ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 019039/2026

Znalecky posudek je podan v oboru Ekonomika - ceny a odhady nemovitosti

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

O cen¢ zjiSténe a cen¢ obvykle zastavéné plochy a nadvofi ¢. parc. 6642/26 jejiZz soucasti je stavba
hréze, vodni plochy €. parc. 9708 a €. parc. 9712 v obci Holice, katastralni izemi Holice v Cechach.

Znalec: Martin Buchar
Buzulucka 526/6
500 03 Hradec Kralové 3
telefon: 602411603
e-mail: resding@tiscali.cz
IC: 12979821 Datovéa schranka: bbjsygb

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

Pocet stran: 9 a 8 stran piiloh

Pocet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni Cislo: 1

Podle stavu ke dni: 4.3.2026 Vyhotoveno: V Hradci Kralové 4.3.2026



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Ocenéni cenou zjisténou a cenou obvyklou zastavéné plochy a nadvoii €. parc. 6642/26 jejiz
soucasti je stavba hraze, vodni plochy ¢. parc. 9708, ¢. parc. 9712 v obci Holice, katastralni uzemi
Holice v Cechéch.

1.2. Uéel znaleckého posudku
Pro majetkopravni vyrovnani.

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
posudku

Zadné skuteCnosti, které by mély vliv na pfesnost zavéru znaleckého posudku nebyly znalci
zadavatelem sdéleny.

1.4. Prohlidka
Prohlidka byla provedena dne 4.3.2026 za ptitomnosti Milana Janovského DiS..

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfti vybéru zdrojti dat

Vybér dat byl znalcem ucinén z vetejné dostupnych zdroji a dale z dat poskytnutych objednatelem.

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

Vypis z KN Katastralniho ufadu pro Pardubicky kraj, KP Pardubice LV €. 2261

Snimek pozemkové mapy , snimek orto foto, mapa SirSiho okoli

Mistni Setfeni uskute¢néné znalcem a informace poskytnuté panem Janovskym

Podklady dodané objednatelem posudku Povodi Labe, s.p. k pfedmétné hrazi

Nemovitosti nabizené na soucasném realitnim trhu a realizované nemovitosti v minulosti k
porovnani nenalezeny!

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Pouzita data jsou povaZovéana za vérohodna, nebot’ jsou ¢erpana z vefejné dostupnych zdroju.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Zakon €. 151/1997 Sb. v platném znéni
Vyhlaska €. 523/2025 Sb.

3. NALEZ

3.1. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Nézev pfedmétu ocenéni: Zastavénd plocha a nadvoii €. parc. 6642/26 jejiz soucasti je hraz,
vodni plocha ¢&. parc. 9708 a €. parc. 9712

Adresa pfedmétu ocenéni: Holice v Cechach



534 01 Holice

LV: 2261

Kraj: Pardubicky
Okres: Pardubice

Obec: Holice
Katastralni Gzemi: Holice v Cechach
Pocet obyvatel: 6761

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 6 071,00 K¢&/m?

Koeficienty obce

Néazev koeficientu ¢ Pi
OL1. Velikost obce: Nad 5000 obyvatel - Bez vlivu na cenu. I 0,85
02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5000 a Il 0,85

vSechny obce v okresech Praha-vychod, Praha-zapad a katastralni Gdzemi
lazenskych mist typu D - Bez vlivu na cenu.
03. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatel a obec, \ 1,00
jejiz katastralni izemi sousedi s nevyjmenovanou obci velikosti nad 5000
obyvatel - Bez vlivu na cenu.

0O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektfina, vodovod, kanalizace a | 1,00
plyn - Bez vlivu na cenu.

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je Zelezni¢ni zastavka a autobusova | 0,95
zastavka - Bez vlivu na cenu.

06. Obcanska vybavenost v obci: Roz$ifend vybavenost (obchod, sluzby, I 0,98

zdravotni stiedisko, Skola a posta, nebo bankovni (penézni) sluzby, nebo
sportovni nebo kulturni zatizeni) - Bez vlivu na cenu.

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC=ZCv* 01 * Oz * O3* Os * Os * Op = 4 084,00 K¢&/m?

Vlastnické a evidencni udaje

LV ¢. 2261

Ceska republika

Pravo hospodafit s majetkem statu

Povodi Labe, s.p. , Vita Nejedlého 951/8, Slezské Predmésti, 500 03 Hradec Kralové
k celku

Dokumentace a skutecnost

Jinou dokumentaci neZ je vySe uvedena nemél znalec k dispozici.

Celkovy popis nemovité véci

Pfedmétem ocenéni je stavebni parcela €. parc. 6642/26 jejiz soucasti je stavba vodniho dila Hraze a
vodni plochy &. parc. 9708, & parc. 9712 v obci Holice, katastralni uzemi Holice v Cechach.
Pozemky a vodni dilo se nachazeji ve volné piirod¢, pfistupné po nezpevnéné komunikaci - polni
cest¢ v nezastavéné Casti obce. V dané lokalité nejsou vybudovany zadné inZzenyrské sit¢ a neni
mozné napojeni. jedna se o klidné prosttedi bez negativnich vlivii. Pozemky vodnich ploch a
stavebniho pozemku jsou soucdsti rybni¢niho télesa.



3.2. Obsah

1. Zastavéna plocha a nadvofi €. parc. 6642/26
1.1. Ocenované pozemky
1.2. Vodni dilo - hraz

2. Vodni plochy €. parc. 9708, €. parc. 9712

3. Cena obvykla

4. POSUDEK
4.1. Ocenéni cenou zjisténou

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni pozd€jsich
ptredpisii a vyhlaSky MF CR €. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 523/2025 Sb., kterou se provadéji
nékterd ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. Pi
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida poptavce 1| 0,00
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz soucasti je \Y 0,00

stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika, nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi 1| 0,00
4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost: Bez vlivu 1| 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vliva | 0,00
6. Povodiiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav v 1,00
7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poétem obyvatel nad 5 tisic a i 1,00

vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — z&pad a katastralni Gzemi
lazeniskych mist typu D) nebo oblibené turistické lokality

8. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatel a obec, jejiz \4 1,00
katastralni Gzemi sousedi s nevyjmenovanou obci velikosti nad 5000 obyvatel
9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, | 1,05

zdravotnickd zafizeni, Skolské zatizeni, poSta, bankovni (penézni) sluzby,
sportovni a kulturni zafizeni aj.)

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou €.1 piilohy
¢. 3 ocenovaci vyhléasky:
5

Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Pg* (1L + > P;)=1,050

i=1
V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu It =Ps*P;*Pg*Pg* (L+ ¥ Pj)=1,000
i=1



Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: InZenyrské stavby

Nazev znaku ¢. Pi

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku I 0,60

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku: Stavby pro zeméd¢lstvi a ostatni Vv 0,00
neuvedené

3. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sit¢ obce: Pozemek nelze napojitna |11 0,00
zadné sité v obci

4. Dopravni dostupnost: Bez moznosti ptijezdu nebo piijezd po nezpevnéné I 0,00
komunikaci

5. Parkovaci moznosti: Omezené parkovaci moznosti | 0,00

6. Vyhodnost pozemku nebo stavby z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Poloha bez 1l 0,00
vlivu na komer¢ni vyuziti

7. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivii - negativni vlivy se neprojevuji I 0,00

;
Index polohy Ip=P1*(1+ > P;)=0,600

i=2
V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢€.1 piilohy
¢. 3 ocenovaci vyhléasky:

Koeficient pp = It * Ir = 0,630

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 0,600

1. Zastavéna plocha a nadvori €. parc. 6642/26

1.1. pozemk

Zastavéna plocha a nadvoii ¢. parc. 6642/26 v obci Holice, k.ii. Holice v Cechach. Pozemek je
zastavény vodnim dilem hrazi u rybnic¢niho télesa. Je piistupnd po nezpevnéné - polni cesté. V
dané lokalité¢ nejsou vybudovany zadné inZenyrské sité. Pozemek se nachazi ve volné ptirodé,
negativni vlivy se neprojevuji. Jeho soucasti je stavba sypané hraze, ktera je ocenéna samostatné.

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi I+ = 1,000
Index polohy pozemku Ip = 0,600

Ostatni stavebni pozemek

Piehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkii

Zakl. cena Upr. cena
[K&/m?] [K¢&/m?]

8 4 odst. 6 — stavebni pozemek zastavény vodnim dilem, hrazi, jezem, rybnikem nebo

malou vodni nadrzi
8 4 odst. 6 zast. 4 084,- 0,85 0,600 1,000 2 082,84
Index trhu It je pro tento typ pozemku roven 1.

Zattidéni Koeficient Index P Index T




Typ Nézev Parcelni Vyméra  Jedn. cena Cena
gislo [m?] [K&/m?] [K&]
8 4 odst. 6 zast. zastavéna plocha a 6642/26 1454 2082,84 3028 449,36
nadvori
Ostatni stavebni pozemek - celkem 1454 3028 449,36

1.2. Vodni dilo - hraz

Vodni dilo hrdz vodniho dila byla vybudovéna dle dostupnych podkladii kolem roku 1960 a od této
doby slouzi svému ucelu. V roce 1997 byla ¢astecné opravovana, zejména navodni svah byl ve
spodni ¢asti opevnén kamenem, vybudovano schodisté ze zulové dlazby. Jednd se o hraz celni,
zemni sypanou, casteCné¢ opevnénou kamennym zahozem na ndvodnim svahu a vzdusni svah je
zatravnény, prelivova vyska hraze je 3,50 m, kota koruny hréze je 116 m . Hrdz ma jednu spodni
vypust’ z ocelového potrubi o priméru 400 mm s uzavérem. Umisténi uzavéru je v dluzové sténé v
pozeraku + Soupé€ v betonové Sachté v paté hraze. Vyvar neni vybudovan.
Vodni dilo hrdz je pribézné€ udrZovdna a nevykazuje zasadnich nedostatki. Opotiebeni je

uvazovano linearni metodou.

Zattidéni pro potieby ocenéni

Inzenyrské a specidlni pozemni stavby: 817

Typ stavby: 18. Hréze a objekty na tocich

Objekt Hraze rybnikt a hospodatskych nadrzi
Konstrukéni charakteristika (hlavni svisla ze zemin

konstrukce):

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 2152

Mnozstvi:

60,00*3,50*3,25+60,00*3,25*4,00+25,00*3,50*3,25+25,00*3,25*3,75+47,00*3,50*3,25+47,00*3,

25%4,00 =3 197,19 m®
Nemovita véc je soucasti pozemku

Ocenéni

Zakladni cena dle pfilohy €. 15:

Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce):
Koeficient zmény cen staveb K (pfil. ¢. 41 - dle SKP):
Zakladni cena upravena cena K&/m?®

Plna cena: 3197,19 m® * 3 812,59 K&/m®

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Staii (S): 66 roktu 5

Pfedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 34 rok
Predpokladana celkova zivotnost (PCZ): 100 roka
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 66 / 100 = 66,0 %

* x|l

1167,-
1,0000
3,2670

3 812,59
12 189 574,62 K¢&



Koeficient opotiebeni: (1- 66,0 % / 100) * 0,340
Nikladova cena stavby CSN = 4 144 455,37 K&
Koeficient pp * 0,600
Cena stavby CS = 2 486 673,22 K¢&
Vodni dilo - hriz - cena zjiSténa ' = 2 486 673,22 K¢

Zastavéna plocha a nadvofi & parc. 6642/26 - rekapitulace
1.1. Pozemky: 3 028 449,36 K&

Zastavéna plocha a nadvofi & pare. 6642/26 - cena zjisténa celkem 5515 122,58 K¢

2. Vodni plochy & parc. 9708, . parc. 9712

Pozemky vodni plochy - rybniku v obci Holice katastralni tizemi Holice. Pozemky jsou vodnimi
plochami soutasti vodniho dila. Pristup k pozemkovym parceldm je po nezpevnéne komunikaci -
polni cest&. Nachézeji se ve volné piirodé nezastavéné asti obce. Negativn{ vlivy se neprojevuji.
Samotné dilo rybniku nen{ pfedmétem ocenéni.

Ocenéni

Pozemky rybniki, nadri a ostatnich vednich ploch ocenéné dle § 8
Ptehled pouzitych jednotkovych cen pozemku

hpn_ Zakl. cena . . Upr. cena
Zat¥id&ni [Ke/m?] Koeficienty IndexP Index T Uprava [K&/m?]
§ 8 odst. 3 — pozemky rybnikii a malych vodnich nadrii v nezastavéném uzemi obce
§ 8 odst. 3 nezast. 4 084,- 0,07 1,00 285,88
T Nazev Parcelni Vyméra SréZzka Jedn. cena Cena
yP ¢islo [m?] %  [K&m?] K¢
§ 8 odst. 3 vodni plocha 9708 2236 285,88 639 227,68
nezast.
§ 8 odst. 3 vodni plocha 9712 8 254 285,88 2359 653,52
nezast.
Pozemky rybniki nadri a ostatnich vodnich ploch - celkem 10 490 m? 2 998 881,20
Vodni plochy ¢&. pare. 9708, &. parc. 9712 - cena zjisténa celkem = 2 998 881,20 K¢
4.2, Vysledky analyzy dat
1. Zastavéna plocha a nadvoii &. parc. 6642/26 5515 122,60 K&
1.1. Ocetiované pozemky 3 028 449,36 K&
1.2. Vodni dilo - hraz 2 486 673,20 K¢
=51515122,60 K&
2. Vodni plochy &. parc. 9708, &. parc. 9712 2998 881,20 K¢
Cena zjiSténa - celkem: 8 514 003,80 K¢




Cena zjiSténa po zaokrouhleni dle § 50: 8 514 000,- K¢

slovy: Osm milionti pét set ¢trnéct tisic K¢

Cena bez DPH !

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Obdobné rybni¢ni hraze nejsou bézné na realitnim trhu obchodovany a z tohoto divodu neni mozné
porovnani s realizovanymi prodeji. Totéz se tyka vodnich ploch, které jsou zastavény rybni¢nimi
télesy. Pokud jsou obdobnad vodni dila obchodovana, tak ve vétsiné piipadii za ceny stanovené
platnym pravnim ptedpisem! Totéz plati o pozemcich na kterych se tyto dila nachazeji.

5. ZAVER
Obvykld cena predmétné nemovitosti je stanovena v souladu s § 2 odstavce 2 zak. €. 151/1997 ve
znéni pozdéjsich predpisti a Vyhlasky ¢. 523/2025 Sb. § 1a odstavec 4

Obvyklou cenou se predpoklada vyse, ktera by byla dosazitelna pii prodeji v Ceské republice v
daném misté a cCase. Nepfihlizi se pfi tom k mimofddnym okolnostem to jest stav tisné
prevadéjiciho nebo nabyvajiciho, osobnich poméri a pod. Jak vyse uvedeno pro porovnani nelze
pouzit jak realizované nemovitosti, tak nabizené nemovitosti vzhledem ke skutecnosti, Ze s
obdobnymi hrazemi a pozemky bézné na realitnim trhu neobchoduje. Pokud jsou obchodovany ve
vétSiné piipadl jsou vykupovany za hodnoty stanovené platnym préavnim piedpisem jednotlivymi
spravci a vlastniky pfilehlych vodnich d€l, eventuelné vlastniky pozemki na kterych se nachazeji za
ucelem zceleni vlastnictvi coZ je i tento pfipad. Na tomto zaklad€ stanovuji obvyklou cenu ve vysi
zjisténé hodnoty.

Obvyklou cenu zastavéné plochy €. parc. 6642/26 jejiz soucasti je stavba hraze a
pozemKky vodni plochy ¢. parc. 9708, ¢. parc. 9812 v obci Holice, katastralni
uzemi Holice v Cechach stanovuji ve vysi 8 514 000,-K¢

Slovy: osmmiliontipétsetétrnacttisicKe.

Cena bez DPH !

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v piiloze:

LV ¢. 2261 3
snimek pozemkove mapy, snimek orto foto 3
Fotodokumentace 2



Odmeéna, nahrada nakladu

Odmeéna byla sjednéna smluvné.

Znale¢né uctuji dokladem €. 5962/50/2026.

Prohlaseni znalce

Tento znalecky posudek je mozno pouzit pro ucely predvidané v ustanoveni § 127 a zékona ¢.
99/1963 Sb. ob¢anského soudniho fadu, ve znéni pozdéjsich predpisii. Znalec prohlasuje, Ze si je
védom nasledkii védomé nepravdivého znaleckého posudku.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Hradci
Kralové ze dne 24.3.1987 ¢j.SPR 1848/86 pro zakladni obor ekonomika - ceny a odhady
nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudkil pod pofadovym ¢islem 019039/2026.

V Hradci Kralové 4.3.2026

Martin Buchar
Buzulucka 526/6
500 03 Hradec Kralové 3

PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU
¢: 019039/2026

pocet stran A4 v ptiloze:

LV ¢. 2261 3
snimek pozemkové mapy, snimek orto foto 3
Fotodokumentace 2



Informace o pozemku

Parcelni ¢islo: 6642/2606

Obec: Holice [574988]&
Katastralni Gzemi: Holice v Cechach [641146
Cislo LV: 2261

Vymeéra [m2): 1454

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: DKM

Uréeni vymeéry: Ze soufadnic v S-JTSK

Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvori

Soucasti je stavba
Vodni dilo: hraz pfehrazujici vodni tok nebo tGdoli

Stavba stoji na pozemku: p- & 6642/26

Vlastnici, jini opravnéni

Ceska republika

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

Zplsob ochrany nemovitosti
Nejsou evidovany zadné zpUsoby ochrany.
Seznam BPEJ

Parcela nema evidované BPEJ.

Omezeni vlastnického prava
Nejsou evidovana Zadna omezeni.
Jiné zapisy

Nejsou evidovany zadné jiné zapisy.

Nemovitost je v Gzemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastraln urad pro Pardubicky kia),

Katastralni pracovisté Pardubice™

Zobrazené Udaje maji informativni charakter. Platnost dat k 12.02.2026 14:40.

© 2004 - 2026 Cesky uind zempmeicly s katastraini Verze 6.8.2 b0 (WWW6) B res

- 10 -



Informace o pozemku

Parcelni cislo: 9708
Obec: Holice [574988]&
Katastralni Gzemi: Holice v Cechach [641148]
Cislo LV: 2261
Vyméra [m?]: 2236
Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: DKM

20 40 &0 100m
Urceni vymery: Ze souradnic v S-JTSK
ZpUsob vyuZiti: vodni nadrz uméla
Druh pozemku: vodni plocha

Vlastnici, jini opravnéni

Ceska republika

Povodi Labe, statni podnik, Vita Nejedlého 951/8, Slezské Predmésti, 50003 Hradec Kralove
Zpusob ochrany nemovitosti
Nejsou evidovany zadné zpUsoby ochrany.

Seznam BPE)J

Parcela nema evidované BPEJ.

Omezeni vlastnického prava
Nejsou evidovana zadna omezeni.
Jiné zapisy

Nejsou evidovany Zadné jiné zapisy.

Nemovitost je v izemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonavé Katastralni ufad pro Pardubicky kraj,

Katastralni pracovisté PardubiceCf

Zobrazené (daje maji informativni charakter. Platnost dat k 12.02.2026 15:00.

© 2004 - 2026 Cesky trad zemamericky. 3 katastralniof Verze 6.8.2 b0 (WWW8] EY ros

- 11 -



Informace o pozemku

Parcelni ¢islo: 971264

Obec: Holice 57498812
Katastralni uzemi: Holice v Cechach [641146]
Cislo LV: 2261

Vyméra [m?]: 8524

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: DKM

Uréeni vyméry: Ze soufadnic v S-JTSK
Zplsob vyuziti: rybnik

Druh pozemku: vodni plocha

Vlastnici, jini opravnéni

Ceska republika

Povodi Labe, statni podnik, Vita Nejedlého 951/8, Slezské Pfedmésti, 50003 Hradec Kralove

Zplsob ochrany nemovitosti

Nejsou evidovany zadné zpUsoby ochrany.

Seznam BPEJ

Parcela nema evidované BPEJ.

Omezeni vlastnického prava
Nejsou evidovana zadna omezeni.
Jiné zapisy

Nejsou evidovany zadné jiné zapisy.

150 200 250m

Nemovitost je v izemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti ¢R vykonavé Katastralni Urad pro Pardubicky kraj

Katastralni pracovisté Pardubice ™

Zobrazené Gdaje maji informativni charakter. Platnost dat k 12.02.2026 15:00.

© 2004 - 2026 Cesky wiad zamemericky 3

katastraln @
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