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Znalecký posudek
. 12467-165/2018

P edm t posudku: Ocen ní náhrady za omezení v užívání ásti pozemku parc. . 1619/1 v k.ú.
a obci Úpice, využívané pro stavby související s provozem malé vodní
elektrárny Úpice-Juta, v í ním km 32,020 vodního toku Úpa, okres
Trutnov, v kraji Královehradeckém, ke dni 10.6.2018.

Objednatel posudku: Povodí Labe, státní podnik
Víta Nejedlého 951/8
500 03 Hradec Králové

Ú el posudku: podklad pro uzav ení smluvních vztah

Posudek vypracoval, m že jej potvrdit a podat p ípadné vysv tlení podle § 22 zákona íslo 36/1967
Sb., ve zn ní pozd jších p edpis , za znalecký ústav:

Ing. Vladimír Bajer

Posudek obsahuje 26 stran, v etn  p íloh a byl vyhotoven ve 4 vyhotoveních, z nichž 3 vyhotovení
byla p edána objednateli.

V Praze, dne 13. ervence  2018
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A. Nález

1. Základní údaje

1.1 Objednatel posudku

Povodí Labe, státní podnik
Víta Nejedlého 951/8
500 03 Hradec Králové
I�: 70890005
DI�: CZ70890005

1.2 Znalecký úkol

Na základ� Smlouvy o dílo ev.�. D994180140 ze dne 6.6.2018, vypracovat znalecký posudek pro
vy�íslení náhrady za omezení v užívání pozemk� ve vlastnictví �eské republiky, s právem
hospoda�ení sv��eným Povodí Labe, státní podnik. Posudek bude �ešit náhrady za využití �ásti
pozemku parc.�. 1619/1 v k.ú. a obci Úpice, pro stavby související s provozem malé vodní elektrárny
(dále MVE) Úpice-Juta, v �í�ním km 32,020 vodního toku Úpa, okres Trutnov, v kraji
Královehradeckém.

Náhrada za omezení v užívání pozemku bude vy�íslena v jedné �asové etap�:

1. v dob� provozu MVE Úpice-Juta.

P�i odhadu výše náhrady za omezení v užívání dot�eného pozemku (dále také výše nájemného z
pozemku), který je využíván stavbami cizích vodních d�l (stavba jezu) a které souvisí s provozem
MVE, bude v posudku zohledn�n i vliv výkonového potenciálu polohy (dále VPP) posuzovaného
pozemku.

Posudek bude vypracován jako podklad pro uzav�ení budoucích smluvních vztah�.

Náhrada za omezení v užívání bude vy�íslena jako ro�ní užitek v K� za 1 m2.

2. Prohlídka posuzovaných pozemk

Prohlídku nemovitostí, v�. fotodokumentace jejího sou�asného stavu, provedl pov��ený pracovník
zpracovatele posudku, Ing. Vladimír Bajer, dne 10.6.2018 a výsledky místního šet�ení jsou sou�ástí
tohoto posudku.

Datum místní prohlídky je zárove  rozhodným datem, ke kterému je tento posudek zpracován.

3. Podklady pro vypracování posudku

- Smlouva o dílo ev.�. obj. D994180140 ze dne 6.6.2018
- Manipula�ní �ád pro vodní dílo a MVE Úpice na �ece Úp� v �.km 32,020, z prosince 2013
- Výpis z katastru nemovitostí pro list vlastnictví �. 894 v k. ú. a obci Úpice, ze dne 10.5.2018,

vyhotovený dálkovým p�ístupem.
- Informace o pozemku parc.�. 1619/1, získané z internetového nahlížení do Katastru nemovitostí
- Územní plán m�sta Úpice
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- Obecné mapové podklady p�ístupné na internetu a mapy uve�ejn�né na webových stránkách
katastru nemovitostí

- Vodohospodá�ské mapy 1 : 50 000 v elektronické prezentaci na Internetu
- Eviden�ní listy hlásných profil� hlásné a povod�ové p�edpov�dní služby �HMÚ (HPPS)

s hydrologickými údaji z poloh blízkých porovnávaným a oce�ovaným polohám
- Letecké snímky
- Informace o nabídkových cenách pozemk� souvisejících s existujícími nebo zamýšlenými MVE

(dále též porovnatelné nemovitosti) zjišt�né prost�ednictvím Internetu
- Databáze nabídkových cen pozemk� souvisejících s výstavbou �i provozem MVE, spravovaná

zpracovatelem tohoto posudku
- Skute�nosti zjišt�né p�i místním prohlídce
- Fotodokumentace po�ízená p�i místní prohlídce

4. Vlastnické a eviden�ní údaje

Vlastnické a eviden�ní údaje byly �erpány z internetové služby nahlížení do Katastru nemovitostí pro
LV �. 894 v k. ú. Úpice, obec Úpice, okres Trutnov.

Z výše uvedených podklad� vyplývá, že p�edm�t tohoto posudku, tj. pozemek parc.�. 1619/1 v k.ú.
Úpice, na kterém je postavena stavba jezu, bezprost�edn� souvisí s provozem malé vodní elektrárny a
je ve vlastnictví:

1. �eské republiky

Právo hospoda�it s majetkem státu bylo sv��eno:

1. Povodí Labe, státní podnik, Víta Nejedlého 951/8, Slezské P�edm�stí, 50003 Hradec Králové

Poznámka: Na pozemku parc.�. 1619/1 je evidováno v�cné b�emeno vedení horkovodu a vstup a

vjezd za ú�elem oprav a revize horkovodu v rozsahu dle gpl. �. 1194-5/2003. v�cné b�emeno umíst�ní

výustního objektu a vstupování za ú�elem provád�ní prací spojených s opravami, revizemi,

rekonstrukcí a odstran�ním havárie v rozsahu dle gpl. �. 1409-377/2007, v�cné b�emeno umíst�ní

kabelového vedení NN a vstupování v rozsahu dle gpl. �.1549-114/2011 za ú�elem provád�ní oprav,

revizí, rekonstrukcí, odstran�ní havárie. Všechna evidovaná v�cná b�emena, dle vyjád�ení zástupce

objednatele, se vztahují k jiným �ástem pozemku parc.�. 1619/1 a netýkají se posuzované �ásti.

Na posuzované �ásti pozemku se nachází stavba vodního díla – jezu, dosud nezapsaná na listu
vlastnictví v k. ú. Úpice. Dle poskytnutých podklad� objednatelem je vlastníkem této stavby:

1. Juta,a.s., Dukelská 417, 544 15 Dv�r Králové nad Labem

5. Dokumentace a skute�nost

Podklady, které byly zpracovatel�m posudku poskytnuty objednatelem, stejn� jako podklady, které
zajistil zpracovatel posudku vlastní aktivitou, se jeví jako hodnov�rné a podle výsledk� místního
šet�ení rámcov� odpovídají skute�nému stavu posuzované nemovité v�ci, související s provozem
vodního díla – stavbami malé vodné elektrárny.

V hydrotechnických podkladech, kde jsou uvád�ny pr�tokové pom�ry v lokalit�, je uveden
dlouhodobý pr�m�rný pr�tok v �ece Úp� v profilu jezu, minimální z�statkový pr�tok pod
jezem a spád v MVE 2,80 m. Vlastní strojovna MVE je ve vzdálenosti více než 300 m. Tato
vzdálenost pak umož�uje, aby p�evýšení vtoku nad výtokem z MVE bylo vyšší než v oblasti
jezu. Vlastní jez, pod jehož stavbou se posuzované pozemky nalézají, má podle údaj�
uvedených ve Vodohospodá�ské map�, výšku jezu (rozdíl hladin) 1,5 m. To je také hloubka
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vzduté vody bezprost�edn� nad jezem. Proto je dále v tomto posudku uvažován spád,
odpovídající výšce jezu, tedy o velikosti 1,5 m.

 Podklady o cenách porovnatelných pozemk� a o eventuálních zám�rech na výstavbu MVE na nich,
byly �erpány z údaj� uve�ejn�ných na internetu, kde nebyly ve všech p�ípadech prezentovány
veškeré informace, které zpracovatelé posudku k jeho zpracování pot�ebovali. V n�kterých p�ípadech
chyb�ly údaje o parametrech zamýšlených nebo i realizovaných MVE, p�ípadn� o pr�tokových
pom�rech dot�ených vodote�í apod. V takovém p�ípad� nebyly zjišt�né údaje do ocen�ní za�azeny,
s výjimkou t�ch, u kterých bylo možné zjistit, �i odvodit, údaje náhradní. Pokud nebyl znám výkon
MVE, ani pr�m�rný pr�tok na p�íslušné vodote�i v profilu MVE, byl použit pr�m�rný pr�tok
publikovaný HMÚ v rámci hlásné a protipovod�ové p�edpov�dní služby evidovaný v blízkém profilu
téže vodote�e nebo byl pr�m�rný pr�tok (dále Qa) v profilu MVE z t�chto údaj� odvozen
(odhadnut).

Podobn� bylo v n�kterých p�ípadech nutno, na místo výkonového potenciálu polohy (VPP), použít
instalovaný výkon v MVE (Pi). Tyto údaje pak posloužily k odvození, nebo jako náhrada,
potenciálního výkonu plánované nebo již realizované MVE, resp. jako charakteristika její zkoumané
polohy.

Vzhledem k tomu, že kompletních údaj� o plánovaných �i stávajících MVE bylo zjišt�no
v posuzované oblasti (na hodnocené vodote�i) jen málo na to, aby je bylo možno statisticky
vyhodnotit a výsledky považovat za reprezentativní, bylo nutno rozší�it hledání porovnatelných
p�ípad� na celé území �R. Proto byly do výsledného �ešení tohoto posudku za�azeny údaje z r�zných
míst �R s r�znou vypovídací schopností.

D�v�ryhodnost použitých podklad� byla rovn�ž sou�ástí vyhodnocení, jak je patrné z vlastních
výpo�t�, provedených níže.

Vedle r�zných lokalit na celém území státu, ze kterých pochází zjišt�né informace o porovnatelných
transakcích, se jednotlivé p�ípady liší i �asem, kdy k t�mto transakcím došlo. S ohledem na rozsah
základní databáze bylo nutné využít všechny relevantní p�ípady a proto bylo k vyhodnocení vlivu
�asu použito tzv. koeficientu �asu, který byl odvozen jako kumulovaný index �asu z pr�b�hu obecné
míry inflace, jak ji uvádí �eský statistický ú�ad (�SÚ).

Vým�ra záboru posuzovaných pozemk� byla p�evzata z objednatelem poskytnutých podklad�.

N�které vstupní údaje tohoto posudku, nap�íklad vým�ry trvalého, p�ípadné do�asného
záboru, ale i t�eba použitých pr�tokových a spádových pom�r�, p�ípadn� hydrologických
výpo�t� a bilancí, provád�ných zpracovateli posudku, mohou být pozd�ji up�esn�ny ve všech
rozhodujících parametrech, které budou v tomto posudku, bu� p�ejímány, nebo odvozovány, z
podklad� objednatele �i podklad� jiných odborných institucí, které je ve�ejn� publikují.
Podobn� rezervovan� je nutno nahlížet i na základní charakteristiky posuzovaných nemovitostí
(pozemk�, p�ípadné staveb s nimi souvisejících), vyplývající z podklad�, které byly
zpracovateli posudku poskytnuty jeho objednatelem. V p�ípadech dodate�ného up�esn�ní
vstupních informací bude nutné posudek odpovídajícím zp�sobem aktualizovat. Jedná se tedy
v sou�asné podob� o posudek podmín�n� platný.

6. Analýza polohy a popis souvisejících staveb a vazeb

P�edm�tem ocen�ní jsou nemovitosti ve vlastnictví státu, se kterými má právo hospoda�it Povodí
Labe, státní podnik, jejichž seznam je uveden v následujících p�ehledných tabulkách.

Jedná se o pozemek parc.�. 1619/1. Na pozemku se nalézá v katastru nemovitostí zatím neevidované
vodní dílo – jez, které je ve vlastnictví spole�nosti Juta, a.s.. Jez a p�ivad�� vody vytvá�í spádové
p�edpoklady pro provoz deriva�ní MVE Úpice-Juta.
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Vodní dílo se nalézá na pozemcích, které dle evidence katastru nemovitostí leží v koryt� vodního
toku �eky Úpy, dle podklad� objednatele v �í�ním kilometru 32,020.

Posuzované pozemky leží v katastrálním území Úpice, které spadá do správního území
stejnojmenného m�sta.

Jez vytvá�í hydrologické p�edpoklady pro funkci existující deriva�ní MVE, umíst�né na náhonu,
jehož vtok se nalézá bezprost�edn� nad jezovým t�lesem. Samotná strojovna MVE leží na pozemku
umíst�ném v areálu spole�nosti Juta, ve vzdálenosti zhruba 500 m pod jezem po toku Úpy. Samotný
náhon má délku zhruba 320 m. Jelikož žádný z pozemk� náhonu, výtoku �i strojovny MVE není
p�edm�tem tohoto posudku, nebudou technické parametry této MVE dále podrobn�ji zkoumány.
Stejn�, jako spádové pom�ry vytvo�ené náhonem nebudou vzaty v potaz nebo� posuzované pozemky
se nalézají pouze v bezprost�edním okolí jezu, resp. jedná se o pozemek zastav�ný jezem. Jeho
výška, resp. rozdíl hladin dle podklad� �iní 1,5 m s p�elivnou hranou v nadmo�ské výšce 332,95 m n.
m..

Popis vodního díla:
Na posuzované �ásti pozemku se nachází pevný jez. Hlavní jezové pole o délce 16,50 m je hrazeno
pohyblivým uzáv�rem. Tento uzáv�r je upevn�n k betonové spodní stavb� jezu. Kóta p�elivné hrany
vzty�eného jezu je 332,95 m n.m. Ovládání jezu je pomocí regula�ních stavidel umíst�ných
v šachtách obtokového za�ízení, které jsou v betonovém d�lícím pilí�i mezi jezem a št�rkovou
propustí. P�i normální stavu hladiny bude uvnit� jezového t�lesa kolísat v rozmezí kót 332,7 – 333,20
m n.m. Pravé pole jezu je dislokováno u pravého b�ehu vedle pohyblivého st�echovéhu jezu, od
kterého je odd�leno st�edovým jezovým pilí�em. Pravé pole je hrazeno ocelovou klapkou. P�elivná
hrana pln� sklopené klapky je na kót� 332,50 m n.m. Kóta žb spodní stavby je 332,25 m n.m. Jezová
klapka pravého pole jezu je posunuta sm�rem proti vod� o cca 13 m oproti ose st�echového jezu.
Ovládání klapky je umíst�no na betonovém pilí�i na korun� pravob�ežní zdi. Obsluha klapky se
provádí z d�ev�né kolny v míst� vtokového objektu na pravém b�ehu.

Betonový vtokový objekt do náhonu je umíst�n t�sn� nad jezem na levém b�ehu pod ústím potoka.
Nátok do objektu je osazen betonovou obslužnou lávkou s betonovou nornou st�nou, která zabra�uje
nátoku pláví do náhonu. Vtokový objekt je dále dopln�n št�rkovou propustí odd�lenou od náhonu
trojicí d�ev�ných stavidel. Na vtokový objekt navazuje p�ímý náhon na MVE. Vtokový objekt a
vlastní náhon odd�luje stavidlo s dosedacím prahem na kót� 331,70 m n.m., umíst�né v koln�.

Št�rková propust je u levého b�ehu vedle st�echového jezu pod vtokovým objektem do náhonu na
MVE. Št�rková propust má t�i otvory, které jsou hrazeny d�ev�nými zdvižnými stavidly na kót�
331,05, 331,70 a 331,70 m n.m. Stavidla se pohybují ve svislých drážkách tvo�ených ocelovými U
profily. Dno št�rkové propusti pod stavidly až k dolní vod� je obloženo d�ev�nými prkny.

Rybí p�echod je umíst�n p�ímo v t�lese jezu na pravé stran� vedle pravého st�edového pilí�e jezu.

Náhon má délku 320 m. Trasa náhonu je p�ímá. Volný otev�ený kanál je obdélníkového profilu, ší�ky
5 m a hloubky 2,5 m. Sklony svah� koryta jsou kolmé, �áste�n� betonové, �áste�n� z cihelného
zdiva. Dno koryta má sklon 3% a je �áste�n� betonové, �áste�n� p�írodní. Vtokovou �ást p�ed MVE
tvo�í betonové koryto s hrubými �eslemi z ocelových trubek a v odlehlosti �eslicemi jemnými. Jalový
kanál je veden podél budovy MVE, má délku 18 m, ší�ku 2,0 m. Je pln� hrazen stavidlem. Za
budovou MVE tento kanál plynule ústí do odpadního kanálu. Cca 90 m nad objektem MVE je u
pravob�ežní zídky náhonu umíst�no odb�rné místo chladící vody chemických linek. Odb�r probíhá
�erpadlem do uzav�eného okruhu a následn� se voda beze ztrát op�t vrací do náhonu.

Budova MVE je rozd�lena na spodní a horní stavbu. Ve strojovn� je instalována Kaplanova turbína,
o výkonu 136 kW p�i spádu 2,80 m. Generátor má výkon 160 kW.

Odpadní kanál délky 330 m je v obdélníkovém profilu širokém 7 m a vysokém 2 m. St�ny i dno
kanálu jsou �áste�n� betonové i p�írodní. Odpad je zaúst�n na levém b�ehu �eky v �. km 31,18.
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P�ehled vodními díly dot�ených pozemk� ve vlastnictví �R je uvedený v následujících tabulkách:

K.ú. Parc. �. Vým�ra m2 Druh pozemku Využití (stavba na pozemku) LV

Úpice 1619/1 71 182 vodní plocha koryto vodního toku p�irozené nebo upravené 894

Pozemky Povodí 71 182

Pozn.: tu�n� uvedené údaje se týkají pozemk�, které figurují jako pozemky �R dot�ené zábory.

Interpretace vlastnictví dle list� vlastnictví:
LV �. Vlastník Právo hospoda�it s majetkem státu

894 �eská republika Povodí Labe, státní podnik, Víta Nejedlého 951/8, Slezské P�edm�stí, 50003 Hradec Králové

Následující tabulka uvádí skute�né využití dot�ených pozemk� a výši uvažovaného trvalého
i do�asného záboru, které byly p�evzaty z podklad� objednatele.

K.ú. Parc. �. Poznámka (skute�né využití) Zábor
trvalý

Zábor
do�asný

Úpice 1619/1 Koryto Úpy, �ást pozemku pod jezem 600 0

Pozemky Povodí 600 0

Vým�ra trvalého záboru byla objednatelem posudku orienta�n� vy�íslena hodnotou 600 m2 a
zahrnuje odhadnutou vým�ru �ásti pozemku parc.�. 1619/1 ve vlastnictví �R, která je zastav�na
jezovým t�lesem.

Posuzovaný pozemek, jak vyplývá z podklad�, se funk�n� vztahuje k provozu související MVE. Je
tedy p�ímo využíván se stavbami a za�ízeními použitými k výrob� elektrické energie.

Úpice je m�sto v Královéhradeckém kraji v severovýchodních �echách. M�sto leží v Krkonošském
podh��í na �ece Úp�. M�sto se skládá ze dvou �ástí – Úpice a Rade�. V Úpici žije p�ibližn� 5 700
obyvatel. M�sto se nachází 14 km jihovýchodn� od Trutnova a 20 km severozápadn� od Náchoda.
Úpice se prostírá po obou b�ezích �eky Úpy v roklinatém údolí lemovaném výšinou "U Lipek" a lesy
Svobodným, Milešovkou, Velbabou, Dlouhými Záhony a Rty�kou. �eka Úpa protéká m�stem od
západu ve vypjatém oblouku k jihu. Na pravém b�ehu ústí do Úpy potok Rade�ka, na levém potok
Rty�ka.

M�sto poskytuje pro celou oblast komplex za�ízení a služeb m�stské infrastruktury. Chyb�jící prvky
m�stské infrastruktury jsou dostupné v bývalém okresním m�st� Trutnov�.

M�stem prochází silnice I/14, vedoucí severovýchodem �ech podél hranice s Polskem. Za�íná v
Liberci, vede podh��ím Jizerských hor a Krkonoš, p�es Kladské pomezí, podh��ím Orlických hor a
kon�í nedaleko Svitav.

Posuzované pozemky leží v jižní �ásti m�sta, zhruba 500 m jižn� od silni�ního mostu na Palackého
ulici, na konci ulice Svornosti. P�ístup k pozemku je z levého b�ehu ze zmi�ované ulice Svornosti a
z pravého b�ehu pouze prost�ednictvím vnitroareálových komunikací v p�ilehlém pr�myslovém
areálu.

Nejbližší autobusová zastávka (mimom�stské dopravy) je ve vzdálenosti cca 220 m východním
sm�rem na Palackého ulici. Železni�ní tra� do m�sta není zavedena, nejbližší vlaková stanice je
v sousední obci Malé Svato�ovice, ve vzdálenosti zhruba 4 km.

Zástavbu v bezprost�edním okolí jezu tvo�í p�edevším na severu a na jihu umíst�né pr�myslové
areály a bytové domy v ulici Svornosti. Poloha vlastního jezu je, ale z hlediska zástavby nerušivá.

Jezové t�leso se nalézá v nadmo�ské výšce zhruba 333 m n. m..

Dle územního plánu m�sta leží posuzovaný pozemek v území ploch vodních a vodohospodá�ských.
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Všeobecn� lze posuzovaný pozemek považovat pro uvedený druh vodního díla za vhodný a stavbu
na n�m p�im��en� stavebn� a technicky vybavenou.

7. Analýza ocen�ní

7.1 Ocen�ní pozemk�

Výše náhrady za omezení užívání pozemk�, respektive výše nájemného z pozemk�, zpravidla
vychází z obvyklého nájemného a v p�ípad�, že toto nájemné nelze zjistit p�ímo (nap�. z d�vodu
nedostatku relevantních údaj�), ze simulovaného nájemného, které nej�ast�ji bývá odvozeno z jejich
obvyklé ceny, p�ípadn� tržní hodnoty �i z jiné ceny (nap�. ceny vypo�tené dle oce�ovacího p�edpisu
a pod.).

Obvyklá cena, je obecn� definována zákonem o oce�ování majetku (zákon �. 151/1997 Sb.,
v pozd�jším zn�ní) následovn�:

„Obvyklou cenou se pro ú�ely tohoto zákona rozumí cena, která by byla dosažena p�i prodejích

stejného pop�ípad� obdobného majetku nebo p�i poskytování stejné nebo obdobné služby v obvyklém

obchodním styku v tuzemsku ke dni ocen�ní. P�itom se zvažují všechny okolnosti, které mají na cenu

vliv, avšak do její výše se nepromítají vlivy mimo�ádných okolností trhu, osobních pom�r�

prodávajícího nebo kupujícího ani vliv zvláštní obliby. Mimo�ádnými okolnostmi trhu se rozum�jí
nap�íklad stav tísn� prodávajícího nebo kupujícího, d�sledky p�írodních �i jiných kalamit. Osobními

pom�ry se rozum�jí zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobní vztahy mezi prodávajícím a

kupujícím. Zvláštní oblibou se rozumí zvláštní hodnota p�ikládaná majetku nebo služb� vyplývající z

osobního vztahu k nim. Obvyklá cena vyjad�uje hodnotu v�ci a ur�í se porovnáním.

Obdobou obvyklé ceny, je v Mezinárodních oce�ovacích standardech (IVS – International Valuation
Standards) definovaná tržní hodnota : „Tržní hodnota je odhadnutá �ástka, za kterou by majetek m�l

být sm�n�n k datu ocen�ní mezi dobrovolným kupujícím a dobrovolným prodávajícím v nezávislé

transakci po náležitém marketingu, p�i které každá strana jedná informovan�, rozum� a bez

nátlaku.“

Odhad obvyklé ceny nemovitých v�cí vychází vždy z výsledk� ocen�ní realizovaného
alternativními metodami, nebo� p�ímé vy�íslení není prakticky možné.

Pro ocen�ní nemovitých v�cí bývá nej�ast�ji využito porovnávacího, nákladového a
výnosového zp�sobu ocen�ní.

P�í hledání obvyklé ceny pozemk� je prvním a z hlediska hledání tržních vztah� v daném míst� a
�ase nejp�esn�jším a obvykle nejlépe odpovídajícím pot�ebám tržního ocen�ní porovnávací zp�sob,
který bere v potaz ceny realizované na sou�asném trhu s podobnými nemovitostmi, jejichž
individuální rozdíly oproti nemovitostem posuzovaným se dají relevantn� vyjád�it a kvantifikovat.

Pokud obvyklou cenu, s ohledem na nedostatek informací o cenách, které byly v nedávné minulosti
dosaženy p�i prodejích stejného, pop�ípad� obdobného majetku, v daném míst� a �ase nelze
objektivn� zjistit, ocení zpracovatel posudku, s ohledem na zám�r objednatele zjistit úrove�
dosažitelných prodejních cen posuzovaných nemovitých v�cí, pozemky na úrovni tržní hodnoty,
která vychází z nabídkových cen posuzovaných nemovitostí, p�ípadn� z kombinace nabídkových a
skute�n� realizovaných smluvních cen, v daném míst� a �ase. Tržní hodnota rovn�ž vyjad�uje
hodnotu posuzované v�ci a lze ji rovn�ž ur�it porovnáním. Výsledky obou popsaných postup� se
mohou lišit jen nevýznamn� nebo v�bec a zjišt�nou tržní hodnotu m�že objednatel použít ke
stejnému ú�elu jako cenu obvyklou.
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Nákladový a výnosový zp�sob ocen�ní pozemk� se zpravidla nepoužívá nebo je obtížn�
vy�íslitelný, nebo� pozemky bez budov (s výjimkou zem�d�lských pozemk�) se pronajímají jen
z�ídka a informace o uzav�ených nájemních smlouvách nebývají ve�ejn� publikovány a jsou mnohem
h��e dostupné, nežli informace o smlouvách kupních. Nákladové ocen�ní pozemk� je problematické
i proto, že rozhodující nákladovou položkou p�i po�ízení pozemk� zpravidla bývá jejich vlastní kupní
cena.

V rámci analýzy polohy v tomto posudku jeho zpracovatelé realizovali i orienta�ní vy�íslení
výkonového potenciálu zkoumané polohy (VPP), který slouží (resp. m�že sloužit) jako pom�cka
pro ocen�ní posuzovaných pozemk� nalézajících se ve fázi, kdy související MVE je v provozu. Jedná
se tedy o vy�íslení náhrady z titulu trvalého užívání (tedy i záboru) pozemk� nebo jejich �ástí, ve
kterém se projeví i souvislost s výrobou elektrické energie.

Zpracovatelé posudku hledali cestu, jak do ocen�ní nemovitostí (pozemk�) tento faktor
zakomponovat, aniž by zárove� oce�ovali podnikatelské aktivity uživatele posuzovaných pozemk�,
což by mohlo být právem považováno za metodicky chybné �ešení.

Pro vy�íslení výkonového potenciálu zkoumané polohy zvolili výpo�et podle známého vzorce
používaného pro orienta�ní vyhodnocení polohy pro umíst�ní MVE:

VPP = K x Q x H,

kde:
VPP  – je výkonový potenciál polohy v kW,
Q  – pr�m�rný ro�ní pr�tok vodote�e (Qa), na které má být umíst�na MVE v m3/s, eventuáln�

využitelný pr�m�rný pr�tok, tj. pr�m�rný ro�ní pr�tok po ode�tení zásadních odb�r� v profilu
vzdouvacího objektu nebo v zátop� nad ním a odpo�tu tzv. jalového pr�toku do podjezí a
podobn�.

H – hydraulický spád v m, dosažitelný v daném míst�, nej�ast�ji vy�íslený jako pr�m�rný spád
(Hp)

K – konstanta nabývající následujících hodnot:

KONSTANTA (VE) Min. hodnota St�ed Max. hodnota
pro MVE (do 10 MW) 5,00 6,00 7,00

velké a st�ední VE (nad 10 MW) 8,00 8,25 8,50
Poznámka k tabulce: „VE“ má zde i v následujících textech význam „vodní elektrárna“.

Všechny uvedené veli�iny jsou v daném p�ípad� vlastnostmi zkoumané polohy, do které pat�í, jak
vodnost (pr�to�nost) vodote�e, na které je MVE budována, tak p�evýšení na stupni, které je
s ohledem na terénní (ale p�ípadn� i jiné technické) podmínky ve zkoumaném míst� možné
dosáhnout. Orienta�n� vypo�tený výkon v kW je pak možno v daném p�ípad� považovat za vy�íslení
výkonového potenciálu zkoumané polohy, který se m�že n�kdy i významn� lišit od instalovaného
výkonu, odvislého od výkonnosti zabudovaných nebo plánovaných vodních turbin a bilance
energetických ztrát spojených s provozem strojní �ásti MVE a souvisejícího elektrického vedení.

Hydrologické charakteristiky Úpy byly pro profil pevného jezu odvozeny z údaj� poskytnutých
objednatelem.

Výsledné (nekorigované) hledané charakteristiky zkoumané polohy jsou uvedeny v následující
tabulce:
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Vodote� Úpa
�í�ní km 32,020 km

Qa 6,46 m3/s
Hp 1,50 m

konstanta (MVE) 5,00
VPP 48,45 kW

Uvažovaný spád p�evzatý z vodohospodá�ské mapy nahradil v podkladech uvád�ný dosažitelný spád
v MVE.

Jak vyplynulo z podklad� Povodí Labe, je pr�m�rný pr�tok nutno korigovat o minimální z�statkový
pr�tok, který je do podjezí p�evád�n pr�tokem pod stavidlem št�rkové propusti o velikosti 1,630
m3/s. Po redukci tedy �iní pr�m�rný pr�tok:

6,460 - 1,630 = 4,830 m3/s.

Vzhledem k tomu, že maximáln� vodoprávn� povolené množství vody pro elektrárnu je 6,00 m3/s,
bude pro MVE využitelný pr�tok o velikosti 4,830 m3/s použit v dalších výpo�tech ocen�ní jako
limitní.

Výsledek úpravy (korekce) je uveden v následující tabulce:

Vodote� Úpa
�í�ní km 32,020 km

Q-využitelný 4,83 m3/s
Hp 1,50 m

konstanta (MVE) 5,00
VPP 36,23 kW

Poslední uvedené charakteristiky polohy vstupují do následujících výpo�t� odhadu porovnávací ceny
posuzovaných pozemk�, ve které bude zohledn�n vliv jejich poloze odpovídající VPP.

Vlastní odhad nájemného za užívání pozemk� lze zjistit z jejich tržní hodnoty porovnávacím
zp�sobem, konstruovaným na základ� výsledk� pr�zkumu trhu s podobnými pozemky, ur�enými
nebo používanými k výstavb� a provozu MVE.

Pro variantu výpo�tu, kdy se provoz MVE neuvažuje (není uplatn�n VPP), z d�vodu výstavby,
dlouhodobé rekonstrukce, jiné odstávky apod., stejn� jako v p�ípad� posuzování pozemk�
zastav�ných rybím p�echodem (RP), vycházejí zpracovatelé posudku z rozsahu do�asného záboru
pozemk�, resp. trvalého záboru u rybího p�echodu.. Porovnávací zp�sob ocen�ní pozemk� se v tomto
p�ípad� nijak neliší od b�žných oce�ovacích postup� a v takovémto p�ípad� není do výpo�tu zahrnut
vliv výkonového potenciálu polohy posuzovaných pozemk�, nebo� po dobu výstavby (rekonstrukce
apod.) MVE, ale ani t�eba provozu RP, nelze p�edpokládat, že tento vliv, související s potenciální
možností výroby elektrické energie, by mohl uživateli pozemk� p�inášet jakékoliv konkrétní požitky.
U RP nemá s ohledem na jeho ekologický nevýrobní charakter stavby i funkci vliv VPP prakticky
žádný význam. RP lze budovat i na jezech nesouvisejících s VE a ocen�ní pozemk� pod nimi se nijak
neliší. Pro RP není ani d�ležitý stav technického vybavení posuzovaných pozemk�, na které
nahlížíme prakticky jako na volné, technicky nevybavené pozemky. Ze zjišt�né tržní hodnoty
pozemk�, resp. jejich porovnávací ceny, pak zpracovatelé posudku vy�íslí výši ro�ního
(simulovaného) nájemného.

V p�ípad� tohoto posudku nebyl výpo�et náhrady za užívání pozemk� po dobu výstavby �i
odstávky MVE objednatelem požadován.
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Pro variantu výpo�tu, kdy provoz MVE má zásadní vliv na ocen�ní, vychází zpracovatel
posudku z rozsahu trvalého záboru pro pozemky p�ímo související s provozem MVE.

Do porovnávacího zp�sobu této �ásti ocen�ní je již vliv výkonového potenciálu polohy pozemk�
zahrnut tak, že zpracovatel posudku p�i pr�zkumu trhu zjiš�uje hodnoty veli�in „Q“, „H“ a p�ímo �i
zprost�edkovan� „VPP“, tak jak jsou definovány výše, u každého porovnatelného obchodního
p�ípadu, u kterého byla zárove� vy�íslena hodnota nabídkové nebo realizované kupní ceny pozemk�
pro MVE. Hydrologické údaje jsou �erpány op�t z podklad� HMÚ nebo bývají odvozeny
z eviden�ních list� nejbližšího hlásného profilu, jehož �íslo je u každého zkoumaného p�ípadu p�ímo
uvedeno a elektronické kopie t�chto list� jsou založeny v archivu zpracovatele posudku.

Tato cena je pak vztažena, jednak k vým��e posuzovaných pozemk�, jednak ke zjišt�nému
výkonovému potenciálu polohy, ve které se porovnatelné pozemky nalézají. Výsledkem tohoto
porovnání je tedy cena pozemku v [K�/m2/kW].

Výsledky se vyhodnotí metodami shodnými s porovnávacím zp�sobem ocen�ní a zp�tn� se pro
posuzovanou polohu vypo�te, z rozsahu (vým�ry) a odhadnutého výkonového potenciálu polohy
cena posuzovaných pozemk�.

Z takto zjišt�né ceny pozemk�, je vy�íslena výše ro�ního (simulovaného) nájemného za užívání
pozemk� p�ímo souvisejících s MVE (z pohledu jejich vlastníka) po dobu jejího provozu.

Vzhledem k tomu, že p�i pr�zkumu trhu nebývají nalezeny, bu	 žádné, nebo jen malý po�et údaj� o
stejn� velkých (z hlediska jejich výkonu) MVE, nebo� informace, zejména o výkonov�
kapacitn�jších MVE �i VE, jsou v obecn� p�ístupných zdrojích publikovány jen sporadicky, bylo
nutno do výpo�tu ceny pozemk�, která postihuje i vliv VPP, zavést prom�nnou, která byla
pojmenována jako „index velikostní t�ídy elektrárny“ (iVTE). Tato prom�nná pomáhá p�i
porovnávání eliminovat vliv r�zných velikostních t�íd vodních elektráren, které je z hlediska
informa�ní nouze pot�eba za�adit do množiny porovnatelných p�ípad� (transakcí) použitých
k ocen�ní. Uvedená prom�nná pak slouží k objektivizaci vlivu jednotlivých použitých vstupních dat
p�i výpo�tu porovnávací hodnoty posuzovaných pozemk� v dob� provozu posuzované MVE.

Pr�zkum trhu je pak vždy nutno realizovat pro daný tržní segment na území celé �eské republiky,
nebo� v jednotlivých krajích �i povodích je �etnost výskytu informací o prodejních, �i nabídkových
cenách pozemk� využitelných pro VE, MVE, �i jiná vodní díla spojená s energetikou, ve ve�ejných
informa�ních zdrojích zpravidla mizivá.
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B. Posudek

Jak bylo konstatováno v nálezu k tomuto posudku, vy�íslení výše náhrady za omezení v užívání
posuzovaných pozemk� bude �ešeno pouze pro etapu, kdy jsou:

1. pozemky trvale využívané pro provoz MVE.

P�itom se tento posudek nebude zabývat zp�sobem vyrovnání, ani dobou, po kterou bude náhrada
uplat�ována, ale omezí se dle p�ání objednatele na vy�íslení jednotkových cen náhrady za užívání
1m2 pozemku a rok, pro každou z uvedených etap a �ástí samostatn�.

Jak bylo ukázáno výše, nejvhodn�jším se jeví odhadnout náhradu za užívané pozemky z tržní
hodnoty t�chto pozemk�. Pro tento odhad se, v daném p�ípad�, jeví jediným relevantním postupem
odhad na základ� výsledk� porovnávacího zp�sobu ocen�ní.

P�i tom do výsledk� pro trvale zabírané pozemky využívané pro MVE v pr�b�hu jejího provozu
zpracovatel posudku zakomponoval vliv výkonového potenciálu zkoumané polohy, který se
v budoucnu bude projevovat po celou dobu provozu zkoumané MVE. Tento výkonový potenciál
polohy (VPP) nezávisí na zp�sobu hospoda�ení provozovatele plánované �i již realizované VE, ale je
pouze vlastností místa, na kterém se MVE nachází (nebo bude nacházet).

Vy�íslená náhrada za užívané posuzované pozemky (v K�/m2/rok) m�že také posloužit pro ocen�ní
v�cných b�emen, resp. služebností.

V�cná b�emena p�edstavují soubor právních norem, které v�cn� a právn� omezují vlastníka
nemovité v�ci (stavby �i pozemku) ve prosp�ch jiného subjektu tak, že je povinen n�co konat nebo
n�co strp�t nebo se n��eho zdržet.

Právo odpovídající v�cnému b�emeni se oce�uje výnosovým zp�sobem na základ� ro�ního užitku
ve výši obvyklé ceny. Jde-li o pozemek, stanoví se ro�ní užitek ve výši obvyklého nájemného.

Pokud toto obvyklé nájemné nelze zjistit p�ímo (chybí p�ímé informace o porovnatelném nájemném),
použije se simulované nájemné.

Simulované nájemné lze ur�it procentickou sazbou z obvyklé ceny pozemk�. Pokud není možné
zjistit obvyklou cenu, aplikuje se tentýž postup na jejich tržní hodnotu. Procentní podíl z obvyklé
ceny, resp. hodnoty nemovitosti by nem�l být nižší než-li uplat�ované úro�ení vklad� v pen�žních
ústavech. V sou�asnosti se nájemné z komer�n� využívaných pozemk� pohybuje zhruba v intervalu
od 5 % do 15 % z obvyklé ceny, resp. tržní hodnoty pozemk�, v závislosti na typu, dob� pronájmu a
výnosovosti (ekonomické atraktivit�) pronajímané nemovité v�ci.

Obvyklou cenu, ani obvyklé nájemné v dob� zpracování posudku jeho zpracovatel nemohl
zjistit, z d�vodu absence informací o realizovaných cenách stejného, pop�ípad� obdobného
majetku. Obvyklá cena byla tedy nahrazena tržní hodnotou a obvyklé nájemné nájemným
simulovaným, odvozeným z tržní hodnoty posuzovaných pozemk�.

1. Odhad náhrady za užívání trvale zabíraných pozemk� po dobu provozu MVE

Z nálezu k tomuto posudku vyplývá, že pro odhad náhrady z oce�ovaných pozemk� nebo jejich �ástí,
je nutno nejprve zjistit jejich tržní hodnotu, do které bude zakomponován vliv výkonového
potenciálu posuzované polohy, nebo� posuzované pozemky bezprost�edn� souvisejí s výrobou
elektrické energie v  malé vodní elektrárn�.
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Zpracovatel posudku vyhodnotil prodejní a nabídkové ceny pozemk� porovnávacím zp�sobem,
výslednou upravenou cenu 1 m2 pozemku vztáhl ješt� k vypo�tenému výkonovému potenciálu
posuzované polohy dle vztahu:

CP = UC / VPP,

kde:

CP – cena 1 m2 pozemku vztažená k výkonovému potenciálu polohy v K�/m2/kW,
UC – upravená cena, která je výsledkem porovnávacího zp�sobu ocen�ní dané transakce v K�/m2,
VPP – výkonový potenciál polohy v kW. Ten zde slouží pouze jako jedno z porovnávacích kritérií

porovnávací metody ocen�ní.

Cenu zahrnující výkonový potenciál vyhodnotil zpracovatel posudku váženým pr�m�rem a p�i
odhadu tržní hodnoty posuzovaných (zabíraných) pozemk� v plném rozsahu použil postupy
odpovídající porovnávacímu zp�sobu ocen�ní.

Individuální odlišnosti posuzovaných a porovnávaných pozemk� byly vyjád�eny a vy�ísleny pomocí
použitých index� (koeficient�), jejichž interpretace je obsažena v „Legend� k porovnávacím
metodám“, která je doložena v p�ílohové �ásti tohoto posudku.

Pro výb�r z databáze známých transakcí, �i nabídkových cen, pozemk� souvisejících s výrobou
elektrické energie ve vodních elektrárnách, volil zpracovatel posudku, s ohledem na umíst�ní a
s ohledem na parametry polohy MVE, takové porovnatelné p�ípady, které se svými charakteristikami
co možná nejvíce blíží poloze posuzované. Porovnatelných obchodních p�ípad� bylo z databáze
zpracovatele a pr�zkumem trhu, realizovaným v dob� zpracování posudku, vybráno celkem 9
reprezentant�.

D�vodem výb�ru obchodních p�ípad� souvisejících s p�íjezovými vodními elektrárnami je fakt, že
posuzované pozemky leží p�ímo pod vodním dílem – jezem a mají tudíž odlišné hydrologické a
spádové charakteristiky, nežli pozemky vlastní deriva�ní vodní elektrárny, jejímuž provozu jez
slouží.

Výsledky pr�zkumu trhu jsou uspo�ádány v následujících p�ehledných tabulkách.

Vzhledem k tomu, že vstupní údaje porovnání vykazují stále zna�nou variabilitu, byly z výpo�tu
vylou�eny lokální extrémy (minima a maxima). Toho bylo dosaženou použitím váhy o hodnot� rovné
„0“, zavedené do výpo�tu váženého pr�m�ru, jehož výsledkem je výsledná porovnávací hodnota.

1.1 Odhad porovnávací ceny pozemk�, obsahující VPP
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Nemovitost 1 2 3

Zdroj jind�ichuvhradec.olx.cz usnesení 1087 RM Plzn� M�sto Šluknov

Nabídka �íslo zám�r prodeje

Datum I.12 X.13 XI.13

Kraj/okres Jiho�eský/Jind�ich�v Hradec Plze�ský/Plze�-m�sto Ústecký/D��ín

MVE/Evid. l. hlás. profilu �. Jem�ina - Hatín /105, 107 177+183 stanice B - Rumburk

Obec Hatín Plze� Šluknov

Vodote� / typ MVE Nežárka/p�íjezová Radbuza/p�íjezová Rožanský potok

Pozemek (m2) 3 336 456 2 355

Pr�m�rný pr�tok Qa (m3/s) 9,28 11,42 0,56

Využitelný spád H (m) 2,30 2,00 2,00

Konstanta (MVE) 6,00 6,00 5,00

VPP Výkonový potenciál polohy (kW) 128,00 137,04 5,57

Popis Pr�m�rný pr�tok byl
vypo�ten jako vážený
pr�m�r mezi daty Qa profil�
105 a 107. Váha, velikost
povodí. Z ceny je ode�tena
cena jezu, který je
vybudován jako pevný práh
s p�epadovou hranou v délce
cca 28,5 m. Materiál
konstrukce železobeton.
Výška jezu 2,3 m.
�.km 23,91.

Pozemky 810/1 - 248m2,
836/4 - 52m2, 890/5 -
147m2, 811/3 - 9m2, vše v
k.ú. Doudlevce prodalo
m�sto pro výstavbu, resp.
dokon�ení, MVE
Doudlevce za cenu 923
400,- K�. Instalovaný
výkon MVE 2 x 110 kW.
�.km 4,905. Prodej byl dle
KN realizován!

Zám�r odprodeje pozemk�
z majetku m�sta za ú�elem
podnikatelského zám�ru -
výstavby MVE

C Požadovaná cena (K�) 2 000 000 923 400 471 000

Cena/m2 600 2 025 200

Cena/m2/kW 4,68 14,78 35,91

i1 Index polohy 1,150 0,800 1,150

i2 Index �asu 1,089 1,039 1,039

i3 Index d�v�ryhodnosti 1,000 1,000 0,850

iv Index vybavení pozemku 1,150 1,000 1,250

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

iVTE Index velikostní t�ídy elektrárny 1,220 1,230 1,000

CU Cena upravená (K�/m2) 1 158 2 071 267

CP Cena upravená (K�/m2/kW) 9,05 15,11 47,88

Váha 1 - 3 (5) 1 1 0

MAX
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Nemovitost 4 5 6

Zdroj ZM Horšovský Týn Bioreality.cz Katastr nemovitostí

Nabídka �íslo zám�r prodeje (261-2003) V-7785/2015

Datum XII.14 VIII.14 IX.15

Kraj/okres Plze�ský/Domažlice Jiho�eský/Tábor Ústecký / Ústí n. Labem

MVE/Evid. l. hlás. profilu �. 174 - Wikipedia

Obec Horšovský Týn Tábor Velké B�ezno

Vodote� / typ MVE Radbuza/p�íjezová Košínský potok/rybník Homolský potok

Pozemek (m2) 400 36 982 742

Pr�m�rný pr�tok Qa (m3/s) 2,38 0,33 0,25

Využitelný spád H (m) 1,85 4,50 6,00

Konstanta (MVE) 5,00 5,00 5,00

VPP Výkonový potenciál polohy (kW) 22,02 7,34 7,50

Popis Odprodej �asti pozemku
parc. �. 1058/1 o vým��e cca
400 m2 pro kompletaci
pozemk� souvisejících s
MVE  Horšovský Týn na
�ece Radbuze, v �í�ním km
cca 64,50. Pod MVE z roku
1990 u klapkového jezu.

K prodeji v�tšinu pozemek
pod rybníkem Malý
Jordán. Nejv�tší hloubka je
u hráze až 5 m. Rybník z
let 1952-1954. Malý
Jordán v kaskád� nádrží na
Košínském potoce. Podle
�HMÚ Qa �iní 326 l/s.
Hráz umož�uje stavbu
MVE. Vým�ra
prodávaných pozemk� je
36 982 m2. Stavidlo a hráz
je sou�ástí.

Pozemek v lokalit� Vítov u
Velkého B�ezna k prodeji.
Svojí polohou mezi silnicí
sm�r na Zubrnice a
potokem se nabízí využití
jako místo malé vodní
elektrárny. Asi pozemek
parc. �. 179/3 o vým��e
742 m2.

C Požadovaná cena (K�) 60 000 3 800 000 34 840

Cena/m2 156 103 47

Cena/m2/kW 7,09 14,01 6,26

i1 Index polohy 1,000 0,950 1,050

i2 Index �asu 1,035 1,039 1,035

i3 Index d�v�ryhodnosti 1,000 0,850 1,000

iv Index vybavení pozemku 1,000 1,100 1,200

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

iVTE Index velikostní t�ídy elektrárny 1,000 1,000 1,000

CU Cena upravená (K�/m2) 162 119 61

CP Cena upravená (K�/m2/kW) 7,34 16,17 8,17

Váha 1 - 3 (5) 1 1 1
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Nemovitost 7 8 9

Zdroj ob�an Katastr nemovitostí Katastr nemovitostí

Nabídka �íslo V-1165/2017 V-11965/2015

Datum IX.16 II.17 XII.15

Kraj/okres Královehradecký/Semily Jiho�eský/Tábor Královehradecký/Trutnov

MVE/Evid. l. hlás. profilu �. 66 -

Obec Víchová nad Jizerou Tábor Vrchlabí

Vodote� / typ MVE Jizera/p�íjezová Košínský potok/rybník Labe/p�íjezová

Pozemek (m2) 1 603 303 229

Pr�m�rný pr�tok Qa (m3/s) 8,86 0,33 2,70

Využitelný spád H (m) 2,00 4,50 1,63

Konstanta (MVE) 5,00 5,00 5,00

VPP Výkonový potenciál polohy (kW) 88,60 7,34 22,00

Popis Nabídka prodeje pozemku
parc.�. 26/2 v k.ú. Horní
Sytová pro stavbu p�íjezové
MVE s  projektovaným
výkonem 130 kW.

Prodej pozemku parc.�.
431/1 pod rybníkem Malý
Jordán. Nejv�tší hloubka je
u hráze až 5 m. Rybník z
let 1952-1954. Malý
Jordán v kaskád� nádrží na
Košínském potoce. Podle
�HMÚ Qa �iní 326 l/s.
Hráz umož�uje stavbu
MVE. Vým�ra prodaného
pozemku je 303 m2.

Lesy �R odprodaly
dopl�kový pozemek parc.
�. 1585/3 o vým��e 229 m2
vlastníkovi MVE Harta v
�í�ním km 1068,469 toku
Labe. Instalovaný výkon
dle ERU 22 kW.
Hydrologické údaje
p�evzaty z podklad�
posudku k MVE Harta v �.
km 1068,091.

C Požadovaná cena (K�) 2 500 000 30 000 10 000

Cena/m2 1 560 99 44

Cena/m2/kW 17,60 13,50 1,98

i1 Index polohy 1,100 0,950 1,000

i2 Index �asu 1,025 1,025 1,032

i3 Index d�v�ryhodnosti 0,850 1,000 1,000

iv Index vybavení pozemku 1,150 1,150 1,200

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

iVTE Index velikostní t�ídy elektrárny 1,120 1,000 1,000

CU Cena upravená (K�/m2) 2 021 111 54

CP Cena upravená (K�/m2/kW) 22,81 15,12 2,46

Váha 1 - 3 (5) 1 1 0

MIN

Koeficient obchodovatelnosti 1,00

V Vážený pr�m�r ceny 1 m2, v�etn� VPP 13,39 K�/m2/kW

CP Cena porovnávací po zaokrouhlení 13,00 K�/m2/kW

Odhadnutá porovnávací cena 1 m2 pozemk�, vyhodnocená s využitím vlivu výkonového potenciálu
polohy, platná pro trvale zabírané pozemky využívané pro provoz MVE, se po zaokrouhlení
pohybuje v daném míst� a �ase na úrovni  13,00 K�/m2/kW.

Vým�ra trvale zabraných pozemk� využívaných pro provoz MVE se uvažuje o velikosti 600 m2.
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1.2 Odhad tržní hodnoty pozemk�

Z odhadnuté porovnávací ceny 1 m2 pozemk� a pro polohu, popsanou charakteristikami v následující
tabulce, vypo�teme výslednou cenu následovn�:

Q - využitelný 4,83  m3/s
H - spád 1,50  m
K - konstanta MVE 5,00
VPP - výkonový potenciál polohy 36,23  kW
Vým�ra posuzovaných pozemk� celkem: 600  m2

Porovnávací cena pozemk�, v�. vlivu VPP 282 555  K�

Tržní hodnota posuzované �ásti pozemku parc.�. 1619/1 v k.ú. a obci Úpice, využívané p�i provozu
MVE, o orienta�n� zjišt�né vým��e 600 m2, v�etn� vlivu VPP, odhadnutá na základ� porovnání, tedy
�inila ke dni místní prohlídky, celkem

282 555 K�,

tj. 471 K�/m2.

1.3 Odhad simulovaného nájemného

Výše ro�ního nájemného z pozemk� se zpravidla na sou�asném trhu pohybuje v rozp�tí od 5% do
15% z jejich hodnoty. Pro p�íjezovou polohu a s ohledem na velikostní t�ídu vodní elektrárny a na
základ� p�edchozích zkušeností s jinými obdobnými p�ípady, navrhujeme použít procentickou sazbu
ve výši 10%, což se zpracovateli jeví jako relevantní hodnota.

Simulované ro�ní nájemné z pozemk� ve vlastnictví �eské republiky bezprost�edn� souvisejících s
provozem malé vodní elektrárny, pak bude �init

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

což v p�epo�tu na 1 m2 pronajímaného pozemku je

28 255,50 K�/rok / 600 m2 = 47,09 K�/m2/rok

1.4 Odhad výše náhrady za trvale zabrané pozemky

V p�edchozí kapitole uvedená cena jednotkového simulovaného nájemného, odvozeného jako 10%
podíl z  hodnoty posuzovaných pozemk�, zahrnující i vliv výkonového potenciálu posuzované
polohy, zjišt�ná na základ� porovnávacího zp�sobu ocen�ní, je v daném míst� a k datu ocen�ní
jednotkovou �ástkou nájemného z trvale zabíraných pozemk� po dobu provozu MVE, resp. náhradou
za omezení užívání pozemk�, a �iní po zaokrouhlení na celé koruny:

47 K�/m2/rok.

V této �ástce je zakomponován vliv výkonového potenciálu polohy.
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C. Záv�r

Na základ� Smlouvy o dílo ev.�. D994180140 ze dne 6.6.2018 bylo formulováno následující
zadání:

Vypracovat znalecký posudek, jehož obsahem bude odhad výše náhrady za omezení v užívání
pozemk� ve vlastnictví �eské republiky, s právem hospoda�ení sv��eným Povodí Labe, státní
podnik. Posudek bude �ešit náhrady za využití �ásti pozemku parc.�. 1619/1 v k.ú. a obci Úpice,
pro stavby související s provozem malé vodní elektrárny Úpice-Juta, v �í�ním km 32,020
vodního toku Úpa, okres Trutnov, v kraji Královehradeckém.

Náhrada za omezení v užívání pozemku byla vy�íslena v jedné �asové etap�:
1. v dob� provozu MVE Úpice-Juta.

Posudek byl vypracován jako podklad pro uzav�ení budoucích smluvních vztah� a podle stavu
ke dni místní prohlídky, tj. k datu 10.6.2018.

Obvyklou cenu, ani obvyklé nájemné v dob� zpracování posudku jeho zpracovatel nemohl z
dostupných podklad� zjistit. Obvyklá cena byla v posudku zastoupena tržní hodnotou posuzovaných
pozemk� a obvyklé nájemné nájemným simulovaným, odvozeným z tržní hodnoty posuzovaných
pozemk�.

Dle analýz a výpo�t� v posudku realizovaných, �iní náhrada za omezení v užívání �ásti pozemku
(nájemné z pozemku) parc.�. 1619/1 v k. ú. a obci Úpice, v okrese Trutnov, v dob� provozu MVE,
zahrnující vliv výkonového potenciálu polohy, podle stavu ke dni místní prohlídky:

47 K�/m2/rok,

slovy : �ty�icetsedm korun �eských za jeden metr �tvere�ní a rok.

Zpracovatel posudku prohlašuje, že posudek zpracoval v souladu s platnými právními
normami, základními metodami obecn� publikovanými a dle svého nejlepšího v�domí a
sv�domí.

V Praze dne 13.�ervence 2018

Vypracoval : Ing. Vladimír Bajer

Znalecký posudek je vyhotoven v souladu s ustanovením § 127a zákona �. 99/1963 Sb. v platném

zn�ní. V souladu s tímto ustanovením a ve smyslu zákona �. 36/1967 Sb., o znalcích a tlumo�nících,

ve zn�ní zákona �. 322/2006 Sb., �. 227/2009 Sb. a zákona �. 444/2011 Sb., znalecký ústav

prohlašuje, že si je v�dom všech možných následk� podání v�dom� nepravdivého znaleckého

posudku.
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D. Znalecká doložka

Posudek podává KOPPREA - znalecký ústav spol. s r.o., se sídlem Praha 9, U svobodárny 12, PS�
190 00, I� 458 08 830, na základ� rozhodnutí Ministerstva spravedlnosti �R �.j. 170/98-OOD ze dne
11.11.1998 zapsaná podle ust. § 21, odst. 3 zák. �. 36/1967 Sb. ve zn�ní pozd�jších p�edpis� a podle
ust. § 6, odst. 1 vyhl. �. 37/1967 Sb. ve zn�ní pozd�jších p�edpis�, do prvního oddílu seznamu ústav�
kvalifikovaných pro znaleckou �innost, a to pro znalecké posudky vyžadované p�edevším státními
orgány a orgány samosprávy v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého oprávn�ní pro ceny a
odhady nemovitostí, movitostí a podnik�.

Znalecký úkon je zapsán v evidenci zakázek pod �. 12467-165/2018.
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1. P�ehledné situace 1 A4

2. Informace o pozemku parc. �. 1619/1 . 1 A4

3. Snímek z katastrální mapy v m��ítku 1:1000 1 A4

4. Vý�ez z územního plánu a letecký snímek 1 A4

5. Fotodokumentace 1 A4

6. Legenda k porovnávacím metodám                                                                              1 A4

P�ÍLOH CELKEM 6 A4



Situace širších vztah



Informace o pozemku

Parcelní �íslo: 1619/1✁

Obec: Úpice [579777]✁

Katastrální území: Úpice [774651]

�íslo LV: 894

Vým�ra [m2]: 71182

Typ parcely: Parcela katastru nemovitostí

Mapový list: DKM

Ur�ení vým�ry: Ze sou�adnic v S-JTSK

Zp�sob využití: koryto vodního toku p�irozené nebo upravené

Druh pozemku: vodní plocha

Vlastníci, jiní oprávn ní

Vlastnické právo Podíl

�eská republika,

Právo hospoda�it s majetkem státu Podíl

Povodí Labe, státní podnik, Víta Nejedlého 951/8, Slezské P�edm�stí, 50003 Hradec Králové

Zp sob ochrany nemovitosti

Nejsou evidovány žádné zp�soby ochrany.

Seznam BPEJ

Parcela nemá evidované BPEJ.

Omezení vlastnického práva

Typ

V�cné b�emeno (podle listiny)

Jiné zápisy

Nejsou evidovány žádné jiné zápisy.

Nemovitost je v územním obvodu, kde státní správu katastru nemovitostí �R vykonává Katastrální ú�ad pro Královéhradecký kraj, Katastrální

pracovišt� Trutnov✁

Zobrazené údaje mají informativní charakter. Platnost k 07.06.2018 15:00:00.

© 2004 - 2018 �eský ú�ad zem�m��ický a katastrální! , Pod sídlišt�m 1800/9, Kobylisy, 18211 Praha 8!

Podání ur�ená katastrálním ú�ad�m a pracovištím zasílejte p�ímo na jejich e-mail adresu!.

Verze aplikace: 5.5.2 build 0

�ízení, v rámci kterých byl k nemovitosti zapsán cenový údaj

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

1 z 1 7.6.2018 16:34





Vý ez z územního plánu m sta Úpice

Letecký snímek se zákresem katastrální mapy





Legenda k porovnávacím metodám
(tento systém byl vypracován spole�ností KOPPREA – znalecký ústav, s.r.o)

Porovnání srovnatelných nemovitostí a vyhodnocení podobnosti užití a lokality je provedeno
metodou váženého pr m ru, kde každé nemovitosti je p id lena váha z intervalu 1 až 3, a
jejich vzájemný pom r s upravenou cenou CU nemovitosti, udává pravd podobnou
porovnatelnou hodnotu posuzované nemovitosti. V p ípad , že je známa prodejní cena
posuzované nemovitosti, je jí p id lena váha 5.

P ed provedením váhy je nutno získanou cenovou informaci ohodnotit z hlediska
porovnatelnosti. Toto je t eba provést pomocí index .

Kde i1 (index rozdílné polohy – 0,5 až 1,5) by m l posoudit, do jaké míry jsou porovnávané
lokality srovnatelné a pro p ípadného zájemce akceptovatelné.

Kde i2 (index asu - index ÚRS a pod.) zohled uje aktuálnost ceny v dob  provád ní ocen ní.

Kde i3 ( index d v ryhodnosti – 0,8 až 1,0) vyjad uje a potvrzuje pravdivost  a d v ryhodnost
získané informace.
Je  na znalci, aby sám posoudil riziko použitelnosti dané informace:
1,0 vlastní znalost informace o prodeji nemovitosti
0,90 – 1,00 informace od realitních kancelá í. a znalc
0,80 – 0,95 informace a pr m rné ceny z tisku a databází všech typ

Kde i4 (index stavu objektu) vyjad uje kolik by stál srovnatelný objekt , kdyby byl ve stejném
technickém stavu, jako posuzovaný objekt.

Kde ig (index vlivu garáže - 0,9 až 1,1) p edstavuje náklady pro jedno stání v pr m ru 6-10%
z ceny celé nemovitosti v závislosti na velikosti a vybavení.

Kde ip (index vlivu velikosti - 0,7 až 1,3) by se m l vyjád it komfort využití velikosti plochy
objektu, resp. kolem objektu pro ú ely majitele na cenu objektu a p ípadné trvalé porosty,
které zvyšují komfort bydlení a využití objektu.

Kde iv je index vybavení pozemku venkovními úpravami, který by m l být zohledn n v
pom ru max. 0,8 až 1,2.

Kde iVTE je index velikostní t ídy vodní elektrárny – uplatní se jen u speciálních posudk ,
pro vy íslení náhrady za užívání pozemk  souvisejících s provozem vodních elektráren.

Index obchodovatelnosti vyjad uje riziko prodejnosti nemovitosti.
1 výborn  obchodovatelná (1,05 – 1,10)
2 dob e obchodovatelná (1,00 – 1,05)
3 obchodovatelná (0,90 – 1,00)
4 obtížn  obchodovatelná (0,70 – 0,90)
5 neobchodovatelná (0,50 – 0,70)

Vzhledem k rozdílnosti velikosti porovnávaných objekt  s oce ovaným objektem bylo nutné
najít spole ný parametr. Byl zvolen parametr ceny 1 m2 užitné plochy.

Ve zvláštních p ípadech ocen ní pozemk , v etn  vlivu výkonového potenciálu polohy (VPP)
na jejich cenu, byl výše uvedený parametr ješt  dopo ten jako cena pozemku na 1 m2 a 1 kW
výkonu.


