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ZNALECKY POSUDEK
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Stanoveni trzni hodnoty nemovitosti
=» zapsanych na LV €. 4633, k. 4. Turnov
(mala vodni elektrarna)

zpracovany v oboru ekonomika, ocefnovani nemovitosti,
zapsany pod pofadovym cislem 2 319 / 2022 ve znaleckém deniku.

Objednatel

AS ZIZLAVSKY v.o.s.

Praha 1, Siroka 36/5

jako insolvenéni spravce dluznika:
Michal Perkacz

ICO 614 80 355

nam. Miru 600/20

120 00 Praha 2

Ing. Jifi Karnet
Praha 3, Jicinska 1747/3

Zpracovatel
Ceskda znalecka, a. s.
Hradec Kralové, Nezvalova 423, ICO 252 60 138

Vytisk 1 / 4 vyhotovenych originald 8.srpna 2022

IC 252601 38 DIC CZ25260138 | splaceny ZK K& 2 000000~ | Spoleénost Ceskd znaleckd, a.s.
v obchod ddil B, viotka 2223 Zapsand v seznamu znalecky

Ministerstva spraw . | 58 oD dlen IRRV (Institute of Revenues, Rating and Valuation, U
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Uvodni list

Objednatel: AS ZIZLAVSKY v.0.s.
Siroka 36/5
110 00 Praha 1
jako insolvenéni spravee dluZznika:
Michal Perkacz, 1CO 614 80 355,
nam. Miru 600/20, 120 00 Praha 2
Ing. Jifi Karnet
Jicinska 1747/3
1200 00 Praha 3
ZADANI Objedndvka (email).
znaleckého
zkoumani
{ dokazovani:
PREDMET Nemovitosti zapsané na LV €. 4633, k. 4. Turnov.
naleckého
Zkoumsani
! dokazovani:
UCEL Ocenéni majetku (MVE) pro prodej v rimci insolvenéniho fizeni,
znaleckého
zkoumani
/ dokazovini:
Zpracovatel: Ceski znalecki, a. s.
Nezvalova 423
50003 Hradec Kralove
T 495 518 296
E info@znalecka.cz
ID bkndkpx
1CO 252 60 138, DIC CZ25260138
zapsana v obchodnim rejstiiku, KS HK. oddil B.. vlozka 2223
ZP zpracoval: dr. Ing. Vitézslav Hialek, MBA, Ph.D.,
David KoFinek,
Ing. Jakub Lisa,
Ing. Jifi Snejdr.
Podet tisku ZP: 4 / 3 obdrzi Objednatel ZP.
Mistni Setfeni: 22. éervna 2022

Datum zpracovini:

8. srpna 2022
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Vychozi predpoklady / omezujici podminky
ZP je vypracovin:
1/ v souladu se:
a. zikonem ¢, 254/2019 §b., o znalcich, znaleckych kancelarich / ustavech.

b. vyhlaskou ¢. 503/2020 Sb., o vykonu znalecké ¢innosti,

c. zakonem &. 151/1997 Sb.. o ocenovani majetku, ve znéni pozdéjsich predpisi,

d zakonem ¢, 237/2020 Sb.. ktervm se méni zikon ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovini
majetku a 0 zméné nékterych zakoni (zikon o ocefovani majetku). ve znéni
pozdéjsich predpisi, a daldi souvisejici zdkony.

Znaleckd kanceldF informuje, Ze:

1/

2/

3/

zdrojové podklady pro znalecké zkoumani / dokazovini / ocenéni jsou povazovany za
vérohodné / spravné,

zdrojové podklady nebyly z hlediska pfesnosti /dplnosti / pravosti / platnosti
ovéroviny,

neodpovida za pravost [ platnost:

a. vlastnickych / jinych v&enych priv,

b. priv vyplyvajicich z poskytnutych zdrojovych podkladi,
pokud jsou predmétem znaleckého zkoumdni / dokazovani / ocenéni.

Znalecky posudek €. 6§ 244-12-2022 stranma 4
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1. Uveod

1.1 Zadani/ predmét / acel

PFedmétem znaleckého zkoumani / dokazovani / ecenéni je odpovéd’ na otizku zadanou
Objednatelem ZP.

Otizka €. 1:
Jaki je trini hodnota vybraného nemovitého majetku, zapsaného na LV €. 4633,

k. &i. Turnov.

Otdzka €. 1 se tyka

nemovitecho majetku,

zapsancho na LV €. 4633,

k. u. Turnov,

obec Turnov,

katastralni pracovisté Semily,
katastralni ofad pro Liberecky kraj,
vietné soucasti / piislusenstvi:

LV PARC.C. | DRUH POZEMKU / ZPUSOB VYUZIT] WME'M“,I
4633 27972 z:aftavena ]::flnc]'_la a nadvofi, soutasti je stavba bez épite - 168
primyslovy objekt
4633 1824 vodni plocha / koryio vodniho toku umélé 4268
4633 1827 vodni plocha / korvio vodniho toku umélé 2148
4633 3898/2 vodni plocha / koryto vodniho toku umélé 426
CELKEM 7007
ZP je vypracovan pro prodej majetku (MVE) v ramci insolvenéniho fizeni.
1.2 Rozhodné datum
B ORI R < cisions i o  aa  a  Er N S 45 datum vyhotoveni ZP
T —————
strana 5
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1.3 Zkratky / zkratkovi slova / symboly

Cesky SIBUSHCKY UFAU.....oveversoreeeessecsecseesesrsssessssesssssasessnsessessassssesssosssnsesessssssssessessessenses GO
CENEODMYRIR oo R e T A COB
ZNBICIY PO ... o s R R R SR AR
Ministerstvo financi CR .......covoeee.

Zakon €. 151/1997 Sb., o ccehﬂvanl nm_}eiku zak::-n & "3?}'2[]21] Sb ................................. Z0M
I ONCHARICT ORI . . onconnmmonmas s s T B N A PR
el I e R R B e R ks

LSt WIASIMICIVE. ..eivieesresissseessssseeesssse s ssasasbensresssesssnsasansnsasesssenesssssssssssssnanaranansnnnsnsnanse
KCatastrdlo Aol conninmnnisinnmeT
Katastr NemMOVIOSE . ....covmisimssmmsssimrsnsesminasissapunsses
Uzemni L R e S D

Rodinny dlim ........ccccconvamsnsiinin
Nemovitost / DEMOVILY ...coiumamssrmosmsiesssssepasnssscomsanss v NEMO
B B T s S e S B R s e s e R
1 R
Mala vodni elektrama ..........coooiviiiiiiiiiiiieiii s sssssssssesiscssssssissssnisessnees. MVE
Tabulka'y... .. TAB
Energeticky regulaénl ui‘ad .. ERU

E—
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A

Pt

Zdrojové podklady

1/ znaleckém zkoumadni / dokazoviani a
2/ nasledném vypracovani zavéru ZP
bylo vyuzito:

A — odborné literatury.

B - podkladi pFredanych,

C — podkladi z vefejné dostupnych internetovych zdroji,
D — informaci z mistniho Setfeni a

E — komplexnich schémat.

A — Odborna literatura

> HALEK, V. Ocefiovdni majetku v praxi. Bratislava: DonauMedia, vyd. 1, 2009, 247 s.
ISBN 978-80-89364-07-7.

> HﬁLLEK, V. Pajem cena obvykld po 1. lednu 2014, Trestnépravni revue. 2015, roé. 14,
&. 4, str. 90-97, ISSN 1213-5313.

2  BRADAC, A. Teorie a praxe oceiiovini memovitich véci. Bmo: CERM, vyd. 1, 2016.
790 5. ISBN 978-80-7204-930-1.

<  BRADAC. A., SCHOLZOVA, V., KREICI, P. Ufedni ocesiovdni majetku 2016. Brno:
CERM, vyd.1., 2016. 328 s. ISBN 978-80-7204-927-1.

<  SOUDNI INZENYRSTVi: Casopis pro soudni znalectvi v technickych

a ekonomickych oborech. Bmo: Cerm, 1990-, ISSN 1211-443X.

B — Podklady pfedané Objednatelem ZP

>

seznam ocefiovaného majetku,
zakladni informace o MVE.

C - Veiejné zdroje

L0 O

www.google.com

www. justice.cz
www.cuzk.cz

WWW, mapy.cz
www.obyvateleceska cz
cs.wikipedia.org

Inalecky posudek €. 6 244-12-2022 strana 7
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www.sreality.cz
www,reality.cz

www. reality.idnes.cz
www.edpp.cz

Webové stranky obee
www. tv-adams. wz.cz/

L 2 0 0 TR0 T

www, ote-cr.cz

D = Informace z mistniho Setfeni

Osobni prohlidka predmétu znaleckého zkouméani / dokazovini / ocenéni.

>
- Pofizeni fotodokumentace.
2> Kontrolni pFeméfeni objekt.

E - Komplexni schémata

znaleckého zkoumani / dokazovini,
stanoveni hodnoty / ceny nemovitosti,
pouzitelnosti vzorku — porovnsdvaci metoda,
prezkoumatelnost ZP,

kontextu,

abstraktni drovné uvazovanych kontexti
cena / hodnota.

L2 T O T 7

Zdroje (B / C) jsme poklidali za vérohodné / dplné.
Podklady pro ocenéni jsou soucasti CD p¥ilohy tohoto ZP.

Vybrana odborna literatura (bod A) je dostupna / bezplainé stazitelna z www.halek.org.

—— =
strana 8
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3. Metody znaleckého zkoumdini / dokazovini / ocenéni

A. Obecné védni metody
A.l Zikladni pojmy
A.2 Rozdéleni metody
A3 Popis metod

B. Vychodiska ocefiovini / znaleckého dokazovini
B.1 Data / informace / znalosti
B.2 Predpisy pro ocenéni
B.3 Hodnota majetku / druhy
B.4 Obecné metody ocenéni
B.5 Stanoveni COB a ceny zjisténé podle ZOM
B.6 Axiom éta — schématickd metodiky stanoveni COB
B.7 Stanoveni COB v trestné-pravnich kauzich
B.8 Prezkoumatelnost / vyslech znalce

C. Ocenéni nemovitosti
C.1  Administrativni ocenéni
C.2  Nidkladové ocenéni nemovitosti
C.3  Vynosové ocenéni nemovitosti
C.4  Porovnavaci ocenéni nemovitosti
C.5 Kombinace vécné / vinosové hodnoty

Obsah kapitoly €. 3 / Metody znaleckého zkouméni / dokazovini / ocenéni uloZeny na CD
priloze tohoto ZP.

—— —— m—
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4. Posudek / oduvodnéni

4.1 Otazka ¢. 1

Jaka je trini

k. 0. Turnov.

hodnota nemovitého majetku, zapsaného na LV & 4633,

VYCHODISKA

Zdroje dat

2. Zdrojové podklady (str. 7- 8 ZP)

Lnalecké metody

A. Vychodiska ocefovini:

Al Predpisy pro ocenéni

A.2 Hodnota majetku a jeji druhy

A3 Obecné metody ocenéni

A4 Stanoveni ceny obvyklé a ceny zjistgné podle ZOM
. Ocenéni nemovitosti:

C.1 Administrativni ocenéni NEMO

C.3 Vynosové ocendni NEMO

Ohecnié vEdni
metody

1. Empirické: 1. | pozorovini
IL. Obecni teoretické: 1. 1 Analogie, 11. 2 Abstrakce, 1. 3 Analvza, 11, 4 Syntéza,

I1. 5 Dedukee, I1. 6 Indukce

Sekvenéni postup kroki znaleckého zkoumani / dokazovéni / ocenéni:

Bowoe o=

Analyza ocenovaného majetku (str. 11 = 17 ZP),
Stanoveni ceny zjidténé (str, 18 - 24 ZP),
Kalkulace vynosove hodnoty (str. 25 — 33 ZP).
Odhad trzni hodnoty (str. 34 — 35 ZP).

- -
IZnalecky posudek €. 6 244-12-2022 strana 10
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OMEZENI / POZNAMKY viznouci na predmétu ocenéni (dle KN)

Omezeni viastnického priva

Zistayni privo exeutorsid podle § 6% exelodniho fidu

Jiné rdpisy
Dradebnd vhikiis

Exeleudnl pfikaz k prodey nemovitosti
Iméng vpmér obnovou operktu

= bez vlivu na hodnoty = prodejem zanikaji.

OBECNY POPIS

. 4 Predmétem ocenéni = MVE ShoFilecky mlvn, mésto Turnov:

LV C. PARC. ¢. DRUH POZEMKU / ZPUSOB VYUZITI Wmt[::\;
4633 270/2 ?;s;l;viil:‘uml::lcgz 1,:,-. ng;i:i, soucasti je stavba bez 165
4633 1824 vodni plocha / keryto vedniho toku umélé 4 268
4633 1827 vodni plocha / korvio vodniho toku umélé 2148
4633 38082 vodni plocha / koryto vodniho toku umelé 426
CELKEM 7007

STRATEGICKA ANALYZA OBORU

|1] Lidstve vyvuZiva vodni energii pres dvé tisicileti. Voda mé znaény stabilizaéni vyznam pro
energetiku stitu kazdého z hlediska technické / ekonomického.

|2] Vodni elekiramy se fadi mezi obnovitelné zdroje energie =¥ vyrobi okolo 5 % z celkové
elektrické energie (v CR). Nejvétsim zdrojem elektrické energie jsou tepelné (uhelné) /
jaderné elektramy, Tyto dvé (2) varianty patfi do kategorie neobnovitelnych zdroji.

|31 Vodni elektramy se déli na dvé (2) podkategoric =¥ a/ klasické (VE) a b/ malé vodni
elektrarny (MVE). Poéet vodnich elektraren je v soucasné dobé cca 1.500. ,,Klasické® vodni
elektrimy s vétsinovym podilem provozuje CEZ, a.s. v CR. S postupem &asu se zacinaji

- ——
Znalecky posudek €. 6 244-12-2022 strama 11
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budovat tzv. malé vodni elektrarny, viasinénc i jinymi subjekty, Jako MVE se oznacuji vodni
elektrarny s instalovanym vvkonem do 10 MW vietné.

[4] Vzhledem k obmnovitelnosti / Setrnosti k Zivotnimu prostiedi je v zajmu CR poskytovat
dotace pro vystavbu vodnich elektriren, a to v piipadé MVE = je potfeba vybudovat
mnohonasobné vE&8i piehrady =¥ zdsah do pfirody + potencial klasickvch vodnich elektriren
je v CR vy€erpan. MVE se nejéasté]i buduji na dfive osvéd€enych mistech. Ta mista jsou
predeviim staré vodni mlyny / jezy. MVE lze postavit na novych mistech, kde je zaruden
dostatecny prutok =¥ rozhoduje o vvkonu / vyrobé elekirické energie.

|5] Podle Ministerstva Zivotniho prostiedi je v CR nékolik tisic MVE lokalit pro
vybudevani. Zasadni problém = ekonomika. Vodni dila — jezy, nahony, pfivadéée — jsou ¢asto
zcela znifené. Jejich stavba je ndkladna / administrativné sloZité.

[6] Vyhoda rozptyleni MVE po celé CR zajistuje nizké ztrity, zplsobené pienosem
elektrické energie. Proto je i podpora vystavby MVE do odlehlych mist CR. Zaroven s vy38im
poctem zdroji elektricke energie se zamezi vypadku proudu celoploiné. Pro provoz MVE je
nutné ziskat licenci pro podnikani v energetice. Podle vodniho zdkona musi provozovatel
MVE zachovat minimalni zistatkovy pritok v toku = nikdy nesmi veskerd voda pouzit pro
turbinu, ¢ast je nutno nechat protékat puvodnim tokem, napf. pres jez. Zastatkovy prutok se
stanovuje obvykle jako mnoistvi vody, které protékd korytem nejméné 365 dni v roce,
u mensich toka dokonce 330 dni.

[7] Prutok stanovuje vodopriavni ufad individudlngé pro kazdou MVE zvlast', V pripadé
nedodrzovani minimdlniho pritoku miZe byt pokuta / sankce odebranim povoleni pro
nakladani s vodami. coZ znamena konec provozu MVE. Ty se obvykle dimenzuji na 90-ti a?
180-ti denni primémy pratok = technické drovné technologie — schopnosti turbiny
pFizpusobit se regulaci zméndm pritoku. Tento prutok je nutno vzdy sniZit o predepsany

zustatkovy prutok.

[8] Vystavba MVE za pouziti Peltonovy / Bankiho turbiny okysli¢uje vodu =» samodistici
schopnost / kvalita vody. Rozhodujicimi ukazateli k ohodnoceni konkrétni lokality (pro
vyuziti hydroenergetického potencialu) jsou dva (2) — a/ vyuzitelny spdd a b/ pritocné
mnoZzstvi vody v daném profilu, ktery cheeme vyuzit,

[9] Ddalezité jsou i nasledujici parametry:

al moZnost umisténi vhodné technologie,

h/ vhodné geologické podminky a dostupnost lokality pro 1ézké mechanismy, piipadné
vhodnost pro vybudovini potiebné zpevnéné komunikace,

e/ vzdilenost od elektrorozvodneé sité s dostateénou kapacitou.

d/ minimalizace moZného ruSeni obyvatel hlukem. jinak je nutno provést odhluénéni,

e .
Znalecky posudek ¢. 6 244-12-2022 strama 12
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—
e/ mira zasahu do okolni pFiredy a vhodné zaClenéni do reliétu lokality, predepsino
stavebnim Gfadem / urbanistou, zatéZ pii vystavbé elektrarny a budovani pripojky.,

ohrozeni vodnich zivoéichu,

{/ dodrzovini odbéru sjednaného mnozstvi vody — vyuzitim spoelehlivého automatickeho
fizeni s hladinovou regulaci se vylouéi nevhodny vliv obsluhy MVE,

g/ Zpusob odstrafiovdni naplavenin vytazenych z vody — nutno zajistit odvoz / likvidaci
zachyvcenych naplavenin dle zikona o odpadech

h/ majetkopriavni vztahy k pozemku — vlastnictvi / dlouhodoby prondjem pozemku,

posto] mistnich afadu.

[ 10] Vyrobni zafizeni (MVE) jsou pro vlastniky atraktivni = majetek pfinadi pravidelné zisky,
s minimalnimi riziky. V horizontu pokratovani zvySovani cen energii se vyskytuji nabidky na
odkup ze strany zdjemcil.

PROVOZ MVE

[11] MVE = v¥robni zafizeni, které z povrchové vody (nejéasté)i feky), vyrabi ekologicky
Setrnym zpusobem elektfinu. Vodu na to€iveu silu prevddi turbina a generdtor vyrdbi
elektfinu. MnoZstvi vyrobene elektiiny je dano prutokem / spadem vody. Vstupni surovina
je zdarma. Vyrobenou elektfinu musi (dle zikona), vykoupit provozovatel distribucni
soustavy. Elektfinu lze prodat i trzn€ na zikladé smlouvy nebo zhodnotit ve vlastni vyrobé.
Vodni elektramy jsou spelehliva robusini zafizeni, vétdinou bezobsluZna.

[12]  Hlavnim Kritériem realizace MVE je jeji spolehlivost / hospodarna funkce / dobry
technicky stav objektu (strojni + stavebni).

[13] Zilezi na soustavné / odbormé péé&i = obsluha, rekonstrukce, udriba, opravy,

modernizace, ...

[14]  Ovliviiovin proménnymi stavy / ¢asem, zejména pii zménach prutoku béhem roku
a zménich klimatu (provoz v obdobi s malym pratokem. v zimnich mésicich a pfi
nadmémych povodiovyeh pritocich).

[15] Elektfinu vyrobenou v MVE je moZné proddvat nékolika zplsoby:

a/ Metodou povinného vykupu, kdy mistné piisluény provozovatel distribuéni soustavy
(PDS) vykupuje elektiinu dle cenového rozhodnuti Energetického regulaéniho afadu
(ERU =» pred koncem roku zvefeinéna pro pfisti rok v Energetickém regulaénim
véstniku.

b/ Primy prodej vyrobené elektFiny na zdkladé uzaviené smlouvy o doddvee se smluvnim
odbératelem (napi. E.ON). Cena za vyrobenou elektfinu se fidi podle hodinové ceny
v EUR'MWh dosazené na dennim trhu (DT) CR organizovaném operatorem trhu

Znalecky posudek ¢. 6 244-12-2022 strama 13
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[J]

[16]
MVE.

(OTE) a je prepodtena dennim obchodnim kurzem CZK/EUR vyhlasovanym CNB
(cena je vyhodnéjsi. odrazi zvySujici se cenu elektFiny ).

Dalsi moznosti je vyrobenou elektiinu neprodavat, ale pfimo spotieboviavat ve vlastni
virohé.

V souvislosti s ocenénim MVE uvadime pouze maroky kladené na provozovatele
kKterymi muze byt limitovan jej vlastnik, a zejména podminky pro vykup vyrobené

elektrické energie. Z hlediska pfedpokladu pro provozovini MVE musi jeji provozovatel
ziskat licenci pro podnikéini v energetice. Tuto licenci vydava ERU. Podminkou pro udéleni

licence fyzické osobé je:

L

dosazeni véku 18 let,

uplna zpusobilost k pravnim tkonim,

beziihonnost,

odbornd zplsobilost / ustanoveni odpovédného zastupcee.

LOKALITA OCENOVANE MVE

Vo

LA

Turnov = mésto v okrese Semily, Liberecky kraj.

Nachazi se v Ji¢inské pahorkating pii jihozipadnim upati Jestédsko-kozikovského
hibetu, na okraji CHKO Cesky raj.

Vyznamny dopravni uzel, protéka feka Jizera, déli mésto na 2 &dsti.

14 tisic obyvatel.

Skrze mésto prochazi silnice 1. tridy,

V obei antobus / viak.

Obéanska vybavenost =* komplexni.

POLOHA OCENOVANE MVE

v b b

L

Nachézi se na 79,6 fi¢nim kilometru feky Jizery ve mésté Turnov.

Okraj mésta, podél ul. Kofsky trh, u soutoku feky Jezery a Stebenky.

Okoli tvofeno pramyslovou zénou.

PFistup pies cizi pozemky (dle vyjadieni insolvenéniho spravee bude pfistup zajistén
= zamérem v ramci procesu zpenéZeni je zpenéZit soubory majetku takovym
zpusobem, aby byl pfistup zajistén. Dle zaddni Objednately ZP ma byt na NEMO
nahlizeno jako na NEMO s pFistupem).

V dochiazkové vzdilenosti zakladni obéanska vybavenost.

Dle povediiové mapy =¥ lokalita v zaplavovem tzemi Q20.

Ochranné pasmo vodniho zdroje 2. stupné.

Znalecky posudek £. & 244-12-2022 strana 14
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STAVEBNE-TECHNICKY STAV

Standardni objekt s plochou stiechou.

Objekt zdéné konstrukee, bfizolitova fasada.
Klempiiské konstrukce z pozinkovaného plechu.
Plechova vrata, kovova okna.

Stropni konstrukce tvofena Zebrovymi ZB pruviaky.
Betonova podlaha / keramickou dlazbou.

Vipenné omitky.

Dispozi¢né jednoduchy pudorys.

A AR R RN R

—= -
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Proveden rozvod elektroinstalace 230/ 380 V.,
Primérny az horsi stav stavebni ¢dsti.

v ¥4

Lineami opotiebeni.

TECHNICKY POPIS OCENOVANE MVE

> MVE Shoraly mlyn se nachazi na fece Jizere.

< Vodni elektrarna vyuziva spid piilehlého jezu.

= Ve strojovné elekirdrny jsou umistény 2 turbiny, dosahuji celkového instalovaného
vvkonu 300 kW,

Za celou sledovanou historii vyrobi roéné 2,142 GWh elektrické energie = zdsobeni
asi 800 domdcnosti.

Jez ShoFaly mlyn Turnov je pohyblivy vakovy jez o vyice 3,29 m se dvéma pielivnymi
poli o §ifce 40 m.

Vykon = 0,300 MW,

Turbiny = 2.

Hltnost turbin = 14,2 m'/s.

Spiad = 2,7 m.

Délka jezu = 2x 40 m.

L0 0 7 70 TR T

HYDROGEOLOGICKE UDAJE O RECE

Prevzaty od nejbliZii hydrologické stanice.
Slouzi pouze pro orientaci.

Vodni tok = Jizera.

Priumérny pritok = 17,2 m'/s.

Stolety pritok = 680 m/s.

Historicky nejvyssi priitok = 636 m%/s (1987).

L

HISTORIE OCENOVANE MVE

MVE Turnov se také nazyva Shofaly mlyn.

Prvni zdznamy se datuji jiz do 15. stoleti.

V' 80, letech 19, stoleti byl mlyn pfestavén mlyndfem Ottou a jeho Zenou Aloisii
Kolihovymi a nové byla osazena vodni turbina.

V 1904 byla u mlyna vybudovana "Prvni elektrarna” pro vefejné osvétlovani, které
zasobovalo polovinu mésta Turnova elektrickym proudem.

V 1921 novi majitele prestavéli elektrarnu a zvétsili vodni dilo o druhou turbinu.

V 1945 byly vyhlaskou ministra prumyslu zniarodnéno.

L

L2

A
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2>

2>

Od 50. let 20. stoleti podnik spravoval stat prostfednicivim Vychodoéeskych
energetickych zavoda s.p.

Po 1989, kdy stat navracel majetek do soukromych rukou, se Shoialy mlyn,
nemaje pavodnich majitelii. v ramci velké privatizace, dostal do vefejné soutéze.

STAV TECHNOLOGIE MVE

-}
+
>
>

Pivodni technologie je z 50, let, nékteré stroje jsou po modernizaci,
V soutasné dobé je MVE nefunkéni.

Technologie je odpojena na vyroby.

Naklady na zprovoznéni nebyly poskytnuty / nejsou k dispozici.

POPIS JEDNOTLIVYCH POZEMKLU

1/

YV VE e r g

L s

Parc. ¢é. 279/2

Dle evidence KN jako zastavéni plocha a nadvofi.

Pravidelny tvar, parcela plné zastavéna stavbou primyslového objektu, ve kterém je
technologie MVE.

Vymeéra = 165 m>.

Parc. ¢. 1824

Dle evidence KN jako vodni plocha.

Pravidelny tvar, parcela tvofi funkéni celek s MVE.
Vyméra = 4.268 m’.

Parc. ¢. 1827
Dle evidence KN jako vodni plocha.
Pravidelny tvar, parcela tvofi funkéni celek s MVE.

Vyméra = 2.148 m?,

Parc. €. 3898/2

Dle evidence KN jako vodni plocha.

Pravidelny tvar, parcela tvofi funkéni celek s MVE.
Vyméra =426 m®.
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A. Ocenéni dle cenového predpisu

Ocenéni je provedeno podle 1/ zikona €. 151/1997 Sb., o ocenovini majetku ve znéni zakonu
¢ 12172000 8b., €. 237/2004 Sb., &. 257/2004 Sb., &. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012
Sb., & 303/2013 Sb., & 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., & 228/2014 Sb., & 225/2017 Sh.
a &, 237/2020 Sb. a 2/ vyhligky MF CR & 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky & 199/2014 Sb.,
¢. 345/2015 Sb., &, 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 5b., ¢. 457/2017 Sb.. &. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020
Sh. a ¢ 424/2021 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sh.

Zikladni informace

Lv: 4633
Kraj: Liberecky
Okres: Semily
Obec: Turnov
Katastralni Gzemi: Turnov
Pocet obyvatel: 14.391
Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 577,00 Ké/m?

Koeficienty obee

NAZEV KOEFICIENTU [ X 3]

O1. Velikost obee: Nad 5000 obyvatel 1 0,85

02. Hospodafsko-spravni vyznam obce: Katastralni dzemi lazefskych mist
tvpu B a C, obee s turistickymi stiedisky nadregiondlnibo vyznamu a obee | 11 0,90
ve vyznamnyeh wristickyeh lokalivich

03. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5 000 obyvatel a obec,

jejiz katastrdlni (zemi sousedi s nevyjmenovanou obci velikosti nad 5000 V 1,00
ohyvatel
0Od. Technicka infrastrukiura v obci: ¥V obei je elekifina, vodovod, kanalizace I 1.00
a plyn '
05, Dopravni obslufnost obee: WV obci je 2eleznitni zastivka a autobusovd i 1.00
zastivka :

06. Oblanskd vybavenost v obei: Komplexni vybavenost (obchod, sluiby,
zdravotnicka zafizeni, 3kola, poSta, bankovni (penéini) slukby, sportovni | | 1,00
a kulwrni zafizeni aj.)
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Zikladni cena stavebniho pozemku ZC = ZCv = Oy x 02 » 01 ¥ Oy » Os % Oy = 441,00 K&/m?

Index trhu s nemovitymi vécmi

NAZEV ZNAKU & P
1. Siwace na diléim whu s nemovitymi véemi: Nabidka odpovida poptavee ] 0,00
1. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jeho? soudisti je
stavba (stejny viastnik), nebo stavba stejného viastnika, nebo jednotka se | V 0,00
spoluvl, podilem na pozemku
3. Zmény v okoli s viivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovand Gzemi | 11 0,00
4. Wliv pravnich vztahi na prodejnost: Bez vlivu il 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez daldich vlivil i 0.00
6. Povodiové riziko: Zona se sttednim rizikem povodne (Gzemi tzv. 20-leté
] 0,80
vody)
5
Index trhu Ilr=Pex(1+ X P)=0,800
1=
Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Vyroba
NAZEV ZNAKU 3 P
1. Druh augel u2iti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku I 0,40
2, Prevalujici zdstavba v okoli pozemku: Vyrobni objekty v 0,00
3. Monost napojeni pozemku na inZenyrské sité obce: Pozemek lze napoijit 1 0.00
na viechny sit¢ v obei nebo obec bez siti '
4. Dopravni dostupnost: Prijezd po zpevnéné komunikaci In 0,00
5. Parkovaci moznosti; Dobré parkovaci moZnosti na vefejné komunikaci Il 0.00
6. Vyhodnost pozemku nebo stavby z hlediska komertni wvyuzitelnosti: 1 0.00
Poloha bez vlivu na komeréni vyuzZiti 2
7. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dal3ich viivi 1] 0.00
I T — S
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Index polohy Ip =P = (1 + 2 P)) = 0,400

-

Koeficient pp = Iy = 1p = 0,320

1. PozemKky
1.1  Pozemky

Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi I+ = 0,800
Index polohy pozemku Ip = 0,400

Index omezujicich vliva pozemku

NAZEV ZNAKU [ S P
1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vvuditi 11 0,00
2. SvaZitost pozembku a expozice: Svakitost terénu pozemku do 15 % véeiné v 0.00
— ostatni orientace ?
3. Ztizené zakladove podminky: Meztizené zakladoveé podminky 1 000
4. Chranéna Gzem| a ochranng pasma; Mimo chrinéné dzemi a ochranné 1 0,01
pasmo c
5. Omezenl uzivani pozemku: Bez omezend ulivani I 0,00
6. Ostatni neuvedend: Bez dalSich vlivd 11 .00
ft
Index omezujicich vlivia lo=1+2 Pi=1,000
i= |
Celkovy index I = Iy = lg * [p = 0,800 = 1,000 = 0,400 = 0,320
stranma 20
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Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvofi ocenény dle § 4 odst. |
a pozemky od této ceny odvozené

Piehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemku

; ZAKL. CENA UPR. CENA
TRIDEN A
ZATRIDENI K3} | INDEX [ KOEF K&/

§ 4 odst. 1 — stavebni pozemek — zastaviénd plocha a nddvofi, funkéni celek

§ 4 odst, 1 44100| 0,320 141,12
PARCELNI VYMERA JEDN, CENA CENA
"il' A
TYP NAZE ¢isLo (] [Ke/m] Kz
§ 4 odst, | MO o6/ 165,00 141,12 23 284,80
a nadvofi
Stavebni pozemky - CELKEM 165,00 23 284,80

Pozemky rybniku, nadrzi a ostatnich vodnich ploch ocenéné dle § 8

Prehled pouzitvch jednotkovych cen pozemku

ZAKL. CENA A UPR. CENA
TRIDENI KOE P EXT| UPRAVA
ZA IKEM?| FICIENTY | INDEX IND IKE/ME|
& B odst. 2 — nezastavény pozemek funkéné souvisejici se stavbou vodniho dila
& Bodst 2 [ 441,00 0,85 0,15 0,400 1,000 212,49
il e PARCELNI | V¥MERA | SRAZKA | JEDN. CENA CENA
CisLo [m?] o |K&/m?) [KE]
§ & odstavec 2 | vodni plocha | 38982 426 23 49 9 580,74
; 5
§ B odstavec 2 | vodni plocha | 1827 2148 23,40 48 308,52
§ 8 odstavec 2 | vodni plocha | 1824 4 268 9 40 05 987,32
Pozemky rybnikd nddrki a ostainich vodnich
ploch - CELKEM a2 s o

e e T e e e e e e e———
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1.2 Prumyslovy objekt

Zatridéni pro potiFeby ocenéni

Budova § 12: M. budovy vyrobni pro energetiku
Svisld nosnd konstrukce: zdénd
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1251
Lastavéné plochy a vviky podlaii
ZASTAVENA KONSTR. -
PODLAZI i VYEKA SOUCIN
1. NP 165,00 m’ 6,00 m 990,00
SOUCET 165,00 m? 990,00
Pramérni vvika viech podiazi v objekiu: ‘ PVP= 990,00/ 16500 J = 6,00 m
Primérni zastavénd plocha viech podlazi: 1 PZP= 165,00/ 1 ' = 165,00 m?
Obestavény prostor
NAZEV OBESTAVENY PROSTOR ‘
1. NP |11ﬁ5}x.:a.m} = 990,00 m"
OBESTAVENY
NAZEV TYP TRacTOR
1. NP NP 990,00 m’*
Obestavény prostor - CELKEM 990,00 m*
Vypoéet koeficientu Ks
OBJ. PODIL | CAST UPRAVENY
KONSTRUKCE, VYBAVENI ] (%] %] KOEF. OBI. PODIL
1. Zaklady v&. zemnich praci ' S [ 10,40 | 100 [ 10,40

Inalecky posudek ¢. 6 244-12-2022
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KONSTRUKCE, VYBAVENI 08 m’;i:; CT;: KOEF. EL”;ESQ
1. Svislé konstrukce 5 23,30 100 1,00 213,30
3. Stropy S 12,30 100 1.00 12,30
4. Krov, stfecha S 6,30 100 1,00 6,30
K. Krvtiny stiech 5 2,30 100 1.00 2,30
6. Klempitské konstrukce s 0,610 100 1.00 0.60
7. Uprava vnittnich povrchi S 5.40 100 1.00 5.40
8. Uprava vnéjsich povrchil S 3200 100 1,00 3,20
9, Vnitini obklady keramické X 0,00 1040 1,00 0,00
10. Schody C 3.00 100 0,00 0,00
11, Dvete s 3,10 100 100 3,10
12. Viala 8 0.30 100 1.00 0,30
13. Okna 5 4,30 100 1,00 4,30
14. Povrchy podlah 5 3.00 100 1,00 00
15, Vytapéni C 1,70 100 0,00 0,00
16. Elektroinstalace 5 7.30 100 1,00 7.30
17. Bleskosvod 5 0.30 100 1.00 0.30
18. Vnitimi vodovod C 1,90 100 0,00 0,00
19. Vnitini kanalizace C 1.70 100 0,00 0,00
20. Vnitfni plynoved X 0,00 100 1,00 0,00
21. Ohtev teplé vody i 0.40 100 0,00 0,00
22. Vybaveni kuchyni X 0.00 100 1.00 0,00
23, Vnitfni hygienické vyb, C 2,80 100 0,00 0,00
24, Vytahy X 0,00 100 1,00 0,00
25, Ostatni S 6,440 100 1.00 6,40
26. Instalatni pref. jadra X .00 100 1.00 0.00
Soufet upravenych objemovych podild 88,50
Koeficient vybaveni Ki 0.8850

— =
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Ocenéni

Zikladni cena (dle pFil. & 8):

Koeficient konstrukce K, (dle piil. & 10):

Koeficient Kz = 0,92+(6,60/PZP):

Koeficient K3 = 0.30+(2,10/PVP):

Koeficient vybaveni stavby Ky (dle vypoétu);

Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obee):
Koeficient zmény cen staveb K, (pfil. ¢. 41 - dle SKP):

Zikladni cena upravend

Plni cena: 990,00 m* = 3 958,96 Ki/m’

Uréeni opotiebeni odbornym odhadem
Opotiebeni:
Maximalni opotfebeni mize dle prilohy ¢. 21 &init 85 %

Vy¥podet ceny technologického zafizeni
Technologie MVE

Hodnota technologického zafizeni celkem
Upravena cena technologického zafizeni (vybaveni)
Nikladovi cena stavby CSy

Koeficient pp
Cena stavby CS

Primyslovy objekt - ADMINISTRATIVNI / ZJISTENA cena

POZEMKY - REKAPITULACE

1.1 PozemKky

Pozemky — zjisténi cena celkem

VYSLEDNA cena po zaokrouhleni dle § 50

3 076,00 [K&/m?|
< 10,9390
< 00,9600
= (L6500
* (),8850
= 1,0000
* 24820

3 958,96 [Ké/m?]
3919 370,40 K&

60,000 %

-235]1 62224 K&
1567 748,16 K¢
15 000 000.00K &
T1.43 %

4 285 500,00 K&
+ 4 285 500,00 K¢
5 853 248,16 K¢

* 0,320

1 87303941 K¢

1 873 039,41 K&

177 161,38 K¢

2 050 200,79 K¢

2 050 200,00 K¢
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B.  Ocenéni porovnivaci metodou

[1] Uréeni COB - postup dle ZOM:

4/ vybér udaju do souboru pro perovnani s piedmétem ocenéni nejméné od 3 obdobnych
predmétu na ziklad¢ kritérii podle druhu pfedmétu ocenéni a jeho zvlistnosti ke dni
ocenéni,

b/ srovnavaci analyza adaji z vybraného souboru obdobnych predméti ocenéni s adaji
o ocefiovaném predméiu ocenéni,

¢/ urteni zakladni jednotky pro porovnani / parametry s vyznamnym podilem na vy
ceny, urceni rozdilu parametri mezi predméty ocenéni / obdobnymi predméty ocenéni.

d/  dprava sjednanych cen v nivaznosti na edli¥nost obdobnych predmétii ocenéni od
korekei ocefovanych predméti. Odchylka zpisobend korekei musi byt fadné

oduvednéna,
e/ vybér /[ oduvodnéni / amalyza s vyhodnocenim souboru upravenych cen véetné

zduvodnéného pripadného vylougeni odlehlych udaji,
f/ uréeni COB =¥ vychizi z vyhodnoceni souboru upravenych cen.

[2] V piipadé, Ze nelze urtit COB = trzni hodnota.

[3] Porovnani s obdobnymi NEMO véetné souasti / prislusenstvi. Ocenéni je provedeno na
zdkladé funkéniho celku. Na volném trhu se neprodavaji diléi ¢asti funkéniho celku (prodava
se objekt véetné pozemku / venkovnich dprav). U prodeje pouze diléi ¢asti majetku
mimofFadné okolnosti / stav tisné / zvlastni oblibu.

[4] Pokud se oceiiuji funkéni celky (stavba + pozemek) < mérna jednotka = 1 m? zastavéné
obytné plochy hlavni stavby. Velikost pozemku / rozsah prislusenstvi / stav majetku.
vybaveni... vstupuje do vypodtu pomoci eenotvornych koeficienti = zohlednuji odliSnost.

[S] V pfipadé ocenéni pouze pozemku = méma jednotka = 1 m* vyméry. Pokud je hodnota
pozemKku veétdi nez hodnota stavby = ocenéni na zikladé m? pozemku se zohlednénim

existence stavby.

[6] Pfi znaleckem zkoumdni / dokazovani / ocenéni stanovujeme hodnotu NEMO pomoci
analyzy prodejiu obdobnych druhit NEMO, které byly

a/ uskuteénény v dané lokalité v neddvném obdobi ¢i
b/ k datu ocenéni.

[7] Analyzuji se majetky

a/ prodané nebo
b/ nabizené k prodeji v soucasnych trinich podminkach v daném misté / Ease.

—= e
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8] Analyzovane NEMO se porovmavaji socefiovanou NEMO pomoci  Kkritérii
[ eenotvomych faktora = ovliviiuji potencionilni poptavku.

[9] Hlavni faktory, které maji vliv na hodnotu:

EOBECNE NEMO:
datum prodeje / nabizeny dosud nerealizovany prodej,

lokalizace / situovani NEMO,
existence pfistupovych moZnosti k NEMO / dopravni obsluznost,

VS

.

>

=4

2> obéanska vybavenost / obecna dostupnost zaméstnani,

2> technicka infrastruktura,

- 4 velikost / rozsah / rozmanitost majetku,

2> velikost prindleZejicich / vyuzitelnych pozemka,

< moznost dalsi vystavby v blizké lokalité,

> okruh potenciondlnich investoru / majetkové vztahy / vécnd bfemena.

KONKRETNE STAVBY:

9 technické stifi NEMO / stavebné technicky stay / provedeni stavby,

. vybavenost objekti a rozsah pFisluSenstvi (stavebné spojeného s NEMO),
2> morilni opotiebeni, zastaralost technologie vystavby.

[10]  Pfi cenové analyze NEMO nebyla zjisténa srovnatelna transakee / nenabizi se na trhu
obdobnia MVE. Nabidkové ceny jsou ¢asto zboknd pfani jednoho z iéastniki.

[11]  Porovnavaci hodnotu MVE neni moZné stanovit.

—_—
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C.  Ocenéni vinosovou metodou

[Tl Z hlediska ocenéni tak budeme nahlizet na soubor movitého + nemovitého majetku
Jako na podnik. schopny generovat pii odpovidajicich nakladech uréity vimes. Nefunkénost
technologie zohlednime v ocenéni,

2] Ke stanoveni hodnoty vinosovou metodou je tieba stanovit pFijmy. kieré se oéisti od
vydaju s predmétnou NEMO.

[3]  V¥nosovi hodnota je matematicky vyjidiena jako pedil istych vynosi ke stanovené
kapitalizaéni mife.

[4] PFijmy = finanéni castka, kterou je mozné ziskat z predmétné NEMO za jeden (1)
kalendaini rok.

I15] Vydaje = finantni Castka, kterou je nutné vlozit do predmétné NEMO za jeden (1)
kalendaini rok =» moinost fadného uivini.

PFijmy

[6]  Dle informaci od spolumajitele MVE mame data o v¥nosech v 2005 az 2014,

ROK VYROBENA EL. ENERGIE [kWh|
2008 1 504 000
2006 1 759 228
2007 | 892 832
2008 1 925 336
2009 | 675357
2010 2011937
2011 2 14] B28
2012 | 884 767
2013 2145782
2014 1 208 402
Primér 1 814 947
Mediin 1 888 800
Znalech -6 22 - e ]

Inalecky posudek €. 6 244-12-2022



ll CESKA ZNALECKA

znalecka kancelar

ROK VYROBENA EL. ENERGIE [kWh|
Minimum 1208 402
Maximum 2 145 782
7] Vi¥nosovou schopnost budeme kalkulovat praimérnou hodnot mezi 2005 az 2014,

I8]  Jedna se o ovEfend data. Rocni pritok osciluje okolo primérné hodnoty, kterd mé
dostate¢nou vypovidajici schopnost.

9] Vykupni cenu elektfiny kalkulujeme jako primémou vykupni cenu za leden az
tervenee 2022, vypocitanou podle hodinovych cen v mésici, publikované na webu www.ote-
er.cz. Do brzké budoucnosti se predpokldda ndrist cen energii a nasledné stagnace / pokles

cen energii v pfipadé optimistického scénate.

[10]  V TAB niZe jsou uvedeny primérné mésiéni vykupni ceny:

MESIC. rok 2022 PRUMERNA VYKUPNI CENA EL. r;:zﬂﬁ
osis 4,561
Unor 3,975
BFezen 6387
Do 4,552
Kviéten 4.888
Cerven 5.801
Cervenec 7422
Primér 5369
Mediin 4,888
Minimum 3.075
it 7422

[11]  Obvykly roéni pFijem je zjistén vyndsobenim primémé roéni vyroby el. energie =
vykupni ceny.

Rotni vyreba el. energie..........cocovviivininiininiiinnnnn, wvesnsmeisenens 1 814 947 kWh
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VYKUPNE Cent..........viccisiiisitecnncrens s sssesssssssssssssssasssssssnsesssesee 39309 KEK'Wh

ROCHE PIJEIM oo e 9 744 450,00 K¢

Vidaje

[12]  Kalkulace vydaju na provoz MVE je problematicky zjistitelnd. Pfi nastaveni
optimalizované vyroby pomoci automatizace Fidicich systémi lze v pribéhu uzivani MVE
oznatit za bezidrzbovy majetek / zdroj pFijmu. Jsme znaleckého nazoru, Ze jakkoliv miize
byt provoz MVE automaticky, lidsky faktor v provozu MVE nahradit nelze. PauSilni
polozky jsou proménné. Opravy jsou nahodilé, nelze je predvidat a rozsahem / niroénosti,
vzdy zavisi na rozsahu konkrétni opravy. Obecné ale Ize povazovat MVE za nizkonakladové.

[13]  Vydaje kalkulované ve vypoétu vinosové hodnoty vychazeji z odhadovanych hodnot
téchto ndkladu v poméru k pFijmum. Vydaje souvisejici s a/ vlastnictvim, b/ @dribou
a ¢/ spravou NEMO jsou:

pojisténi NEMO,

pravidelné opravy,

bézna udrzba k zachovani funk&niho stavu NEMO,

¢isténi koryta vodniho toku a nahodilé opravy,

¢innost spravy a adrzby NEMO a

amortizace =¥ stiddaci funkce k obnoveni NEMO po skonéeni jejich funkéniho stavu

(fvzické zivotnosti),

LA NN X"

[14]  Jednotlivé poloiky spadajici do nikladii nebyly sdéleny. Divodem je i skutetnost, 7e
v soutasné dobé neni provoz MVE zajistén. Historické niklady z Gcetnictvi jsou éasto
zkreslené = u&elové snizovan zisk. Dle vyjadieni spolumajitele MVE, dosahuji obvyklé /
celné vynalozené ndklady standardné 5-7 % z piijmia. Tento zminény interval hodnot je
ovéfitelny napf. v porovnani s nedaleckou MVE v Jablonei nad Jizerou, kde vidaje
kazdorotné dosahuji pauddlné srovnatelného poméru mezi prijmy / vydaji. V pripadé
nahodile opravy dosahly naklady ¢dstky 10 % k pFijmim.

[15]  Dle vyvoje ndkladia sprovozem MVE Shoraly Mlyn lze znalecky konstatovat,
ze pramérny podil niklada souvisejicich s provozem elektrirny (véetné nakladi na opravy)
na vynosech se pohybuje v priméru okolo 15 % vynesii.

[16]  V rimci stanoveni vydajii budeme kalkulovat obvyklou pauilni sazbu = vychizi
z prumérnych vydaji s ohledem na majetek. Plainy cenovy piedpis pouZivd pfi uréeni
vydaju a/ pausilni procentni sazbu ve vyii 40 % z dosahovanych / dosaZitelnych pFijmu
a b/ odpodet teoretického ndjemného za zastavéné pozemky. Sazba se pro tento druh majetku
se jevi jako nadsazend. Proto ji budeme uvazoval ve vysi 15 % (viz bod [12] az [15]).
Divodem je a/ stavebné technicky stav NEMO, b/ niklady na spravu / béznou idrbu,

= S = —
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¢/ pojisténi, d/ odpisy. Ve vydajich je zohlednén i odpedet ceny ze zastavéného pozemku
(pronajimana je stavba vieing zastavéného pozemku).

Obvykly pFijem z vyroby elekirické energie...........ooooovvvooooo 9 744 450,00 K¢
Kalkulované naklady na vyrobu elektrické energie (15 % z piHjmi)............ 1 461 668,00 K¢

Cisty pFijem ................... cercrirrrreneee B 282 782,00 K&

Kapitalizaéni mira
[1] Ve znalecké praxi existuji dva (2) pFistupy, jak stanovit kapitalizaéni miru.

al Vypoctem pomoci krabicové metody,
b/ Odhad na zakladé cenové vyhlasky.

2] Vzhledem k problematice ocefiovaného NEMO (MVE s technologii mimo provoz)
jsme zohlednili oba (2) pFistupy = krabicovy model / cenova vyhlifka.

[3]  PHi stanoveni uréeni kapitalizaéni miry jsme pouZili model ocefiovani kapitialovych
aktiv CAPM / komplexni stavebnicovou metodu, dle vztahu:

r=r.+(B+RPT) + RPZ + R, + R, + R,

kde Fr .......... bezrizikovi mira vynosy
P..oevvnees trimi riziko nezadluzené spoletnosti upravené o zadluzeni konkrémiho podniku
RPT..... rizikovi prémie kapitdlového trhu USA
RPZ..... rizikovd prémie zeme
Ri......... piirdZka pro malé spolecnosti

| L plirdZka pro spolenosti s nejasnou budoucnosti
| CE— prirazka za ni2&i likviditu ocefiovanych spolegnosti

[4] Vychodiskem uvedené metody je bezrizikovy vynos.

[5] S ohledem na pouZitou metodu ocenéni, zaloZenou na predpokladu stalych cen, jsme
pro Géely ocenéni pouZili reilnou hodnotu bezrizikového vynosu < nominalni hodnotu,

snizenou o ofekidvanou miru inflace.

|6] Ke stanoveni bezrizikového vynosu existuje nékolik ptistupit = vychdzejici 2
al aktudlni vynosnosti statnich dluhopisu a b/ deldi Easové fady vynosnosti stitnich
dluhopisu.

= == P = — e
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171 Z hlediska vyuziti aktuwalnich vynosnosti pouZivime pro aéely stanoveni nominilniho
bezrizikoveho vynesu vazeny pramér vynosnosti statnich dluhopisu s dobou splatnosti vv&8i
nez 10 let, dosazeny pii aukeich stitnich dluhopisi.

[8]  Z dat publikovanych CNB = vynosy jsou v poslednich letech velmi nizké / jejich uziti
pro ocenéni je znatné problematické.

[9] S ohledem na uvedené skutefnosti a nutnost provedeni odhadu bezrizikového vynosu
na deldi (v zisadé meomezené) ¢asové obdobi jsme znaleckého ndzoru, 7e dlouhodobé
udrzitelna troven vynosnosti tuzemskych stitnich dluhopisu se pohybuje minimilné
na drovni 2,142 % = primémy vynos dosazeny u dlouhodobych dluhopisi:

> emitovanych od 1. fervence 2021 do 31. prosince 2021, tj. posledni koneény rok pied

datem ocenéni a
-2 s dobou splatnosti deldi nez 10 let.

[10]  Od této hodnoty jsme odedetli (~) hodnotu miry inflace na tirovni predikce MF CR pro
pramér 2022 = 10,0 %.

[11]  Celkova hodnota redlného beznizikového vynosu = -7,858 %.

[12] Koeficient B = pro vyrobu elektrické energie uvazujeme = 1,00,

[13]  Rizikovd pfirazka kapitilového trhu (RPT) = rozdil a/ geometrickych pruméra
vynosnosti akeii v USA a b/ vynosnosti statnich dluhopisi, emitovanych viddou USA v 1928
— 2020 = 4,95 % (www.damodaran.com).

[14]  Rizikova prirazka zemé (RPZ) = 0,59 % (www.damodaran.com).

[15] Pro potieby znaleckého zkoumini / dokazovani / ocenéni je vhodné zohlednit vliv
velikosti spoleénosti ve vztahu ke kalkulovanym nakladum.

[16]  Vliv wvelikosti spoletnosti na hodnotu akeii / vysi diskontni sazby je zminovin
tuzemskou / zahraniéni literaturou.

[17]  Dostupni tuzemskad literatura (napf. MARIKOVA, Pavla, MARIK, Milo. Diskontni
mira v ocenovani, 1. vyd. Praha: VSE Praha, 2001. 101 s. ISBN 80-245-0228-3.) vychazi
z analvz kapitdlového trhu v USA.,

[18]  Jedna se o analyzy spoleénosti IBBOTSON ASSOCIATES / Fama / French.

[19]  Vysledky analyzy IBBOTSON ASSOCIATES jsou uvedeny v TAB:
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Primérné rizikové prémie za velikost podle IBBOTSON ASSOCIATES

Kategorie |Oznadeni Kapitalizace Prémie
1 Cenné papiry se stfedni kapitalizaci 6172 570 mil. USD 13%
I Cenné papiry s malou kapitalizaci 147 - 617 mil. USD 1%
m Cenné papiry s mikrokapitalizaci Do 147 mil. USD 4.0 %%

(zdroj: MARIKOVA, Pavla, MARIK, Milos. Diskonmi mira v ocefiovini. |. vyd, Praha ; VSE Praha, 2001. 101
s. ISBN 80-245-0228-3, strana 50)

[20]  V pripadé tuzemské literatury je kalkulace prémie za velikost fedena napf, v ramei
modelu INFA, kde se prémie pohybuje v intervalu 0 = 5 % v zavislosti na velikosti VK
(viz KISLINGEROVA, Eva, Ocenovani podniku. 2. preprac. vyd. Praha: C.H. Beck, 2001. 367
s. ISBN 80-7179-529-1, str. 201).

[21]  Profesor Mafik uvadi rizikovou prémii za velikost do3 % (viz MARIK, Milos.
Metody oceitovini podniku. 1. vyd. Praha: Ekopress, 2003. 402 s. ISBN 80-86119-57-2,
str, 199),

[22]  Vramci znaleckého zkoumdni / dokazovini / ocenéni jsme uvazovali. Ze rizikova
piiraZzka spoleénosti (R1) = 3 % =» prumérni mira rizika dle odbornou literaturou

doporucovaného intervalu (0 — 4 %).

[23]  (Ra2) pfiraZka pro spolecnosti s nejasnou budoucnosti = 4 % =¥ nutné obnovit v¥robni
provoz, stary objekt. Niklady na znovu zproveznéni vyroby elektrické energie budou
dosahovat fadu milionu K&. Ndklady na znovu zprovoznéni mohou byt zjistény po dikladem

technickém auditu / rozsahu opravy.

[24]  (Ra) ptirazka za nizsi likviditu = 8 % - oproti .standardnimu podniku™ niZdi okruh

investortl.

Kapitalizatni mira — krabicovy model

R:
Pramérny rr 8 Rizikovd RPZ R H:rﬂ:k: R
vinos | Mira | Rediny i, | Rizikovi | Rizikov !" ©tnosy | PFiriZka
stétnich | inflace | bezrizik. | "0 | P prémie | prirdzka | “PO° za nizsi
diuhopisd a betn | RApRAL | et |spotitnoati | TOUNE | o i
ROpIY VRO trhu budoucnosii
2,142 10,0 -T.K58 1.00 4,95 0,59 3 4 B
Kapitaliza&ni mira (%) 12,682
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Kapitalizaéni mira — cenovi vyhligka

[25]  Definuje wcité procento (%), které je pouzivano ke zjisténi aktualni ceny NEMO,
zaloZzené na odhadu budouciho Cistého pFijmu.

[26] = nepifimy ukazatel =» jak rychle si na sebe investice (NEMO) vydéli.

[27]  Zahrnuje a/ miru v¥nosi viozeného kapitilu i b/ jeho navratnost, Vyie kapitalizaéni
miry vyplyvd z porovnini a/ prodejnich cen a b/ dosahovanych v¥nosi porovnatelnych

NEMO.

[28]  Kapitalizaéni mira byla stanovena s ohledem na;
> Soucasnou bezrizikovou trokovou miru statmich dluhopisi. Jedna se o investici do

bezpeénych cennych papiri” jako jsou pokladniéni poukdzky, emitované statem.

> Odhadovanou vyii primémé hodnoty inflace. Vlivem inflace se redlna hodnota
kapitalu snizuje.

2> Vseobecna / specificka rizika spojend s NEMO, kdy investor investujici do rizikovéjsi
NEMO ocekava vyS8i vynos tim, Ze podstupuje vétdi riziko. NEMO jsou obecné
povazoviny za relativné malo rizikovy druh aktiv. Nékterd rizika s NEMO jsou
aktudlni poZar / poveden / zficeni objektu / havirie / pokles kupni sily populace /
previs nabidky nad poptavkou.

> Kapitalizaéni miru stanovenou pro tento druh staveb cenovym pfedpisem. vyhlaskou
(NEMO pro vyrebu 7,5 % - 9,5 % = primér 8,5 %, ostatni NEMO 8 %),

b 4 Zohlednénim nefunkéni technologie (+ 3.0 %).

> Zohlednénim stavebné technického stavu objektu (+ 1,0 %).

APt nt b cellBimn. oo R e R s 12,50 %

Vynosova hodnota NEMO je:

M
VYH = *100
KM
kde 1| ST vynosova hodnota v Ke
=4 &isty vynos v Ké
KM................ kapitalizatn{ mira

Po dosazeni do vzorce:

8282 782,00

o L
12.50 100 =66 262 256,00

Pfedmétni nemovitost — vinosovi hodnota 66 262 256,00 K¢

PFedmétnd nemovitost — VYNOSOVA hodnota zaokrouhlené 66 260 000,00 K¢

R — —
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D/

Analyza trhu / odhad trzni hodnoty pFedmétu znaleckého

zkoumani / ocenéni

Ke stanoveni COB dotéené NEMO jsme pouzili obvyklé metody pro zjisténi znalecké
hodnoty majetku,

Hodnoty viz metody jsou pro rekapitulaci uvedeny v TAB:

HODNOTA [KE|

METODY
Podle CENOVEHO PREDPISU
2 050 200,00
(vyhlatka MF CR)
Predmét ocenéni POROVNAVACT metoda Hestanovena

L T R A Y V2N PRY RN AR AR P X

vz

VYNOSOVA metoda 66 260 000,00

Vysledni / administrativni cena

dle cenového predpisu,

reprezentuje cenu NEMO véci =@ teoretickd prodejnost,

vychazi ze statistickych prodeju NEMO v dané lokalité / Fase,

a/ Sirdi dzemni platnost tohoto ocenéni a b/ statistické udaje = orientaéni
/ obeenéjii ocenéni,

nercaguje na konkrétni charakteristiky / stav ocefiovanych NEMO véci,

v¥ie se odviji od zdkladni ceny stavebniho pozemku vobei se zohlednénim
koeficientu prodejnosti,

ne zcela pfesné reaguje na soufasnou pozici ocefiovaného majetku z pohledu
realitniho trhu,

u bézné obchodovatelnych NEMO = informativni cena.

Hodnota stanoveni porovnidvaci metodou

redlné reprezentuje cenovou hladinu obdobného druhu NEMO véei v daném misté /
¢ase s presnéj$im zohlednénim podstatnych kritérii pro koupé,

mimo objektivnich diferenci ocefiované / porovniavanych NEMO véci je
respektovina skuteénost pohledu potencionilniho zijemce na takovou NEMO,
porovndvaci hodnota = cena, kterd bude dosazena pii jejim prodeji v daném misté /
éase.

vzhledem k absenci dat neni mozné stanovit.

Vynosova hodnota
zohlednuje potencionalni vynos z NEMO,

-
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Vb

171

L 2R 2R R T T Y

¥

vychizi z kapitalizace ¢istych vynosu,
zaloZena na ekonomickém pohledu investora.
kalkuluje skuteéné / obvyklé vynosy 2 NEMO.

Koupéchtivy kupujici se zajima, za kolik nejlevnéji koupi poptivany majetek.

Prodejechtivy prodavajici naopak testuje. za kolik (maximalné) mize majetek prodat
/ nabidnou na trhu.

Trh s NEMO kaZdoroéné objemové / cenové roste.

Obecnym duvodem rustu cen je a/ zvy$ena poptavka po NEMO, b/ hospodarsky rist,
¢/ pozitivni ofekavani populace, ¢/ sblizovini realitnich cen v rimci EU a d/ nizké
urokove sazby / investiéni potencial v NEMO.

V pripadé pozemku je rust ceny zplisoben vidinou dlouhodobé investice.

Soucasna vystavba je lokalizovina na okrajovych cistech mést / obei a zhodnocuje
stavebni pozemky. které jsou situované v intravilinu obce.

Trzni hodnota = cena na aktudlnim trhu zpenézitelna v daném misté / éase.

= kritkodoba platnost v zavislosti na okelnostech trhu s NEMO.

Vychazi ze vztahu nabidky * poptavky.

Odhad je proveden na zikladé odborného posouzeni zjisténych hodnot,

Isou zohlednény viechny rozhodujici faktory k NEMO, které maji vliv na cenu, ne
viechny faktory mohou byt postizeny matematickym vypoétem.

Vysledna hodnota kalkulovina na bazi vwnosi.

Obdobné NEMO se sporadicky prodavaiji.

ZvySena poptivka po obdobnych NEMO zdivodu minimélné rizikového /
udrzbového majetku.

Okruh zdjemei je oproti jinym NEMO (RD / pozemky / byty) sniZeny.

Na zdklade
1/ vyse uvedeného znaleckého komentife
a 2/ subjektivniho posouzeni pfedmétné nemovitosti
jsme znaleckého nazoru. Ze
trzni hodnota nemovitosti = 66.260.000,00 K&.
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LZavér/y znaleckého zkoumiani / dokazovani / ocenéni

Na zikladé provedenych analyz mmaleckého zkoumani / dokazovani / ocenéni
stanovujeme
trini hodnotu

ocefiovaného memovitého majetku,
zapsancho na LV & 4633,

v k. 0. Turnov,

obec Turnov,

katastralni pracoviité Semily,
katastralni tfad pro Liberecky kraj,

Lv . PARC.C. | DRUH POZEMKU / ZPUSOB VYUZITI Y H'm;fr
4633 27912 zastavénd [‘.:ll.‘.lcl_la a nadvofi, souddsti je stavba bez &p/ce - 165
priimyslovy objekt

4633 1824 vodni plocha / koryto vodniho toku umélé 4 268
4633 1827 vodni plocha / keryto vodniho toku umélé 2148
4633 389812 vodni plocha / koryto vodniho toku uméglé 426
CELKEM 7007

véetné soucdsti / piisluSenstvi,

ke dni 8. srpna 2022,

ve vysi:

= 66.260.000,00 K¢
(slovy Sedesatiestmilioniidvéstésedesattisic korun Geskych).
e —— —_— T —_— =

Znalecky posudek €. 6 244-12-2022 strana 36



i CESKA ZNALECKA

znaleckd kancelaf

6. Priloha

l.  Vypisz KN
2. Fotodokumentace

3. CD priloha

- =
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7.  RozSiFena priloha / CD

F——Metody

| A.Obecné védni metody.pdf

| B. Vychodiska ocenovani a znaleckého dokazovani.pdf
| C. Metody ocenéni nemovitosti.pdf

——Podklady

i Energeticky regulaéni ufad - vykupni cena.pdf
| Povodiiova mapa NEMO.PNG

|  Soupis majetkové podstaty.PDF
|
I

] TU popis MVE Tumov.doc

| TU_popis MVE Turnov.xls

| Vypis z KN-LV ¢. 4633 k.i. Turnov.pdf
| UP - hlavni_vykres.pdf

Fotodokumentace
44 fotografii ve formatu JPG

Schémata

Komplexni schéma znaleckého zkoumani a dokazovani.pdf
f Schema-kontextu.pdf

| Schéma cena-hodnota.pdf
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| Schéma prezkoumatelnosti ZP.pdf
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I
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znaleckd kancelarf
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i CESKA ZNALECKA

Znalecka dolozka

Znalecky posudek (ZP) podala znaleckd kanceldf Ceskd znaleckd, a. s., Zapsana
Ministerstvem spravedlnosti CR na zdkladé rozhodnuti ministrii spravedlnosti ze dne
1/31. kvétna 2012 ¢. j. 57/2012-OSD-SZN/6 a 2/ 8. fervence 2015, ¢. j. MSP-47/2015-08D-
SZN/9, do 1. oddilu seznamu znaleckych tstavii pro obor znalecké dinnosti EKONOMIKA,
v souladu s § 21 zikona ¢. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumoénicich, ve znéni pozdéjgich
pFedpist, je v souladu s § 47, odst. 2, zikona &. 254/2019 Sh., zikona o znalcich, znaleckych
kancelafich a znaleckych dstavech, zapsana jako znaleckd kancelaF do seznamu znalct podle

tohoto zakona.

Znalecka kanceldf stvrzuje, Ze:

1/

2/

3/

4/
5/

nema / nebude mit prospéch zocefovaného / prezkouméavaného / posuzovaného

predmétu ZP,

smluvni odména za vyken znalecké &innosti byla sjednina pFedem, nezivisle na

dosaZeném znaleckém zdvéru / zavérech,

v ZP jsou zohlednény vsechny znamé skuteénosti s vlivem na zévérly znaleckého

zkoumani / dokazovéni / ocenéni, které mohou v plném rozsahu stvrdit zpracovatelé,

uvedeni na str. 2 ZP,

pro zpracovini ZP nepfibrala konzultanta,

ZP je vypracoviin s védomim nésledkii védomé nepravdivého ZP ve smyslu:

a. § 346 zikona ¢. 40/2009 Sb., trestni zdkonik, ve znéni pozdé&jsich predpisi,

b. § 110a zdkona ¢. 141/1961 Sb.. o trestnim fizeni soudnim (trestni fad), ve znéni
pozdéjiich pFedpisd,

c. § 127a zikona ¢.99/1963 Sb.. obtansky soudni fad, ve znéni pozdéjsich
predpisi.

Znalecky iikon je podan v oboru ekonomika. ocefiovani nemovitosti a zapsan pod pofadovym
¢islem 2 319 / 2022 ve znaleckém deniku.

Tento original vyhotoveni ZP ma pofadové ¢islo 1/ 4 vyhotovenych originalil.

Hradec Krilové 8. srpna 2022

dr. Ing. Vitézslav H 4/l e k, MBA., Ph.D.
¢len predstavenstva
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujieil stav evidovany k datu ]

Okres: CE0514 Semily

T71601 Turnov List

Ar.uzeml:

V kat. dzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné radé

vlastnicovl:

1.08.2022 0B8:15:02

Obec: 577626 Turnov

4633

. Vlastnik, jiny oprdvagay = Identifikdtor Pol
Viastnickd prive
Karnet Jifi Ing., Jidinska 1747/3, Vinohrady, 13000 e 1/2
Praha 3
Perkacz Michal, namésti Miru 600/20, Vinohrady, 12000 _ 1/2

Praha 2

Nemovitostd

Pozemky

- Parcela  vyp&raim2] Druh pozemku : Zpusob vyu2iti  ZIpdsob ochrany
279/2 165 zastavéna plocha a ochranne pasmo

nadvori

bez épfée, pram.cbj

Soucastl je stavba:

vodnihe zdrodje
2. stupneé

Stavba steji pa pozemku p.é.: 279/2

1824 4268 vodni plocha koryto wvodniho ochranné pasmo
toku umélé vodniho zdroje

2.=stupné
isz7 2148 vodni plocha koryte vodniho ochranné pasmo
toku um&lé vodniho =zdroje

2.stupné
3898/2 426 wvodni plocha koryte vodniho ochranné pasmo

toku umelé

vodniho zdreje

2.stupné

1 Vécna prava slouiicl wve

prospéch nemovitosti v ¢isti B - Bez zapisu

Vécnd préva zatéZujlci nemovitosti v Gasti B véertns souﬁisejjcich ddajd

Tvp wvetahu

o Zastavni pravo exekutorské podle § 69a exekuénihs Fadu
ve vysi 7 509764,38 K& s pfisludSenstvim, k podilu 1/2
Oprdvnéni pro

Jary Antonin Mgr., Cimicka 768/94, Bohnice, 18100 Praha
2, ké/1co. N

Fovinnost k
Perkacz Michal, naméeti Miru 600/20, Vinohrady, 12000
Praha 2, RC/ICO: 650117/2084
Parcela: 1B24, Parcela: 1827, Parcela:

Listina Exekuéni pfikaz o zfizeni exekutorskéhe zastavniho prava na nemovitosti 140 EX
00274/11-010 =ze dne 13.01.2012. Pravni moc ke dni 03.02.2012.
2-2173/2012-608
Listina Vyrozuméni soudnihc exekutora o nabyti pravni moci usneseni 140 EX 00274/11-016
ze dne 27.04.2012.

279/2, Parcela: 3B9B/2

Z-2173/2012-608
Fofadl k datu podle pravni dpravy Uéinné v debé vzniku prava

| sznémk}"a dalii obdobné tdadje

T¥p vztahu N e e — . T

o Exekuéni prikaz k prodeji nemovitosti
k podilu 1/2
Povinnost k
Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve ktersm Vykonavd Stdtni spravi katastru REmovILOst: R
Fatastralnl O0fad pro Liberacky kraj, Katastralni pracovises Semily, kdd: 508.
Etrana 1




VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujici stav evidovany k datu 11,08.2022 0R8:15:02
Okres: CIZ0514 SBemily Obec: 597626 Turnov
at.dzemi: 771601 Turnow List vlastnictvi: 4£33

V kat. dzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné fadé

Tvge vztahuy

Pavinnest £
Perkacz Michal, namésti Miru 600/20, Vinohrady, 12000
Praha 2, RC/ICO:
Parcela: 1B24, Parcela: 1827, Parcela: 279/2, Parcela: 3898/2

Listina Exekuéni prikaz k prodeji nemovitych wéci 140 EX 00274/11-009 =ze dne

13.01.2012.
Z-232/2012-608

© DraZebni vyhlaska
k poedilu 1/2
Povinnost &
Perkacz Michal, namésti Miru 600/20, Vinochrady, 12000
Praha 2, RC/ICO:
Parcela: 1B24, Parcela: 1827, Parcela: 279/2, Parcela: 3898/2
Listina Usneseni soudniho exekutora o nafizeni draZebniho jednani 140 EX 00274/11-054
ze dne 23.08.2013; uleoZenc na prac. Semily
Z-7821/2013-608
Listina Usneseni soudniho exekutora o nafizeni draZebniho jednéni 140 EX 00274/11-058 -
odroceni na neurdito ze dne 05.10.2013; uloZeno na prac. Semily
Z-B538/2013-608
Listina Usneseni soudniho exekutora o nafizeni draZebniho jednéni 140 EX 00274/11-083 -
doplnéni (vymezeni pfedmétu drazby) ze dne 06.03.2014. Pravni a&inky zépisu k
ckamziku 03.04.2014 07:08:04. Zapis proveden dne 30.04.2014; uloZfenc na prac.

Semily
2-12B5/2014-808

o Eména vymér cbnowvou operatu

Pavinnost k
Parcela: 1824, Parcela: 1827, Parcela: 279/2, Parcela: 3898/2

‘lomby a upczornéni - Bez zapisu

Nabyvaci tituly a jiné podkiady zapisu

istina
© Velka privatizace - kupni smlouva 92/1991 SMLOUVA O PRODEJI PODNIKU PODLE ZAK. C. 92/1991
EB. A MNASL.

Z 1.2.1995.
BOLVZ:462/19455 Z-10600462/1995-608
Fro: Perkacz Michal, namésti Miru 600/20, Vinohrady, 12000 Praha 2 &/1c0:
Karnet Jifi Ing., Jidinska 1747/3, Vinohrady, 13000 Praha 3

Vztah Boniteovanych pﬁagéhéﬁalogjéﬁﬁch jednotek (BPEJ) k parcelam - Bez zﬁéizﬁ

Nemovitosti jsou v UGrzemnla obvodu, ve kCerem _1'}4.—(1 rdvd stdtni Spravy KatasLru nemovitastd CR _
Fatastralni Gfad pro Liberecky kraj, Katastrilni prscoviité Semily, kad: G08.
strana 2



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokagujici stav evidovany k datu ]1.08.2022 08:15:02
Okres: C20514 Semily Obec: 577626 Turnov

ar.tzemi: 771601 Turnow
Vv kat. Uzemi jscu pozamky vedany v jedné ciselné fadé

List wvlastnictvi: 4633

emovitostl jsou v Uzemalm obvodu, ve kterém vykonédvd stdtni spravu katastru nemovitosti OR:

atastralni Gfad pro Liberecky kraj, Katastrilni pracovisitée Semily, kod: 608,

Yhotovil: VYyhotovene: 11.08.2022 (08:35:45
esky Ofad zemémeérficky & katastralni - 5CD
yvhatoveno ddlkeovym pristupem

odpis, razitko: Rizeni PU: .vveers R e =

Nemovifosci jeou v dzennim chvodn, ve kberém vykordvd stdtnl sprévi katastru nemovitostl CR

Katastralni Gfad pro Liberecky kraj, Katastralnl pracovift® Semily, kod: ©0H.
strana 3
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znalecky Gstav

Priloha ¢. 2

Fotodokumentace
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