ZNALECKY POSUDEK
¢. 1711 - 86/2016

O vysi obvyklého najjemného ¢asti pozemku p.¢. 1943/1, ktery je evidovan na LV ¢. 267 v k.u.
Vinafice u Kladna, obec Vinafice, okres Kladno.

Objednavatel znaleckého posudku: Vézetiska sluzba CR, Generalni feditelstvi,
Odbor logistiky, IC: 00212432
Soudni 1672/1a
140 00 Praha 4 - Nusle

Ucel znaleckého posudku:

Stanoveni obvyklého najemného ¢asti pozemku p.¢. 1943/1, za Gi¢elem docasného umisténi mobilni
zakladové stanice vefejné komunikacni sité pro pokryti lokality signalem O2.
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152 00 Praha 5 —Hlubocepy
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V Praze, dne 26.07.2016



A.NALEZ

1. Zakladni informace

Néazev predmétu ocenéni: Pozemek p.¢. 1943/1

Adresa pfedmétu ocenéni: areal véznice Vinafice
273 07 Vinafice

Kraj : Stiedocesky

Okres: Kladno

Obec: Vinafice

Katastralni uzemi: Vinaftice u Kladna

Pocet obyvatel: 2035

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 1 500,00 K&m?
Koeficienty obce

Nazev koeficientu é. P;

OL1. Velikost obce - 2001 - 5000 obyvatel I 0,80

02. Hospodatsko-spravni vyznam obce - Ostatni obce v 0,60

0O3. Poloha obce - Obec, jejiz nekteré katastralni uzemi sousedi s obci |1 1,03
(oblasti) vyjmenovanym v tabulce ¢. 1 (krom¢ Prahy a Brna)

0O4. Technicka infrastruktura v obci - V obci je elektiina, vodovod a | 0,85
kanalizace, nebo kanalizace a plyn, nebo vodovod a plyn

O5. Dopravni obsluznost obce - Zelezniéni nebo autobusova zastavka I 0,90

06. Obcanska vybavenost v obci - Zakladni vybavenost (obchod a i 0,95

zdravotni stfedisko a Skola)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1* O, * O3 * O4 * Os * Og = 539,00 K¢&/m?

2. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- Informativni list vlastnictvi ¢. 267 - ¢aste¢ny, na pozemek p.¢. 1943/1, k.u. Vinafice u Kladna,
obec Vinafice, okres Kladno, ze dne 26.07.2016

- Informativni snimek z KN mapy staZeny z internetu, k.4. Vinafice u Kladna, obec Vinafice, okres
Kladno, méf.: 1:1000

- Studie docasného umisténi mobilni ZS pro pokryti lokality signdlem O2, zpracovana Ing.
Martinem Moravcem, se spole¢nosti Svobodou a syn, v kvétnu 2016

- Uzemni plan obce Vinafice

- Informace a skutecnosti, zjisténé pii mistnim terénnim Setfeni a sdélené zastupcem objednatele

- Informace o0 obvyklém najemném mobilnich operatorti v sousednich sidelnich utvarech

- Fotodokumentace

3. Vlastnické a evidenc¢ni udaje

Podle tdaju z katastru nemovitosti je pozemek p.¢. 1943/1 evidovan na LV €. 267, k.4. Vinafice u
Kladna, obec Vinafice, okr. Kladno, ve vlastnictvi Ceské republiky s piislusnosti hospodafit s
majetkem statu ve prospdch Vézeiiské sluzby Ceské republiky, IC: 00212423, se sidlem Soudni
1672/1a, Nusle, 140 00, Praha 4.

4. Celkovy popis nemovité véci

Pozemek p.¢. 1943/1 lezi v jizni Casti arealu Véznice Vinafice, ktera je situovana asi 500 m jizn¢ od
hranice zastavby obce Vinafice a bezprostiedné sousedi se zdpadni hranici mésta Kladna (k.u.
Svermov), V okrese Kladno, ve Stfedoceském kraji. Pozemek p.c. 1943/1 tvoii cca 20 %




nezastavénych ploch Vv celém aredlu véznice. Zafizeni mobilniho operatora bude umisténo na
zatravnéné ploSe v severni Casti pozemku. Pozemek, ktery neni vefejné pristupny, lezi, dle
uzemniho planu obce Vinafice, v zon¢ obCanské vybavenosti se specifickym vyuzitim. V misté je
moznost napojeni na vSechny inzenyrské sité, kromé kanalizace.

5. Obsah znaleckého posudku

I. Ocenéni obvyklého najemného

B. ZNALECKY POSUDEK

I. Obvyklé najemné

V ramci ocenéni je stanoveno obvyklé ndjemné docasného umisténi mobilni zédkladnové stanice
verejné komunikacni sité pro pokryti lokality signalem O2, sestavajici z mobilni zakladnové stanice
a kabelaZe na pozemku p.¢. 1943/1 o celkové plosné vymeéte 30 m2.

Metodika stanoveni obvyklého najemného

Pro objektivni stanoveni obvyklé ceny ndjemného lze pouzit tyto metody :

1. Stanoveni obvyklého nagjemného porovnavacim zptisobem :

Jak vyplyva z definice obvyklé ceny, optimalnim zpiisobem jejiho zjiSténi je cenové porovnani.
Pti stanoveni obvyklé ceny ndjemného porovnavacim zplisobem se pii vypoctu vychazi ze znamych
realizovanych, resp. inzerovanych prondjmit obdobnych nemovitosti, resp. pozemkt v dané lokalite,
nasledné se provede porovnani a aplikace na pfedmétnou nemovitost, resp. pozemek. Porovnavaci
metoda ocenéni vychazi z porovnani predmétu ocenéni se stejnym, nebo obdobnym predmétem a
cenou sjednanou pii jeho prodeji (prondjmu). Srovnatelnou cenou tedy rozumime obecné cenu veci
nebo sluzby stanovenou cenovym porovnanim s obdobnymi, k datu ocenéni. volné prodavanymi
vécmi nebo poskytovanymi sluzbami. Ocenéni prondjmu nemovitosti, resp. pozemkl je tedy
provedeno cenovym porovnanim na zakladé ceny, kterda mize byt zjiSténa napf.: z nijemni
smlouvy, databaze znalce, realitni inzerce,.... Dale je dulezité byt v souladu s kritérii, ktera mohou
najemné ovlivnit — typ obce a jeji vybavenost, umisténi pfedmétu ndjmu Vv rdmci obce, pocet
obyvatel obce, poptipad¢ jina specificka kritéria.

2. Stanoveni obvyklého najemného z porovnavaci ceny pozemku:

Druhy zplisob stanoveni obvyklého najemného 1ze odvodit z obvyklé ceny pozemku pomoci miry
kapitalizace. Obvyklou cenu pozemku stanovime porovnavacim zpiisobem obdobné jako obvyklou
cenu najemného. Pti vypoctu nasledné predpoklddame vynosovou hodnotu rovnou cené, za kterou
by bylo moZno poftidit pronajimany pozemek a z ni stanovime potiebny ro¢ni ¢isty piijem, ktery by
takovou vynosovou hodnotu vytvofil (obdoba uroceni vklada ve stejné vysi v penéznim ustavu). To
znamend, Ze bychom cenu nemovitosti povazovali za jistinu, kterou pfi stanovené Urokové sazbé
ulozime do banky a zji§tujeme vysi trokd, které z dané jistiny ziskdme. Z toho vyplyva, Ze ndjemné
musi byt v takové vysi, aby byl pokryt nejen piiméfeny zisk, dany urokovou mirou penézniho
ustavu, ale 1 néklady na udrzbu (u pozemki minimalni), dané....a je tedy nutné tyto vydaje
pfipocist. Dal§i vyznamnou veli¢inou je mira kapitalizace, resp. mira vynosnosti, ktera urcuje
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vynos, ktery zlstava vlastnikovi po thradé nakladd, spojenych s vlastnictvim nemovitosti
(pozemku). Jako pfiméfend mira kapitalizace v souladu s vyhlaSkou se jevi v rozmezi 3% - 5 %
Z ceny staveb a pozemki, u objektu pro komer¢ni ucely okolo 8 %.

V souladu s vyse uvedenymi skute¢nostmi pro stanoveni obvyklého najemného aplikuji vypocet dle
odstavce 1, resp. porovnavacim zptisobem ocenéni z diivodu, ze byly nalezeny informacni zdroje o

prondjmech vysilacti mobilnich operator v nedalekém okoli obce Jifice (viz. tabulka nize).

Tabulka najemného za vysilace mobilnich operatoru zjisténych z najemnich
smluv:
obec: katastralni okres : umisténi : najemné/rok
uzemi: bez DPH :
Pchery Pchery Kladno volny pozemek 36 000,00 K¢
Kacice Kacice Kladno stfecha + chodba 10 600,00 K¢
Zakolany | Kovary Kladno stfecha RD 70 000,00 K¢
St. Lysa St. Lysa Nymburk volny pozemek 52 000,00 K¢
Cachovice |Cachovice MI. Boleslav skola 29 016,00 K¢
Pfedmeéfice | Predméfice Ml.Boleslav vodojem 5 084,00 K¢
pocet obyvatel : | polohovy |zakladni cena |koeficienty najemné
koeficient | pozemku : prepoctu : po prepoctu :
1911 0,9 649,00 K¢ | *1,00*1,0124*1,0090*1,00 36 774,00 K¢
1295 0,9 630,00 K¢ | *¥1,00*1,0740*1,0080*0,90 10 328,00 K¢
536 0,8 585,00 K¢ | *¥1,05*1,1499*1,0080*0,90 76 674,00 K¢
675 0,8 573,00 K¢ | *1,05*1,1360*1,0080*1,00 62 522,00 K¢
882 0,8 786,00 K¢ | *1,05*1,1153*0,9890*0,90 30 245,00 K¢
710 0,8 786,00 K¢ | *1,05*1,1325*0,9890*0,90 5381,00 K¢
Prameér : 36 987,00 K¢

k1 = koeficient polohovy
k2 = koeficient poCtu obyvatel
k3 = koeficient zakladni ceny pozemku

k4 = koeficient umisténi mobilni zakladnové stanice

C. REKAPITULACE OCENENI

V souladu s vyse uvedenymi skutecnostmi a teorii stanoveni obvyklého najemného bylo stanoveno
obvyklé ngjemné doCasného umisténi mobilni zakladnové stanice vefejné komunikacni sité pro
pokryti lokality signalem O2 porovnavacim zpisobem. Z vlastni zkusSenosti i z informaci kolegt
znalcl a vlastnikii pozemkii a nemovitosti, na kterych jsou umistény stanice, ¢i vysilace mobilnich
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operatort, lze zkonstatovat, Ze ¢astky za najemné se pomérné lisi, nejen v souvislosti s vykonem a
druhem vysilaCe, zaborem pozemku (nemovitosti), ale i s pokryvem Uzemi, zastaralosti smluv
(smlouvy bez infla¢ni dolozky nebyly mnoho let aktualizovany) s vyjedndvacimi schopnostmi
vlastnika pozemku (nemovitosti), ¢i podminkami zvIastni obliby (jisty zpiisob zapoctu ve formé
poskytovani sluzeb zdarma, poskytnuti jinych nadstandardnich sluzeb ze strany mobilniho
operatoru).

Umisténi mobilni zdkladnové stanice vefejné komunikacni sit€ pro pokryti lokality signdlem O2 je
velice specifické zafizeni a pravé porovnani je jediny mozny zpusob jeho ocenéni. V tabulce
neuvadim pfesné vymeéry zaboru pozemkl, ¢i nemovitosti, z divodu, Ze v mnohych smlouvach
nejsou ani piesné vyspecifikovany, ¢i jsem je neméla k dispozici.

Z casti B. tohoto znaleckého posudku vyplyva, ze obvyklé najjemné docasného umisténi mobilni
zakladnové stanice vefejné komunikacni sité pro pokryti lokality signdlem O2 na ¢asti pozemku p.c.
1943/1 ¢ini po zaokrouhleni 37 000,- K¢/rok bez DPH:

Obvyklé najemné Cini
37 000 K¢/rok (bez DPH)

slovy : tficetsedmtisickorunceskych

V Praze, dne 26.07.2016

Ing. Lucie Cihelkova
Lamacova 914/35
152 00 Praha 5 - Hlubocepy

D. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem zpracovala jako znalec jmenovany rozhodnutim predsedkyné Krajského
soudu v Ostravé dne 26. 5. 1999 pod ¢.j. Spr. 1956/99 pro zakladni obor ekonomika pro odvétvi
ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. €. 1711 - 86/2016 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu nakladu uctuji dokladem ¢. 72/2016.






