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A. Nalez

1. Zakladni udaje

1.1 Objednatel posudku

Povodi Labe, statni podnik
Vita Nejedlého 951/8

500 03 Hradec Kralové
IC: 70890005

DIC: CZ70890005

1.2 Znalecky ukol

Na zakladé Smlouvy o dilo ev.c. D994180140 ze dne 6.6.2018, vypracovat znalecky posudek pro
vyéisleni nahrady za omezeni v uzivani pozemki ve vlastnictvi Ceské republiky, spravem
hospodafeni svéfenym Povodi Labe, statni podnik. Posudek bude feSit ndhrady za vyuziti Casti
pozemku parc.¢. 1619/1 v k.6. a obci Upice, pro stavby souvisejici s provozem malé vodni elektrarny
(dale MVE) Upice-Juta, viiénim km 32,020 vodniho toku Upa, okres Trutnov, v kraji
Kralovehradeckém.

Nahrada za omezeni v uzivani pozemku bude vycislena v jedné casové etapé:
1. v dob¢ provozu MVE Upice-Juta.

Pti odhadu vySe ndhrady za omezeni v uzivani dot¢ené¢ho pozemku (dale také vySe najemného z
pozemku), ktery je vyuzivan stavbami cizich vodnich dél (stavba jezu) a které souvisi s provozem
MVE, bude v posudku zohlednén i vliv vykonového potencialu polohy (dale VPP) posuzovaného
pozemku.

Posudek bude vypracovan jako podklad pro uzavieni budoucich smluvnich vztah.

’ ’ vrooro s v s . N7 e W 2
Nahrada za omezeni v uzivani bude vycislena jako ro¢ni uzitek v K¢ za 1 m”.

2. Prohlidka posuzovanych pozemku

Prohlidku nemovitosti, v¢. fotodokumentace jejiho soucasného stavu, provedl povéfeny pracovnik
zpracovatele posudku, Ing. Vladimir Bajer, dne 10.6.2018 a vysledky mistniho Setfeni jsou soucasti
tohoto posudku.

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

3. Podklady pro vypracovani posudku

- Smlouva o dilo ev.¢. obj. D994180140 ze dne 6.6.2018

- Manipulaéni ¥ad pro vodni dilo a MVE Upice na fece Upé v f.km 32,020, z prosince 2013

- Vypis z katastru nemovitosti pro list vlastnictvi & 894 v k. 4. a obci Upice, ze dne 10.5.2018,
vyhotoveny dalkovym piistupem.

- Informace o pozemku parc.¢. 1619/1, ziskané z internetového nahlizeni do Katastru nemovitosti

- Uzemni plan mésta Upice
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- Obecné mapové podklady piistupné na internetu a mapy uvetejnéné na webovych strankach
katastru nemovitosti

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

- Eviden¢ni listy hlasnych profild hlasné a povodiiové predpovédni sluzby CHMU (HPPS)
s hydrologickymi udaji z poloh blizkych porovnavanym a ocefiovanym polohdam

- Letecké snimky

- Informace o nabidkovych cenach pozemkil souvisejicich s existujicimi nebo zamyslenymi MVE
(déle téz porovnatelné nemovitosti) zjisténé prostfednictvim Internetu

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

- Skutecnosti zjisténé pii mistnim prohlidce

- Fotodokumentace poftizena pii mistni prohlidce

4. Vlastnické a evidenéni udaje

Vlastnické a eviden¢ni udaje byly Cerpany z internetove sluzby nahlizeni do Katastru nemovitosti pro
LV & 894 v k. u. Upice, obec Upice, okres Trutnov.

Z vySe uvedenych podkladi vyplyva, Ze pfedmét tohoto posudku, tj. pozemek parc.¢. 1619/1 v k..
Upice, na kterém je postavena stavba jezu, bezprostfedné souvisi s provozem malé vodni elektrarny a
je ve vlastnictvi:

1. Ceské republiky
Pravo hospodafit s majetkem statu bylo svéfeno:
1. Povodi Labe, stdatni podnik, Vita Nejedlého 951/8, Slezské Predmésti, 50003 Hradec Krdalové

Poznamka: Na pozemku parc.c. 1619/1 je evidovano vécné bremeno vedeni horkovodu a vstup a
vjezd za ucelem oprav a revize horkovodu v rozsahu dle gpl. ¢. 1194-5/2003. vecné bremeno umisténi
vyustniho objektu a vstupovani za ucelem provadeni praci spojenmych s opravami, revizemi,
rekonstrukci a odstranénim havarie v rozsahu dle gpl. ¢. 1409-377/2007, vécné bremeno umisténi
kabelového vedeni NN a vstupovani v rozsahu dle gpl. ¢.1549-114/2011 za ucelem provadeni oprav,
revizi, rekonstrukci, odstranéni havarie. Vsechna evidovana vécna bremena, dle vyjadieni zdstupce
objednatele, se vztahuji k jinym cdstem pozemku parc.c. 1619/1 a netykaji se posuzované casti.

Na posuzované ¢asti pozemku se nachdzi stavba vodniho dila — jezu, dosud nezapsana na listu
vlastnictvi v k. 0. Upice. Dle poskytnutych podkladi objednatelem je vlastnikem této stavby:

1. Juta,a.s., Dukelskd 417, 544 15 Dvir Krdlové nad Labem

5. Dokumentace a skuteé¢nost

Podklady, které byly zpracovatelim posudku poskytnuty objednatelem, stejné jako podklady, které
zajistil zpracovatel posudku vlastni aktivitou, se jevi jako hodnovérné a podle vysledki mistniho
Setfeni rdmcoveé odpovidaji skute¢nému stavu posuzované nemovité véci, souvisejici s provozem
vodniho dila — stavbami malé vodné elektrarny.

V hydrotechnickych podkladech, kde jsou uvadény priitokové poméry v lokalité, je uveden
dlouhodoby pramérny pritok v Fece Upé v profilu jezu, minimalni zdstatkovy pritok pod
jezem a spad v MVE 2,80 m. Vlastni strojovha MVE je ve vzdalenosti vice nez 300 m. Tato
vzdalenost pak umoziiuje, aby prevySeni vtoku nad vytokem z MVE bylo vys§i nez v oblasti
jezu. Vlastni jez, pod jehoz stavbou se posuzované pozemky nalézaji, ma podle udaja

uvedenych ve Vodohospodaiské mapé, vysku jezu (rozdil hladin) 1,5 m. To je také hloubka
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vzduté vody bezprostiedné nad jezem. Proto je didle v tomto posudku uvaZovan spad,
odpovidajici vySce jezu, tedy o velikosti 1,5 m.

Podklady o cenach porovnatelnych pozemki a o eventudlnich zdmérech na vystavbu MVE na nich,

byly Cerpany zudaji uvefejnénych na internetu, kde nebyly ve vSech pfipadech prezentovany
veskeré informace, které zpracovatelé posudku k jeho zpracovani potrebovali. V nékterych piipadech
chybély udaje o parametrech zamyslenych nebo i realizovanych MVE, ptipadné o pritokovych
pomérech dotcenych vodoteci apod. V takovém piipadé nebyly zjisténé udaje do ocenéni zatazeny,
s vyjimkou téch, u kterych bylo mozné zjistit, ¢i odvodit, idaje nahradni. Pokud nebyl znam vykon
MVE, ani primérny pritok na pfislusné vodoteci v profilu MVE, byl pouzit primérny priitok
publikovany HMU v ramci hlasné a protipovodiiové piedpovédni sluzby evidovany v blizkém profilu
téze vodoteCe nebo byl primérny pritok (ddle Qa) v profilu MVE ztéchto udaji odvozen
(odhadnut).

Podobné bylo v nékterych ptipadech nutno, na misto vykonového potencialu polohy (VPP), pouzit
instalovany vykon v MVE (Pi). Tyto udaje pak poslouzily k odvozeni, nebo jako nahrada,
potencialniho vykonu pldnované nebo jiz realizované MVE, resp. jako charakteristika jeji zkoumané
polohy.

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

Duvéryhodnost pouzitych podkladi byla rovnéz soucasti vyhodnoceni, jak je patrné z vlastnich
vypocti, provedenych nize.

Vedle riznych lokalit na celém uzemi statu, ze kterych pochazi zjisténé informace o porovnatelnych
transakcich, se jednotlivé piipady 1isi 1 ¢asem, kdy k t€émto transakcim doSlo. S ohledem na rozsah
zakladni databaze bylo nutné vyuzit vSechny relevantni ptipady a proto bylo k vyhodnoceni vlivu
Casu pouzito tzv. koeficientu asu, ktery byl odvozen jako kumulovany index ¢asu z prib&hu obecné
miry inflace, jak ji uvadi Cesky statisticky ttad (CSU).

Vyméra zaboru posuzovanych pozemki byla pievzata z objednatelem poskytnutych podklada.

Nékteré vstupni udaje tohoto posudku, napiiklad vyméry trvalého, pripadné docasného
zaboru, ale i tfeba pouzitych pritokovych a spadovych poméru, pripadné hydrologickych
vypoctiu a bilanci, provadénych zpracovateli posudku, mohou byt pozdéji upfesnény ve vSech
rozhodujicich parametrech, které budou v tomto posudku, bud’ pfejimany, nebo odvozovany, z
podkladi objednatele ¢i podkladi jinych odbornych instituci, které je verejné publikuji.
Podobné rezervované je nutno nahliZet i na zakladni charakteristiky posuzovanych nemovitosti
(pozemkiu, pripadné staveb s nimi souvisejicich), vyplyvajici z podkladi, které byly
zpracovateli posudku poskytnuty jeho objednatelem. V pripadech dodatecného upiesnéni
vstupnich informaci bude nutné posudek odpovidajicim zpusobem aktualizovat. Jedna se tedy
v soucasné podobé o posudek podminéné platny.

6. Analyza polohy a popis souvisejicich staveb a vazeb

Pfedmétem ocenéni jsou nemovitosti ve vlastnictvi statu, se kterymi ma pravo hospodafit Povodi
Labe, statni podnik, jejichZ seznam je uveden v nasledujicich pfehlednych tabulkéch.

Jedna se o pozemek parc.¢. 1619/1. Na pozemku se naléza v katastru nemovitosti zatim neevidované
vodni dilo — jez, které je ve vlastnictvi spolecnosti Juta, a.s.. Jez a pfivadé¢ vody vytvaii spadové
ptedpoklady pro provoz derivacni MVE Upice-Juta.
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Vodni dilo se naléza na pozemcich, které dle evidence katastru nemovitosti leZi v koryt¢ vodniho
toku tfeky Upy, dle podkladii objednatele v #i¢nim kilometru 32,020.

Posuzované pozemky lezi v Kkatastralnim uzemi Upice, které spadd do spravniho wzemi
stejnojmenného mésta.

Jez vytvari hydrologické predpoklady pro funkci existujici derivaéni MVE, umisténé na nahonu,
jehoz vtok se nalézad bezprostiedné nad jezovym télesem. Samotnd strojovna MVE lezi na pozemku
umisténém v aredlu spole¢nosti Juta, ve vzdalenosti zhruba 500 m pod jezem po toku Upy. Samotny
nahon ma délku zhruba 320 m. JelikoZz zadny z pozemka nahonu, vytoku ¢i strojovny MVE neni
pfedmétem tohoto posudku, nebudou technické parametry této MVE dale podrobnéji zkoumany.
Stejné, jako spadové poméry vytvorené nahonem nebudou vzaty v potaz nebot’ posuzované pozemky
se nalézaji pouze v bezprostfednim okoli jezu, resp. jednd se o pozemek zastavény jezem. Jeho
vyska, resp. rozdil hladin dle podkladu &ini 1,5 m s pfelivnou hranou v nadmofské vySce 332,95 m n.
m..

Popis vodniho dila:

Na posuzované ¢asti pozemku se nachazi pevny jez. Hlavni jezové pole o délce 16,50 m je hrazeno
pohyblivym uzdvérem. Tento uzaveér je upevnén k betonové spodni stavbé jezu. Kota pielivné hrany
vztyCeného jezu je 332,95 m n.m. Ovladani jezu je pomoci regulacnich stavidel umisténych
v Sachtdch obtokového zafizeni, které jsou v betonovém délicim pilifi mezi jezem a Stérkovou
propusti. Pfi normalni stavu hladiny bude uvniti jezového télesa kolisat v rozmezi kot 332,7 — 333,20
m n.m. Pravé pole jezu je dislokovéno u pravého biehu vedle pohyblivého stiechovéhu jezu, od
kterého je oddé€leno sttedovym jezovym pilitem. Pravé pole je hrazeno ocelovou klapkou. Pielivna
hrana plné sklopené klapky je na két€ 332,50 m n.m. Kéta zb spodni stavby je 332,25 m n.m. Jezova
klapka pravého pole jezu je posunuta smérem proti vodé o cca 13 m oproti ose stiechového jezu.
Ovladani klapky je umisténo na betonovém pilifi na koruné pravobiezni zdi. Obsluha klapky se
provadi z dfevéné kolny v misté vtokového objektu na pravém biehu.

Betonovy vtokovy objekt do ndhonu je umistén t€sné nad jezem na levém biehu pod ustim potoka.
Natok do objektu je osazen betonovou obsluznou lavkou s betonovou nornou sténou, ktera zabraiuje
natoku plavi do ndhonu. Vtokovy objekt je dile doplnén Stérkovou propusti oddélenou od nahonu
trojici dievénych stavidel. Na vtokovy objekt navazuje pifimy ndhon na MVE. Vtokovy objekt a
vlastni ndhon oddéluje stavidlo s dosedacim prahem na ko6té 331,70 m n.m., umisténé v kolné.

Stérkova propust je u levého biehu vedle stiechového jezu pod vtokovym objektem do néhonu na
MVE. Stérkova propust ma tfi otvory, které jsou hrazeny dievénymi zdviznymi stavidly na kéte
331,05, 331,70 a 331,70 m n.m. Stavidla se pohybuji ve svislych drazkéach tvofenych ocelovymi U
profily. Dno Stérkové propusti pod stavidly az k dolni vodé je obloZeno difevénymi prkny.

Rybi piechod je umistén ptimo v télese jezu na pravé strané vedle pravého stfedového pilite jezu.

Néhon mé délku 320 m. Trasa ndhonu je pifimd. Volny otevieny kandl je obdélnikového profilu, Sitky
5 m a hloubky 2,5 m. Sklony svaht koryta jsou kolmé, ¢éaste¢né betonové, ¢asteéné z cihelného
zdiva. Dno koryta ma sklon 3% a je ¢astecné betonové, ¢astecné piirodni. Vtokovou ¢ast pied MVE
tvoti betonové koryto s hrubymi ¢eslemi z ocelovych trubek a v odlehlosti ¢eslicemi jemnymi. Jalovy
kanal je veden podél budovy MVE, ma délku 18 m, Sitku 2,0 m. Je plné¢ hrazen stavidlem. Za
budovou MVE tento kanal plynule usti do odpadniho kanalu. Cca 90 m nad objektem MVE je u
pravobiezni zidky ndhonu umisténo odbérné misto chladici vody chemickych linek. Odbér probiha
¢erpadlem do uzavieného okruhu a nésledn¢ se voda beze ztrat opét vraci do nahonu.

Budova MVE je rozdélena na spodni a horni stavbu. Ve strojovné je instalovana Kaplanova turbina,
o vykonu 136 kW pii spadu 2,80 m. Generator ma vykon 160 kW.

Odpadni kanal délky 330 m je v obdélnikovém profilu Sirokém 7 m a vysokém 2 m. Stény i dno
kanalu jsou ¢aste¢né betonové i prirodni. Odpad je zatstén na levém biehu feky v . km 31,18.
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Piehled vodnimi dily dotéenych pozemkii ve vlastnictvi CR je uvedeny v nasledujicich tabulkéch:

K.a. Parc. & | Vyméra m* | Druh pozemku Vyuziti (stavba na pozemku) LV
Upice 1619/1 71 182| vodni plocha |koryto vodniho toku pfirozené nebo upravené 894
Pozemky Povodi 71 182

Pozn.: tucné uvedené iidaje se tykaji pozemkii, které figuruji jako pozemky CR dotcené zdbory.

Interpretace vlastnictvi dle listil vlastnictvi:

LV ¢.

Vlastnik

Pravo hospodarit s majetkem statu

894

Ceska republika

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

Nasledujici tabulka uvadi skutecné vyuziti dotCenych pozemkl a vySi uvazovaného trvalého
1 do¢asného zaboru, které byly prevzaty z podkladli objednatele.

K.u. Parec. €. Poznamka (skute¢né vyuziti) Zabor Zabor
trvaly docasny
Upice 1619/1 |Koryto Upy, &ast pozemku pod jezem 600 0
Pozemky Povodi 600 0

Vymeéra trvalého zaboru byla objednatelem posudku orientaéné vycislena hodnotou 600 m> a
zahrnuje odhadnutou vymeéru ¢asti pozemku parc.C. 1619/1 ve vlastnictvi CR, ktera je zastavéna
jezovym télesem.

Posuzovany pozemek, jak vyplyva z podkladii, se funkéné vztahuje k provozu souvisejici MVE. Je
tedy pfimo vyuzivan se stavbami a zatizenimi pouzitymi k vyrob¢ elektrické energie.

Upice je mésto v Kralovéhradeckém kraji v severovychodnich Cechach. Mésto lezi v Krkonogském
podhiif na fece Upé. Mésto se sklada ze dvou &asti — Upice a Rade¢. V Upici Zije piiblizng 5 700
obyvatel. Mésto se nachdzi 14 km jihovychodné od Trutnova a 20 km severozapadné od Nachoda.
Upice se prostira po obou biezich feky Upy v roklinatém tdoli lemovaném vysinou "U Lipek" a lesy
Svobodnym, Mile$ovkou, Velbabou, Dlouhymi Zahony a Rtyiikou. Reka Upa protékd méstem od
zdpadu ve vypjatém oblouku k jihu. Na pravém bichu usti do Upy potok Radetka, na levém potok
Rtynika.

Mésto poskytuje pro celou oblast komplex zafizeni a sluzeb méstské infrastruktury. Chybéjici prvky
méstské infrastruktury jsou dostupné v byvalém okresnim mésté Trutnove.

Méstem prochazi silnice 1/14, vedouci severovychodem Cech podél hranice s Polskem. Zagind v
Liberci, vede podhtiim Jizerskych hor a Krkonos, pres Kladské pomezi, podhtiim Orlickych hor a
kon¢i nedaleko Svitav.

Posuzované pozemky lezi v jizni ¢asti mésta, zhruba 500 m jizn€ od silnicniho mostu na Palackého
ulici, na konci ulice Svornosti. Pfistup k pozemku je z levého bfehu ze zmifiované ulice Svornosti a
z pravého bfehu pouze prostfednictvim vnitroaredlovych komunikaci v pfilehlém primyslovém
arealu.

Nejbliz$i autobusova zastdvka (mimoméstské dopravy) je ve vzdéalenosti cca 220 m vychodnim
smérem na Palackého ulici. Zelezniéni trat’ do mésta neni zavedena, nejbliz§i vlakova stanice je
v sousedni obci Malé Svatonovice, ve vzdalenosti zhruba 4 km.

Zastavbu v bezprostfednim okoli jezu tvofi pfedev§im na severu a na jihu umisténé pramyslové
arealy a bytové domy v ulici Svornosti. Poloha vlastniho jezu je, ale z hlediska zastavby nerusiva.

Jezové téleso se naléza v nadmotské vySce zhruba 333 m n. m..

Dle uzemniho planu mésta lezi posuzovany pozemek v izemi ploch vodnich a vodohospodaiskych.
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Vseobecné 1ze posuzovany pozemek povazovat pro uvedeny druh vodniho dila za vhodny a stavbu
na ném piimérene stavebné a technicky vybavenou.

7. Analvza ocenéni

7.1 Ocenéni pozemku

VySe nahrady za omezeni uzivani pozemki, respektive vySe ndjemného z pozemkl, zpravidla
vychéazi z obvyklého najemného a v ptipadé€, Zze toto najemné nelze zjistit ptimo (napt. z divodu
nedostatku relevantnich udaji), ze simulovaného néjemného, které nejcastéji byva odvozeno z jejich
obvyklé ceny, ptipadné trzni hodnoty ¢i z jiné ceny (napfi. ceny vypoctené dle ocetiovaciho piedpisu
a pod.).

Obvykla cena, je obecn¢ definovana zdkonem o oceniovani majetku (zdkon ¢. 151/1997 Sb.,
v pozd¢j$im znéni) nasledovné:

,, Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterda by byla dosazena pri prodejich
stejného popripadeé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvykléem
obchodnim styku v tuzemsku ke dni oceneni. Pritom se zvazuji vsechny okolnosti, které maji na cenu
viiv, avSak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimorddnych okolnosti trhu, osobnich pomeérii
prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozumeéji
napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, diisledky prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi
pomeéry se rozuméji zejmeéna vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a
kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladand majetku nebo sluzbe vyplhvajici z
osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovndanim.

Obdobou obvyklé ceny, je v Mezindrodnich ocetiovacich standardech (IVS — International Valuation
Standards) definovana trzni hodnota : ,, Trzni hodnota je odhadnuta cdstka, za kterou by majetek meél
byt smeénen k datu ocenéni mezi dobrovolnym kupujicim a dobrovolnym prodavajicim v nezavislé
transakci po ndlezZitem marketingu, pri které kazda strana jednd informované, rozumé a bez
natlaku. *

Odhad obvyklé ceny nemovitych véci vychazi vzdy zvysledki ocenéni realizovaného
alternativnimi metodami, nebot’ ptfimé vycisleni neni prakticky mozné.

Pro ocenéni nemovitych véci byva nejéastéji vyuZito porovnavaciho, nakladového a
vynosového zpisobu ocenéni.

Pii hledani obvyklé ceny pozemkii je prvnim a z hlediska hledani trznich vztahti v daném misté a
Case nejpresnéj$im a obvykle nejlépe odpovidajicim potfebam trzniho ocenéni porovnavaci zpusob,
ktery bere v potaz ceny realizované na soucasném trhu s podobnymi nemovitostmi, jejichz
individualni rozdily oproti nemovitostem posuzovanym se daji relevantné vyjadfit a kvantifikovat.

Pokud obvyklou cenu, s ohledem na nedostatek informaci o cenach, které byly v nedavné minulosti
dosazeny pii prodejich stejného, popiipadé¢ obdobného majetku, v daném mist€¢ a Case nelze
objektivné zjistit, oceni zpracovatel posudku, s ohledem na zdmér objednatele zjistit troven
dosazitelnych prodejnich cen posuzovanych nemovitych véci, pozemky na tdrovni trzni hodnoty,
ktera vychazi z nabidkovych cen posuzovanych nemovitosti, pfipadn¢ z kombinace nabidkovych a
skute¢né realizovanych smluvnich cen, v daném misté a case. Trzni hodnota rovnéz vyjadiuje
hodnotu posuzované véci a lze ji rovnéz urcit porovnanim. Vysledky obou popsanych postupti se
mohou liSit jen nevyznamné nebo vibec a zjiSténou trzni hodnotu mulZe objednatel pouzit ke
stejnému ucelu jako cenu obvyklou.
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Nakladovy a vynosovy zpusob ocenéni pozemkii se zpravidla nepouziva nebo je obtizné
vycislitelny, nebot” pozemky bez budov (s vyjimkou zemédélskych pozemkti) se pronajimaji jen
ziidka a informace o uzavienych najemnich smlouvach nebyvaji vefejné publikovany a jsou mnohem
htre dostupné, nezli informace o smlouvach kupnich. Nékladové ocenéni pozemkii je problematické
1 proto, Ze rozhodujici ndkladovou polozkou pii potfizeni pozemku zpravidla byva jejich vlastni kupni
cena.

V ramci analyzy polohy vtomto posudku jeho zpracovatelé realizovali i orientacni vycisleni
vykonového potencialu zkoumané polohy (VPP), ktery slouzi (resp. mtze slouzit) jako pomitcka
pro ocenéni posuzovanych pozemku nalézajicich se ve fazi, kdy souvisejici MVE je v provozu. Jedna
se tedy o vyc€isleni nahrady z titulu trvalého uzivani (tedy 1 zdboru) pozemkl nebo jejich casti, ve
kterém se projevi i souvislost s vyrobou elektrické energie.

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

zakomponovat, aniZ by zaroveii ocetiovali podnikatelské aktivity uzivatele posuzovanych pozemkad,
coz by mohlo byt prdvem povazovano za metodicky chybné feSeni.

Pro vydisleni vvkonového potencialu zkoumané polohy zvolili vypocet podle znamého vzorce
pouzivaného pro orienta¢ni vvhodnoceni polohy pro umisténi MVE:

VPP=Kx Qx H,

kde:

VPP  —je vykonovy potencial polohy v kW,

Q — pramérny roéni pritok vodotede (Qa), na které méa byt umisténa MVE v m’/s, eventualng
vyuzitelny pramérny pritok, tj. primérny ro¢ni priitok po odecteni zasadnich odbért v profilu
vzdouvaciho objektu nebo v zatopé nad nim a odpoctu tzv. jalového priutoku do podjezi a
podobné.

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

K — konstanta nabyvajici nasledujicich hodnot:

KONSTANTA (VE) Min. hodnota Stired Max. hodnota
ro MVE (do 10 MW) 5,00 6,00 7,00
velké a stiedni VE (nad 10 MW) 8,00 8,25 8,50

Poznamka k tabulce: ,, VE*“ ma zde i v nasledujicich textech vyznam ,,vodni elektrdarna .

Vsechny uvedené veliiny jsou v daném piipad¢ vlastnostmi zkoumané polohy, do které patii, jak
vodnost (prito¢nost) vodotece, na které je MVE budovéna, tak pfevySeni na stupni, které je
s ohledem na terénni (ale piipadn¢ i jiné technické) podminky ve zkoumaném mist¢ mozné
dosahnout. Orienta¢né vypocteny vykon v kW je pak mozno v daném ptipad¢ povazovat za vycisleni
vykonového potencidlu zkoumané polohy, ktery se mize nékdy i vyznamné liSit od instalovaného
vykonu, odvislého od vykonnosti zabudovanych nebo planovanych vodnich turbin a bilance
energetickych ztrat spojenych s provozem strojni ¢asti MVE a souvisejiciho elektrického vedeni.

Hydrologické charakteristiky Upy byly pro profil pevného jezu odvozeny ztidaji poskytnutych
objednatelem.

Vysledné (nekorigované) hledané charakteristiky zkoumané polohy jsou uvedeny v nésledujici
tabulce:
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Vodotec Upa
Fi¢ni km 32,0200 km
Qa 6,460 m’/s
Hp 1,500, m
konstanta (MVE) 5,00
VPP 48,45 kW

Uvazovany spad pievzaty z vodohospodarské mapy nahradil v podkladech uvadény dosazitelny spad
v MVE.

Jak vyplynulo z podkladti Povodi Labe, je primérny pratok nutno korigovat o minimalni ziistatkovy
pratok, ktery je do podjezi ptevadeén pritokem pod stavidlem Stérkové propusti o velikosti 1,630
m’/s. Po redukei tedy &ini primérny pritok:

6,460 - 1,630 = 4,830 m’/s.

Vzhledem k tomu, Ze maximaln¢ vodopravné povolené mnozstvi vody pro elektrarnu je 6,00 m’/s,
bude pro MVE vyuzitelny pritok o velikosti 4,830 m’/s pouzit v daldich vypo&tech ocenéni jako
limitni.

Vysledek upravy (korekce) je uveden v nasledujici tabulce:

Vodote¢ Upa
Fiéni km 32,0200 km
Q-vyuzitelny 4,83 m’/s
Hp 1,500, m
konstanta (MVE) 5,00
VPP 36,23 kW

Posledni uvedené charakteristiky polohy vstupuji do nasledujicich vypocti odhadu porovnavaci ceny
posuzovanych pozemkd, ve které bude zohlednén vliv jejich poloze odpovidajici VPP.

Vlastni odhad ndjemného zauZivani pozemkl lze zjistit z jejich trzni hodnoty porovnavacim
zpisobem, konstruovanym na zakladé vysledkli prizkumu trhu s podobnymi pozemky, uréenymi
nebo pouzivanymi k vystavbé a provozu MVE.

Pro variantu vypoc¢tu, kdy se provoz MVE neuvazuje (neni uplatnén VPP), z divodu vystavby,
dlouhodobé rekonstrukce, jiné odstavky apod., stejné¢ jako v ptipadé posuzovani pozemkil
zastavénych rybim pfechodem (RP), vychazeji zpracovatelé posudku z rozsahu docasného zaboru
pozemkd, resp. trvalého zaboru u rybiho pfechodu.. Porovnavaci zptsob ocenéni pozemk se v tomto
pripad¢ nijak nelisi od béZnych ocenovacich postupt a v takovémto piipade neni do vypoctu zahrnut
vliv vykonového potencidlu polohy posuzovanych pozemku, nebot’ po dobu vystavby (rekonstrukce
apod.) MVE, ale ani tfeba provozu RP, nelze predpokladat, ze tento vliv, souvisejici s potencialni
moznosti vyroby elektrické energie, by mohl uzivateli pozemk ptinaset jakékoliv konkrétni pozitky.
U RP nema s ohledem na jeho ekologicky 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 dulezity stav technického vybaveni posuzovanych pozemkil, na které
nahlizime prakticky jako na volné, technicky nevybavené pozemky. Ze zjiSténé trzni hodnoty
pozemku, resp. jejich porovnavaci ceny, pak zpracovatelé posudku vycisli vysi roéniho
(simulovaného) najemného.

V pripadé tohoto posudku nebyl vypodet nahrady za uzivani pozemka po dobu vystavby &i
odstavky MVE objednatelem poZadovan.
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Pro_variantu vypo¢tu, kdy provoz MVE ma zasadni vliv_na ocenéni, vychazi zpracovatel
posudku z rozsahu trvalého zaboru pro pozemky pfimo souvisejici s provozem MVE.

Do porovnavaciho zptlisobu této ¢asti ocenéni je jiz vliv vykonového potencidlu polohy pozemka
zahrnut tak, Ze zpracovatel posudku pfi prizkumu trhu zjistuje hodnoty veli¢in ,,Q%, ,,H* a pfimo ¢i
zprostiedkované ,,VPP*, tak jak jsou definovany vySe, u kazdého porovnatelného obchodniho
piipadu, u kterého byla zaroveni vycislena hodnota nabidkové nebo realizované kupni ceny pozemki
pro MVE. Hydrologické udaje jsou &erpany opét zpodkladi HMU nebo byvaji odvozeny
z evidencnich listi nejblizsiho hlasného profilu, jehoz ¢islo je u kazdého zkoumaného piipadu piimo
uvedeno a elektronické kopie téchto listi jsou zalozeny v archivu zpracovatele posudku.

Tato cena je pak vztaZena, jednak k vyméfe posuzovanych pozemku, jednak ke zjist€énému
vykonovému potencialu polohy, ve které se porovnatelné pozemky nalézaji. Vysledkem tohoto
porovnani je tedy cena pozemku v [K&m?*/kW].

Vysledky se vyhodnoti metodami shodnymi s porovnavacim zpisobem ocenéni a zpétné se pro
posuzovanou polohu vypocte, z rozsahu (vyméry) a odhadnutého vykonového potencidlu polohy
cena posuzovanych pozemki.

Z takto zjisténé ceny pozemki, je vyCislena vySe ro€niho (simulovaného) najemného za uzivéni
pozemku piimo souvisejicich s MVE (z pohledu jejich vlastnika) po dobu jejiho provozu.

Vzhledem k tomu, Ze pfi prizkumu trhu nebyvaji nalezeny, bud’ Zadné, nebo jen maly pocet udaji o
stejné velkych (z hlediska jejich vykonu) MVE, nebot' informace, zejména o vykonové
kapacitngjSich MVE ¢i VE, jsou v obecné ptistupnych zdrojich publikovany jen sporadicky, bylo
nutno do vypocétu ceny pozemki, ktera postihuje i vliv VPP, zavést proménnou, kterd byla
pojmenovana jako ,index velikostni tfidy elektrarny* (iVTE). Tato proménnd poméha pfii
porovnavani eliminovat vliv riznych velikostnich tfid vodnich elektraren, které je z hlediska
informacni nouze potieba zafadit do mnoziny porovnatelnych piipadl (transakci) pouzZitych
k ocenéni. Uvedend proménnd pak slouzi k objektivizaci vlivu jednotlivych pouzitych vstupnich dat
pii vypoctu porovnavaci hodnoty posuzovanych pozemki v dobé provozu posuzované MVE.

Priizkum trhu je pak vzdy nutno realizovat pro dany trzni segment na tzemi celé Ceské republiky,
nebot’ v jednotlivych krajich ¢i povodich je Cetnost vyskytu informaci o prodejnich, ¢i nabidkovych
cenach pozemku vyuzitelnych pro VE, MVE, ¢i jind vodni dila spojend s energetikou, ve vetejnych
informacnich zdrojich zpravidla miziva.
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B. Posudek

Jak bylo konstatovano v nalezu k tomuto posudku, vycisleni vySe ndhrady za omezeni v uZzivani
posuzovanych pozemku bude feSeno pouze pro etapu, kdy jsou:

1. pozemky trvale vyuZivané pro provoz MVE.

Ptitom se tento posudek nebude zabyvat zpiisobem vyrovnani, ani dobou, po kterou bude ndhrada
uplatiiovéna, ale omezi se dle pfani objednatele na vycisleni jednotkovych cen ndhrady za uzivani
1m’ pozemku a rok, pro kazdou z uvedenych etap a &asti samostatng.

Jak bylo ukdzano vyse, nejvhodnéjsim se jevi odhadnout nadhradu za uZivané pozemky z trzni
hodnoty téchto pozemkii. Pro tento odhad se, v daném ptipadé, jevi jedinym relevantnim postupem
odhad na zaklad¢ vysledkti porovnavaciho zpiisobu ocenéni.

Pti tom do vysledkl pro trvale zabirané pozemky vyuzivané pro MVE v pribéhu jejiho provozu
zpracovatel posudku zakomponoval vliv vykonového potencidlu zkoumané polohy, ktery se
v budoucnu bude projevovat po celou dobu provozu zkoumané MVE. Tento vykonovy potencial
polohy (VPP) nezéavisi na zptisobu hospodateni provozovatele planované ¢i jiz realizované VE, ale je
pouze vlastnosti mista, na kterém se MVE nachazi (nebo bude nachézet).

v r 14 14 ~ 7 r r b4 2 O W r v W I4
Vycislend nahrada za uzivané posuzované pozemky (v K¢/m“/rok) miize také poslouzit pro ocenéni
vécnych bfemen, resp. sluZzebnosti.

Vécna biemena ptedstavuji soubor pravnich norem, které vécné a pravné omezuji vlastnika
nemovité véci (stavby ¢i pozemku) ve prospéch jiného subjektu tak, Ze je povinen néco konat nebo
néco strpét nebo se néceho zdrzet.

Pravo odpovidajici vécnému bifemeni se ocefiuje vynosovym zpisobem na zéklad¢ ro¢niho uzitku
ve vysi obvyklé ceny. Jde-li o pozemek, stanovi se ro¢ni uzitek ve vysi obvyklého najemného.

Pokud toto obvyklé najemné nelze zjistit ptimo (chybi pfimé informace o porovnatelném najemném),
pouzije se simulované najemné.

Simulované najemné Ize urcit procentickou sazbou z obvyklé ceny pozemki. Pokud neni mozné
zjistit obvyklou cenu, aplikuje se tentyZz postup na jejich trzni hodnotu. Procentni podil z obvyklé
ceny, resp. hodnoty nemovitosti by nemél byt nizsi nez-li uplatiiované tro€eni vkladii v penéznich
ustavech. V soucasnosti se najemné z komeréné vyuzivanych pozemkd pohybuje zhruba v intervalu
od 5 % do 15 % z obvyklé ceny, resp. trzni hodnoty pozemki, v zavislosti na typu, dobé prondjmu a
vynosovosti (ekonomické atraktivité) pronajimané nemovité véci.

Obvyklou cenu, ani obvyklé najemné v dobé zpracovani posudku jeho zpracovatel nemohl
zjistit, z duvodu absence informaci o realizovanych cenach stejného, popripadé obdobného
majetku. Obvykla cena byla tedy nahrazena trzni hodnotou a obvyklé nijemné nijemnym
simulovanym, odvozenym z trZni hodnoty posuzovanych pozemkii.

1. Odhad nahrady za uZivani trvale zabiranych pozemku po dobu provozu MVE

Z nalezu k tomuto posudku vyplyva, Ze pro odhad nahrady z oceriovanych pozemk nebo jejich ¢asti,
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 elektrarné.
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Zpracovatel posudku vyhodnotil prodejni a nabidkové ceny pozemkii porovnavacim zplisobem,
vyslednou upravenou cenu 1 m® pozemku vztahl je§té k vypoctenému vykonovému potencialu
posuzované polohy dle vztahu:

CP=UC/ VPP,
kde:
CP  —cena | m” pozemku vztazend k vykonovému potencialu polohy v K&/m?*/kW,
UC - upravend cena, ktera je vysledkem porovnavaciho zptisobu ocenéni dané transakce v K&/m?,

VPP — vykonovy potencial polohy v kW. Ten zde slouzi pouze jako jedno z porovnavacich kritérii
porovnavaci metody ocenéni.

Cenu zahrnujici vykonovy potencial vyhodnotil zpracovatel posudku vazenym primérem a pfi
odhadu trzni hodnoty posuzovanych (zabiranych) pozemki v plném rozsahu pouzil postupy
odpovidajici porovnavacimu zpisobu ocenéni.

Individualni odliSnosti posuzovanych a porovnavanych pozemku byly vyjadieny a vyc¢isleny pomoci
pouzitych indexti (koeficientll), jejichz interpretace je obsazena v ,Legend¢ k porovnavacim
metodam®, kterd je doloZena v piilohové ¢asti tohoto posudku.

Pro vybér z databaze znamych transakci, ¢i nabidkovych cen, pozemkl souvisejicich s vyrobou
elektrické energie ve vodnich elektrarnach, volil zpracovatel posudku, s ohledem na umisténi a
s ohledem na parametry polohy MVE, takové porovnatelné ptipady, které se svymi charakteristikami
co mozna nejvice blizi poloze posuzované. Porovnatelnych obchodnich pifipadi bylo z databaze
zpracovatele a prizkumem trhu, realizovanym v dob¢ zpracovani posudku, vybrano celkem 9

reprezentantu.

Duvodem vybéru obchodnich pfipadd souvisejicich s pfijezovymi vodnimi elektrdrnami je fakt, Ze
posuzované pozemky lezi pfimo pod vodnim dilem — jezem a maji tudiz odliSné hydrologické a
spadové charakteristiky, nezli pozemky vlastni deriva¢ni vodni elektrarny, jejimuz provozu jez
slouZi.

Vysledky prizkumu trhu jsou uspotfadany v nésledujicich ptehlednych tabulkach.

Vzhledem k tomu, Ze vstupni udaje porovnani vykazuji stdle znacnou variabilitu, byly z vypoctu
vylou€eny lokalni extrémy (minima a maxima). Toho bylo dosazenou pouzitim vahy o hodnot¢ rovné
,0%, zavedené do vypoctu vazeného priiméru, jehoz vysledkem je vysledna porovnavaci hodnota.

1.1 Odhad porovnavaci ceny pozemku, obsahujici VPP
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Nemovitost 1 2 3
Zdroj jindfichuvhradec.olx.cz usneseni 1087 RM Plzné Mgsto Sluknov
Nabidka cislo zamer prodeje
Datum I.12 X.13 XI.13
Kraj/okres Jihocesky/Jindfichtiv Hradec| Plzenisky/Plzen-mésto Ustecky/Décin
MVE/Evid. 1. hlas. profilu ¢. Jemcina - Hatin /105, 107 177+183 stanice B - Rumburk
Obec Hatin Plzen Sluknov
Vodotec / typ MVE Nezarka/ptijezova Radbuza/ptijezova Rozansky potok
Pozemek (m?) 3336 456 2 355
Primérny pritok Qa (m’/s) 9,28 11,42 0,56
Vyuzitelny spad H (m) 2,30 2,00 2,00
Konstanta (MVE) 6,00 6,00 5,00

VPP |Vykonovy potencial polohy (kW) 128,00 137,04 5,57
Popis Pramérny pratok byl Pozemky 810/1 - 248m2, |Zamér odprodeje pozemki

vypocten jako vazeny
primér mezi daty Qa profilt

836/4 - 52m2, 890/5 -
147m2, 811/3 - 9m2, vie v

z majetku mésta za ucelem
podnikatelského zaméru -

105 a 107. Vaha, velikost k.u. Doudlevce prodalo vystavby MVE
povodi. Z ceny je odeCtena |mésto pro vystavbu, resp.

cena jezu, ktery je dokonceni, MVE

vybudovan jako pevny prah (Doudlevce za cenu 923

s ptepadovou hranou v délce |400,- K&. Instalovany

cca 28,5 m. Material vykon MVE 2 x 110 kW.

konstrukce Zelezobeton. R.km 4,905. Prodej byl dle

Vyska jezu 2,3 m. KN realizovan!

R.km 23,91.

C |Pozadovana cena (KC¢) 2 000 000 923 400 471 000
Cena/m’ 600 2025 200
Cena/m’/kW 4,68 14,78 35,91

il |Index polohy 1,150 0,800 1,150

i2 |Index ¢asu 1,089 1,039 1,039

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

iv |Index vybaveni pozemku 1,150 1,000 1,250

ip |Index velikosti pozemku 1,100 1,000 1,050

iVTE |Index velikostni tfidy elektrarny 1,220 1,230 1,000
CU |Cena upravena (K&¢/m?) 1158 2071 267
CP |Cena upravena (Ké/mz/kW) 9,05 15,11 47,88

Vaha1-3(5) 1 1 0

MAX
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Nemovitost 4 5 6
Zdroj ZM Horsovsky Tyn Bioreality.cz Katastr nemovitosti
Nabidka ¢islo zamér prodeje (261-2003) V-7785/2015
Datum XII.14 VIIIL.14 IX.15
Kraj/okres Plzenisky/DomaZzlice Jihocesky/Tabor Ustecky / Usti n. Labem
MVE/Evid. 1. hlas. profilu ¢&. 174 - Wikipedia
Obec Horsovsky Tyn Tabor Velké Biezno
Vodotec / typ MVE Radbuza/ptijezova Kosinsky potok/rybnik Homolsky potok
Pozemek (m?) 400 36 982 742
Primérny pritok Qa (m’/s) 2,38 0,33 0,25
Vyuzitelny spad H (m) 1,85 4,50 6,00
Konstanta (MVE) 5,00 5,00 5,00

VPP |Vykonovy potencial polohy (kW) 22,02 7,34 7,50
Popis Odprodej ¢asti pozemku K prodeji vétsSinu pozemek |Pozemek v lokalité Vitov u

parc. €. 1058/1 o vyméte cca [pod rybnikem Maly Velkého Biezna k prodeji.

400 m2 pro kompletaci
pozemkd souvisejicich s
MVE HorSovsky Tyn na
fece Radbuze, v fiénim km
cca 64,50. Pod MVE z roku

Jordan. Nejvétsi hloubka je
u hraze az 5 m. Rybnik z
let 1952-1954. Maly
Jordén v kaskadé nadrzi na
Kosinském potoce. Podle

Svoji polohou mezi silnici
smér na Zubrnice a
potokem se nabizi vyuziti
jako misto malé vodni
elektrarny. Asi pozemek

1990 u klapkového jezu. CHMU Qa ¢ini 326 I/s.  |parc. &. 179/3 o vyméie
Hraz umoziiuje stavbu 742 m2.
MVE. Vyméra
prodavanych pozemkd je
36 982 m2. Stavidlo a hraz
je soucasti.

C |Pozadovana cena (K¢) 60 000 3 800 000 34 840
Cena/m’ 156 103 47
Cena/m’/kW 7,09 14,01 6,26

il [Index polohy 1,000 0,950 1,050

i2 |Index ¢asu 1,035 1,039 1,035

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

iv |Index vybaveni pozemku 1,000 1,100 1,200

ip |Index velikosti pozemku 1,000 1,250 1,000

iVTE |Index velikostni tFidy elektrarny 1,000 1,000 1,000
CU |Cena upravena (K&¢/m?) 162 119 61
CP |Cena upravena (Ké/mZ/kW) 7,34 16,17 8,17

Vahal-3(5) 1 1 1
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Nemovitost 7 8 9
Zdroj obcan Katastr nemovitosti Katastr nemovitosti
Nabidka cislo V-1165/2017 V-11965/2015
Datum IX.16 .17 XII.15
Kraj/okres Kralovehradecky/Semily Jihocesky/Tabor Kralovehradecky/Trutnov
MVE/Evid. 1. hlas. profilu ¢&. 66 -
Obec Vichova nad Jizerou Tabor Vrchlabi
Vodotec / typ MVE Jizera/ptijezova Kosinsky potok/rybnik Labe/ptijezova
Pozemek (m?) 1603 303 229
Primérny pritok Qa (m’/s) 8,86 0,33 2,70
Vyuzitelny spad H (m) 2,00 4,50 1,63
Konstanta (MVE) 5,00 5,00 5,00

VPP |Vykonovy potencial polohy (kW) 88,60 7,34 22,00
Popis Nabidka prodeje pozemku  |Prodej pozemku parc.¢. Lesy CR odprodaly

parc.C. 26/2 v k.u. Horni
Sytova pro stavbu pitijezové
MVE s projektovanym
vykonem 130 kW.

431/1 pod rybnikem Maly
Jordan. Nejvétsi hloubka je
u hraze az 5 m. Rybnik z
let 1952-1954. Maly
Jordén v kaskadé nadrzi na

dopliikovy pozemek parc.
¢. 1585/3 o vymeéie 229 m2
vlastnikovi MVE Harta v
fi¢nim km 1068,469 toku
Labe. Instalovany vykon

Kosinském potoce. Podle |dle ERU 22 kW.

CHMU Qa ¢ini 326 I/s. Hydrologické udaje

Hraz umoziuje stavbu prevzaty z podkladt
MVE. Vyméra prodaného |posudku k MVE Harta v 1.
pozemku je 303 m2. km 1068,091.

C |PoZadovana cena (K¢) 2 500 000 30 000 10 000
Cena/m’ 1560 99 44
Cena/m’/kW 17,60 13,50 1,98

il |Index polohy 1,100 0,950 1,000

i2 |Index ¢asu 1,025 1,025 1,032

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

iv |Index vybaveni pozemku 1,150 1,150 1,200

ip |Index velikosti pozemku 1,050 1,000 1,000

iVTE |Index velikostni tFidy elektrarny 1,120 1,000 1,000
CU |Cena upravens (K&/m®) 2 021 111 54
CP |Cena upravena (K&m?*/kW) 22,81 15,12 2,46

Vaha1-3(5) 1 1 0
MIN
Koeficient obchodovatelnosti 1,00
V  |VaZeny priamér ceny 1 m% véetné VPP 13,39 K&/m*/kW
CP |[Cena porovnavaci po zaokrouhleni 13,00 K&/m*/kW

Odhadnut4 porovnavaci cena 1 m* pozemkil, vyhodnocena s vyuzitim vlivu vykonového potencialu
polohy, platnd pro trvale zabirané pozemky vyuzivané pro provoz MVE, se po zaokrouhleni
pohybuje v daném mist& a Gase na trovni 13,00 K&/m?/kW.

Vyméra trvale zabranych pozemki vyuZivanych pro provoz MVE se uvazuje o velikosti 600 m”.
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1.2 Odhad trZzni hodnoty pozemku

Z odhadnuté porovnavaci ceny 1 m* pozemkil a pro polohu, popsanou charakteristikami v nasledujici
tabulce, vypocteme vyslednou cenu nasledovné:

Q - vyuzitelny 4,83 m’/s
H - spad 1,50| m
K - konstanta MVE 5,00

VPP - vykonovy potencial polohy 36,23 kW
Vymeéra posuzovanych pozemki celkem: 600| m*
Porovnavaci cena pozemki, v¢. vlivu VPP 282 555| K&

TrZni hodnota posuzované &asti pozemku parc.&. 1619/1 v k.0. a obci Upice, vyuzivané pii provozu
MVE, o orientacné zjisténé vymeéte 600 rnz, vcetné vlivu VPP, odhadnutd na zaklad€ porovnani, tedy
¢inila ke dni mistni prohlidky, celkem

282 555 K¢,

tj. 471 K¢/m2.

1.3 Odhad simulovaného najemného

Vyse ro¢niho ndjemného z pozemkl se zpravidla na souc¢asném trhu pohybuje v rozpéti od 5% do
15% z jejich hodnoty. Pro pfijezovou polohu a s ohledem na velikostni tfidu vodni elektrarny a na
zaklad¢ predchozich zkuSenosti s jinymi obdobnymi piipady, navrhujeme pouzit procentickou sazbu
ve vys$i 10%, coz se zpracovateli jevi jako relevantni hodnota.

Simulované ro¢ni ndjemné z pozemkil ve vlastnictvi Ceské republiky bezprostiedné souvisejicich s
provozem malé vodni elektrarny, pak bude Cinit

282 555 K& x 10,00% = 28 255,50 K¢&/rok,

v x v 2 .y ’ .
coz v piepoctu na 1 m” pronajimaného pozemku je

28 255,50 K&/rok / 600 m* = 47,09 K&/m?/rok

1.4 Odhad vvySe nahrady za trvale zabrané pozemky

V piedchozi kapitole uvedena cena jednotkového simulovaného nijemného, odvozeného jako 10%
podil z hodnoty posuzovanych pozemkl, zahrnujici i vliv vykonového potencidlu posuzované
polohy, zjisténd na zdkladé¢ porovnavaciho zplsobu ocenéni, je v daném misté¢ a k datu ocenéni
jednotkovou ¢astkou ndjemného z trvale zabiranych pozemku po dobu provozu MVE, resp. ndhradou
za omezeni uzivani pozemkd, a ¢ini po zaokrouhleni na celé koruny:

47 K&/m>/rok.

V této Castce je zakomponovén vliv vykonového potencidlu polohy.
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C. Zavér

Na ziakladé Smlouvy o dilo ev.¢. D994180140 ze dne 6.6.2018 bylo formulovano nasledujici
zadani:

Vypracovat znalecky posudek, jehoZz obsahem bude odhad vySe nahrady za omezeni v uzivani
pozemki ve vlastnictvi Ceské republiky, s pravem hospodaieni svéfenym Povodi Labe, statni
podnik. Posudek bude Fesit nahrady za vyuZiti ¢asti pozemku parc.¢. 1619/1 v k.. a obci Upice,
pro stavby souvisejici s provozem malé vodni elektrarny Upice-Juta, v Fi¢nim km 32,020
vodniho toku Upa, okres Trutnov, v kraji Krilovehradeckém.

Nahrada za omezeni v uzivani pozemku byla vy¢islena v jedné ¢asové etapé:
1. v dobé provozu MVE Upice-Juta.

Posudek byl vypracovan jako podklad pro uzavieni budoucich smluvnich vztahi a podle stavu
ke dni mistni prohlidky, tj. k datu 10.6.2018.

Obvyklou cenu, ani obvyklé najemné v dobé zpracovani posudku jeho zpracovatel nemohl z
dostupnych podkladl zjistit. Obvykla cena byla v posudku zastoupena trzni hodnotou posuzovanych
pozemki a obvyklé njjemné ndjemnym simulovanym, odvozenym z trzni hodnoty posuzovanych
pozemka.

Dle analyz a vypocti v posudku realizovanych, ¢ini nahrada za omezeni v uzivani ¢asti pozemku
(ndjemné z pozemku) parc.¢. 1619/1 v k. 1. a obci Upice, v okrese Trutnov, v dobé provozu MVE,
zahrnujici vliv vvkonového potencialu polohy, podle stavu ke dni mistni prohlidky:

47 K&/m?/rok,

slovy : ¢tyFicetsedm korun ceskych za jeden metr ctverecni a rok.

Zpracovatel posudku prohlasuje, Ze posudek zpracoval v souladu s platnymi pravnimi
normami, zikladnimi metodami obecné publikovanymi a dle svého nejlepSiho védomi a
svédomi.

V Praze dne 13.¢ervence 2018

Vypracoval : Ing. Vladimir Bajer

Znalecky posudek je vyhotoven v souladu s ustanovenim § 127a zdkona ¢. 99/1963 Sb. v platném
zneéni. V souladu s timto ustanovenim a ve smyslu zakona ¢. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich,
ve znéni zdkona ¢. 322/2006 Sb., ¢. 227/2009 Sb. a zdkona ¢. 444/2011 Sb., znalecky ustav
prohlasuje, Ze si je védom vsech moznych nasledkii podani védomé nepravdivého znaleckého
posudku.
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D. Znalecka dolozka

Posudek podava KOPPREA - znalecky ustav spol. s r.0., se sidlem Praha 9, U svobodarny 12, PSC
190 00, IC 458 08 830, na zakladé rozhodnuti Ministerstva spravedlnosti CR &.j. 170/98-O0D ze dne
11.11.1998 zapsana podle ust. § 21, odst. 3 zak. ¢. 36/1967 Sb. ve znéni pozdéjsich piedpisii a podle
ust. § 6, odst. 1 vyhl. ¢. 37/1967 Sb. ve znéni pozd¢jSich predpisti, do prvniho oddilu seznamu ustavi
kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost, a to pro znalecké posudky vyzadované predevsim statnimi
organy a organy samospravy v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a
odhady nemovitosti, movitosti a podnikd.

Znalecky ukon je zapsan v evidenci zakazek pod ¢. 12467-165/2018.
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Situace §irSich vztahu




Informace o pozemku | Nahlizeni do katastru nemovitosti http://nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=EGIHySaN...

Informace o pozemku

Parcelni &islo: 1619/1 2

Obec: Upice [579777] 7

Katastralni Gzemi: Upice [774651

Cislo LV: 894

Vyméra [m?]: 71182

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti

Mapovy list: DKM

Ur€eni vymeéry: Ze souradnic v S-JTSK

Zpusob vyuziti: koryto vodniho toku pfirozené nebo upravené
Druh pozemku: vodni plocha

Vlastnici, jini opravnéni
Vlastnické pravo Podil
Ceska republika,
Pravo hospodaiit s majetkem statu Podil

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

Zplsob ochrany nemovitosti

Nejsou evidovany zadné zplsoby ochrany.

Seznam BPEJ

Parcela nema evidované BPEJ.
Omezeni vlastnického prava
Typ

Vécné bifemeno (podle listiny)
Jiné zapisy

Nejsou evidovany zadné jiné zapisy.

Rizeni, v ramci kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy Udaj

Nemovitost je v Gzemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni tfad pro Kralovéhradecky kraj. Katastralni
pracovisté TrutnovZ

Zobrazené udaje maji informativni charakter. Platnost k 07.06.2018 15:00:00.

© 2004 - 2018 Cesky Gfad zeméméricky a katastralniZ , Pod sidli§tém 1800/9, Kobylisy, 18211 Praha 87 Verze aplikace: 5.5.2 build 0
Podani ur¢ena katastralnim ufadiim a pracovistim zasilejte pfimo na jejich e-mail adresuz.

1z1 7.6.2018 16:34
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| Letecky snimek se zékresem Katastralni mapy






Legenda k porovnavacim metodam
(tento systéem byl vypracovan spolecnosti KOPPREA — znalecky istav, s.r.0)

Porovnani srovnatelnych nemovitosti a vyhodnoceni podobnosti uziti a lokality je provedeno
metodou vazeného primeéru, kde kazdé nemovitosti je ptidélena vaha z intervalu 1 az 3, a
jejich vzajemny pomér s upravenou cenou CU nemovitosti, uddva pravdépodobnou
porovnatelnou hodnotu posuzované nemovitosti. V piipadé, Ze je znama prodejni cena
posuzované nemovitosti, je ji piidélena vaha 5.

Pfed provedenim véhy je nutno ziskanou cenovou informaci ohodnotit z hlediska
porovnatelnosti. Toto je tfeba provést pomoci indexu.

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

Kde i2 (index &asu - index URS a pod.) zohlediiuje aktualnost ceny v dobé provadéni ocenéni.

Kde i3 ( index divéryhodnosti — 0,8 az 1,0) vyjadiuje a potvrzuje pravdivost a diveéryhodnost
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 znalct
0,80 - 0,95 informace a primérné ceny z tisku a databazi vSech typi

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

Kde ig (index vlivu garaze - 0,9 az 1,1) ptfedstavuje naklady pro jedno stani v praméru 6-10%
z ceny celé nemovitosti v zavislosti na velikosti a vybaveni.

Kde ip (index vlivu velikosti - 0,7 az 1,3) by se mél vyjadiit komfort vyuziti velikosti plochy
objektu, resp. kolem objektu pro ucely majitele na cenu objektu a ptipadné trvalé porosty,
které zvysuji komfort bydleni a vyuZiti objektu.

Kde iv je index vybaveni pozemku venkovnimi upravami, ktery by mél byt zohlednén v
poméru max. 0,8 az 1,2.

Kde iVTE je index velikostni tfidy vodni elektrarny — uplatni se jen u specidlnich posudk,
pro vyc¢isleni nahrady za uzivani pozemki souvisejicich s provozem vodnich elektraren.

Index obchodovatelnosti vyjadiuje riziko prodejnosti nemovitosti.
1 vyborné obchodovatelna (1,05 —1,10)
2 dobfie obchodovatelna (1,00 — 1,05)

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

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

Ve zvlastnich ptipadech ocenéni pozemkd, véetné vlivu vykonového potencidlu polohy (VPP)
na jejich cenu, byl vyse uvedeny parametr jesté dopocten jako cena pozemku na 1 m2 a 1 kW
vykonu.



