Priloha ¢. 2

ZNALECKY POSUDEK
¢. 1788/2016

o cen¢ obvyklého ndjemného za uzivani nemovitych véci: ¢asti pozemku p.c. 10958/1 a pozemku p.C.
10958/3, soudasti je jina stavba bez &p/Ee a p.&. 10958/4, soucasti je stavba ob&anského vybaveni bez &p/Ce

v obci a katastralnim tizemi Plzen, okres Plzefi-mésto, Plzensky kraj.

Objednavatel znaleckého posudku: Zoologické a botanicka zahrada, ptispévkova
Organizace, Plzen
PodVinicemi 9 301 00

S« N —

Odhad obvyklé ceny.

Ucel znaleckého posudku:

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zadkond ¢. 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., podle stavu ke dni 12.10.2016 znalecky posudek vypracoval:

Vladislav Titl 330 03
Chrast, telefon: e-mail:

Pocet stran: 13 vcetné titulniho listu a 7 stran ptiloh. Objednavateli se predava ve 2 vyhotovenich.

V Chrastu 27.10.2016

¢.
¢



A.NALEZ

1, Znalecky ukol

Znalecky posudek o cené obvyklého najjemného za uzivani nemovitych véci: €ast pozemku p.¢. 10958/1 a
pozemku p.¢. 10958/3, soucasti je jina stavba bez Cp/Ce a p.¢. 10958/4, soucasti je stavba obcanského
vybaveni bez ¢p/Ce v obci a katastralnim izemi Plzen, okres Plzeii-mésto, Plzeiisky kraj.

Nazev predmétu ocenéni: 2. Zakladni informace
Adresa pfedmétu ocenéni: Obvyklé ngjemné
Pod Vinicemi 9
Kraj: 301 16 Plzen
Okres: Plzensky
Obec: Plzen-mésto
Katastralni uzemi: Plzen
Pocet obyvatel: Plzen
169 033

Zakladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv =5 550,00 K¢&/m”

3. Prohlidka nemovitych véci
Prohlidka byla provedena dne 12.10.2016.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- vypis z katastru nemovitosti k datu 11.9.2006, list vlastnictvi C. 1 pro obec a katastralni Gizemi Plzef,
okres Plzen-mésto

- kopie katastralni mapy se stavem v roce 2006, obec a katastralni izemi Plzen, okres Plzen-mésto

- aktualni informace o pozemcich ziskané v internetové aplikaci ,,Nahlizeni do KN, list vlastnictvi ¢. 1 pro
obec a katastralni izemi Plzen, okres Plzen-meésto

- aktualni kopie katastralni mapy, obec a katastralni izemi Plzen, okres Plzen-mésto, ziskana v internetové
aplikaci ,,Nahlizeni do KN

- smlouva ¢. 15/C/07 o najmu nemovitosti ze dne 24.4.2007 v¢. dodatku ¢. 1/2011 ke smlouvé o najmu
nemovitosti ¢. 15/C/07 ze dne 27.12.2011, uzaviena mezi pronajimatelem a ndjemcem nemovitych véci,
které jsou predmétem tohoto znaleckého posudku

- smlouva o spolupraci ¢. 16/C/07 ze dne 24.4.2007, uzaviend mezi pronajimatelem a ndjemcem
nemovitych véci, které jsou predmétem tohoto znaleckého posudku

- navrh nové smlouvy o najmu prostoru slouziciho k podnikani

- nelplné ndjemni smlouvy, resp. udaje o ndjmech restauracnich a obcerstvovacich prostord v¢.
souvisejicich provoznich prostorid v arealu ZOO a BZ

- informace o podminkach provozovani DinoParkii v ostatnich méstech na tizemi CR, poskytnuté
provozovatelem DinoParku Plzen

- smlouva o najmu nemovitosti ze dne 26.2.2009, uzaviena mezi provozovatelem DinoParku a RPG RE
Property, a.s., Gregorova 3/2582, 707 97 Ostrava

- nabidky realitnich kancelari

- informace sdélené objednatelem znaleckého posudku

- skuteénost zji$téna na misté

5. Vlastnické a evidencni udaje
Podle ptiloZzenych informaci o pozemcich jsou nemovité véci, které jsou pfedmétem pronajmu, ve




vlastnictvi:

Statutarni mésto Plzen, namésti Republiky 1/1, 301 00 Plzen

6. Dokumentace a skute¢nost

Mimo vySe uvedenych podkladi nebyla jina dokumentace zjisténa. Ocenéni je provedeno dle skuteénosti
zjisténé na miste.

7. Celkovy popis
Znaleckym ukolem je odhad aktualniho obvyklého najemného za uzivani nize uvedenych nemovitych véci
podle navrhu nové smlouvy o ndjmu. Ucelem najmu téchto nemovitosti je potfadani vystavy ,,Naucna stezka
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vyskytuji v arealu Zoologické a botanické zahrady mésta Plzné, u vstupu s nazvem ,,Vinice”. V Kkatastru
nemovitosti byly pfedmétné nemovitosti ke dni ucinnosti stavajici najemni smlouvy zapsany na listu
vlastnictvi €. 1 pro obec a katastralni izemi Plzen, okres Plzefi-mésto, jako:

Pozemek p.&. 10957 - zastavéna plocha a nadvoii - zbofenisté s vymérou 59 m? Pozemek p.C.

10958/1 - ostatni plocha - kulturni a osvé&tové plocha s vymérou 16 985 m? Pozemek p.&.

10958/3 - zastavéna plocha a nadvoii s vymérou 186 m?

Struéna charakteristika stavajici smlouvy o najmu s ucinnosti od X.5.2007 do 30.4.2017
Predmét ngjmu:
- pozemek p.&. 10957 o celkové vyméeie 59 m? - zastavéna plocha a nadvoii - zborenisté

- &asti pozemku p.C. 10958/1 - ostatni plocha (16 985 m?), pouze v rozsahu nezbytné nutném pro zajisténi
fadného uzivani predmétu najmu, pti¢emz casti pozemku p.¢. 10958/1 jsou charakterizovany takto;

3 typy scén, na kterych budou umistény modely prehistorickych zvitat / nebo dopliiky vystavy jako napft.
brana, kostry, skala, jezirko, dfevéna stavba, klec na vzacnou rostlinu a pod./.

Déle jsou na tomto pozemku umistény objekty ve vlastnictvi najemce:

- Stanek rychlého obcerstveni ,,DinoGril”

- 3D kino

Typy jednotlivych scén a jejich pocet: a/ mala scéna - scéna

o padorysné vyméte 5 m?, 5 x b/ stfedni scéna - scéna o

padorysné vyméte 15 m% 15 x ¢/ velka scéna - scéna o

padorysné vyméte 30 m% 3 x

- &ast pozemku p.&. 10958/3 - zastavéna plocha a nadvoii (186 m?), na pozemku stoji stavba bez &p/ce
(objekt vstupu do ZOO a BZ s nazvem ,,Vinice”), pouze v rozsahu nezbytné nutném pro zajisténi fadného
uzivani predmétu najmu, resp. ¢ast pozemku shodnd s vymeérou pronajatych nebytovych prostorti v
jednopodlaznim objektu vstupu, ktera ¢ini 100,88 m*:

- bufet rychlého obcerstveni o velikosti 8,52 m?, mistnost C. 5

- vestibul - prodejna suvenyri o velikosti 20,40 m? mistnost ¢. 2

- sklad o velikosti 10,85 m?, mistnost &. 6

- socialni zafizeni pro zaméstnance /zeny/ o velikosti 2,70 m® mistnost &. 11

- Satna zeny o velikosti 6,25 m?, mistnost &. 8

- Satna muZi o velikosti 5,90 m?, mistnost &. 9

- ¢ast chodby u mistnosti ¢. 13 a 14 o velikosti 5,61 m?, mistnost &. 7

- sklad o velikosti 2,65 m?, mistnost &. 13

- sklad o velikosti 3,00 m?, mistnost &. 14

- socialni zafizeni pro navstévniky o velikosti 35,00 mz, mistnosti €. 7, 15, 16,17 a 18

Ugelem najmu uvedenych nebytovych prostort je rozsifeni sluzeb pro navitévniky DinoParku v arealu ZOO
aBztj.:

- provozovani bufetu rychlého obcerstveni - predmét podnikani hostinska cinnost



- provozovani videoprodukei - predmét podnikéani poradani audiovizualnich produkct a kulturnich akct

- prodej suvenyrd a zbozi s tématikou DinoParku - ptedmét podnikdni koupé zbozi za ucelem jeho prodeje
a prodej

Vymezeni pronajatych nebytovych prostort vyplyva z ptilozené kopie pidorysu prvniho nadzemniho
podlazi objektu vstupu s ndzvem ,,Vinice”.

Ro¢ni najemné bez DPH za pozemky:

- pozemek p.¢. 10957: 59 m* * 72,- K&/m?® ~ 4 248,- K¢
- &asti pozemku p.&. 10958/1 (scény + 3Dkino): 400 m* * 72,- K&/m® = 28 800,- Ke
(Dinogril 15 m* * 450.- K&/m® = 6 750.- K¢&
Celkem 39 798,-K¢
Ro¢ni ndjemné bez DPH za ¢ast pozemku p.¢. 10958/3 a za nebytové prostory v objektu vstupu ,,Vinice”:
- bufet rychlého obéerstveni: 8,52 m® * 450,- K&/m? = 3 834,-K¢
- prodejna suvenyrt: 20,40 m® * 450,- K&/m® = 9 180,- K&
- sklady a chodba: 22,11 m? * 300,- K&/m?® = 6 633,-K&
- Satny muzi a Zeny: 12,15 m?* 300,- K&/m® = 3 645,-K¢
- socialni zafizeni Zeny: 2,70 m? * 300,- K&/m? *= 810,- K&
- socialni zafizeni nav§tévnici: 35.00 m** 300,- K¢&/m” - 10 500.- K&
Celkem 34 602,- K¢

Rocni najemné celkem bez DPH celkem: 74 400,- K¢

Roéni ndgjemné celkem vé. DPH 21%: 90 024,- KC

Dle informaci poskytnutych objednatelem znaleckého posudku bylo nijemné kazdorocné zvySovano o
inflaci dle zvefejiiovanych tidajii Ceského statistického uradu.

Ve smlouvé o najmu nemovitosti je smluvné dohodnuto, ze smlouva je uzavirana v zavislosti na smlouve
spolupréci ¢. 16/C/07 ze dne 24.4.2007, ktera byla uzaviena mezi nijemcem a pronajimatelem, ktery je
spolupotradatelem vystavy DinoPark. Smluvni strany prohlaSuji a sjednavaji, Ze s ohledem na vzajemnou
zavislost této najemni smlouvy a smlouvy o spolupraci je existence najemni smlouvy zavisla na existenci
smlouvy o spolupraci a naopak, tj. v piipad¢, ze, at’ uz z jakéhokoliv divodu dojde k ukonceni (pozbyti
ucinnosti) smlouvy o spolupraci, ukoncuje se (pozbyva ucinnosti) i nijemni smlouva. Ze smlouvy o
vyse ngjmu predmétnych nemovitych véci a Ze skonCeni nadjemniho vztahu je vztazeno pouze na trvani
smlouvy o spolupraci a proto lze konstatovat, ze pivodni ndjemni smlouva byla uzaviena v souladu s
definici obvyklé ceny, uvedené v zdkonu o ocenovani majetku.

Aktualni stav

Katastr nemovitosti:

Pozemek p.&. 10957 - zastavéna plocha a nadvoii - zbofenists s vimérou 59 m? byl slougen s pozemkem p.¢.
10958/1

Pozemek p.¢. 10958/1 - ostatni plocha - kulturni a osvétové plocha s vymérou 17 002 m% ke dni ocenéni se v

jeho vychodni ¢asti vyskytovaly voliéry ve vlastnictvi ndjemce, které jsou vyhradné
soucasti arealu ZOO a BZ

Pozemek p.¢&. 10958/3 - zastavéna plocha a nadvoii s vymérou 186 m*

Ro¢ni najemné;
Podle informaci, poskytnutych objednatelem znaleckého posudku, je od 7/2016 uctovano ro¢ni najemné ve
vysi 8 455,- K&/més. v¢. DPH 21%. Aktudlni roéni najemné ¢ini 101 460,- K¢ v¢. DPH.
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Stru¢na charakteristika nové smlouvy o najmu s ucinnosti od 1.4.2017 do 30.4.2027
Predmét ngjmu:

- Casti pozemku p.¢. 10958/1 - ostatni plocha, pouze v rozsahu nezbytné nutném pro zajisténi fadného
uzivani predmétu najmu, pricemz ¢asti pozemku p.¢. 10958/1 jsou charakterizovany takto:

3 typy scén, na kterych budou umistény modely prehistorickych zvitat / nebo dopliiky vystavy jako napf.
brana, kostry, skdla, jezirko, dfevéna stavba, klec na vzacnou rostlinu a pod./.

Déle jsou na tomto pozemku umistény:

- Stanek rychlého obcerstveni ,,DinoGril”

- 3D kino (Cast 23 m2)

Typy jednotlivych scén a jejich podet: a/ mala scéna - scéna o piidorysné viméte 5 m?, 5 x b/ stéedni scéna -
scéna o pudorysné vyméie 15 m?,15 x ¢/ velkd scéna - scéna o padorysné vyméte 30 m% 3 x

- Cast pozemku p.¢. 10958/3 - zastavéna plocha a nadvofi, na pozemku stoji stavba bez ¢p/Ce (objekt
vstupu do ZOO a BZ s nadzvem ,,Vinice”), pouze v rozsahu nezbytné€ nutném pro zajisténi fadného uzivani
predmétu ngjmu. Celkova vyméra pronajimanych prostort v jednopodlaznim objektu vstupu &ini 100,88 m?:
- bufet rychlého obcerstveni o velikosti 8,52 m?, mistnost &. 5

- vestibul - prodejna suvenyri o velikosti 20,40 m? mistnost &. 2

- sklad o velikosti 10,85 m’, mistnost &. 6

- socialni zafizeni pro zaméstnance /Zeny/ o velikosti 2,70 m% mistnost &. 11

- Satna zeny o velikosti 6,25 mz, mistnost ¢. 8

- Satna muZi o velikosti 5,90 m?, mistnost C. 9

- Cast chodby u mistnosti €. 13 a 14 o velikosti 5,61 mz, mistnost ¢. 7

- sklad o velikosti 2,65 m’, mistnost &. 13

- sklad o velikosti 3,00 m?, mistnost &. 14

- socialni zafizeni pro nav§tévniky o velikosti 35,00 m?, mistnosti &. 7,15, 16, 17 a 18

Ugelem najmu uvedenych nebytovych prostori je rozsiteni sluzeb pro navitévniky DinoParku v arealu ZOO
aBztj.:

- provozovani bufetu rychlého obcerstveni - pfedmét podnikani Aostinska cinnost

- provozovani videoprodukci - pfedmét podnikani porddani audiovizualnich produkci a kulturnich akci

- prodej suvenyri a zbozi s tématikou DinoParku - ptedmét podnikani koupe zbozi za ucelem jeho prodeje
a prodej

Vymezeni pronajatych nebytovych prostorii vyplyva z ptilozené kopie piidorysu prvniho nadzemniho
podlazi objektu vstupu s ndzvem ,,Vinice”.

Nova smlouva bude jesté doplnéna o pozemek p.&. 10958/4 - zastavéna plocha a nadvoii o vyméte 42 m?,
soucasti je stavba ob¢anského vybaveni bez ¢p/Ce (3D kino). Dle sdéleni objednatele

znaleckého posudku ¢ini celkova vyméra 3D kina 65 m , takze jeho provoz zasahuje z¢asti i na pozemek p.c¢.
10958/1.

Obvykla cena

Obvykla cena ( téZ ,,trzni cena®, ,,obecna cena®, ,,obchodovatelna cena“) je cena, kterou by bylo mozno za
konkrétni véc jako predmét prodeje a koupé v rozhodné dobé a misté dosahnout. V zdkonu ¢. 151/1997 Sb.,
0 oceniovani majetku, ve znéni pozd¢jsich predpist, je definovana takto: Obvyklou cenou se pro ucely tohoto
zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pii prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii
poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se
zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych
okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotfadnymi
okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i
jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy
mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladana majetku nebo sluzbé




vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovnanim.

Trzni hodnota nemovitosti a sluzeb je vétSinou definovana jako hodnota, jiz je s nejveétsi pravdépodobnosti
mozno dosahnout v dané dob¢ a v konkrétnich podminkach trhu s nemovitostmi mezi dobrovoln¢ a legalné
jednajicim kupujicim a prodavajicim s vylouenim ptisobeni mimotadnych faktor( (prodej v tisni, nekala
soutéz apod.), tedy bez zfetele na individualni ¢i jiné zajmy, vybocujici z bézné praxe. Pfitom se
predpoklada, ze obéma strandm jsou znama vSechna relevantni fakta o predmétu prodeje, jednaji tedy se
znalosti véci, obezfetn¢ a bez donuceni.

Podle informaci ziskanych od najemce vyse uvedenych ptedmétnych nemovitych véci jsou ndjemni vztahy
provozovani DinoParkt v jinych méstech na izemi Ceské republiky nasledujici:

Pozemky
1/ Vyskov - uzaviena pouze smlouva o spolupraci se Zooparkem Vyskov (vlastnik mésto Vyskov), zoopark

poskytl pozemek (6 ha), WEST MEDIA vystavéla 3D kino, DinoShop, DinoCafé a modely dinosaurt. Podil
na vstupném.

2/ DinoPark Praha - umisténi na stfeSe obchodniho centra, Praha 9. Uzaviena pouze smlouva o spolupraci s
OC Galerie Harfa. Celkova vyméra 7 000 m% Podil na vstupném.

3/ DinoPark Liberec - umisténi uvniti obchodniho centra v centralni ¢asti Liberce. Uzaviena pouze smlouva
o spolupraci s OC Plaza Liberec. Celkova vyméra 6 000 m?. Podil na vstupném.

4/ DinoPark Ostrava - pozemky v obci Doubrava a k.. Doubrava u Orlové a pozemkKy v obci a k.u. Orlova.
Uzaviena smlouva o najmu nemovitosti ze dne 26.2.2009 s uc¢innosti od 1.3.2009 do 28.2.2024, ve které
pronajimatel upozoriiuje na fakt, Ze na nékteré pronajimané pozemky je vydano platné rozhodnuti o vyuziti
uzemi, Gzemni rozhodnuti ¢i jiné povoleni souvisejici s provedenim sanaéné-rekultivaénich praci. Pozemky
o celkové vyméie 469 456 m” jsou pronajaty za i¢elem ziizeni a provozovéani zabavniho a vzd&lavaciho
umistény objekty k zajisténi provozu DinoParkil. VySe prondjmu je ¢lenéna na tfi etapy, pricemz prvni dvé
se vazi na terminy nabyti pravni moci stavebnich povoleni pro vybudovani nemovitosti dle projektove
dokumentace a jsou spiSe symbolické, ale tieti etapa pronajmu, platna od 1.4.2010 do 28.2.2024, by méla byt
jiZ provozni:
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Pozemky o celkové vyméie 292 650 m® * 1,- K&/m? = 292 650,- K&/rok + DPH, t.j celkem 348 253,50
K¢&/rok (sazba DPH 19% platna v dob¢ uzavieni smlouvy)
Pozemky o0 celkové vymeie 176 806 m® * 0,50 K&/m? = 88 403,- K&/rok + DPH, t.j celkem 105 199,60
K¢&/rok (sazba DPH 19% platna v dob¢ uzavieni smlouvy)

Z uvedeného vyplyva, ze podminky porovnani nadjemného nesplituje ani jeden z uvedenych DinoParku.
Nebytové prostory

K 'porovnani obvyklého najemného nebytovych prostori byly objednatelem znaleckého posudku
poskytnuty tidaje o pronajmech obdobnych prostorti v arealu Zoologické a botanické zahrady mésta Plzng.

1/ Objekt africké restaurace ,,Kiboko”, Gi¢innost smlouvy od 1.1.2016 do 31.12.2021:

- plocha restaurace 85 m? * 2 080,- K&mVrok = 176 800,- K&/rok

- plocha terasy 123 m? * 395,- KC/m?/rok - 48 585,- K&/rok

- plocha technického zizemi 76,70 m® * 652,- K&/m?/rok = zaokr. 50 008,- K¢&/rok, dle smlouvy 50 009,-
K¢&/rok

Néjemné celkem: 275 394,- K¢&/rok bez DPH

Soucasné s prondjmem nebytovych prostoril je jeSté uctovano najemné za uzivani souboru movitych véci
(vnitini vybaveni restaurace), na které neni pti ocenéni bran zietel,

2/ Objekt rychlého obcerstveni ,,Sibifsky srub”, uc¢innost smlouvy od 1.1.2012 do 31.12.2016: Restaurace
,»Sibifsky srub” o rozmérech 6,80 m x 8,80 m je situovana soubézné s komunikaci smérem na statek
Liiftnerka a méa dvé podlazi. V ptizemi (1. NP) se nachazi sezeni u venkovniho krbu, sklad napoji a WC
muzi a WC zeny pro vefejnost. Z piizemi je pfistup po pfirodnich schodech na troven komunikace, kde je
druhé NP. Zde je umistén bufet s prodejem pies vydejni okénko, WC pro zaméstnance vcetné piedsinky a
chodby, dale mistnost pro vefejnost - navstévniky (urcend i pro zimni mésice) a venkovni terasa.

- prostory 1 .NP: 52,60 m?

- prostory 2,NP: 56.20 m’

Celkem 108,80 m®

K uvedené vymeére se jeSté sezonne pripocitava plocha pozemni komunikace, pfiléhajici k budove
Sibitského srubu za ucelem provozovani venkovniho grilu v obdobi od 1.5. do 30.9. v kazdém kalendainim
roce trvani smlouvy.

Celkové najemné &ini 267 314,- KC/rok bez DPH

Soucasné s pronajmem nebytovych prostoril je jesté uctovano najemné za uzivani souboru movitych véci
(vnitini vybaveni), na které neni pfi ocenéni bran zietel.

3/ Nebytové prostory nachazejici se v objektu ,,Statku Liiftnerka”, ucinnost smlouvy od 1.1.2012 do
31.12.2016:

- sklad odpadu: 1,38 m?

- predsii: 2,54 m?

- sklad obali: 1,35 m?

- WC invalidé: 2,88 m’

- WC Zeny: 6,63 m’

-WC muzi: 8,71 m®

- uklidova komora: 1,14 m?

- chodba: 6,36 m?

- WC Zeny venkovni: 5,10 m?

- WC muzi venkovni: 6,02 m*-sklad:
6,01 m?

- zadvefi: 2,29 m®

-sklad vycep: 2,18 m?

- {klidova mistnost: 1,14 m?



- WC personal: 2,47 m?
- socialni zdzemi personal: 8,93 m
-chodba: 11,74 m?
- suchy sklad: 4,14 m*
- prostor kuchyng: 55,20 m?
- vy&ep bar: 17,21 m?
- restaurace: 98,67 m’
- mistnost pro kotel: 1,74 m’
- mistnost pro kotel: 1.39 m?
Celkem 255,22 m?
K uvedené vymeéte se jeSté sezonné pripocitdva plocha pozemni komunikace (dvora), pfiléhajici k objektu
»otatek Liiftnerka” za ucelem provozovani venkovniho grilu v obdobi od 1.5. do 30.9. v kazdém
kalendafnim roce trvani smlouvy. Soucasné s pronajmem nebytovych prostori je jesté ic¢tovano najemné za
uzivani souboru movitych véci (vnitfni vybaveni restaurace), na které neni pii ocenéni bran zietel.
Najemné: restaurace 98,67 m? * 1 664,- K&/m?/rok - zaokr. 164 187,- K&/rok

ostatni vyméra 156,55 m? * 508,- K&/m?/rok = zaokr. 79 527 - K&/rok
Najemné celkem 243 714,- K¢&/rok bez DPH

2

4/ Pronajem ¢asti nebytovych prostori ,,hlavniho bufetu” vcéetné pomocnych a skladovych prostort v
budové obcanské vybavenosti bez ¢p/Ce, prilehlé zastiesené terasy a Casti pfilehlé plochy pfed pavilonem
,,Z”. Uginnost najemni smlouvy od 1.1.2012 do 31.12.2016. Soudasné s prondjmem nebytovych prostord je
jesté uctovano najemné za uzivani souboru movitych véci (vnitini vybaveni), na které neni pii ocenéni bran
zretel.

- prostory hlavniho bufetu: 34,70 m?

- pomocné a skladové prostory: 40,00 m?

- zastieSena terasa: 133,00 m?

- Cast prilehlé plochy pted pavilonem ,.Z”: 65,00 m°

Celkem

272,70 m°

Najemné:

- plocha hlavniho bufetu: 34,70 m* * 3 106,- K&m?/rok = zaokr. 107 778,- K&/rok

- plocha pomocnych a skladovych prostori: 40,00 m? * 1 035,- K&/m?/rok = 41 400,- K&/rok

- plocha zastfesené terasy: 133,00 m? * 926,- K&/m?/rok = 123 158,- K&/rok

- plocha prilehlé plochy pred pavilonem ,.Z”: 65,00 m®> * 926,- KC/m?/rok, pfi¢emz tato plocha je
pronajimana v obdobi od 1.4. do 30.9., tj. 1/2 roku = 30 095,- K¢&/rok

Celkem: 302 431,- K¢&/rok bez DPH

Rekapitulace

Pozemky

1/ Vyskov - nelze porovnat 2/ DinoPark
Praha - nelze porovnat 3/ DinoPark
Liberec - nelze porovnat 4/ DinoPark
Ostrava - nelze porovnat



;___ o Objekt africké restaurace ,,Kiboko”
¢ -plocha terasy: 395,- K&/m?/rok bez DPH

iy Objekt rychlého obcerstveni ,,Sibifsky srub”

e Plocha pozemni komunikace, pfiléhajici k budové Sibifského srubu za i¢elem
provozovani venkovniho grilu v obdobi od 1.5. do 30.9. v kazdém kalendainim roce
trvam smlouvy: jednorazové 1 000,- K&/m?/5 més. = 200,- K&/més. bez DPH

Nebytové prostory nachazejici se v objektu ,,Statku Liiftnerka”
K uvedené vymeére se jeste sezonné pripocitava plocha pozemni komunikace (dvora), ptiléhajici k objektu
,Statek Liiftnerka’! za Gi¢elem provozovani venkovniho grilu v obdobi od 1.5. do 30.9. v kazdém
kalendainim roce trvani smlouvy: jednorazové 1 000,- K&/m?%/5 més. = 200,- K&/més. bez DPH

Pronajem ¢asti nebytovych prostori ,,hlavniho bufetu”

- plocha zastieSené terasy: 926,- K&/m?/rok bez DPH

- plocha piilehlé plochy pied pavilonem ,,Z”: 926,- K&/m?/rok, pii¢em tato plocha je pronajimana v
obdobi od 1.4. do 30.9., tj. 1/2 roku = 463,-K¢/rok bez DPH

Nebytové prostory

Objekt africké restaurace ,,Kiboko”

- plocha restaurace: 2 080,- K&/m?/rok bez DPH

- plocha technického zazemi; 652,- K&/m?/rok bez DPH Objekt rychlého ob&erstveni ,,Sibifsky srub”
- prostory |.NP: 52,60 m’

- prostory 2.NP: 56.20 m* Celkem 108,80 m?

267 314,- K&/ 108,80 m? = zaokr. 2 457,- K&/rok bez DPH

Nebytové prostory nachazejici se v objektu ,,Statku Liiftnerka”
Restaurace: 1 664,- KC/m’/rok bez DPH Provozni prostory: 508,- K&/m*/rok bez DPH

Pronajem ¢asti nebytovych prostori ,,hlavniho bufetu”
Hlavniho bufet: 3 106,- KC/m?/rok bez DPH
Pomocné a skladovaci prostory: 1 035,- K&/m®/rok bez DPH

8. Obsah znaleckého posudku
1. Odhad obvyklého najemného za uZivani nemovitych véci: ¢asti pozemku p.¢. 10958/1 a
pozemkii p.&. 10958/3, soudasti je jina stavba bez Cp/Ee a p.¢. 10958/4, soudasti je stavba
obcanského vybaveni bez ¢p/Ce v obci a katastralnim Gzemi Plzei, okres Plzefi-mésto.

B. ZNALECKY POSUDEK
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Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona €. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku ve znéni zdkoni €. 121/2000 Sb., €.
237/2004 Sb., €. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., &. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb., €. 340/2013 Sb., ¢. 303/2013
Sb., ¢. 344/2013 Sb. a fi. 228/2014 Sb..

Odhad obvyklé ceny

Pozemky
Protoze nelze ur€it obvyklé najemné v misté a Case statistickym vyhodnocenim skute¢né realizovanych jinych

najmi podle definice obvyklé ceny, protoze obdobné ndjmy pozemki se prosté na izemi CR nevyskytuji, tak
je pro odhad pouzit nej bliz§i mozny reprezentant, ktery svym vyuzitim odpovida vyuziti predmétnych
pozemkil v misté. Porovnani s pronajmy jinych pozemkl, napf. zemédélskych, stavebnich Ci pro rekreaci by
nebylo objektivni.

Pozemek p.C. 10958/1 - ostatni plocha - kulturni a osvétova plocha s vymérou 17 002 m? ze které jsou
pronajaty nize uvedené Casti.

Pozemek p.&. 10958/3 - zastavéna plocha a nadvoii s vymérou 186 m?, na pozemku je stavba, ve které je
predmétem pronajmu ¢ast nebytovych prostort,, pomérna ¢ast pozemku neni pfedmétem prondjmu, stejné jako
v jinych porovnavanych objektech v ZOO a BZ.

Pozemek p.¢. 10958/4 - zastavéna plocha a nadvofi s vymérou 42 m?, na pozemku je provoz 3D kina, ktery
zasahuje i na &ast pozemku p.&. 10958/1 (23 m?).

Césti pozemku p.&. 10958/1 s objekty najemce:

DinoGril - najem dle stavajici smlouvy: 450,- K¢/mVrok bez DPH 3D

Kino - najem dle stavajici smlouvy: 72,- K&/m?/rok bez DPH Porovnani:

Objekt africké restaurace ,,Kiboko” - plocha terasy: 395,- K&/m?/rok bez DPH Objekt rychlého ob&erstveni
,»Sibifsky srub” - plocha pozemni komunikace, pfiléhajici k budové Sibifského srubu za G¢elem provozovani
venkovniho grilu v obdobi od 1.5. do 30,9, v kazdém kalendainim roce trvani smlouvy: 1 000,- K&/m?%/5 més. =
200,- K¢/més. bez DPH Nebytové prostory nachazejici se v objektu ,,Statku Liiftnerka” - plocha pozemni
komunikace (dvora), ptiléhajici k objektu ,,Statek Luftnerka” za u¢elem provozovani venkovniho grilu v
obdobi od 1.5. do 30.9. v kazdém kalendainim roce trvani smlouvy: 1 000,- K&/m?/5 més, = 200,- K&/més. bez
DPH

Prondjem casti nebytovych prostora ,,hlavniho bufetu”

- plocha zastiesené terasy: 926,- K&/m?/rok bez DPH

- plocha piilehlé plochy pred pavilonem ,,Z”: 926,- K&/m?/rok, pfi¢ems tato plocha je pronajimana v obdobi
od 1.4. do 30.9., tj. 1/2 roku - 463,- K¢/rok bez DPH

Porovnavaci hodnota pro ¢asti pozemku se scénami: 200,- K&/m’/rok
Porovnéavaci hodnota pro &ast pozemku s DinoGrilem: 926,- KC/m?/rok
Porovnavaci hodnota pro provoz 3D kina: 200,- K&/m?*/rok

Odhad obvyklého najemného:

a/ mald scéna: 5 m® * 5 * 200,- K&/m?*/rok = b/ sttedni 5 000,- K¢&/rok bez DPH 45
scéna: 15 m® * 15 * 200,- K&/m?/rok = cl velka scéna:  000,- K&/rok bez DPH 18
30 m? * 3 * 200,- K&/m?/rok = DinoGril: 15 m? * 000,-K¢&/rok bez DPH 13
926,- K&/m® = 890,- K¢&/rok bez DPH 13
3D kino: 65 m* * 200,- K¢&/m? = 000,- K¢&/rok bez DPH
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Nebytové prostory 5
Roc¢ni najemné bez DPH za Cast pozemku a za nebytové prostory v objektu vstupu ,,Vinice” dle

r stavajici smlouvy:

| - bufet rychlého ob&erstveni: 8,52 m® * 450,- K&/m? = 3834,-K¢

| - prodejna suvenyra: 20,40 m* * 450,- K&/m® = 9 180,- K¢

j - sklady a chodba: 22,11 m?* 300,- K&/m® = 6 633,-K¢
- Satny muzi a Zeny: 12,15 m? * 300,- K&/m? = 3645,-K¢

| - socialni zafizeni zeny: 2,70 m? * 300,- K&/m?® = 810,- K¢

| - socialni zafizeni navitévnici: 35.00 m? * 300.- K&m? = 10 500.- K&

*  Celkem 34 602,- K¢ bezDPH
Porovnani:

Objekt africké restaurace ,,Kiboko”
- plocha restaurace: 2 080,- K¢&/m?/rok bez DPH

) - plocha technického zazemi: 652,- K&/m?/rok bez DPH
Objekt rychlého obcerstveni ,,Sibifsky srub”
- prostory I.NP: 52,60 m?|

- prostory 2.NP: 56.20 m’
Celkem 108,80 m’
267 314,- K& /108,80 m? = zaokr. 2 457,- K¢&/rok bez DPH
Nebytové prostory nachazejici se v objektu ,,Statku Luftnerka”
Restaurace: 1 664,- K&/m?/rok bez DPH
Provozni prostory: 508,- K&/m?/rok bez DPH

v

S

! Pronéjem Casti nebytovych prostori ,,hlavniho bufetu”

Hlavniho bufet: 3 106,- KC/m?/rok bez DPH
Pomocné a skladovaci prostory: 1 035,- KC/m?/rok bez DPH

j Odhad obvyklého najemného:
| Polohou a dostupnosti v aredlu ZOO a BZ se prostory relativné blizi ,,Statku Liiftnerka” | Bufet
rychlého ob&erstveni: 1 664,-K&/m’ f Korekce za polohu a vyuZitelnost: 0,70 (nejedna se o
restauraci)
8,52 m** 1 164,80,- K&/m’= zaokr. 9 924,- K¢&/rok bez DPH |

Prodejna suvenyri: 1 664,- K&/m?
I Korekce: 0,70
j Prodejna suvenyrii: 20,40 m® * 1 164,80 KC/m?* = zaokr. 23 762,- K¢&/rok bez DPH | Ostatni
prostory: 508,- K&/m?| Korekce: 0,70
[ Ostatni prostory: 71.96 m* * 355.60 K&/m?* = zaokr. 25 589.- K&/rok bez DPH
| Celkem 59 275,- K¢&/rok bez DPH |

Piedpokladané obvyklé najemné za uzivani ¢asti pozemki p.¢. 10958/1 se scénami, bez ¢asti
s DinoGrilem a 3D kinem, v obci a katastralnim tzemi Plzei, okres Plzefi-mesto, ¢ini:
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Obvykla cena:
68 000,- K¢é/rok bez DPH

slovy: Sedesatosmtisic KC/rok bez DPH

Predpokladané obvyklé ndjemné za uzivani ¢éasti pozemku p.€. 10958/1 s DinoGrilem v obci a
katastralnim tizemi Plzen, okres Plzen-mésto, ¢ini:

Obvykla cena:
13 890,- K¢/rok bez DPH

slovy: Ttinacttisicosmsetdevadesat K¢/rok bez DPH

Predpokliadané obvyklé ndjemné za uzivani pozemku p.¢. 10958/4, soucasti je stavba bez ¢p/ce
a Casti pozemku p.C. 10958/1 s 3D kinem, v obci a katastralnim uzemi Plzei, okres Plzei-
mésto, Cini:

Obvykla cena:
13 000,- Ké/rok bez DPH

slovy: Trinacttisic K&/rok bez DPH

Predpokladané obvyklé nidjemné za uzivani €asti nebytovych prostort ve stavbé objektu
vstupu ,,Vinice® na pozemku p.¢. 10958/3 v obci a katastralnim uzemi Plzefi, okres Plzeii-
mésto, Cini:
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Obvykla cena:
59 275,- K¢/rok bez DPH

slovy: Padesatdevéttisicdvéstésedmdesatpet KE/rok bez DPH

V Chrastu 27.10.2016
Celkem: 154 165,- K¢/rok bez DPH
slovy: JednostopadesatctyftitisicejednostoSedesatpet K¢

Vladislav Titl 330 03 Chrast, telefon: e-mail:

D. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Plzni ze dne
2.5.1995, €. j. Spr. 2207/94 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pot. ¢. 1788/2016 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu naklada uctuji dokladem ¢. 1020/2016.

E. SEZNAM PRILOH

- vypis z katastru nemovitosti k datu 11.9.2006, list vlastnictvi ¢, 1 pro obec a katastralni uzemi Plzen,
okres Plzen-mésto

- kopie katastralni mapy se stavem v roce 2006, obec a katastralni uzemi Plzen, okres Plzeii-méesto

- aktualni informace o pozemcich ziskané v internetové aplikaci ,,Nahlizeni do KN, list vlastnictvi ¢. 1
pro obec a katastralni uzemi Plzen, okres Plzen-mésto

- aktualni kopie katastralni mapy, obec a katastralni uzemi Plzen, okres Plzen-mésto, ziskana v internetové
aplikaci ,,Nahlizeni do KN

- pudorys nebytovych prostora stavby ,,Vstup Vinice*




VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI k datu: 11.09.2006 12:51:21

Vyhotoveno beziplatné dalkovym piistupem pro ucel: Sprava majetku, ¢.j.: Zoo pro Mésto
Plzen Okres: CZ0323 Plzen-mésto Obec: 554791 Plzen
L.izemi: 721981 Plzen List vlastnictvi: 1

V kat, izemi jsou pozemky vedeny v jedné ¢iselné fade

Vlastnik, jiny opravnény ldentifikdtor

Vlastnické pravo
Statutarni mésto Plzen, namésti Republiky /1, Plzen 3, 00075370
: Vnitini Mésto, 301 00 Plzen 1

CASTECNY VYPIS
iifejnovit osti 5
Pozemky
Parcela Vvméra [m2 ] Druh pozemku Zpiisob vyuziti Zpiisob ochrany
10957 59 zas tavena plocha a zbotenisté
nadvori
10958/1 169B5ostatni plocha kulturni a
osvétova plocha
110958/3 186 zastavéna plocha a
nadvori

do vy
iyp budovy
Ust obce, C. budovy Zpiisob vyuziti Zpiisob ochrany Na parcele
j»z Ep/ce jina st. 10958/3

Jina prava ~ gez zapisu

Omezeni viastnického prdva - Bez zapisu

Jiné zdpisy
yp vztahu ;'2t3/] pro Vztah k
Znéna vymér obnovou operatu

Parcela: 10957 2-12008/2003-405

Nabyvaci tituly a jiné podklady zapisu
1!
i itina /

tnik prava z© zakona zakon c. 172/1991 dle § 5 - MAT2/358/99
POLV2:1281/1999 Z-2Q1281/1999-405
Pro: Statutarni mésto Plzeii, namésti Republiky 1/1, Plzeii 3, Vnitini Mésto, 301 00 Plzefi 1 RC/zCQ: 00075370

Kolaudaéni rozhodnuti UMO Plzei 1 vyst-1593/1999 ze dne 01.12,1999 jfl.12.1999-
Pravni moc ke dni

Pro: Statutarni mésto Plzen, namésti Republiky 1/1, Plzen 3, Vnitini Mésto, 301 00 Plzen 1
2-7344/2004-405

RC/ICO: 00075370

Vztah hon i tavenych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam - Bez zapisu

siy urrad zeméméricky a katastrdalni - SCD Vyhotoveno: 11.09.2006 14:34:12

strana 1
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Informace o

pozemku 10956/
: Parcelni éislo: ElselUSét
Obec Gaité

- Rize»
g Katastralni i
azemi: Ml 1

. Gislo LV: i Vyméra
17002

[miJ:
Parcela katastru nemovitosti

= Typ parcely. DKM

! Mapovy lise . .
Ze souradnic v S-JTSK kulturni a

Uréeni vymeéry ' L L.
osvétova plocha ostatni piocha
Zpusob vyuziti:
: Druh pozemku:
Vlastnici, jini opravnéni
Vlastnické pravo Podli

! Statutarni mésto Pizen, namésti Republiky 1/1, Vnitrni Mésto, 3Q100 Plzen

Zpusob ochrany nemovitosti

Nejsou any zadné

Seznam BPEJ

Parcela nema evidované BPEJ.

Omezeni vlastnického prava

Nejsou evidovana zadna omezeni.
Jiné zapisy

| Nejsou evidovany Zadné jiné zapisy.
!!izenl, v ramci kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy lidaj

{ Nemovitost je v zemnlm obvodu, kee statnd spravu katastry nemavitostl ¢R vykondva Kateqia

; ifaci e Pzedsky wwal AatentRlnt aracoyinth Phed-méstod
Zobrazené udaje maji Informativni charakter. Platnost k 12,10.2015 11:00:00.

>3 0 20W 2010 CsilaJJta; 1,it![a;U'fjifei. illilt.ver1jtii?!, fxil. . « 1 oa i u jimfci %2 Vurw aplikace: 537 Puild o



if/iahli2eniclokT).cuzk.c2/ZobrazObjeki.aspji?encrypted=a9h Y vNtZY 036 UHQuY JKM:28Y TktVguL-3'BISCDjoYywi80idoA4 b
X6_

Informace o

pozemku [{SMLIC -

i Parcelnf ifslo: 547

» Obec: Plzen r/ZUJSU . 1

u Katastralni 17002

uzemi: Parcela katastru nemovitosti
, fislo LV:

DKM

Vymera jm’l: Ze souradnic v S-JTSK kulturni a

Typ parcely: osvétova plocha ostatni plocha

! Mapovy list;
Uréeni vyméry:
Zpusob vyuziti: i

Druh pozemku:

Viastnici, jini opravnéni

Podil

Vlastnické pravo
- Statutarni mésto Plzein, namésti Republiky VI, Vnitini Mésto, 30100 Plzei

Zpusob ochrany nemovitosti

Nejsou evi any Zadné

Seznam BPEJ
Parcela nema evidované BPEJ.
Omezeni viastnického prava

Nejsou evidovana zadna omezeni.
Jiné zapisy

Nejsou evidovany zadné jiné zapisy.

Rizeni, v ramci kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy idaj i jeva i , kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava
j tésttain"uracj.pfp Plzen kral alni p ité Pfren ji é udaje
Verze aplikace': 32J.2
maji infor i Pl k 13.10,2015 11:0000. buildO
2001-2016 FoX i BREES *

Codiim utioni Ialastla’lnim bfadl’lm a pracovistim zasilejte pfimo na iitiitn.e imstladwiiuz.



3 bet Cisla isného | nebo

Stavba sloji na pozemku:

lip://nah)izeniciokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encO'pted=Mq2tJEmLj_t2mDImKLiN:OYOmgAE7pC-U_iFpcCuYZ_U2-OVEzLX60NJ ;

Informace o pozemku

Parcelni éislo: -1))ae
Obec:

Katastralni Gzemi:

pizeo nzwm
i

186

; Cisto LV;

' Vyméra [m2):

Parcela katastru nemovitosti

DKM

: Typ parcely:

Mapovy list

Ze Fadnic v S-JTSK éna

i UrCeni vyméry:

plocha a nadvori
’ Druh pozemku:

Soucasti je stavba

Vlastnici,

-
=
=
=

_ v . jina stavba
opravneni

p. €. msm
; Vlastnické pravo

Statutarni mésto Plzei, namésti Republiky 1/1, Vnitfni Mésto, 30100 Plzein
Zpusob ochrany nemovitosti

Nejsou any zadné zpi y

Seznam BPEJ

Parcela nema evidované BPEJ.
Omezeni viastnického prava

Nejsou evidovana zadna omezeni.
Jiné zapisy
Nejsou evidovany zadné jiné zapisy.

Rizeni, v ramci kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy idaj

Podli

<

jéva i , kde statni spravu itosti CR

udaje maji infor ivni Pl k 12,10.2016 11."00:00.

0 2004 - 20i ¢ fek,ur4ri;vTijilaiiiici;y.{i.i| ;i'gEiir6JH[/ >, pnri.iialujfliii

" I - Podani uréeni katastralnim Gradfim a pracovitiltn laskejte pfimo na jrilidifiitMiLiiltirv.i'-

‘ad pro Plzen kraj. i pracovisté Plzen-rncs to * Zobrazené

Verre aplikace; 5.3.2
build 0




y/halilizenidokn.CLizk,cz/ZobrazObjekt.aspx?enci7pted=7w8iSOTIyUti517RhzcrCK.1.KAIE 11 IxvOJir2J]DNM7mGhY3bOZoO_WVQB...

nik,

T I

informace o pozemku

Parcelni éislo: . Obec:

| ioasmi
S fiaaiSHzaiii
; Katastralni izemi: i Cisto L.V: . ..
. EiHtmsagii .]
; Vyméra (m?]:
42
Typ parcely.
o Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list:
PR DKM
Urceni vymeéry:

Ze soufadnic v S-JTSK
: Druh pozemku;

zastavéna plocha a nadvori
Soucasti je stavba

bez Cisla popisného nebo

evidenéniho:
Stavba stoji na pozemku:

stavba obéanského vybaveni

p. ¢ ifias.B/4

Vlastnici, Jini opravnéni

; Vlastnické pravo
| Statutarni mésto Plzei, namésti Republiky 1/1, Vnitini Mésto, 30100 Pizenh

Zpusob ochrany nemovitosti
Nejsou evi any zadné zpu y

Seznam BPEJ

Parcela nema evidované 8PEJ.
Omezeni viastnického prava

Nejsou evidovana zadna omezeni.
Jiné zapisy
Nejsou evidovany zadné jiné zapisy.

Rizeni, v ramci kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy iidaj

jeva i , kde statni spravu katastru i i CR ava K alni ufad pro P

H
iiiI'S3

30t fgsesom

_OjeZC

y kM

©CUzK;

Podii

atrii pracovisté Plzeii-mésto-e Zobrazené

udaje maji Informativni charakter.
© 20Mm 4hfv-alitiUMiify* .Pad
Podani uréeni ta Uitrilnlm ¥adim » praeoviitfm z as itejte pfimo o» jiijif h v? igilfijteivz.

\

v »ptitucK sLzo bundo



B MP "TO

» 4 A A
o Katastralni mapa | Katastralni mapa + ortofoto Mapa poz. katastru ' Mapa poz. kats

[

= .;'

KN

Obsah katastralni mapy a mapy pozemkového katastru sa zobrazuje od méFitka 1£0Q0.

Veskeré zjisténé hodnoty soufadnic a délek nelze vyuZivat pro vytyéovani hranic pozemku v terénu.
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