveb a
zatizeni :

I. ERIKA HOTELS s.r.o., Krkonos$skd 27, 54301 Vrchlabi.

wn

d. Dokumentace a skutecnost

Podklady, které byly zpracovateliim posudku poskytnuty jsou hodnovérné a podle vysledkii mistniho
setfeni odpovidaji skute¢nému stavu posuzovanych pozemkd.

Podklady o cenach porovnatelnych pozemkii a o eventualnich zamérech na vystavbu MVE na nich,
byly Cerpany z udajii uveiejnénych na internetu, kde nebyly ve vSech piipadech prezentovany
vesker¢ informace, které zpracovatelé posudku k jeho zpracovani potiebovali. V nékterych piipadech
chybely udaje o parametrech zamyslenych nebo i realizovanych MVE, piipadng o pritokovych
bPomerech dotenych vodoteci apod. V takovém piipadé nebyly zjistené udaje do ocenéni zarazeny,
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s vyjimkou téch, u kterych bylo mozné zjistit, ¢i odvodit, Gdaje ndhradni. Pokud nebyl znam vykon
MVE, ani primémy pritok na piislusné vodoteci v profilu MVE, byl pouZit pramérny pritok
publikovany HMU v ramei hlésné a protipovodiiové predpovédni sluzby evidovany v blizkém profilu
téze vodotece nebo byl pramérny pritok (Qa) v profilu MVE z téchto udaji odvozen (odhadnut).

Podobné bylo v nekterych pripadech nutno, na misto vykonového potencidlu polohy (VPP), pouzit
instalovany vykon v MVE (Pi). Tyto tdaje pak poslouZily k odvozeni, nebo jako nahrada,
potencidlniho vykonu planované nebo jiZ realizované MVE, resp. jako charakteristika jeji polohy.

Vzhledem ktomu, Ze kompletnich ddaji o planovanych ¢&i stavajicich MVE bylo zjisténo
v posuzované oblasti (na hodnocené vodoteci) jen malo na to, aby je bylo moZno statisticky
vyhodnotit a vysledky povazovat za reprezentativni, bylo nutno rozsifit hledani porovnatelnych
piipadii na celé uzemi CR. Proto byly do vysledného feseni tohoto posudku zatazeny udaje z riznych
mist CR s riiznou vypovidaci schopnosti.

Duvéryhodnost pouzitych podkladi byla rovnéZ soucésti vyhodnoceni, jak je patrné z vlastnich
vypoctu, provedenych nize.

Vedle riiznych lokalit na celém Gzemi statu, ze kterych pochédzi zjisténé informace o porovnatelnych
transakcich, se jednotlivé pripady 1isi i ¢asem, kdy k t&mto transakcim doglo. S ohledem na rozsah
zakladni databdze bylo nutné vyuzit vechny relevantni piipady a proto bylo k vyhodnoceni vlivu
¢asu pouzito tzv. koeficientu Casu, ktery byl odvozen jako kumulovany index ¢asu z pritbéhu obecné
miry inflace. jak ji uvadi Cesky statisticky ttad (CSU).

Vymery docasného zaboru i trvalého zdboru posuzovanych pozemka byly prevzaty z objednatelem
poskytnutych podkladt .

Pokud budou v posudku uvadény, naptiklad vyméry zabiranych pozemki, pak pijde
zpravidla o udaj priblizny, ktery miZze byt po dobu vystavby MVE, resp. po dobu, kdy je MVE
mimo provoz, pfipadné po jejim dokonéeni, upiesnén, napiiklad na zakladé skuteéného
zaméreni stavby a pod. Obdobn¢ i ostatni vstupni idaje tohoto posudku, véetné pouzitych
hydrologickych vypocti a bilanci, provadénych zpracovateli posudku mohou byt pozdé&ji
upiesnény ve viech rozhodujicich parametrech, které budou v tomto posudku, bud’ piejimany,
nebo odvozovény, z podkladi objednatele ¢i podkladi jinych odbornych instituci, které je
vefejné publikuji. V takovych piipadech bude nutné posudek odpovidajicim zpisobem
aktualizovat.

6. Analyza polohy a popis souvisejicich staveb a vazeb

Pfedmétem ocenéni jsou pozemky ve vlastnictvi statu, se kterymi méa pravo hospodatit Povodi Labe,
statni podnik, jejichZ seznam je uveden v nasledujicich piehlednych tabulkéch.

V obecné roving se jedna se o stavbu plvodniho jezu, bezprostiedné nad kterym (proti proudu)
vlastnik MVE Vrchlabi vybudoval novy jez, resp. betonovy prah, na kterém nainstaloval pohyblivou
hydraulickou jezovou klapku. Vzhledem k tomu, Ze dle piedlozenych podkladt prejde stavba nového
Jezu do vlastnictvi Povodi Labe, je i tento jez, tj. betonovy prah bez technologie pohyblivé klapky,
zahrnut do ocenéni.

Posuzované nemovitosti ve vlastnictvi stétu, svéfeném do spravy objednateli, se nalézaji v koryté
vodniho toku Labe, v lokalits vtoku do podzemniho ptivodniho kandlu, zhruba v fi¢nim kilometru
1074,945 a nalezi do katastralniho tzemd Hofejsi Vrchlabi, které spada do spravniho uzemi obce
Vichlabi. Investorem MVE, véetng souvisejicich staveb je spole¢nost Erika Hotels, s.r.0..

Qba posuzované pozemku jsou ve vlastnictvi CR. Celé posuzované Uzemi se nalézd v okrese
[tutnov, v Kralovéhradeckém kraji.
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Jednotlivé stavebni objekty vodniho dila MVE a jejich popis:

Vzdouvaci objekt — je tvofen monolitickym betonovym prahem s instalovanou pohyblivou
sklopnou dvoudilnou jezovou klapkou, hydraulicky ovladanou. Svétla ivka jezového profilu je
21 m a jezova klapka je d¢lena na 2 ¢asti (4 10,5 m). Biehové pilife jsou rovnéz z monolitického
betonu a jsou zavazany do phvodnich biehovych kamennych zdi. Urovei pevné pielivné hrany
ma kotu 531,60 m n.m. VySka pohyblivé klapky je 1,20 m. Na pravy pilii jezu navazuje vtok do
odbérného objektu a trubniho piivadéce vody.

Vtok — vtokovy objekt je umistén v levé biehové zdi o rozmérech 4,0 x 1,9 m. Pied vtokem jsou
umistény hrubé Cesle. Navazujici propustek pod komunikaci ma profil 2x pramér 1.9 m a je
dlouhy 10 m. Na propustek navazuje betonova Sachta, na kterou je napojen podzemni piivadéé
vody.

Privadé€ vody je tvofen tlakovym piivodnim vedenim vody dlouhym 263 m. Trubni privadéc je
z laminatu a ma pramér DN 1400 mm. Vedeni je uloZeno ve vykopu, v trase plivodniho
otevien¢ho nahonu.

Strojovna MVE, pied kterou jsou instalovany jemné Cesle, obsahuje betonovou spodni stavbu a
nadzemni Cast s dievénym palubkovym obkladem. Strojovna je vybavena pifmoproudou
S turbinou typu Kaplan HH 780 SK, ktera ma pti navrhovém spadu 6,5 m instalovany vykon 160
kW.

Odpadni kanal od turbiny navazuje na strojovnu, je koncipovan jako podzemni $tola o délce 15

m, ktera prochazi pod komunikaci a usti zpét do Labe na trovni 523,80 m n.m..

Prehled vodnim dilem dotéenych pozemki ve vlastnictvi CR je uvedeny v nasledujicich tabulkach:

.. Parc. & | Vyméra m? Druh pozemku Vyuziti (stavba na pozemku) LV
Horejsi Vrchlabi | st. 963 141] zastavéna plocha a nadvoii|vodni dilo - jez 3306
Hofejdi Vrchlabi | st. 964 45| zastavéna plocha a nadvoii |vodni dilo - jez (LV 3980) 33006

Pozemky Povodi 186

Pozn.: tuéné uvedené iidaje se tykaji pozemkai, které figuruji jako pozemky CR dotcené zdbory.

Interpretace vlastnictvi dle listd vlastnictvi:

LV & [Viastnik

Priavo hospoda¥it s majetkem stiatu

3306 |Ceska republika

Povodi Labe, statni podnik, Vita Nejedlého 951/8, Slezské Predmasti, 50003 Hradec Kralové

3980 |ERIKA HOTELS s.1.0., Krkonodska 27, 54301 Vrchlabi

Nasledujici tabulka uvadi skuteéné vyuziti dotéeného pozemku a vy§i uvazovanych zabord, které

byly pievzaty z podkladi objednatele.
K.a. Parc. & Poznamka (skutedné vyuziti) Zabor trvaly 1 | Zabor trvaly 11
(m?) (m*)
Horejsi Vrchlabi | st. 963 jezové t&leso — plivodni 141
Hotejsi Vichlabi | st. 964 jezové téleso - nové - bet.prah s hydraulickou klapkou 45
Pozemky Povodi 45 141

Mlmill_@gzéboru (I). ktery piimo souvisi s vyrobou elektrické energic v MVE a u kterého
bude zohlednén vykonovy potencidl polohy je vy&islena hodnotou 45 m* a zahrnuje cely pozemek
]351}‘0.6. st. 964, véetng spodni stavby jezu.
—\wzaboru (II), ktery pifmo nesouvisi s vyrobou elektrické energie je vycislena

h

2 ' P % % v "
hodnotou 141 m? 4 zahrnuje cely pozemek parc.¢. st. 963, véetné stavby jezu.
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Vrchlabi je mésto v severni ¢asti Kralovéhradeckého kraje, v okresu Trutnov. Nazyvano byva jako
Vstupni brana Krkonos. Ve méste€ Zije piiblizn€ 12 340 obyvatel. Katastralni vyméra mésta &ini 2 765
ha. Bylo jednim z nejvyznamnéjsich center varhanaistvi. Nad méstem se vypina hora Zaly.

b 4 0 wr

Mésto se sklada ze ¢tyt méstskych ¢asti: Hoiejsi Vrchlabi, Lis¢i Kopec, Podhiiii a Vrchlabi.

Infrastruktura Vrchlabi ma méstsky charakter, je kompletni a odpovidda vyznamu stiedné velkého
mésta.

Meéstem plocha?'l silnice prvni tiidy ¢&. 14 z Ceské Tiebové do Liberce, déle silnice druhé tiidy ¢. 295
ze Studence do Spindlerova Mlyna. Zelezniéni spojeni zajistuje Trat’ 044, kterd zde zac¢ina a vede do
4,7 kilometrt vzdalenych Kuncic nad Labem, kde je umoznén piestup na vlaky trati 040 z Chlumce
nad Cidlinou do Trutnova. Mnoho osobnich vlaku vSak jezdi piimo do Trutnova. Ve vzdalenosti 2.5
kilometrii od centra mésta se nachazi také vnitrostatni vefejné letisté Vrchlabi. Velké mnozstvi
autobusovych linek ma zastavku na autobusovém nadrazi, situovanym nedaleko vlakového nadrazi.

Posuzovana lokalita s nachazi pfi severnim okraji intravilanu mésta, mezi ulicemi Horska a Za
Rekou, zhruba na trovni sousedniho Skiarealu Herlikovice, v mé&stské &asti Hoiejsi Vrchlabi.
Nejblizsi zastavbu tvori rodinné domy a ubytovaci objekty, situované podél ulice Za Rekou. Piesto se
zkoumana poloha jezu 1 s ohledem na historickou dobu vzniku ptivodniho jezu jevi jako nekonfliktni.
Jez je pristupny z levého i pravého biehu zpevnénou komunikaci (ulice Horska a ulice Za Rekou).
Dle Gzemniho planu mésta je posuzovany pozemek zatazen do tzemi ploch vodnich a
vodohospodaiskych.

Lokalita s jezem se naléza zhruba v nadmoiské vysce 530 m n. m.

Vieobecené 1ze posuzované tizemi povazovat pro uvedeny druh vodniho dila za vhodné a stavbu na
nich pfiméfené stavebné a technicky vybavenou. Poloha MVE z tohoto hlediska jevi jako naprosto
nerusiva.

7. Analyza ocenéni

Véena biemena predstavuji soubor pravnich norem, které véené a prévné omezuji vlastnika nemovité
véci. Véené biemeno, resp. sluzebnost, patii mezi vécena prava k cizi véci (viz zakon ¢. 89/2012 Sb.,
obCansky zakonik, dil 5), protoZe omezuje vlastnika nemovité véci ve prospéch jiného tak, Ze
vlastnik je povinen n&co strpét nebo nééeho se zdrzet.

VySe jednordzové nahrady za ziizeni v&cného biemene byla v posudku zji§téna vynosovym
zpusobem.,

Nahrada za zfizeni prava odpovidajiciho vécnému biemenu se ve vétSiné pripad rovna soudtu
diskontovanych budoucich pi{jmi (roéniho uzitku) na soucasnou hodnotu. Metoda Cisté soucasné
metody je pomérné naroéné na vypodet a v piipadech, kdy je predpokladany uzitek i diskontni sazba
v Case neménnd, lze pouzit zjednoduSenou verzi vypodtu, tzv. metodu vé&né renty, jejiz vysledky v
obdobnych piipadech jsou srovnatelné.

b P ’ w [, - w o r L
Pro vypodet vené renty (pro dobu tzv. navzdy) se pouZiva nasledujici vzorec:

VB=U/V
kde
VB je cena prava odpovidajiciho véenému bfemenu,
U Je roni uzitek opravnéného,
\%

Je kapitaliza&ni (diskontni) trokova mira.
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Ro¢ni uzitek vychdzi ze soucinu plochy, ktera vymezuje rozsah véeného bifemene a nagjmu (realny
nebo simulovany) za tuto plochu. Ro¢ni uZitek je zjistovan v Grovni trzni hodnoty. Jde-li o pozemek,
stanovi se ro¢ni uzitek ve vysi obvyklého ndjemného za srovnatelné pozemky. Pokud toto obvyklé
najemné nelze zjistit (chybi informace o prondjmu), pouzije se simulované ndjemné. Simulované
najemné lze ur¢it procentickou sazbou z trzni hodnoty pozemku. V soutasnosti se zpravidla najemné
pohybuje v intervalu zhruba od 4% do 15%, v zavislosti na typu, dob& prondgjmu a vynosovosti
(ekonomické atraktivit€) nemovitosti.

Diskontni mira je trhem urCenda pozadovana mira navratnosti, odvozena jako riziko asociované s
urCitym stupném bezpec¢nosti investice. Diskontni mira vyjadiuje rovnovahu na trhu nemovitosti
charakterizovanou jistymi vynosy a mirou rizika. V principu funguje trh s nemovitostmi na bazi
nabidky a poptavky a jistou paralelu s timto principem lze taktéZ nalézt i pii stanovovani vyse
diskontni sazby.

Kapitaliza¢ni miru lze kalkulovat pomoci stavebnicové metody jako soucet ¢tyi zakladnich slozek :

rl - skute¢na mira ekonomické vynosnosti, tj. Grokova mira na bezpeéné vklady ve lhiité
pozadovaného Gveru, sniZzena o inflacni vlivy (tzv. bezrizikovy realny vynos),

12 - mira primérné o¢ekavané inflace v hodnoceném obdobi,

13 - rizikova mira (obvykle 2 - 5%),

4 - mira ekonomické zivotnosti - pfedpokladana doba trvani (1 / zbyvajici Zivotnost v letech ) —

100 (u vé€cného bemene ve vztahu k pozemkim se neuziva).

VySe ndjemného z pozemki, respektive vySe ndhrady za omezeni uzivani pozemki, zpravidla
vychazi z obvyklého ndjemného a v piipad€, Ze toto ndjemné nelze zjistit piimo (napt. z diivodu
nedostatku relevantnich udaji), ze simulovaného najemného, které nejcastéji byva odvozeno z jejich
obvyklé ceny, piipadné trzni hodnoty ¢i z jiné ceny (napf. ceny vypoctené dle ocenovaciho piedpisu
a pod.).

Obvykla cena, je obecné definovana zdkonem o ocefiovani majetku (zakon ¢&. 151/1997 Sb.,
v pozd&jsim znéni) nasledovné:

« Obvyklou cenou se pro iicely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pri prodejich
stejného popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji v§echny okolnosti, které maji na cenu
viiv, avsak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomérii
prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv zvlasini obliby. Mimoiddnymi okolnostmi trhu se rozuméji
napriklad stav tisné proddvajiciho nebo kupujiciho, diisledky prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi
pomery se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a
kupujicim. Zvidasini oblibou se rozumi zviasini hodnota prikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z
osobniho vztahu k nim. Obvykld cena vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovndnim,

Podle mezinarodnich ocefiovacich standardti 1VS (analogicky i u evropskych EVS) je zakladem
ocenéni ¢i ocefovani na zakladé tZni hodnoty. V zakong &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, je
definovana trzni hodnota nasledovng:

« 1rZni hodnotou se pro ticely tohoto zdkona rozumi odhadovand castka, za kterou by mély byt
majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym proddvajicim, a to
vobchodnim styku uskutecnéném v souladu s principem trzntho odstupu, po ndlezitém marketingu,
ffci'Jf kazda ze stran jednala informované, uvdzlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro
“5'? ly tohoto zdkona rozumi, ze vicastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji Zddny zvlasini
vadjemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle. *
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Odhad obvyklé ceny nemovitych véei vychazi vzdy zvysledkit ocenéni realizovaného
alternativnimi metodami, nebot’ pfimé vycisleni nenf prakticky mozné.

Pro ocenéni nmemovitych véci byvd ncjfastdji vyuZito porovnavaciho, nikladového a
vynosového zptisobu ocenéni.

Pri hledani obvyklé ceny pozemkii je prvnim a z hlediska hledani trznich vztaht v daném misté a
Case nejpiesntjsim a obvykle nejlépe odpovidajicim potiebam trzniho ocenéni porovnavaci zpiisob,
ktery bere vpotaz ceny realizované na soucasném trhu s podobnymi nemovitostmi, jejichz
individualni rozdily oproti nemovitostem posuzovanym se daji relevantné vyjadrit a kvantifikovat.

Pokud obvyklou cenu, s ohledem na nedostatek informaci o cendch. které byly v nedavné minulosti
dosazeny pii prodejich stejného. popiipadé obdobného majetku, v daném misté a ase nelze
objektivné zjistit, oceni zpracovatel posudku, s ohledem na zamér objednatele zjistit Groven
dosazitelnych prodejnich cen posuzovanych nemovitych véci. pozemky na trovni trzni hodnoty.
ktera vychdzi z nabidkovych cen posuzovanych nemovitosti. piipadné z kombinace nabidkovych a
skute¢né realizovanych smluvnich cen, v daném misté a Case. Trzni hodnota rovnéy vyjadiuje
hodnotu posuzované véci a lze ji rovnéz urcit porovndnim. Vysledky obou popsanych postupii se
mohou lidit jen nevyznamné nebo vibec a zjisténou trzni hodnotu miZe objednatel pouzit ke
. stejnému ucelu jako cenu obvyklou.

Nikladovy a vynosovy zpusob ocenéni pozemki se zpravidla nepouZivia ncbo je obtizng
vy¢islitelny, nebot’ pozemky bez budov (s vyjimkou zemédélskych pozemkil) se pronajimaji jen
ziidka a informace o uzavienych najemnich smlouvéch nebyvaji vefejné publikovany a jsou mnohem
hiife dostupné, nezli informace o smlouvach kupnich. Nékladové ocenéni pozemki je problematické
i proto, Ze rozhodujici nakladovou polozkou pii pofizeni pozemki zpravidla byva jejich vlastni kupni
cena.

V ramci analyzy polohy vtomto posudku jeho zpracovatelé realizovali i orientacni vy¢isleni
vykonového potencidlu zkoumané polohy (VPP), ktery slouzi jako pomiicka pro ocenéni
posuzovanych pozemki vyuzivanych pii provozu souvisejici MVE. Jedna se tedy o vycisleni
nahrady z titulu trvalého uZivani (tedy i zaboru) pozemkii nebo jejich ¢asti, ve kterém se projevi i
souvislost s vyrobou elektrické energie.

Zpracovatelé posudku hledali cestu, jak do ocenéni nemovitosti (pozemki) tento faktor

zakomponovat, aniz by zaroveri ocefiovali podnikatelské aktivity uzivatele posuzovanych pozemkd,
coZ by mohlo byt pravem povazovano za metodicky chybné fesent.

‘ Pro vydisleni vykonového potencidlu zkoumané polohy zvolili vypoéet podle znamého vzorce
pouzivaného pro orientaéni vvhodnoceni polohy pro umisténi MVE:

VPP=Kx Qx H,

kde:

VPP —je vykonovy potencidl polohy v kW,

Q = pramémy ro¢ni pritok vodotede (Qa), na které ma byt umisténa MVE v m’/s. eventudlné
vyuzitelny primérny pritok, tj. primérny roéni pritok po odedteni zasadnich odbéri v profilu
vzdouvaciho objektu nebo v zatopé nad nim a odpodtu tzv. jalového pritoku do podjezi a
podobné.

H — hydraulicky spad v m. dosazitelny v daném misté, nejcastéji vycisleny jako priméry spad
(Hp)

K — konstanta (veli¢ina zjednodugend vyjadiujici G¢innost soustroji a pouzité technologie) a

nabyvajici nasledujicich hodnot:
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KONSTANTA (VE) Min. hodnota Stired Max. hodnota
pro MVE (do 10 MW) 5.00 6.00 7,00
velké a stiedni VE (nad 10 MW) 8,00 8.25 8.50

Pozndmbka k tabulce: ., VE* mda zde i v nasledujicich textech vwznam ,, vodni elektrdarna .

Pii posuzovani pozemkii souvisejicich s MVE je pouzita konstanta = 5 pro MVE o velikosti
mikrozdroje (VPP do 0,1 MW), = 6 pro MVE o velikosti minizdroje (VPP do | MW)a=7
pro pramyslové MVE (o velikosti VPP nad 1 MW),

V3echny uvedené veli¢iny jsou v daném piipad€ vlastnostmi zkoumané polohy, do které patii, Jak
vodnost (prito¢nost) vodoteCe, na které je MVE budovéana, tak prevyseni na stupni, které je
s ohledem na terénni (ale piipadné i jiné technické) podminky ve zkoumaném misté mozné
dosahnout. Orientacné vypocteny vykon v kW je pak mozno v daném pripade povazovat za vy¢isleni
vykonového potencialu zkoumané polohy, ktery se mtize nékdy i vyznamné lisit od instalovaného
vykonu, odvisl¢ho od vykonnosti zabudovanych nebo planovanych vodnich turbin a bilance
energetickych ztrat spojenych s provozem strojni ¢asti MVE a souvisejiciho elektrického vedent.

Hydrologickeé charakteristiky Labe, jak jiZ bylo uvedeno vyse, byly pro MVE v k.a. Hoiejsi Vrchlabi
' (. km 1074,945) odvozeny z udaji poskytnutych objednatelem.

Vysledné (nekorigované)“hledané charakteristiky zkoumané polohy jsou uvedeny v nésledujici

tabulce:
Vodoted Labe
Ri¢ni km 1074,945km
Qa 2,424|m’/s
Hp 2,55/m
Konstanta (MVE) 5,00
VPP 30,91|kW

Uvazovany spad byl prevzat z poskytnutych podkladii (manipulacni #4d a vykresy jezu).
Dle podkladti md posuzovana MVE instalovany vykon 160 kW.

Jak vyplynulo z podkladi, které se opiraji o udaje z manipulaéniho fadu. je pramérny pritok nutno
korigovat, jednak o minimalni zfistatkovy pritok, ktery je realizovany prepadem vody pres prelivnou
hranu vzty¢ené klapky o velikosti 0.408 m?/s, Jednak o pritok rybim piechodem o velikosti 0,150
m*/s, jednak o vabici pritok o velikosti 0,150 m°/s . Po redukeich tedy ¢ini pramérny pritok:

2,424 - 0,408 — 0,150 — 0,150 = 1,716 m’/s.

SPS oY - o~ . - w : w . e oy . 3
Vzhledem k tomu, Ze maximalné vodopravné povolené mnoZstvi vody pro elektrarnu je 3,000 m’/s,
byl tento nizsi pritok ve vysi 1,716 m/s pouzit v dalsich vypoctech ocenéni jako limitni.

Vysledek tpravy (korekce) Jje uveden v nasledujici tabulce:

Labe
1074,945/Km
1,716|m’/s

Vodotec¢
Ri¢ni km
Qa — vyuzitelny

Hp 2,55|/m
Konstanta (MVE) 5,00
VPP 21,88|kW

2 > 7 e [ v P e . w0 ! I
Posledni uvedeng charakteristiky polohy pak vstupuji do nasledujicich vypo¢ti odhadu porovnavaci
ceny azprostiedkovang i trzni hodnoty pozemki. Ve vysledeich jiz bude zohlednén i vliv VPP,
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Vlastni odhad ndjemného zauZivani pozemkl lze zjistit zjejich trZzni hodnoty porovnavacim
zptisobem, konstruovanym na zéklade vysledkl priizkumu trhu s podobnymi pozemky, uréenymi
nebo pouZivanymi k vystavbé a provozu MVE.

Pro variantu vypoétu, kdy se provoz MVE neuvazuje (neni uplatnén VPP), z dtvodu vystavby,
dlouhodobé rekonstrukce, jiné odstavky apod., stejné jako v piipadé posuzovani pozemki
zastavénych pouze rybim piechodem (dale RP) ¢i jinymi stavbami nesouvisejicimi s provozem MVE,
vychézeji zpracovatelé posudku z rozsahu zdboru pozemki pro tyto uéely. Porovnavaci zplusob
ocenéni pozemkil se v tomto pifpadé nijak nelisi od béZnych oceiiovacich postupli a v takovémto
pifpadé neni do vypoctu zahrnut vliv vykonového potencialu polohy posuzovanych pozemkii, nebot
po dobu vystavby (rekonstrukce apod.) MVE, ale ani tieba provozu RP, nelze predpokladat, Ze tento
vliv, souvisejici s potencidlni moznosti vyroby elektrické energie, by mohl uzivateli pozemkii
prinaset jakékoliv konkrétni pozitky. U RP nema s ohledem na jeho ckologicky nevyrobni charakter
stavby i funkci vliv VPP prakticky Zadny vyznam. RP lze budovat i na jezech nesouvisejicich s VE a
ocenéni pozemki pod nimi se nijak nelisi. Pro RP neni ani dilezity stav technického vybaveni
posuzovanych pozemki, na které nahlizime prakticky jako na volné, technicky nevybavené
pozemky. Ze zjiSténé trzni hodnoty pozemki, resp. jejich porovnavaci ceny, pak zpracovatelé
posudku vyc¢isli vysi roéniho (simulovaného) najemného.

V piipadé tohoto posudku bylo ocenéni za uzivani pozemki. u kterych se provoz MVE neuvaZuie,
objednatelem pozadovano.

Pro variantu vypoltu, kdy provoz MVE ma zisadni vliv na ocenéni, vychazi zpracovatel
posudku z rozsahu trvalého zidboru pro pozemky ptimo souvisejici s provozem MVE.

Do porovnavaciho zplisobu této ¢asti ocenéni je jiz vliv vykonového potencidlu polohy pozemkii
zahrnut tak, ze zpracovatel posudku pii priizkumu trhu zjist'uje hodnoty veli¢in ,,Q*, ,.H* a piimo &i
zprosttedkovan¢ VPP, tak jak jsou definovany vyse, u kazdého porovnatelného obchodniho
pifpadu, u které¢ho byla zaroveil vy¢islena hodnota nabidkové nebo realizované kupni ceny pozemkii
pro MVE. Hydrologické udaje jsou &erpany opét z podkladd HMU nebo byvaji odvozeny
z evidencnich listd nejblizsiho hlasného profilu, jehoZ ¢islo je u kazdého zkoumaného piipadu piimo
uvedeno a elektronické kopie téchto listl jsou zaloZeny v archivu zpracovatele posudku.

Tato cena je pak vztazena, jednak k vyméfe posuzovanych pozemki, jednak ke zjisténému
vykonovému potencidlu polohy, ve které se porovnatelné pozemky nalézaji. Vysledkem tohoto
porovnéni je tedy cena pozemku v [K&m*/kW].

Vysledky se vyhodnoti metodami shodnymi s porovnavacim zpisobem ocenéni a zpétné se pro
posuzovanou polohu vypocte, zrozsahu (vymeéry) a odhadnutého vykonového potencidlu polohy
cena posuzovanych pozemkii.

Ztakto zjisténé ceny pozemki, je vy€islena vyse ro¢niho (simulovaného) najemné¢ho za uzivani
bozemkil piimo souvisejicich s MVE (z pohledu jejich vlastnika) po dobu jejiho provozu.

Vzhledem k tomu, Ze pii prizkumu trhu nebyvaji nalezeny, bud’ Zadné, nebo jen maly pocet udaji o
stejn¢  velkych (z hlediska jejich vykonu) MVE, nebot informace, zejména o vykonové
k‘clpacitlléjf“sl’cll MVE ¢&i VE, jsou vobecné piistupnych zdrojich publikovany jen sporadicky, bylo
Mutno do vypoCtu ceny pozemki, kterda postihuje i vliv VPP, zavést proménnou, kterd byla
Pojmenovana jako .index velikostni tiidy elektrarny* (iVTE). Tato proménnd pomaha pfi
Porovnavéani eliminovat vliv raznych velikostnich tiid vodnich elektraren, které je zhlediska
Informa¢ni nouze potieba zafadit do mnoZiny porovnatelnych piipadi (transakci) pouzitych
k ocengni. Uvedena proménna pak slouzi k objektivizaci vlivu jednotlivych pouzitych vstupnich dat
P v¥podtu porovnavaci hodnoty posuzovanych pozemkii v dobé provozu posuzované MVE.

bR . ~ . . ~ o r . , .o . .
Prizkum trhu je pak vzdy nutno realizovat pro dany trzni segment na tzemi celé Ceské republiky,
hebot’ v jednotlivych krajich ¢i povodich je Eetnost vyskytu informaci o prodejnich, ¢i nabidkovych




cendch pozemkd vyuzitelnych pro VE, MVE, ¢&i jina vodni dila spojena s energetikou, ve vefejnych
informacnich zdrojich zpravidla miziva.

Castka simulovaného najemného je pak pouZita k vynosovému zpusobu ocenéni vécného

biremene,

8. Vécni bifemena

Piedmétem ocenéni jsou nasledujici vécné biemeno:

1. Véené biemeno, resp. sluzebnost uzivani pozemku a stavby jezu, ziizené k pozemku parc.¢. st.
963. Vyméra sluzebnosti vzhledem k uzivani celého pozemku ¢ini 141 m?, coz je plocha celého
pozemku v koryt€ Labe, na kterém je umistén ptivodni kamenny jez.

2. Véené biemeno, resp. sluzebnost uzivani pozemku a stavby jezu, v&etné umisténi zaiizeni na
cizim pozemku, zfizené k pozemku parc.C. st. 964. Vyméra sluZebnosti vzhledem k uZivani
celého pozemku ¢ini 45 m’, coZ je plocha celého pozemku v koryté Labe, na kterém je umistén
betonovy préah s instalovanou pohyblivou klapkou. Vzhledem k tomu, Ze objekt je soudasti celé
stavby MVE a piimo souvisi z vyrobou vodni el.energie, byl pii jeho ocenéni zohlednén vliv
VPP.
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B. Posudek

Jak bylo konstatovano v nalezu k tomuto posudkl_l, vycisleni hodnot vécnych biemen, vztahujici se k

posuzovanych pozemkil, bude feSeno ve dvou variantach:

1. sluzebnost, ktera primo souvisi s provozem MVE (véené bfemeno uZivini pozemku a
stavby, véetn& umisténi ¢asti stavby MVE na pozemku).

2. sluzebnost, kterda piimo nesouvisi s provozem MVE (vécné biemeno uZivani pozemku a
stavby).

Jak bylo ukdzano vyse, pii absenci ndjemnich smluv se nejvhodngjsim jevi odhadnout uZitek

7 véeného biemene jako rocni (simulované) ndjemné za vyuzivané nemovité véci, kdy vyse

najemného bude odvozena z trzni hodnoty téchto véci. Pro tento odhad se v daném piipadé jevi

jedinym relevantnim postupem, odhad na zéklad¢ vysledkl porovnavaciho zptisobu ocenéni.

Pii tom do vysledk pro véené biemeno, resp. sluzebnost vyuzivanou pro provoz MVE zpracovatelé
posudku zakomponovali vliv vykonového potencialu zkoumané polohy, ktery se v budoucnu bude
projevovat po celou dobu provozu zkoumané MVE, prostiednictvim vyroby elektrické energie. Tento
vykonovy potencial polohy (VPP) nezavisi na zpiisobu hospodaieni provozovatele planované ¢&i jiz
realizované VE, ale je pouze vlastnosti mista, na kterém se MVE nachazi (nebo bude nachézet).

Vyse uvedenym zplsobem zjisténé ¢astky najemného z pozemk a staveb poslouzi ke stanoveni
roc¢nich uzitkl k ocenéni vécného biemene, resp. sluzebnosti.

1. Ocenéni véeného biemene, které pfimo nesouvisi s provozem MVE

Pro ocenéni véencho bfemene je nutno zjistit ro¢ni uzitek, resp. odhadnout nahradu za uZivani
(neboli ndgjemné) nemovitych véci. V daném pripadé je pfedmétem posouzeni pozemek a spodni
stavba jezu.

1.1 Odhad nahrady za uZivini spodni stavby jezu na pozemku parec.¢. 963

Zndlezu k tomuto posudku vyplyvé, Ze pro odhad obvyklé ceny spodni stavby jezu, kterd je
vlastnictvim objednatele posudku, resp. Ceské republiky, kterd pravo hospodafit se stavbou
objednateli tohoto posudku svéfila, lze v tomto pripadé pouzit pouze nakladovy zpisob ocenéni. Pro
ostatni oceflovaci postupy nejsou v dobé zpracovani posudku relevantni vstupni tidaje.

Spodni stavba jezového t&lesa, zahrnuje kubaturu ptivodniho kamenného jezu.

1.1.1 Odhad nakladové ceny

Pro vypocet ndkladového ocenéni (nékladova cena) posuzovanych nemovitosti byly pouzity jako
zakladni cenové vstupy - ukazatele primérné rozpo&tové ceny na mérovou a ucelovou jednotku
vydan¢ Ustavem racionalizace ve stavebnictvi (URS) v cenové trovni 1/2021, pro obor 832.1 — Hréaze
a objekty na tocich — hraze. jezy, stupng, vybrané pro nejsrovnatelngjsi konstrukei stavby.
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Ocenéni staveb nakladovou metodou

1. Spodni stavba jezu

Zatiidéni pro potieby ocenéni

[nZenyrské a specidlni pozemni stavby:

Typ stavby: 832 - Hraze a objekty na tocich
Objekt 1 - Hréze, jezy, stupné
Konstrukéni charakteristika (hlav.svisla konstrukce): 5 - monolitickd betonova

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 2152

Kod JKSO: 832.1

Mnozstvi: 92.82 m3 objemu hraze

Ocenéni

Z#4kladni cena (cenova Grovei /2021 URS Praha): 5120 K&/m3
Plna cena: 475 238 K¢
Uréeni opotiebeni odbornym odhadem

Rok pofizeni (odhad): 1898
Rok rekonstrukee: 2014
Opotiebeni: 67% (odhad) 2316 191,95 K&

Stavba jezu - nikladova cena 159 046,45 K¢

Odhadnuta obvykld cena, resp. trzni hodnota spodni stavby jezu ve vlastnictvi stitu, svéfenych
k hospodateni spole¢nosti Povodi Labe, statni podnik, platnd k datu ocenéni, odvozena na zaklade
nakladového ocenéni po zaokrouhleni ¢inila

159 046 K¢.

1.1.2 Odhad simulovaného najemného

. Vyse ro¢niho ndgjemného z nemovitosti se zpravidla na soucasném trhu pohybuje v rozpéti od 5 do

15% z jejich obvyklé ceny. Pro dany piipad obecné navrhujeme, aby byla pouzita hodnota na spodni
hranici uvedeného rozpéti, nebot’ se jedna o dlouhodoby prondjem nemovitého majetku, ktery slouzi
predevSim jako zakladna pro ukotveni pohyblivé ocelové klapky. Tato sazba (5%) prakticky
zarucuje, ze obvykla cena staveb (v sou¢asném hodnotovém vyjadienf) se formou najemného uhradi
vV pribéhu nésledujicich 20 let, coZ se jevi jako relevantni doba, ktera neodporuje .. dobrym mravim®.

Simulované ro¢niho ndjemné spodni stavby jezu pak bude ¢init

159 046 K¢ x 5% = 7 952,30 K¢&/rok.

1.1.3 Vy%e nahrady za uzivani spodni stavby jezu

V piedchoz kapitole uvedena cena simulovaného ngjemného, odvozeného jako 5% podil z obvyklé,
'®Sp. nékladové ceny posuzovanych staveb, je v daném misté a ase hledanou &astkou vyse ro¢niho
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uritku za uzivani staveb ve vlastnictvi Seské republiky. Po zaokrouhleni na celé koruny roéni uZitek

bude ¢init

7952 K¢ /rok.

1.2 Odhad nahrady za uzivani trvale zabiraného pozemku parc.¢. 963

7 nalezu k tomuto posudku vyplyva, Ze pro odhad nahrady za uzivani pozemk (vyse simulovaného
najemného z pozemkii), které neovliviiuje provoz MVE, je nutno zjistit jejich trzni hodnotu, k ¢emuz
nejlépe poslouZi porovndvaci zplisob ocenéni.

1.2.1 Odhad trzni hodnoty pozemki porovnavacim zptsobem

Pro dany segment trhu bylo na celém tzemi CR vybrano pii realizovaném prizkumu celkem 9
obchodnich piipadi a pouzitelnych dajt o cenach pozemka.

Viechny udaje byly, bud’ realizovanymi transakcemi, nebo nabidkovymi cenami pro takové
transakce.

Protoze se jedna o specificky druh nemovitosti (pozemky vodnich toki), byly hledany a také pouZity
udaje z celého izemi CR, nebot’ soutasnych nabidek v feseném povodi je jen malé mnoZstvi.

Pro eliminaci Casovych vztahii byla uZita obecna mira inflace (dle CSU), jejiz kumulovany index ma
v nasledujicich vypoctech funkei ¢asového koeficientu.

Individualni odliSnosti posuzovanych a porovnavanych pozemki byly vyjadieny a vycisleny pomoci
pouzitych indext (koeficientli), jejichz interpretace je obsaZena v ,Legendé k porovnavacim
metodam®, kterd je dolozena v piilohové &asti tohoto posudku.

Vysledky porovnani vycislené jako vazeny pramér jednotkovych cen pozemki byly zpracovany
pomoci tabulkového procesoru.

JelikoZ zkoumané transakce pochézeji z riznych mist celé CR a pochézi i zrtznych asovych
obdobi, navzijem se hodnotove lisf a to i po vyhodnoceni individudlnich odlignosti. P¥ kone&ném
vyhodnoceni porovnavaci a v daném piipadé i trZni hodnoty posuzovanych pozemkd, byly proto
zocenéni vylouceny (prostiednictvim vahy o hodnoté ,.nula®) piipady, kdy upravena cena 1
pozemku, nabyva extrémnich hodnot (maximalni a minimalnf).

Vypocet uspotadany do prehlednych tabulek je uveden na nasledujicich stranach tohoto posudku.
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Nemovitost 1 2 3
Zdroj Katastr nemovitosti Obcan Katastr nemovitosti
Nabidka Eislo V-4460/2016 Hyperinzerce (14578707) V-875/2017
Datum VI.16 XIL18 .17
Kraj/okres Plzensky/Klatovy Vyso&ina/Zd'ar nad Sazavou Liberecky/Jablonec nad
Nisou

MVE/Evid. L. hlas. profilu & B 179 0 0
Obec Janovice nad Uhlavou Korouzné Tanvald
Vodoted / typ MVE Uhlava Svratka/piijezova Desna
Pozemek (m?) 203 2 429 66
Primérny pritok Qa (m’/s) 3,06 3,89 1,07
Vyuzitelny spad H (m) 1,00 2,60 2,60
Konstanta (MVE) 5,00 5,00 5,00

VPP |Vykonovy potencidl polohy (kW) 15,28 50,63 13,94

Popis

Prodej pozemku pare. ¢. 80/6
v k. 0. Rohozno. Jednd se o
pozemek pod stavajicim
jezem, vytvarejicim vzduti
na hlavnim toku pro
derivaéni MVE o
instalovaném vykonu 45
kW. Uvazovany spad je
vyskou jezu dle VH mapy.
MVE lezi asi 150 m niZe na
nahonu vedeném podél
pravého biehu Feky.

Lokalita pro vystavbu nové
piijezové MVE na Fece
Svratce. Jez pod vyrovnavaci
nadrzi Vir [1. Pozemky
uréeny pro stavbu MVE a
odpadniho kanalu. Jez ve
vlastnictvi PMO. Objekt
ptvodni nefunkéni MVE. Na
lokalité je vyvedeni
elektrického vykonu do sité
NN do vykonu 30 kW - nyni
jako stavenidtni piipojka.
Mimo zastavénou ¢ast obee,

Prodej pozemku parc. &,
st. 1793/2 o vyméie 66
m2 pod stavbou jezu,
vyuzivany pro derivacni
MVE Hydro v Fi¢nim
kilometru 1,040 toku
Desna. MZP=0,295,
Hydrologické a spadové
Gdaje z manipul.iadu jezu
a vodohospodarské
mapy.

e

C |PoZadovana cena (K&) 6610 1 500 000 44 500
Cena/m’ 33 618 674
Cena/m*/kW 2,13 12,20 48,38

il lindex polohy 1,100 1,100 0,900

|12 |Index ¢asu 1,118 1,061 1,110
|13 |Index divéryhodnosti 1,000 0,850 1,000

iV |index vybaveni pozemku 0,800 0,850 0,800

ip_|Index velikosti pozemku 1,000 1,100 0,950

CU_|Cena upravens (K&/m?) 32 573 512

. [Véha1-3(5) 0 ! '
MIN
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Nemovitost 4 3 6
Zdroj Katastr nemovitosti Katastr nemovitosti Katastr nemovitosti
Nabidka gislo V-677/2019 V-5160/2019 V-209/2018
Datum .19 X119 1.18
Kraj/okres Jihomoravsky/Blansko Moravskoslezsky/Frydek- Karlovarsky/Karlovy
Mistek Vary

MVE/Evid. L. hlis. profilu & 376,378 290 0
Obec Letovice Bukovec Kyselka
Vodoted / typ MVE Svitava Ol3e/prijezova Ohie/prijezova
Pozemek (m°) 3081 163 530
Primérny pritok Qa (m’/s) 0,81 1,40 25,97
Vyuzitelny spad H (m) 1,50 1,50 1,10
Konstanta (MVE) 5,00 5,00 6,00

VPP |Vykonovy potencial polohy (kW) 6,05 10,50 171,40

Popis

Uskute¢nény prodej
pozemku parc.¢. 1777,
vodniho toku, na kterém je
MVE. Spéd na jezu dle
vodohospodaiské mapy &ini
1,50m. Prutok zjistén od
PMO.

Prodej pozemku parc.¢.
1112/13 v tésné blizkosti
jezu pro vystavbu MVE.
Spad na jezu 1,5 m. Podle
CHMU Qa &ini 1,4 m3/s.
Vyméra prodaného pozemku
je 163 m2.

Uskute¢nény prode;j
pozemku parc.¢. 1235 v
k.0. Kyselka, pro
budovanou MVE.
Primérmy spad i pritok
zjistén z projektu,
Rozpadly jez.

C  [Pozadovana cena (K&) 450 000 50 000 185 000
Cena/m* 146 307 349
Cena/m*/kW 24,16 29,21 2,04

il [Index polohy 0,950 1,100 1,050

| _i2 |Index ¢asu 1,061 1,032 1,083
|13 |Index diivéryhodnosti 1,000 1,000 1,000
L Index vybaveni pozemKku 0,800 0,900 0,950
ip  |Index velikosti pozemku 1,100 1,000 1,000
| CU |Cena upravena (K&/m?) 130 313 377
Viha 1 -3 (5) 1 i 1
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[ |Nemovitost 7 8 9

— |Zdroj Katastr nemovitosti Katastr nemovitosti Katastr nemovitosti
Nabidka &islo V-10860/2016 V-826/2021 V-4809/2020
Datum XI1.16 1121 1X.20
Kraj/okres Olomoucky/Sumperk Ustecky/Louny Plzensky/Klatovy
MVE/Evid. I. hlas. profilu & 0 0 0
Obec Lou¢na nad Desnou Zatec Hamry
Vodoteé / typ MVE Desnéd/prijezova Ohfe/prijezova Uhlava
Pozemek (m®) 8 39 400
Primé&rny pritok Qa (m’/s) 1,63 28,01 0,60
Vyuzitelny spad H (m) 1,00 2,87 3,10
Konstanta (MVE) 5,00 6,00 5,00

VPP [Vykonovy potencial polohy (kW) 8,15 482,33 9,35

Popis

Uskute¢nény prodej
pozemku parc.&.st. 570/2 v
k.0. Rejhotice, pod &asti
MVE.

Uskute¢nény prodej
pozembkil parc.¢. 6623 a
6624 v k.0 Zatec v arealu
MVE.

Uskute¢nény prodej
pozemku pare.&.st.
325/2 v k.. Hamry na
Sumave, pod &asti MVE.,

’ C |PoZzadovana cena (K¢) 2400 58 500 172 000
Cena/m* 300 1500 430
Cena/m*/kW 36,81 1,00 46,01

il [Index polohy 1,000 0,950 1,050
iZ |Index ¢asu 1,110 1,032 1,000
i3 |Index diivéryhodnosti 1,000 1,000 1,000
iv  |Index vybaveni pozemku 0,800 0,800 0,950
ip  |Index velikosti pozemku 0,950 0,950 1,000
CU |Cena upravena (K&/m?) 253 1118 429
Viaha 1 -3 (5) 1 0 1
MAX
Koeficient obchodovatelnosti 1,00
V  |ViZeny primér hodnoty 1 m2 plochy pozemku je roven 369,56 K¢&/m*
Cs |po zaokrouhleni 370,00|{K¢&/m*

@ Odhadnuta trzni hodnota 1 m? pozemk, u kterych se provoz MVE neuvaZuje (neni uplatnén VPP),
Y o twr ’ rew o w g . v oy v . r g v v 2
v lokalité Hoftejsi Vrchlabi, 7jisténa na zakladé porovnani, ¢ini v daném misté a Case 370 K&/m®.

bl ’ ’ o W ’ r ’ O W r ~ ol 2
Celkova vyméra uvaZzovanych zabiranych pozemk &ini v tomto piipadé celkem 141 m®.

1.2.2 Odhad simulovaného najemného

Vyse ro¢niho najemného z pozemki pouZivanych k obdobnym ucelim se zpravidla na soutasném
trhu pohybuje v rozpéti od 5% do 10%, ve vétsich méstech a u komer&né vynosnych pozemkii az do
15% 7 jejich hodnoty. Pro dany piipad navrhujeme, aby byla pouzita hodnota na dolni hranici
uvedeného rozpéti, tj. ve vysi 5,0%, coz se jevi jako relevantni hodnota, ktera neodporuje ,,dobrym
mravim®,

Jednotkova cena simulovaného ro¢niho ndjemného 1m* zkoumanych pozemkii pak bude &init

370 K&/m? x 5,0% = 18,50 K&/m*/rok.
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W . ey 2 I - sl i
coZ pii celkové vyméie 141 m* posuzovaného pozemku parc.€. st. 963 bude ¢init:

18,50 K&/m*rok x 141 m? =2 608,50 K¢/rok.

-

1.3 Odhad ceny prava odpovidajici véenému biemeni

Véené biemeno spociva v pravu uzivani pozemku parc.C. st. 963, véetné spodni stavby jezu v k.G.
Hotej8i Vrchlabi, o celkové vyméie 141 m?.

Omezenti vlastnického prava (koeficient miry uZitku) se uvazuje v maximalni vysi.

Odhad ceny prava odpovidajici v&cnému biemeni je proveden na zakladé vynosového zplsobu
ocenéni metodou vé&né renty.

Ro¢ni uzitek je pouzit ve vysi vypocteného roéniho najemného.

Kapitalizaéni urokova mira je kalkulovana stavebnicovou metodou nasledovné:

Bezrizikova Grokova mira (PRIBOR) rl 2,47%
Inflaéni mira 12 2,00%
Rizikova piirazka oboru 13 4,50%
Ekonomicka Zivotnost stavby rd 0,00%
Kapitaliza¢ni irokova mira r1+r2+r3+r4 8,97%

Bezrizikova trokova mira na trovni hodnoty PRIBOR k datu ocenéni byla pfevzata z CNB. Inflagni
mira byla uvazovana ve vysi dlouhodobého inflaéniho cile CNB. Rizikové plirazka odvétvi v daném
segmentu (vyroba vodni el. energie) je uvaZovana hodnotou 4.50% z doporucenc¢ho intervalu 2% a7
5% a ekonomicka Zivotnost stavby (r4) se ve vztahu k pozemkiim neuziva.

Vypocet ceny véeného biemena :

Ro¢ni uZitek (ndjemné ze stavby) 7952 K¢&/rok
Roc¢ni uZitek (ndjemné z pozemku) 2 609 K¢&/rok
U |Roé¢ni uzitek - celkem 10 561 K¢&/rok
V' [Kapitaliza¢ni (diskontni) irokova mira 8,97%
U/V [Vynosova hodnota (cena véeného biemene) 117 734,67 K&
Cena véceného biemene - po zaokrouhleni 117 700 K¢

Cena prava odpovidajiciho véenému biemeni, resp. vySe jednordzové nahrady, za uzivani pozemku

parc.C. st. 963, v&etné spodni stavby jezu v k.a. Hofej$i Vrchlabi, o celkové vyméie 141 m?, po
zaokrouhleni ¢ini 117 700 K&.

2. Ocenéni véeného bitemene, které piimo souvisi s provozem MVE

2.1 Odhad niahrady za uZivani spodni stavby jezu na pozemku parc.&. 964

Z nélezu k tomuto posudku vyplyva, Ze pro odhad obvyklé ceny spodni stavby jezu lze v tomto
Pfipadé pouzit pouze ndkladovy zplisob ocenéni. Pro ostatni oceRovaci postupy nejsou v dobé
Zpracovani posudku relevantni vstupni udaje.
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Spodni stavba jezového t&lesa, zahrnuje kubaturu jezu s vyjimkou pohyblivé ocelové klapky, vietns
pohybového ustroji, které nebudou ve viastnictvi objednatele.

2.1.1 Odhad nakladové ceny

Pro vypocet ndkladového ocenéni (ndkladova cena) posuzovanych nemovitosti byly pouzity jako
zdkladni cenové vstupy - ukazatele primérné rozpo&tové ceny na mérovou a Géelovou Jednotku
vydané Ustavem racionalizace ve stavebnictvi (URS) v cenové trovni 1/2021 , pro obor 832.1 — Hraze
a objekty na tocich — hraze, jezy, stupné, vybrané pro nejsrovnatelngjsi konstrukci stavby.

Ocenéni staveb niakladovou metodou

1. Spodni stavba jezu

Zattidéni pro potieby ocenéni
. [InZenyrské a specialni pozemni stavby:
|| Typ stavby: 832-Hraze a objekty na tocich
@_ Objekt 1 - Hréze, jezy, stupné
" [Konstrukéni charakteristika (hlavni svisla konstrukee): 5 - monolitickd betonova
| |[Kéd Klasifikace stavebnich d&l CZ-CC: 2152
- |Kdd JKSO: 832.1
. [MnozZstvi: 37.13 m3 objemu hraze
i Ocenéni
Zakladni cena (cenovd aroven 1/2021 URS Praha): 5120 K¢&/m3
Plné cena: 190 095 K¢
Urdeni opoti‘ebeni odbornym odhadem
Rok pofizeni: 2014
Rok rekonstrukee: -
Opotiebeni: 5 % -8 871,12 K¢
Stavba jezu - nikladov4 cena 181 224,24 K¢

Odhadnutd obvykla cena, resp. trzni hodnota spodni stavby jezu na pozemku parc.g. ve vlastnictvi
ﬁz statu, svéfenych k hospodaieni spolecnosti Povodi Labe, statni podnik, platna k datu ocenéni,
odvozena na zakladé nakladového ocenéni po zaokrouhleni ¢inila

181 224 K¢,

2.1.2 Odhad simulovaného najemného

Vyse ro¢niho najemného z nemovitosti se zpravidla na soucasném trhu pohybuje v rozpéti od 5 do
15% z jejich obvyklé ceny. Pro dany piipad obecn& navrhujeme, aby byla pouzita hodnota na spodni
hranici uvedeného rozpéti, nebot’ se Jedné o dlouhodoby prondjem nemovitého majetku, ktery slouzi
pfedev§im jako zakladna pro ukotveni pohyblivé ocelové klapky. Tato sazba (5%) prakticky
zaruCuje, Ze cena staveb (v soucasném hodnotovém vyjadieni) se formou najemného uhradi
vV pribéhu nasledujicich 20 let, coz se jevi jako relevantni doba, kterd neodporuje »dobrym mravim®,

Simulované ro¢niho najemné spodni stavby jezu pak bude &init

181 224 K¢& x 5% =9 061,20 K&/rok.

i
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2.1.3 VySe nahrady za uZivani spodni stavby jezu

V predchozi kapitole uvedena cena simulovaného ndjemného, odvozeného jako 5% podil 7 obvyklé,
resp. ndkladové, ceny posuzovanych staveb, je v daném misté a ase hledanou &stkou vySe nahrady
za uZivani staveb ve vlastnictvi deské republiky. Po zaokrouhleni na cel¢ koruny ro¢ni nahrada bude
Cinit

9 061 K& /rok.

2.2 Odhad ndhrady za uZivéani trvale zabiraného pozemku pare.¢. 964 po dobu provozu MVE

Z nalezu k tomuto posudku vyplyv4, e pro odhad néhrady z ocetiovanych pozemk nebo jejich ¢4sti,
je nutno nejprve zjistit jejich trzni hodnotu, do které bude zakomponovan vliv vykonového
potencidlu posuzované polohy, nebot posuzované pozemky bezprostiedné souviseji s vyrobou
elektrické energie v malé vodni elektrarng.

Zpracovatel posudku vyhodnotil prodejni a nabidkové ceny pozemkl porovnavacim zptsobem,
vyslednou upravenou cenu 1 m? pozemku vztahl jest¢ k vypoétenému vykonovému potencialu
posuzované polohy dle vztahu:

CP=UC/ VPP,

kde:
CP  —cena I m* pozemku vztazena k vykonovému potencialu polohy v K&/m* kW,
UC  —upravena cena, kterd je vysledkem porovnavaciho zptsobu ocenéni dané transakce v K&/ m’,

VPP - vykonovy potencial polohy v kW. Ten zde slou{ pouze jako jedno z porovnavacich kritérii
porovnavaci metody ocenéni.

Cenu zahrnujici vykonovy potenciél vyhodnotil zpracovatel posudku vazenym primérem a pfi
odhadu trzni hodnoty posuzovanych (zabiranych) pozemk@ v plném rozsahu pouzil postupy
odpovidajici porovnavacimu zpiisobu ocenéni.

Individuélni odlinosti posuzovanych a porovnavanych pozemki byly vyjadieny a vycisleny pomoci
pouZzitych indexti (koeficientt), jejichz interpretace je obsazena v ,Legendd k porovnavacim
metoddm®, ktera je doloZena v piilohové &asti tohoto posudku.

i

Pro vybér z databaze znamych transakci, ¢i nabidkovych cen, pozemki souvisejicich s vyrobou
clektrické energie ve vodnich elektrarnach, volil zpracovatel posudku, s ohledem na umisténi a
s ohledem na parametry polohy MVE, takové porovnatelné piipady, které se svymi charakteristikami
€0 mozna nejvice bliZi poloze posuzované. Porovnatelnych obchodnich piipadti bylo z databéaze
zpracovatele a prizkumem trhu, realizovanym v dobé zpracovani posudku, vybrano celkem 9
reprezentant.

Vysledky priizkumu trhu jsou uspotadany v nasledujicich piehlednych tabulkach.

Vzhledem k tomu, Ze vstupni udaje porovnani vykazuji stale znadnou variabilitu, byly z vypoctu
vylouceny lokalni extrémy (minima a maxima). Toho bylo dosaZenou pouZitim vahy o hodnoté rovné
»0%, zavedené do vypo&tu vazeného praméru, jehoZ vysledkem je vysledna porovnavaci hodnota.
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2.2.1 Odhad porovnéavaci ceny pozemku, obsahujici VPP

T ST eE—

Nemovitost 1 2 3
Zdroj Katastr nemovitosti Obcan Katastr nemovitosti
Nabidka ¢islo V-4460/2016 Hyperinzerce (14578707) V-875/2017
Datum VI.16 XI11.18 .17
Kraj/okres Plzensky/Klatovy Vysog¢ina/Zd'ar nad Liberecky/Jablonec nad
Séazavou Nisou

MVE/Evid. 1. hlas. profilu &. B 179
Obec Janovice nad Uhlavou Korouzné Tanvald
Vodotet / typ MVE Uhlava Svratka/piijezova Desna
Pozemek (m?) 203 2 429 66
Prim&rny pritok Qa (m%/s) 3,06 3,89 1,07
VyuZitelny spad H (m) 1,00 2,60 2,60
Konstanta (MVE) 5,00 5,00 5,00

VPP |Vykonovy potencial polohy (kW) 15,28 50,63 13,94

Popis

Prodej pozemku pare. ¢.
80/6 v k. 0. Rohozno.
Jedna se o pozemek pod
stavajicim jezem,
vytvarejicim vzduti na
hlavnim toku pro deriva¢ni
MVE o instalovaném
vykonu 45 kW. UvaZovany
spad je vyskou jezu dle VH
mapy. MVE leZi asi 150 m
niZe na ndhonu vedeném
podél pravého brehu feky.

stavbu MVE a odpadniho

nefunkéni MVE. Na

elektrického vykonu do
sit¢ NN do vykonu 30
kW - nyni jako
stavenidtni piipojka.
Mimo zastavénou ¢ast
obce.

Lokalita pro vystavbu
nové piijezové MVE na
rece Svratce. Jez pod
vyrovnavaci nadrzi Vir
[1. Pozemky uréeny pro

kanalu. Jez ve vlastnictvi
PMO. Objekt plivodni

lokalité je vyvedeni

Prodej pozemku pare. &. st.
1793/2 0 vyméie 66 m2
pod stavbou jezu,
vyuzivany pro derivaéni
MVE Hydro v Fiénim
kilometru 1,040 toku
Desna. MZP=0,295.
Hydrologické a spadové
tdaje z manipul.iadu jezu a
vodohospodaiské mapy.

PoZzadovani cena (K¢)

| & 6610 1 500 000 44 500
Cena/m’ 33 618 674
Cena/m*/kW 2,13 12,20 48,38

il [Index polohy 1,100 1,100 0,900

i2  |Index &asu 1,118 1,061 1,110

i3 |Index diivéryhodnosti 1,000 0,850 1,000

iv_ |Index vybaveni pozemku 1,000 1,050 1,000

ip  [Index velikosti pozemku 1,050 1,150 1,000

| iVTE [Index velikostni t¥idy elektrarny 1,000 1,000 1,000
CU  [Cena upravens (K&/m?) 42 740 674

| CP  |Cena upravena (K&/m*/kW) 2,75 14,61 48,34

| |Vaha1-3(5) 0 1 1
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pozemku parc.&. 1777,
vodniho toku, na kterém je
MVE. Spad na jezu dle
vodohospodaiské mapy
¢ini 1,50m. Priitok zjistén
od PMO.

293
MIN
Nemovitost 4 5 6
Zdroj Katastr nemovitosti Katastr nemovitosti Katastr nemovitosti
Nabidka &islo V-677/2019 V-5160/2019 V-209/2018
Datum 1.19 XIL.19 .18
Kraj/okres Jihomoravsky/Blansko  [Moravskoslezsky/Frydek Karlovarsky/Karlovy Vary
-Mistek
MVE/Evid. 1. hlas. profilu &, 376,378 290
Obec Letovice Bukovec Kyselka
Vodotec / typ MVE Svitava Olse/piijezova Ohie/piijezova
Pozemek (m?) 3081 163 530
Primérny priitok Qa (m’/s) 0,81 1,40 25,97
Vyuzitelny spad H (m) 1,50 1,50 1,10
Konstanta (MVE) 5,00 5,00 6,00
VPP |Vykonovy potencizl polohy (kW) 6,05 10,50 171,40 ,
Popis Uskute¢nény prode;j Prodej pozemku parc.¢.  |Uskutegnény prodej

1112/13 v tésné blizkosti
jezu pro vystavbu MVE,
Spédd na jezu 1,5 m.
Podle CHMU Qa &ini 1,4
m3/s. Vyméra
prodaného pozemku je
163 m2,

pozemku parc.¢. 1235 v
k.0. Kyselka, pro
budovanou MVE,
Priimérny spad i priitok
zjistén z projektu,
Rozpadly jez.

C  |Pozadovani cena (K&) 450 000 50 000 185 000
Cena/m* 146 307 349
Cena/m*/kW 24,16 29,21 2,04

il Index polohy 0,950 1,100 1,050

i2  |Index ¢asu 1,061 1,032 1,083

| i3 [Index davéryhodnosti 1,000 1,000 1,000

iv_ [Index vybaveni pozemku 1,000 1,100 1,150

ip  |Index velikosti pozemku 1,150 1,050 1,050

| iVTE [Index velikostni tidy elektrarny 1,000 1,000 1,270

CU |Cena upravena (K&m?) 169 402 609

___SP Cena upravensa (K&m?*/kW) 28,00 38,30 3,55
Viha1-3(5) 1 1 1
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Nemovitost 7 8 9
Zdroj _ Katastr nemovitosti Katastr nemovitosti Katastr nemovitosti
Nabidka &islo V-10860/2016 V-826/2021 V-4809/2020
Datum XIL16 11.21 1X.20
Kraj/okres Olomoucky/Sumperk Ustecky/Louny Plzensky/Klatovy
MVE/Evid. 1. hlas. profilu &,
Obec Lou¢na nad Desnou Zatec Hamry
Vodotet / typ MVE Desna/piijezova Ohfe/pFijezova Uhlava
Pozemek (m?) 8 39 400
Priim&rny pritok Qa (m’/s) 1,63 28,01 0,60
VyuZitelny spad H (m) 1,00 2,87 3,10
Konstanta (MVE) 5,00 6,00 5,00

VPP |Vykonovy potencisl polohy (kW) 8,15 482,33 9,35

Popis

Uskutecnény prodej
pozemku parc.&.st. 570/2
v k.. Rejhotice, pod ¢asti

Uskute¢nény prodej
pozemki parc.¢. 6623 a
6624 v k.u. Zatec v

Uskute¢nény prode;
pozemku parc.&.st. 325/2
v k.i. Hamry na Sumavg,

MVE. arealu MVE, pod ¢asti MVE,
C  |PoZadovana cena (K¢&) 2 400 58 500 172 000
Cena/m’ 300 1500 430
Cena/m*/kW 36,81 1,00 46,01
il [Index polohy 1,000 0,950 1,050
i2  |Index &asu 1,110 1,032 1,000
i3 |Index divéryhodnosti 1,000 1,000 1,000
iv. [Index vybaveni pozemku 1,000 1,000 1,150
ip  [Index velikosti pozemku 1,000 1,000 1,050
iVTE [Index velikostni tiidy elektrarny 1,000 1,350 1,000
CU  |Cena upraveni (K&/m?) 333 1985 545
CP  |Cena upravena (K&m*/kW) 40,87 4,12 58,33
Viha 1 -3 (5) 1 1 0
MAX
Kocficient obchodovatelnosti 1,00
V' |VaZeny priamér ceny 1 m?, véetné VPP 25,40 K&/m*/kw
CP  |Cena porovnavaci po zaokrouhleni 25,00 K&/m*/kW

Odhadnuté porovnavaci cena 1 m

polohy,

? pozemk{i, vyhodnocend s vyuzitim vlivu vykonového potencidlu

platna pro trvale zabirané pozemky vyuZivané pro provoz MVE, se po zaokrouhleni
. ’ r w o ’ & b4 2
pohybuje v daném misté a ¢ase na Grovni 25,00 K&/m*/kW.

oo ’ o vr ’ G s i i 2
Vyméra trvale zabranych pozemki vyuzivanych pro provoz MVE se uvazuje o velikosti 45 m?

2220

dhad trzni hodnoty pozemki

Z. odhadnuté porovnavaci ceny 1 m* pozemkii a pro polohu, popsanou charakteristikami v nasledujici
tabulce, vypodteme vyslednou cenu nésledovng:




B8,

Qa 1,716/ m*/s
H - spad 2,55| m
K - konstanta MVE 5,00

VPP - vykonovy potencidl polohy 21,88 kW
Vyméra posuzovanych pozemki celkem: 45| m*
Porovnavaci cena pozemki, v&. vlivu VPP 24 614| K¢

Trzni hodnota pozemku parc. ¢. st. 964 v k.. Hoftejsi Vrchlabi, vyuzivaného pii provozu MVE o
celkové vyméie 45 m?, véetné vlivu VPP, odhadnuta na zakladé porovnani, tedy &inila ke dni mistni
prohlidky, celkem

24 614 KC¢.

2.2.3 Odhad simulovaného najemného

Vyse ro¢niho ndjemného z pozemki se zpravidla na soucasném trhu pohybuje v rozpéti od 5% do
15% z jejich hodnoty. Pro MVE v dané poloze a s ohledem na velikostni tfidu souvisejici MVE a na
zaklad¢ predchozich zkuSenosti a v porovnani s jinymi podobnymi posudky navrhujeme, aby byla
pouZita procenticka sazba ve vy3i 10,0%, coZ se zpracovateli jevi jako relevantni hodnota.

Simulované ro¢ni ngjemné z pozemka ve vlastnictvi Ceské republiky bezprosttedné souvisejicich s
provozem malé vodni elektrarny, pak bude ¢init

24 614 K¢ x 10,0% = 2 461,39 K&/rok,

coZ v piepo¢tu na 1 m* pronajimaného pozemku je

2 461,39 K&/rok / 45 m? = 54,70 K&/m¥rok

2.3 Odhad ceny prava odpovidajici vécnému bi‘emeni

Véené biemeno spociva v pravu uzivéni pozemku parc.d. st. 964, vietnd spodni stavby jezu v k.u.

' Hofejsi Vrchlabi, o celkové vymeie 45 m2, na kterych je instalovana pohyblivd ocelové klapka.

Vzhledem k této skuteCnosti se uvaZuje omezeni vlastnického prava (koeficient miry uZitku)
v maximalni vysi.

Odhad ceny prava odpovidajici vécnému biemeni je proveden na zakladé vynosového zplisobu
ocenéni metodou veécné renty.

Ro¢ni uZitek je pouzit ve vysi vypoéteného ro¢niho ngjemného.

Kapitaliza¢ni Grokova mira je kalkulovana stavebnicovou metodou nasledovné:

Bezrizikové urokova mira (PRIBOR) rl 2,47%
Infla¢ni mira 12 2,00%
Rizikova piirazka oboru 13 4.50%
Ekonomické Zivotnost stavby 4 0,00%
Kapitalizaéni arokova mira r1+r2+r3+rd 8,97%

Bezrizikova trokova mira na trovni hodnoty PRIBOR k datu ocenéni byla prevzata z CNB. Inflaéni
mira byla uvaZovana ve vysi dlouhodobého inflaéniho cile CNB. Rizikova piirazka odvétvi v daném




%

segmentu (vyroba vodni el. energie) je uvazovana hodnotou 4,50% z doporudeného intervalu 2% az
5% a ekonomicka Zivotnost stavby (r4) se ve vztahu k pozemkiim neuziva.
Vypocet ceny véeného bremena -

Ro¢ni uzitek (ndjemné ze stavby) 9061 K&/rok
Roéni uzitek (ndgjemné z pozemku) 2461 Ké/rok
U [Rocni uZitek - celkem 11 523 Ké&/rok
V  [Kapitaliza¢ni (diskontni) Grokova mira 8,97%
U/V |Vynosova hodnota (cena véeného biemene) 128 456,94 K&
Cena vécného bfemene - po zaokrouhleni 128 500 K¢

Cena prava odpovidajiciho vécnému bfemeni, resp. vyse jednorazové nahrady, za uZivani pozemku
parc.. st. 964, véetn¢ spodni stavby jezu v k.u. Hofejsi Vrchlabi, o celkové vymere 45 m?, po
zaokrouhleni ¢ini 128 500 K&.




C. Zavér

ES

Znalecky tikol tohoto posudku byl na zikladé pisemné objednavky ¢ A994210077/Ve ze dne
4.]0.2021 l)yl(l fOI'll]lllO\’zillU nzis]c(llljf(:l’ zadani:

Vypracovat Znalecky posudek, jehoZz obsahem bude ocenéni v&eného biemene z¥izeného K
Pozemkim ve viastnictvi Ceské republiky, pare. & st. 963 a st. 964, vietné spodnich staveb jezi
v katastralnim uzemi Horejsi Vrchlabi, v obci Vrchlabi, v okrese Trutnov, v
Kl“c'llo\’éhradcckém Kraji, v souvislosti s provozem malé vodni elektrarny Vrchlabi, vybudované
V Fi¢nim kilometru 1074,945 vodniho toku Labe, dle stavu ke dni mistni prohlidky.

Predmeétem ocengni byla nasledujici vécna biemena:

1. vécené biemeno (sluzebnost) uzivani pozemku a spodni stavby jezu, ziizené k pozemku parc.¢. st.
963,

2. véené biemeno (sluzebnost) uZivani pozemku, stavby spodni stavby jezu (pro umisténi &asti
stavby MVE), ziizené k pozemku parc.¢. st. 964.

Posudek byl zpracovan pro potiebu objednatele, jako podklad ke smluvnimu jednani a podle stavu ke
dni mistni prohlidky, tj. k datu 17.10.2021.

Pii ocenéni vécného biemene umisténi pohyblivé klapky na dotéeném pozemku parc.&. 964, byl
v posudku zohlednén i vliv vykonového potenciglu polohy pozemku, ktery souvisi s vyrobou
elektrické energie v malé vodni elektrarnd.

Dle analyz a vysledki tohoto posudku ¢ini vysledna cena prava odpovidajici vécnému bi‘emeni.
resp. sluzebnosti, pro jednorazové vyporadani nahrady za jeho zizeni. k sluzebného pozemku
parc.c. st. 963, vietné& spodni stavby jezu, leZiciho v k. u. Hofejsi Vrchlabi, obec Vrchlabi, okres
Trutnov, o celkové vyméie 141 m’, ke dni 17.1 0.2021, po zaokrouhleni celkem

117 700,- K&,

slovy : stosedmndcttisicsedmset korun ceskych.

Dle analyz a vysledki tohoto posudku ¢ini vysledna cena priva odpovidajici vécnému biemeni.
resp. sluZebnosti, pro jednorazové vypoiadani néhrady za jeho ztizeni, k sluzebného pozemku
parc.C. st. 964, véetné spodni stavby jezu, leZiciho v k. q. Hotejsi Vrchlabi, obec Vrchlabi, okres
Trutnov, o celkové vymeie 45 m% na kterém je nainstalovdna pohybliva klapka, ke dni
17.10.2021, po zaokrouhleni celkem

128 500,- K¢,

slovy : stodvacetosmtisicpétset korun ceskych.

Uvedené vysledné ceny Jjsou ceny konetné a jsou chipany jako ceny, ve kterych je pFipadna
dan z pFidané hodnoty zapoditina.

Zpracovatelé posudku prohladuji, 7e posudek zpracovali v souladu s platnymi pravnimi
normami, zikladnimi metodami obecné publikovanymi a dle svého nejlepsiho védomi a
svédomi.

V Praze dne 25.ijna 2021
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Znalecky posudek jsem podal jako znalec Jmenovany rozhodnutim Mgéstského soudu v Praze dne
2.9.1997 pod &.j. 1879/96 pro obor:

Ekonomika, odvétvi ceny a odhady se zvlastni specializaci oceniovani nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. ¢. 742-174/2021 znaleckého deniku.

Za spole¢nost:

spolupracoval:
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Informace o pozemku

Parcelnigisl:  st.963m |

| Obec: Vrchlabi [579858] ¢
| i Katastralni tizemi: Hofi'ej8i Vrchlabi [786349] |

Cislo LV: 3306

| Vymeéra [m?); 141 |

| Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti '

‘ Mapowy list:

| Ur€eni wméry: Ze soufadnic v S-JTSK

: Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvofi l

J Soucasti je stavba

" Vodni dito: jez

_. | Stavba stoji na pozemku: p. &. st. 963

Viastnici, jini opravnéni

Ceska republika

Povodi Labe, statni podnik, Vita Nejedlého 951/8, Slezské Piedmésti, 50003 Hradec Kralowé |

§A4 =y

| rozsahlé chranéné tzemi

|
| Zpusob ochrany nemovitosti

Seznam BPEJ

Parcela nema evidované BPEJ.

Omezeni vilastnického prava

Nejsou evidovana zadna omezeni.
Jiné zapisy
Nejsou evidovany Zzadné jiné zapisy.
* Rizeni, v ramei kterych byl k nemovitosti zapsan cei

Nemovitost je v uzemnim obvodu, kde statni spraw katastru nemovitosti CR wkonava Katastralni tfad pro

Kralovéhradecky kraj, Katastralni pracovité Truthovd

Zobrazené udaje maji informativni c'harakter. Platnosf datk 30.09.2021 17:00.




Informace o pozemku
‘ Parcelni ¢islo: st. 964
L
| Obec: Vrchlabi [579858] 3 &
i Katastralni tzemi: Hofeisi Vrchlabi [786349] |
' Cislo LV: 3306
.| Vyméra [m?]; 45 =
‘ ' Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
. —
| Mapowy list: - ) N
| | © 3@ D S0m
! ! Ur€eni wméry: Ze soufadnic v S-JTSK ! W \\i \n /\
I |
| | Druh pozemku: zastavéna plocha a nadwofi ;
| .
Stavba na pozemku vod. dilo, jez
gJVIastmcn jini opravnéni
!
" | Ceska republika
- Powodi Labe, statni podnik, Vita Nejedlého 951/8, Slezské Predmésti, 50003 Hradec Kralove
Zpusob ochrany nemovitosti
| rozsahlé chranéné tzemi ;
Seznam BPEJ
m?arcela nema evidované BPEJ.
Pl
Omezeni vilastnického prava
Nejsou evidovana zadna omezeni.
Jiné zapisy
Nejsou evidovany zadné jiné zapisy.
. Nemovitost je v uzemnim obvodu, kde statni sprawi katastru nemovitosti CR wkonava Katastralni ufad pro
. Kralovehradecky kraj, Katastralni pracovi$té Trutnov
| Zobrazené udaje maji informativni charakter. Platnost dat k 30.09.2021 17:00.
© 2004 - 2021 Cesy Ufad zeméméficky a katagtralni e Verze 6.1.2 b0 [VWWW\B]
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Legenda k porovnavacim metodam
(tento systém byl vypracovin odborniky spolecnosti KOPPREA)

Porovnani srovnatelnych nemovitosti a vyhodnoceni podobnosti uZiti a lokality je provedeno
metodou vazeného priméru, kde kazdé nemovitosti je pridé€lena véha zintervalu 1 a7 5, a
jejich vzajemny pomér s upravenou cenou CU nemovitosti, udava pravdépodobnou
porovnatelnou hodnotu posuzované nemovitosti.

Pred provedenim véhy je nutno ziskanou cenovou informaci ohodnotit z hlediska
porovnatelnosti. Toto je tieba provést pomoci index.

Kde il (index rozdilné polohy — 0,5 a 1,5) by mél posoudit, do jaké miry jsou porovnavané
lokality srovnatelné a pro pripadného zajemee akceptovatelné.

Kde i2 (index ¢asu - index URS, inflace a pod.) zohlediiuje aktualnost ceny v dob& provadéni
ocenéni.

Kde i3 (index davéryhodnosti — 0,8 az 1,0) vyjadiuje a potvrzuje pravdivost a divéryhodnost
ziskané informace.
Je na znalci, aby sam posoudil riziko pouZitelnosti dané informace:

1,0 vlastni znalost informace o prodeji nemovitosti
0,90 - 1,00 informace od realitnich kancelafi. a znalci
0,80 - 0,95 informace a primérné ceny z tisku a databazi viech typt

Kde i4 (index stavu objektu) vyjadtuje kolik by stal srovnatelny objekt , kdyby byl ve stejném
technickém stavu, jako posuzovany objekt.

Kde ig (index vlivu garaZe - 0,9 az 1,1) predstavuje naklady pro jedno stani v priméru 6-10%
z ceny celé nemovitosti v zavislosti na velikosti a vybaven.

Kde ip (index vlivu velikosti) by mé&l vyjadiit vztah velikosti mezi posuzovanym a
porovndvacim ptipadem.

Kde iv je index vybaveni pozemku inzenyrskymi sitémi, venkovnimi tpravami apod., ktery
by mel byt zohlednén v poméru max. 0,5 a7 1,5.

Kde iVTE je index velikostni tiidy vodni elektrarny — uplatni se jen u specialnich posudki,
pro vycisleni nahrady za uzivani pozemki souvisejicich s provozem vodnich elektraren.

Index obchodovatelnosti vyjadiuje riziko prodejnosti nemovitosti.
1 vyborn€ obchodovatelna (1,05 - 1,10)
2 dobie obchodovatelna (1,00 - 1,05)

3 obchodovatelna (0,90 —1,00)
4 obtizn€ obchodovatelna (0,70 — 0,90)
5 neobchodovatelné (0,50 —0,70)

Vzhledem k rozdilnosti velikosti porovnavanych objektil s ocenovanym objektem bylo nutné
najit spole¢ny parametr. Byl zvolen parametr ceny 1 m2 uzitné plochy.

Ve zvlastnich pripadech ocenéni pozemkd, véetné vlivu vykonového potencialu polohy (VPP)
na jejich cenu, byl vyse uvedeny parametr jesté dopodten jako cena pozemkuna Il m2 a 1 kW
vykonu,
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