ZNALECKY POSUDEK
¢. 1697 - 72/2016

O vysi obvyklého najemného Casti pozemku p.¢. 1165/1 a Casti stiechy budovy bez ¢€.p., ktera je
soucasti pozemki p.C. st. 1165/3 a 1165/4, které jsou evidovany na LV ¢. 283 v k.u. HruSov, obec
Ostrava, okres Ostrava - mésto.

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

Ugel znaleckého posudKu:

Stanoveni obvyklého najemného ¢asti pozemku p.¢. 1165/1 a ¢asti stiechy budovy bez ¢€.p., ktera je
soucasti pozemku p.¢. st. 1165/3 a 1165/4, za ucelem docasného umisténi mobilni zakladové stanice
vefejné komunikacni sité pro pokryti lokality signalem O2.

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zakonu ¢. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004
Sb., ¢ 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb., ¢. 303/2013 Sb., ¢.
340/2013 Sb., &. 344/2013 Sb. a 228/2014 Sb. a vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni
vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb. a ¢. 53/2016 Sb., podle stavu ke dni 29.07.2016
znalecky posudek vypracovala:

Tel.:

Znalecky posudek obsahuje vcetné titulniho listu 5 stran textu a 2 strany pfiloh. Objednateli se
pfedava ve 2 vyhotovenich.

V Praze, dne 29.07.2016



A.NALEZ

1. Zakladni informace

Nézev predmétu ocenéni: Pozemek p.¢. 1165/1 a budova bez €.p. vystavéna na pozemcich p.c.
1165/3 a 1165/4

Adresa predmétu ocenéni: aredl véznice Hefmanice, ul. Orlovska
713 00 Ostrava - Hrusov

Kraj: Moravskoslezsky

Okres: Ostrava - mésto

Obec: Ostrava

Katastralni uzemi: HruSov

Pocet obyvatel: 294 200

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv =1 180,00 K&/m?
Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1* O, * O3* O4 * O5 * O = 972,32 K&/m?

2. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zamétenim byla provedena dne 25.06.2016 za ptfitomnosti znalce.

3. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- Informativni list vlastnictvi €. 283 - ¢astecny, na pozemek p.¢. 1165/1, k.a. Hrusov, obec Ostrava,
okres Ostrava - mésto, ze dne 29.07.2016

- Informativni list vlastnictvi €. 283 - Castecny, na pozemek p.c. 1165/3 a budovu bez €.p., k.0.
Hrusov, obec Ostrava, okres Ostrava - mésto, ze dne 29.07.2016

- Informativni list vlastnictvi €. 283 - Castecny, na pozemek p.c. 1165/4 a budovu bez €.p., k.0.
HruSov, obec Ostrava, okres Ostrava - mésto, ze dne 29.07.2016

- Informativni snimek z KN mapy stazeny z internetu, k.a. HruSov, obec Ostrava, okres Ostrava -
meésto, méf.: 1:1000

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

- Uzemni plan obce Valdice

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

- Fotodokumentace

4. Vlastnické a evidencni udaje

Podle tdaju z katastru nemovitosti jsou pozemky p.¢. 1165/1 a p.¢. 1165/3 a 1165/4, jejichz
soucasti je budova obCanské vybavenosti bez ¢.p., evidovany na LV ¢&. 283, v k.4. HruSov, obec
Ostrava, okr. Ostrava - mésto, ve vlastnictvi Ceské republiky s piislusnosti hospodafit s majetkem
statu ve prospéch Vézeniské sluzby Ceské republiky, IC: 00212423, se sidlem Soudni 1672/1a,
Nusle, 140 00, Praha 4.

5. Celkovy popis nemovité véci

Pozemky p.¢. 1165/1 a p.€. 1165/3 a p.€. 1165/4, v€etn¢ administrativni budovy bez €.p, lezi v jizni
casti aredlu Véznice Heifmanice, ktera se nachéazi pii ulici Orlovské, v k.. HruSov, v severni
okrajové casti Ostravy. Pozemek p.¢. 1165/1 je vyuzivan jako parkovisté, manipulacni plocha a
zelend plocha v jizni ¢asti véznice, pfi¢emz jeho jithovychodni ¢ast je volné ptistupna od piijezdoveé
komunikace (zakladnova stanice bude osazena v severozapadni ¢asti pozemku - pii zapadni hranici




administrativni budovy bez €.p., ktery je jiz v aredlu véznice). Stiesni ¢asti vysilace budou osazeny
na severni, resp. severovychodni ¢asti budovy bez ¢.p. Pozemek lezi, dle izemniho planu mésta
Ostravy, v zén¢ obcanské vybavenosti. V misté je moznost napojeni na vSechny inzenyrské sité,
kromé plynu.

5. Obsah znaleckého posudku

I. Ocenéni obvyklého najemného

B. ZNALECKY POSUDEK

I. Obvyklé najemné

V ramci ocenéni je stanoveno obvyklé najemné docasného umisténi mobilni zadkladnové stanice
vetejné komunikacni sité pro pokryti lokality signalem O2, sestavajici z mobilni zakladnové stanice
a kabelaZe na pozemku p.¢. 1165/1 o celkové plosné vymétfe 12 m2 a gravitacnich stozarii na stieSe
v severni a severozapadni ¢asti budovy bez €.p. vystavéné na pozemcich p.¢. 1165/3 a 1165/4 o
celkové plosné vymeéte 4 m2.

Metodika stanoveni obvyklého najemného

Pro objektivni stanoveni obvyklé ceny ndjemného Ize pouZit tyto metody :

1. Stanoveni obvyklého ndjemného porovnavacim zptisobem :

Jak vyplyva z definice obvyklé ceny, optimdlnim zplsobem jejiho zjiSténi je cenové porovnani.
Pti stanoveni obvyklé ceny ndjemného porovnavacim zpiisobem se pii vypocétu vychazi ze znamych
realizovanych, resp. inzerovanych pronajmt obdobnych nemovitosti, resp. pozemkl v dané lokalité,
nasledné se provede porovnani a aplikace na predmétnou nemovitost, resp. pozemek. Porovnavaci
metoda ocenéni vychazi z porovndni predmétu ocenéni se stejnym, nebo obdobnym prfedmétem a
cenou sjednanou pii jeho prodeji (pronajmu). Srovnatelnou cenou tedy rozumime obecné cenu véci
nebo sluzby stanovenou cenovym porovnanim s obdobnymi, k datu ocenéni. voln& prodavanymi
vécmi nebo poskytovanymi sluzbami. Ocenéni pronajmu nemovitosti, resp. pozemkl je tedy
provedeno cenovym porovnanim na zékladé ceny, kterd mulZe byt zjiSt€éna napf.: z ndjemni
smlouvy, databaze znalce, realitni inzerce,.... Dale je dalezité byt v souladu s kritérii, ktera mohou
najemné ovlivnit — typ obce a jeji vybavenost, umisténi pfedmétu ndjmu Vv rdmci obce, pocet
obyvatel obce, poptipadé jina specificka kritéria.

2. Stanoveni obvyklého najemného z porovnavaci ceny pozemku:

Druhy zptsob stanoveni obvyklého najemného 1ze odvodit z obvyklé ceny pozemku pomoci miry
kapitalizace. Obvyklou cenu pozemku stanovime porovnavacim zptusobem obdobné jako obvyklou
cenu najemného. Pii vypoctu nasledné piredpokladame vynosovou hodnotu rovnou cené, za kterou
by bylo mozno poftidit pronajimany pozemek a z ni stanovime potifebny ro¢ni Cisty ptijem, ktery by
takovou vynosovou hodnotu vytvoftil (obdoba troceni vkladi ve stejné vysi v penéznim tstavu). To
znamena, ze bychom cenu nemovitosti povazovali za jistinu, kterou pfi stanovené trokové sazbé
ulozime do banky a zjiSt'ujeme vysi Grokd, které z dané jistiny ziskdme. Z toho vyplyva, Ze najemné
musi byt v takové vysi, aby byl pokryt nejen piiméfeny zisk, dany urokovou mirou penézniho
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ustavu, ale 1 naklady na udrzbu (u pozemkd minimalni), dané....a je tedy nutné tyto vydaje
piipocist. Dalsi vyznamnou veli¢inou je mira kapitalizace, resp. mira vynosnosti, ktera urcuje
vynos, ktery zistava vlastnikovi po uhradé nakladt, 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 komercni ucely okolo 8 %.

V souladu s vyse uvedenymi skute¢nostmi pro stanoveni obvyklého najemného aplikuji vypocet dle
odstavce 1, resp. porovnavacim zpisobem ocenéni z diivodu, ze byly nalezeny informacni zdroje o
prondjmech vysila¢ti mobilnich operator na izemi mésta Ostravy (viz. tabulka nize).

obec: katastralni umisténi : najemné/rok |Polohovy
dzemi : bez DPH : Koeficient :
Ostrava Muglinov stfecha 100 000,00 K¢ 0,97
Ostrava Poruba stfecha + chodba 84 000,00 K¢ 0,95
Ostrava Poruba stfecha + plda 108 000,00 K¢ 0,95
Ostrava Vitkovice volny pozemek 33 000,00 K¢ 1,00
Ostrava Nova Béla stfecha 100 000,00 K¢ 1,05
Ostrava Nova Béla stfecha 109 000,00 K¢ 1,05
zakladni cena | koeficienty najemné
pozemku : prepoctu : po prepoctu :
1 480,00 K¢ | 0,97*0,9872*1,00 95 758,00 K¢
1 510,00 K¢ | 0,95*0,9874*0,95 74 855,00 K¢
1 510,00 K¢ | 0,95*0,9874*0,95 96 242,00 K¢
1 180,00 K¢ | 1,00*%1,00*1,10 36 300,00 K¢
1 180,00 K¢ |1,00*1,00*1,00 100 000,00 K¢
1 180,00 K¢ | 1,00*%1,00*%1,00 109 000,00 K¢
Primér : 85 359,00 K¢

k1= polohovy koeficient
k2 = koeficient zakladni ceny pozemku
k3 = koeficient umisténi mobilni zakladnové stanice

C. REKAPITULACE OCENENI

V souladu s vyse uvedenymi skutecnostmi a teorii stanoveni obvyklého najemného bylo stanoveno
obvyklé ndjemné docasného umisténi mobilni zdkladnové stanice vefejné komunikaéni sité pro
pokryti lokality signdlem O2 porovndvacim zpisobem. Z vlastni zkuSenosti 1 z informaci kolegl
znalcl a vlastnikii pozemkii a nemovitosti, na kterych jsou umistény stanice, ¢i vysilace mobilnich
operatort, lze zkonstatovat, ze ¢astky za najemné se pomérné lisi, nejen v souvislosti S vykonem a
druhem vysilace, zaborem pozemku (nemovitosti), ale 1 s pokryvem Uzemi, zastaralosti smluv
(smlouvy bez infla¢ni dolozky nebyly mnoho let aktualizovany) s vyjedndvacimi schopnostmi
vlastnika pozemku (nemovitosti), ¢i podminkami zvlastni obliby (jisty zpsob zapoctu ve formé
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poskytovani sluzeb zdarma, poskytnuti jinych nadstandardnich sluzeb ze strany mobilniho
operatora...).

Umisténi mobilni zdkladnové stanice vefejné komunikacni sit€ pro pokryti lokality signdlem O2 je
velice specifické zafizeni a pravé porovnani je jediny mozny zpisob 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, Zze obvyklé najemné do¢asného umisténi mobilni
zékladnové stanice vefejné komunikacni sit¢ pro pokryti lokality signdlem O2 na ¢asti pozemku p.c.
1165/1, 1165/3 a 1165/4 a ¢asti budovy bez ¢,p. vystavéné na pozemcich p.¢. 1165/3 a 1165/4 ¢ini
po zaokrouhleni 85 400,- K¢/rok bez DPH:

Obvyklé najemné €ini
85 400 K¢/rok (bez DPH)

slovy : osmdesatpéttisickorunéeskych

V Praze, dne 29.07.2016

D. ZNALECKA DOLOZKA

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

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. ¢. 1710 - 85/2016 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu ndklada uctuji dokladem €. 72/2016.



