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1. ZADANI DODATKU €. 1 ODBORNEHO STANOVISKA

1.1 Odborna otazka Zadavatele / Ukol Zpracovatele

Ukolem Zpracovatele je stanovit na zakladé nove zjisténych informaci prevodni cenu za pronajem
aredlu do spolecnosti Cista Plzen servis s.r.o., ICO: 172 99 870, se sidlem Edvarda Benese
430/23, zapsana v obchodnim rejstfiku u Krajského soudu v Plzni pod sp. zn. C 42466.

1.2 Uéel dodatku &. 1 odborného stanoviska

Ugelem dodatku &. 1 odborného stanoviska je spravné nastavit pfevodni ceny ve vztahu ke
spole¢nosti Cista Plzen servis s.r.o., ICO: 172 99 870, se sidlem Edvarda Benese 430/23,
zapsana v obchodnim rejstfiku u Krajského soudu v Plzni pod sp. zn. C 42466.

1.3 Skute€nosti sdélené Zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
dodatku €. 1 stanoviska
Zadavatel sdélil informaci o rozloZeni arealu a upfesnil stav halovych prostor.

1.4 Zpracovatel dodatku €. 1 odborného stanoviska
Zpracovatelem tohoto dodatku ¢€.1 k odbornému stanovisku je znalecka kancelar AP Appraisal,
s.r.o. se sidlem: Na Vyhlidce 1891/1, 251 01 Riany. Ocenéni zpracovala pracovni skupina pod
vedenim: Ing. Andrea Paslerova (certifikovany odhadce majetku pro ocefovani nemovitych
certifikat vydan dne 31. 1. 2022 spole¢nosti Spole€nost pro certifikaci osob o.p.s., Certifikacnim
organem pro akreditaci osob podle normy CSN EN ISO/IEC 17024).

1.5 Skuteénosti sdélené Zadavatelem a predané podklady
Zadavatel sdélil informaci o rozlozeni arealu a upresnil stav halovych prostor.

1.6 Rozhodné datum pocatku poskytovani sluzeb a stanoveni prevodnich
cen

Rozhodnym obdobim, ke kterému je tento dodatek ¢.1 k odbornému stanovisku vypracovan je

dle zadani datum 1. 9. 2023.



2. VYCET PODKLADU

2.1 Popis postupu pfii vybéru zdroju dat

Pfi zpracovani dodatku &. 1 tohoto odborného stanoviska byly pouzity niZze uvedené dokumenty
a podklady dodané Zadavatelem. Podklady byly pfijaty bez dalSiho ovéfovani jako podklady
vérné odpovidajici skuteéné situaci oceriovaného majetku. Podklady byly pribé&zné a postupné
doplfiovany a byly dodany elektronicky v neautorizované podobé. V ramci zpracovani dodatku
€. 1 tohoto stanoviska je aplikovan predpoklad, Ze poskytnuté informace jsou Uplné a pravdivé.

Jedna se o nasledujici podklady:
Vybrané nakladové polozky firmy Cista plzefi servis s.r.o. k 1. 9. 2023.

Dale byla pouzZita vefejné dostupna data napfiklad z Ministerstva primyslu a obchodu CR,
Ministerstva financi CR, Ceského statistického Gfadu (CSU), internetového portalu justice.cz,
z internetovych stranek spole¢nosti a pfipadné z dalSich zdroju zvefejnénych na internetu a
dostupnych informaci o pfedmétu ocenéni k datu ocenéni.

Jednalo se o nasledujici podklady:
Elektronicky vypis z obchodniho rejsttiku Cista Plzefi servis s.r.o.
Elektronicky vypis z obchodniho rejstfiku Cista Plzen, s.r.o.

Pro vypracovani dodatku &. 1 odborného stanoviska byly také vyuzity poznatky z nize uvedené
odborné literatury, obecné pfijimanych standard( ocefovani a jinych verejné dostupnych zdroju.

2.2 Vycet vybranych zdroji dat a jejich popis

Zdroje dat z vefejné dostupnych informaci:

Internetové stranky ministerstva spravedinosti CR http://www.justice.cz
Internetové stranky ministerstva financi CR:

http://www.mfcr.cz

Internetové stranky Ceské narodni banky:

https://www.cnb.cz/cs/financni-trhy/devizovy-trh/kurzy-devizoveho-trhu/kurzy-
devizoveho-trhu/index.html?date=01.09.2023

Internetové stranky ministerstva primyslu a obchodu http://www.mpo.cz
Internetové stranky ministerstva dopravy http://www.mdcr.cz
Internetové stranky Ceského statistického ufadu http://www.czso.cz
Internetové stranky Ceské narodni banky http://www.cnb.cz

Internetové stranky Patria Finance, a.s. http://www.patria.cz

Internetové stranky Damodaran http://www.damodaran.com

Zdroje dat, zdkony a pravni ramce:


http://www.cnb.cz/
http://www.damodaran.com/

Zakon €. 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku;
Zakon €. 89/2012 Sb. ob&ansky zakonik.

Pokyn GFR D-34 Sdéleni k uplatfiovani mezinarodnich standardi pfi zdafiovani
transakci mezi sdruzenymi podniky — pfevodni ceny

Smérnice OECD o pfevodnich cenach pro nadnarodni podniky a dariové spravy
(samostatnd pfiloha Finan&niho zpravodaje €. 5/2019)

Zdroje dat, pouzita literatura:

- BRADAC, A. Teorie ocefiovani nemovitosti. 7. vydani Brno: Akademické nakladatelstvi
CERM, 2008. ISBN 978-80-7204-578-5.

- Bradag, A.: Vécna bfemena od A do Z. Praha 2006, Linde Praha, 4. aktualizované vydani,
ISBN 978-80-7201-761-4;

- Ceska komora odhadct majetku: Metodicky pokyn pro trzni ocefiovani nemovitosti.
Praha 2011.

- DOLEZAL, J., FIRES, B., MIKOVA, M. Finanéni Ggetnictvi. 1. vydani Praha: Grada
Publishing, 1992. ISBN 80-85623-10-2.

- FOTR,J. Strategické finan¢ni planovani. 1. vydani Praha: Grada Publishing,1999.ISBN
80-7169-694-3.

- GRUNWALD, R. Finanéni analyza pro ocefiovani podniku. 1. vydani Praha: Vysoka $kola
ekonomicka - Institut ocefiovani majetku, 2000. ISBN 80-245-0032-9.

- KISLINGEROVA, E. Ocefovani podniku. 2. vydani, Praha, C.H.Beck, 2001. ISBN 80-
247-9069-6.

- KISLINGEROVA, E., HNILICA, J. Finanéni analyza krok za krokem. 1. vydani, Praha,
C.H.Beck, 2005. ISBN 80-71179-321-3.

- KOVANICOVA, D. Nova abeceda UG&etnich znalosti pro kazdého. 19. vydani Praha:
Nakladatelstvi Polygon, 2009. ISBN 978-80-7273-156-5.

- MARIK, M. Metody ocefiovani podniku. 1. vydani Praha: Ekopress, 2003. ISBN 80-
86119-57-2.

- MARIK, M. Uréovani hodnoty firem. 1. vydani Praha: Ekopress, 1998. ISBN 80-86119-
09-2.

- MARIKOVA, P., MARIK, M. Moderni metody hodnoceni vykonnosti a ocefiovani podniku.
2. vydani Praha: Ekopress, 2005. ISBN 80-86119-61-0.

- POLACEK, B., ATTL, J. Posudek znalce a podnik. 1. vydani Praha: C.H.Beck, 2006.
ISBN 80-7179-503-8.

- SEDLACEK, P. Stanoveni hodnoty pohledavky realizaci zastavenych nemovitosti.
Praha: Vysoka Skola ekonomicka, Institut ocefiovani majetku, 2003.

- SEKERKA, B. Banky a bankovni produkty. 1. vydani Praha: Profess, 1997. ISBN 80-
85235-51-X.

- SANTRUCEK, J. Pohledavky, jejich cese a hodnota. 2. vydani Praha: Vysoka $kola
ekonomicka - Institut ocenovani majetku, 2005. ISBN 80-245-0873-7.
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2.3 Popis postupu pfri sbéru ¢i tvorbé dat

Na zakladé objednavky od Zadavatele jsme si vyzadali uCetni doklady a dalSi relevantni
dokumenty ke dni stanoveni pfevodnich cen, viz kapitola 2. Vy&et vybranych zdroju dat a jejich
popis. Podklady nam byly pribézné dodavany a postupné doplfiovany. Podklady nam byly
dodany predevsim elektronicky v neautorizované podobé. V ramci zpracovani dodatku ¢&. 1
odborného stanoviska jsme aplikovali pfedpoklad, Ze poskytnuté informace jsou UpIné a pravdivé.

Z predlozenych podkladd jsme nasledné provedli finanéni analyzu nakladd.

Dale jsme pouzili vefejné dostupna data naptiklad z Ministerstva financi CR, Ceského
statistického Gfadu (CSU), internetového portalu justice.cz, z internetovych stranek zavodu,
katastru nemovitosti, pfipadné z dalSich zdroju zvefejnénych na internetu a dostupnych informaci
0 pfedmétu ocenéni k datu ocenéni.

Dale jsme na zakladé snahy porovnat ziskand data s trznimi cenami dohledali srovnatelné
konkurenéni naklady na danou polozku a srovnali je s vyzadanymi nami zpracovanymi daty
spole¢nosti.

2.4 Popis postupu pfi zpracovani dat

Tento dodatek €. 1 k odbornému stanovisku je zpracovan v souladu s nasledujicimi obecnymi a
omezujicimi podminkami:

1. Tento dodatek je pouzitelny pouze pro ucely, které jsou vymezeny v kapitole ¢&. 1,
a zavéry v ném uvedené nelze zobecriovat k jakymkoli jinym pFipadlm.

2. Informace z jinych zdroji nez od Zadavatele, na nichZ je zaloZzeno celé nebo &ast
ocenéni, jsou vérohodné, ale nebyly ve vSech pfipadech ovéfovany.

3. Analyzy, nazory a zavéry uvedené v tomto dodatku k odborném stanovisku jsou platné
jen za omezujicich podminek a predpokladu, které jsou uvedeny v tomto dodatku ke
stanovisku a jsou nasimi osobnimi, nezaujatymi analyzami, nazory a zaveéry.

4. Zpracovatel nepfebira odpovédnost za zmény v trznich podminkach. Nepfedpoklada, ze
by divodem k pfezkoumani tohoto trzniho ocenéni mélo byt zohlednéni udalosti nebo
podminek, které by se vyskytly nasledovné po datu ocenéni.

5. V ramci podnikani dotCenych spolecnosti se pfedpoklada piny soulad se vSemi
aplikovanymi zakony a predpisy v CR.

6. Dodatek k odbornému stanovisku zohledhuje vSechny skute€nosti znamé Zpracovatel
nejpozdéji k datu ocenéni, které by mohly ovlivnit dosazené zavéry nebo odhadnuté
hodnoty.

7. Konstatujeme, ze nemame zadné soucasné ani budouci zajmy na pfedmétu ocenéni
v ramci tohoto dodatku odborného stanoviska ani na ziu¢astnénych osobach a sou¢asné
neexistuje zadny osobni zajem nebo zaujatost v souvislosti s vysledkem dodatku
odborného stanoviska.



2.5 Metodika stanoveni prevodnich cen

Definice trzni hodnoty dle ocenovacich standardd

Trzni hodnota dle Standardu 1 IVS 2005 a IVS 2011:

»1rZni hodnota je odhadnuta ¢astka, za kterou by mél byt majetek sménén k datu ocenéni mezi
ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim pfi transakci mezi samostatnymi a nezavislymi
partnery po nalezitém marketingu, ve kterém by obé strany jednaly informovang, rozumné a bez
natlaku.”

- ,...odhadnuta ¢astka...“ - odpovida cené vyjadfené v penézich, ktera by byla zaplacena
za aktivum v transakci mezi samostatnymi a nezavislymi partnery,

- ,...by mél byt majetek sménén...“ - odrazi skute¢nost, Ze hodnota majetku je odhadnuta
Castka, nikoli pfedem urCena Castka nebo skuteéna prodejni cena,

- ,...kdatu ocenéni...” - pozaduje, aby stanovena trzni hodnota byla Casové omezena,

- ,...mezi ochotnym kupujicim...“ - kupujici neni pfili§ dychtivy ani nuceny kupovat za
kazdou cenu,

- ,...ochotnym prodavajicim...“ - prodavajici neni pfili§ dychtivy ani nuceny prodavat za
kazdou cenu,

- ,...pfi transakci samostatnych a nezavislych partner(...” - uruje transakci mezi osobami,
které nemaji mezi sebou blizké &i zvlastni vztahy (napf. dcefina spole¢nost, vlastnik-
najemce),

- ,...po nalezitém marketingu...“ - majetek by mél byt na trhu vystaven nejvhodnéjSim
zpUsobem, aby za néj byla ziskana nejlep$i cena pfichazejici v tvahu,

- ,...ve které by obé strany jednaly informované, rozumné...“ - kupuijici i prodavajici byly k
datu ocenéni dostate¢né informovani o podstaté a vlastnostech majetku, jeho vyuziti a
stavu trhu k datu ocenéni,

- ,...abez natlaku...“ - zadna ze stran nebyla nucena ani tlaCena do realizace.

V teorii i praxi ocefiovani podnikld se vyuziva velké mnozstvi metod pro stanoveni hodnoty Cistého
obchodniho majetku spole€nosti, zavodu, které lze sdruzit do tfi zakladnich skupin: metody
majetkové, metody vynosové a metody zalozené na trznim porovnani. V nasledujicim textu se
budeme stru¢né zabyvat popisem zakladnich charakteristik jednotlivych metod.

Hodnotu cistého obchodniho majetku zavodu lIze stanovit na zakladé nékolika obecné
pouzivanych metod. Volba metody je zavisla na jedné strané ucelu ocenéni (k jakému ucelu je
hod-nota zjiStovana) a na strané druhé je také nezbytné pfihlédnout k charakteristikam
ocenované spole¢nosti (napf. v jaké fazi rozvoje se firma nachazi, jaké je jeji postaveni na trhu a
jaké jsou vyhledy na budouci prosperitu).

Metoda srovnatelné nezavislé ceny (Comparable uncontrolled price method — CUP)
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Srovnava ceny v zavislé transakci s cenami ve srovnatelné nezavislé transakci za srovnatelnych
okolnosti. Netestuje se strana transakce, ale zkouma se cena. Tato metoda je nejjednodussi z
hlediska pouzitelnosti, avSak vyZzaduje velkou miru srovnatelnosti. Musi jit o srovnatelny produkt
(zbozZi nebo sluZzba) zejména co se ty€e typu vyrabéného produktu, lokality atd. Podstatné je, Ze
i u metody CUP se také vychazi z fadné srovnavaci analyzy, tedy i z analyzy funkci a rizik a neni
mozné ji aplikovat v situacich, kdy se sice podafi nalézt totoZzny produkt, ale zu€astnéné strany
transakce budou vykonavat rozdilené funkce a nést rizna rizika.

U metody CUP neni vzdy tieba uréovat trzni cenové rozpéti. Je-li Uplna srovnatelnost, Ize vybrat
jednu nebo nékolik malo transakci a zkoumat zdlvodnéni pfipadnych rozdild.

O tzv. interni CUP jde v pfipadé, kdy kontrolovany podnik prodava tentyZ produkt nejen
spojenému podniku, ale rovnéz nezavislému podniku, nebo kontrolovany podnik nakupuje tentyz
produkt od nespojeného i spojeného podniku. O externi CUP jde v pfipadé, kdy se srovnatelna
cena zjisti u nezavislého (externiho) podniku, ktery prodava srovnatelny produkt.

Prikladem externi CUP jsou napf. ceny na komoditnich burzach. Pfikladem interni CUP je napf.
najemné Uuctované kontrolovanym podnikem spojenému i nespojenému podniku. Vybér
zakladnich pojmu oceriovani.

Metoda naklad a prirazky (Cost plus Method - C+)

Tato metoda je obdobou ceny pfi opétovném prodeji. Vychazi z nakladd vynaloZzenych
dodavatelem v zavislé transakci na nakup majetku nebo sluzeb poskytovanych spojenému
podniku nezavislym prodejcem. K témto nakladim je pak pfi¢tena pfislusna pfirazka zjisténa u
nezavislého srovnatelného dodavatele. Testovanou stranou byva obvykle zavisly
dodavatel/vyrobce. Pracuje se zde s hrubou ziskovou pfirazkou, tj. porovnani hrubého zisku
nejcastéji napf. s vyrobnimi naklady. Po nalezeni srovnatelnych nezavislych podnik( se porovna
hruba ziskova pfirazka ze zavislé transakce oproti hrubé ziskové pfirazce v nezavislych
srovnatelnych transakcich, a pokud se pfirazka u testované strany nenachazi ve vypocéteném
rozpéti hrubych ziskovych pfirazek v nezavislych srovnatelnych transakcich, musi dojit k upravé.

Nakladovou zakladnou jsou veskeré naklady, které souvisi s vyrobou, naklady dodavatele na
dodavané zbozi nebo pfimé naklady souvisejici s poskytovanou sluzbou. Nakladové druhy je
vhodné posuzovat individualné v kontextu toho, zda je jejich vznik a existence zakladnim
predpokladem vykonu. Napf. je nutné vyhodnotit, zda do nakladové zakladny maiji ¢i nemaji byt
zahrnovany kursoveé rozdily (nakladové i vynosove).

VysSe pfirazky k vhodné zvolené nakladové zakladné by méla byt stanovena v takové vysi, aby
pokryla ostatni provozni naklady podniku (které nevstoupily do nakladové zakladny) a generovala
pfiméfeny zisk. S ohledem na vykonavané funkce je nutno posoudit, zda naklady, se kterymi
nejsou spojena rizika, v nakladové zakladné pro aplikaci pfirazky byt nemusi a je mozné je z ni
vyloucit. V takovém pfipadé je ale nutné stejné Upravy provést i u srovnatelnych nezavislych
subjektl, aby byla jimi dosahovana ziskova pfirazka zjiStovana srovnatelnym zp@isobem. Tzn., v
pfipadé, kdy napf. vyrobce ve mzdé nenese rizika spojena s materialovymi vstupy, protoze
materidlové zasobovani plné zajiStuje jiny podnik ve skuping, neni k témto materialovym
nakladim aplikovana pfirazka (tzn., Zze naklady jsou do kalkulace zahrnuty ve vySi pofizovaci
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ceny, a nikoliv s pfirazkou). PFi zjiStovani pfirazky srovnatelnych nezavislych subjektl je pak
nutno pfirazku zjistit po pfedchozim vylouceni relevantnich materialovych nakladd. Tento postup
plati i u jinych metod pro zjisténi pfevodnich cen. Vyhodou této metody je, Ze neni tfeba tolik dbat
na srovnatelnost vyrobku €i sluzby samotné jako u metody CUP, ale srovnatelnost se zaméfuje
primarné na ostatni charakteristiky transakce, tj. vykonavané funkce a s nimi souvisejici nesena
rizika, srovnatelnost trhu atd. Hruba ziskova pfirazka se vypocte jako hruby zisk / vyrobni naklady,
resp. vhodné zvolend nakladova zékladna (viz vySe). Vyrobni naklady jsou naklady pfimo
prifaditelné k vyrobé vyrobkd prodavanych podnikem, jako pfimy material, pfimé mzdy, ostatni
pfimé naklady, popf. nepfimé (vyrobni) reZie, viz Smérnice odstavce 2.52, 2.53, 2.54.
Nedostatkem metod RPM a C+ je skutecnost, Ze ve vétsSiné pfipadl nejsou vefejné dostupna
dostateCné pfesna data o transakcich mezi srovnatelnymi nezavislymi subjekty. Tzn., nelze
presné urcit, které naklady jsou pfimé a nepfimé naklady vyroby, a které jsou ostatni rezijni
naklady, a proto je tieba zvazit bud aplikaci jiné metody, napfiklad metody TNMM, ktera pracuje
s Cistymi marzemi, nebo zvazit upravy nalezenych vysledkl srovnatelnych spoleénosti tak, aby
jejich pfirazka tyto ostatni rezijni naklady neobsahovala.

Definice pojmu uzitych pro ocenéni

Hodnota je ekonomicky pojem, ktery se tyka penézniho vztahu mezi zbozim a sluzbami, které Ize
koupit, a t&émi, kdo je kupuji a prodavaji. Hodnota neni (na rozdil od ceny) skute¢nosti, ale
odhadem ohodnoceni zbozi a sluzeb v daném d{ase, podle konkrétni definice hodnoty.
Ekonomicka koncepce trzni hodnoty odrazi nazor trhu na prospéch plynouci tomu, kdo vlastni
zbozi nebo obdrzi sluzby k datu platnosti hodnoty. V praxi pfevlada pojem hodnoty s pfivlastkem
trzni.

Reéalna hodnota je ¢astka, za kterou by mohlo byt v transakcich mezi znalymi a ochotnymi
stranami za obvyklych podminek sménéno aktivum nebo vyrovnan zavazek (Nafizeni Komise
(ES) €. 1126/2008 ze dne 3. listopadu 2008, kterym se pfijimaji nékteré mezinarodni ucetni
standardy v souladu s nafizenim Evropského parlamentu a Rady (ES) ¢. 1606/2002.).

Trzni hodnota je odhadnuta &astka, za kterou by byl majetek sménén k datu ocenéni mezi
koupéchtivym kupujicim a prodejechtivym prodavajicim v transakci rovnocennych partnert po
nalezitétm marketingu, kdy kazda ze stran jednala informované, obezfetné a bez natlakd
(schvalena definice IVSC/TEGoVA, EVS 2003).

Porovnavaci hodnota je vysledkem srovnani a vyhodnoceni realizovanych cen nemovitosti
obdobného charakteru, pfiCemz je nutné porovnavat lokalitu, polohu, stav, velikost a ucel uzivani
nemovitosti. Pfi nedostatku informaci o realizovanych prodejich Ize pfiméfené vyuzivat
relevantnich nabidkovych a poptavkovych cen realitnich kancelafi pfi respektovani vyvojovych
trendd na trhu nemovitosti v daném misté.

Cena je vyrazem pouzivanym pro pozadovanou, nabizenou nebo placenou ¢astku za zbozi nebo
sluzbu. Je to historicky fakt, bud vefejné znamy, nebo udrzovany v soukromi. Z divodu
finan€nich moznosti, motivace a zajmd daného kupujiciho a prodavajiciho mize nebo nemusi
mit cena placena za zbozZi nebo sluzby né&jaky vztah k hodnoté, ktera je zboZi nebo sluzbam
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pfipisovana jinymi. Cena je obecnym udajem o relativni hodnoté pfifazené zbozi nebo sluzbam
jednotlivymi kupujicimi a/nebo prodavajicimi v jednotlivych situacich.

Cena pofizovaci je cena, za kterou bylo mozno véc pofidit v dobé pofizeni (u nemovitosti,
zejména staveb, cena v dobé postaveni) za pouziti tehdy platnych metodik cen, bez odpoc&tu
opotfebeni.

Definice netrzni hodnoty

Pro tyto kategorie hodnoty plati definice trzni hodnoty bud jen omezené, nebo neplati vibec,
vysledné hodnoty odpovidajici této urovni nemaji obecnou platnost, maji omezenou vypovidaci
schopnost ¢i plati jen pro zuzeny okruh U€astnik( transakce. Podle tzv. subjektivniho
ocenovaciho principu muze vysledek takového ocenéni plnit uréitou pfedem definovanou funkci
(tzv. Kolinska Skola) nejCastgji arbitrazni nebo poradenskou.

Investi¢ni hodnota (investment value) je hodnota aktiva pro stavajiciho nebo predpokladaného
investora pro jeho individualni investi¢ni nebo provozni cile. Investi¢ni hodnota je baze hodnoty
specificka pro konkrétni subjekt. Tato baze hodnoty odrazi uzitky plynouci danému subjektu
z drzeni aktiva, a proto neni nutné spojena s pfedpokladem hypotetické smény aktiva.

V nékterych pfipadech maze mit podnik pro daného investora investi¢ni hodnotu na Urovni trzni
hodnoty podniku, ale obecné muaze byt investiéni hodnota vys$Si nebo nizsi nez trzni hodnota
daného podniku. Investi¢ni hodnota muize obsahovat specialni hodnotu (viz nize).

Investié¢ni hodnotu Ize povaZovat za synonymum némeckych pojmi hraniéni hodnota a hodnota
pro rozhodovani.

Specialni hodnota (special value) je Castka, ktera odrazi konkrétni vlastnosti aktiva, které maji
hodnotu pouze pro specialniho kupujiciho. Tato hodnota vznika, kdyz ma aktivum vlastnosti, které
jej €ini pro konkrétniho kupujiciho pfitazlivéjSim nez pro ostatni kupujici na trhu. Tyto vlastnosti
mohou zahrnovat fyzické, geografické, ekonomické nebo pravni charakteristiky aktiva.

Spravedliva hodnota (férova hodnota, fair value dle EVBS a dle IVS Equitable value) je
odhadovana cena pro prevod aktiva nebo zavazku mezi konkrétnimi, informovanymi a ochotnymi
stranami, ktera odrazi pfislusné zajmy téchto stran. Tato hodnotova baze reprezentuje cenu,
ktera by byla rozumné odsouhlasena mezi dvéma specifickymi stranami pfi sméné majetku. Mezi
stranami nemusi existovat propojeni a strany mohou vyjednavat nezavisle, ale majetek neni
nezbytné vystaven na SirSim trhu a odsouhlasena cena muze odrazet specifické vyhody (nebo
nevyhody) vlastnictvi pro zi€astnéné strany a nikoli pro trh obecné. Jedna se o SirSi pojem nez
trzni hodnota. V nékterych pfipadech mize byt spravedliva hodnota pravé na drovni trzni

11



hodnoty, ale v jinych pfipadech mlze zahrnovat prvky specialni hodnoty, které se v trzni hodnoté
vyskytovat nesméji. Spravedlivou hodnotu Ize povaZovat za synonymum némeckého pojmu
rozhod¢i hodnota (némecky ,Arbitriumwert®) a velmi ¢asto plni arbitrazni ocefovaci funkci.

Jde o netrzni Uroven hodnoty, ktera je platna pouze pro u€astniky transakce a je tak vétSinou
obecné nepfenosna. | pfes uvedené by vSak presto méla byt ekonomicky odivodnéna, protoze
by neméla poSkozovat zadného z U¢astniku transakce anebo by poskozovala vSechny ucastniky
stejnou mirou. V Mezindrodnich standardech pro ocefiovani EVS 2000 Evropské skupiny
asociaci odhadcl (The European Group of Valuers® Associations, TEGoVA), je ve Standardu 4
— ocefiovaci zakladny definovana tzv. .fair value“ (readlna hodnota). Podle definice téchto
Mezinarodnich standardt je ,fair value ¢astkou, za kterou by mohl byt majetek sménén mezi
znalymi, nezavislymi a koupé&chtivymi stranami tzn., Ze ma jen do urcité miry defini¢né charakter
trzni hodnoty. Pfesnéji mnozina trzni hodnoty se do urcité miry maze pfekryvat s mnozinou reainé
hodnoty. Existuje vSak defini¢ni rozdil mezi Fair value podle Mezinarodnich ocefiovacich
standard a Mezinarodnich ucéetnich standardu.

2.6 Predpoklady a omezujici vlivy

Toto ocenéni je zpracovano s nasledujicimi obecnymi a omezujicimi podminkami:

- Zpracovatel vychazel z (daju a z podkladl poskytnutych Zadavatelem, a z podklada,
které si byl schopen zajistit z nezavislych zdroja. Zpracovatel neprovadél Zadna dalsi
Setfeni sméfujici k ovéreni pravosti, spravnosti a Uplnosti doklad( predloZzenych jako
podklady pro vlastni posouzeni;

- Za skuteCnosti pravniho charakteru neprebira Zpracovatel zadnou odpovédnost.
Nebylo provedeno Zzadné Setfeni tykajici se zavazkl Gc€astniki. Posouzeni
predpoklada, pokud neni uvedeno jinak, ze majetkova prava jsou platna a prodejna a
nejsou zatizena zadnymi zavazky, kterych nemohou byt zbaveny béznymi postupy;

- P¥i nejlep§im védomi Zpracovatele jsou vSechny uUdaje dale uvedené pravdivé a
presné. Ackoli byly ziskany ze spolehlivych zdroju, neprebira Zpracovatel Zadnou
odpovédnost za presnost jakychkoliv Udajd, u kterych je uvedeno, Ze byly poskytnuty
nékym jinym, a které byly pouzity pfi zpracovani tohoto posouzeni;

- Zpracovatel vychazi z pfedpokladu, ze existuji, a v budoucnu budou existovat, pravni
predpisy v oblasti obchodniho prava, stavebnictvi, financovani, u€etnictvi a dani platné
jako v dobé zpracovani;

- Udaje a hodnoty prezentované v tomto dodatku k odbornému stanovisku jsou zalozeny
na pfedpokladech zde uvedenych a jsou platné pouze pro uvedeny ucel;

- Zpracovatel provadél mistni a listinna Setfeni a pfi svém posouzeni vychazi mimo jiné
Zz udaju uvedenych v dostupnych vykresech, z fotodokumentace, z podkladd
doloZenych Zadavatelem a z jeho sdéleni.
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3. NALEZ

3.1 Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Spoleénost Cista Plzefi, s.r.o. je obchodni firma se sidlem Edvarda Bene$e 430/23
a identifikacnim Cislem 280 46 153.

Byla zaloZzena dne 8. ledna 2009 jako spoleCnost s ruenim omezenym, jejimz predmétem
Cinnosti je nakladani s nebezpe&nymi odpady, silniéni motorova doprava, vyroba, obchod a
sluzby neuvedené v pfilohach 1 az 3 Zivnostenského zakona — nakladani s odpady, udrzba
motorovych vozidel a dalSi ¢innosti detailné uvedené v tabulce nize.

Statutarnim organem spole¢nosti je jednatel Otakar Horak, narozeny 27. listopadu 1964, bytem
Ofechova 1224/10, Vychodni Pfedmésti, 326 00 Plzer. Ve funkci jednatele spole€nosti je ode
dne 1. unora 2016.

Spoleénikem spoleénosti Cista Plzef s.r.o. je Statutarni mésto Plzen, I1C:000 75 370, se sidlem
namésti republiky 1/1, Vnitfni Mésto, 301 00 Plzen. Jeji podil je 100 %, vklad €ini 137 727 897
K&, Zakladni kapital spole¢nosti Cista Plzen, s.r.o. &ini taktéz 137 727 897 Kg&.

Tabulka 1 - Identifikace spoleénosti Cista Plzei, s.r.o.

Obchodni firma Cista Plzen, s.r.o.

Sidlo Edvarda BeneSe 430/23, Doudlevce, 301 00 Plzen

Identifikaéni Cislo 280 46 153

Pravni forma Spole¢nost s ru¢enim omezenym
Datum zapisu 8. ledna 2009
Pfedmét Cinnosti Vyroba, obchod a sluzby neuvedené v pfilohach 1 az 3 zivnostenského

zakona, obory ¢innosti:

-Nakladani s odpady (vyjma nebezpecnych)
-Zprostfedkovani obchodu a sluzeb
-Velkoobchod a maloobchod

-Udrzba motorovych vozidel a jejich pfislugenstvi

-Skladovani, baleni zbozi, manipulace s nakladem a technické &innosti v
dopravé

-Ubytovaci sluzby
-Nakup, prodej, sprava a udrzba nemovitosti

-Pronajem a pujcovani véci movitych
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-Poradenska a konzultaéni €innost, zpracovani odbornych studii a
posudku

-Reklamni €innost, marketing, medialni zastoupeni

-Sluzby v oblasti administrativni spravy a sluzby organizacné
hospodaFské povahy

-Mimoskolni vychova a vzdélavani, pofadani kurzud, Skoleni, véetné
lektorské €innosti

-Poskytovani technickych sluzeb

-Poskytovani software, poradenstvi v oblasti informacnich technologii,
zpracovani dat, hostingové a souvisejici ¢innosti a webové portaly

podnikani v oblasti nakladani s nebezpenymi odpady

Silniéni motorova doprava - nakladni provozovana vozidly nebo jizdnimi
soupravami o nejvétsi povolené hmotnosti pfesahujici 3,5 tuny, jsou-li
uréeny k pfepraveé zvitat nebo véci

Vedeni Ucetnictvi a darové evidence

Statutarni organ

Jednatel:

Otakar Horak, dat. nar. 27. listopadu 1964
Orechova 1224/10, Vychodni Pfedmésti, 326 00 Plzen
Den vzniku funkce: 1. inora 2016

Zpusob jednani

Spole¢nost zastupuje jednatel samostatné.

Spolecnik

Statutarni mésto Plzen, IC: 00075370
Nameésti Republiky 1/1, Vnitini mésto, 301 00 plzen

Podil:
Vklad: 137 727 897,- K&
Splaceno: 100%
Obchodni podil: 100%
Druh podilu; zakladni

Zakladni kapital

137 727 897,- K&

Zdroj: obchodni rejstfik
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Spoleénost Cista Plzefi servis s.r.o. je obchodni firma se sidlem Edvarda Bene$e 430/23
a identifikacnim Cislem 172 99 870.

Byla zaloZzena dne 30. Cervna 2022 jako spolenost s ruéenim omezenym, jejimz pfedmétem
¢innosti je nakladani s nebezpe&nymi odpady, silniéni motorova doprava, vyroba, obchod a
sluzby neuvedené v pfilohach 1 az 3 Zivnostenského zakona — nakladani s odpady, udrzba
motorovych vozidel a dalSi ¢innosti detailné uvedené v tabulce nize.

Statutarnim organem spoleénosti je jednatel a pfedseda souboru jednatel(l Jifi Vlasak, narozeny
11. bfezna 1965, bytem Lipova 549, 330 33 Mésto Touskov. Ve funkci jednatele spole€nosti je
ode dne 30. Cervna 2022. Statutarni organ je dale tvofen dalSimi tremi jednateli, ktefi jsou zaroven
¢leny sboru jednatell a jejich identifikace je uvedena v tabulce nize.

Spoleéniky spoleénosti Cista Plzen servis s.r.o. jsou spole¢nosti Cista Plzen, s.r.o. (IC: 280
46 153), AVE CZ odpadové hospodarstvi s.r.o. (IC:493 56 089) ELIOD servis, S.r.o.
(IC: 252 25 243) a Marius Pedersen a.s. (IC: 421 94 920) a jejich detailni identifikace se nachazi
v tabulce nize.

Tabulka 2 - Identifikace spoleénosti Cista Plzen servis s.r.o.

Obchodni firma Cista Plzen servis s.r.o.

Sidlo Edvarda BeneSe 430/23, Doudlevce, 301 00 Plzen

Identifikaéni Cislo 172 99 870

Pravni forma Spole¢nost s ru¢enim omezenym
Datum zapisu 30. Cervna 2022
Pfedmét Cinnosti Vyroba, obchod a sluzby neuvedené v pfilohach 1 az 3 zivnostenského

zakona, a to v rozsahu nasledujicich oboru ¢innosti:
-Nakladani s odpady (vyjma nebezpecnych);
-Zprostfedkovani obchodu a sluzeb;

-Velkoobchod a maloobchod,;

-Udrzba motorovych vozidel a jejich pfislugenstvi

-Skladovani, baleni zbozi, manipulace s nakladem a technické &innosti v
dopraveé;

-Ubytovaci sluzby;

-Poskytovani software, poradenstvi v oblasti informacnich technologii,
zpracovani dat, hostingové a souvisejici ¢innosti a webové portaly;

-Nakup, prodej, sprava a udrzba nemovitosti;

-Pronajem a pujcovani véci movitych;
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-Poradenska a konzultaéni €innost, zpracovani odbornych studii a
posudku;

-Reklamni &innost, marketing, medialni zastoupeni;

-Sluzby v oblasti administrativni spravy a sluzby organizacné
hospodarFské povahy;

-Mimoskolni vychova a vzdélavani, pofadani kurzud, Skoleni, véetné
lektorské Cinnosti;

-Poskytovani technickych sluzeb.
Podnikani v oblasti nakladani s nebezpe¢nymi odpady

Silniéni motorova doprava - nakladni provozovana vozidly nebo jizdnimi
soupravami o nejvétsi povolené hmotnosti presahujici 3,5 tuny uréenymi
k pfepravé zvifat nebo véci,- ndkladni mezinarodni provozovana vozidly
nebo jizdnimi soupravami o nejvétsi povolené hmotnosti pfesahujici 2,5
tuny a nepfesahujici 3,5 tuny uréenymi k pfepravé zvifat nebo véci,-
nakladni vnitrostatni provozovana vozidly nebo jizdnimi soupravami o
nejvetsi povolené hmotnosti nepfesahujici 3,5 tuny urenymi k pfepravée
zvifat nebo véci a nakladni mezinarodni provozovana vozidly nebo
jizdnimi soupravami o nejvétsi povolené hmotnosti nepfesahujici 2,5
tuny uréenymi k pfepravé zvifat nebo véci.

Statutarni organ

jednatel a predseda sboru jednatel(:
JIRI VLASAK, dat. nar. 11. bfezna 1965
Lipova 549, 330 33 Mésto Touskov

Den vzniku funkce: 30. ¢ervna 2022

Den vzniku ¢lenstvi: 30. Eervna 2022

jednatel a ¢len sboru jednatelu:

Ing. JAN ZUREK, dat. nar. 14. &ervence 1979
Na Horizontu 478, 267 01 Krallv Dvur

Den vzniku funkce: 30. ¢ervna 2022

Den vzniku ¢lenstvi: 30. ¢ervna 2022

jednatel a ¢len sboru jednateld:
Mgr. PAVEL THURNWALD, dat. nar. 15. ledna 1961
Klatovska tfida 26/140, Jizni Pfedmésti, 301 00 Plzen
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Den vzniku funkce: 30. ¢ervna 2022

Den vzniku ¢Elenstvi: 30. ¢ervna 2022

jednatel a ¢len sboru jednatelu:

JIRI NOVAK, dat. nar. 6. bfezna 1974

Jakuba Jana Ryby 2146/51, Bolevec, 323 00 Plzer
Den vzniku funkce: 23. ¢ervna 2023

Den vzniku ¢Elenstvi: 23. ¢ervna 2023

Zpusob jednani Spoleénost zastupuji dva jednatelé spole¢né, s vyjimkou nasledujicich
pfipadu, kdy spole¢nost zastupuiji vSichni jednatelé spole¢né: a)uzavreni
smlouvy o pfevodu vlastnického prava k jakékoliv nemovité véci ve
vlastnictvi spole€nosti; b)uzavieni smlouvy o zatizeni nemovité véci ve
vlastnictvi spole€nosti, zejména smlouvy zastavni, smlouvy o zfizeni
vécného bfemene, pfedkupniho prava, smlouvy o zfizeni zakazu zcizeni
a zatizeni; c)uzavieni smlouvy o pachtu &i jiném obdobném uzivani
zavodu nebo jeho &asti nebo podstatné €asti majetku spole€nosti;
d)uzavieni smlouvy o prodeji zavodu nebo €asti zavodu; e)uzavieni
smlouvy o Uvéru, zapujcce ¢i jiné obdobné smlouvy a vydani sménky; a
f)pFevzeti ru€eni, zaruky nebo jakéhokoli jiného zajisténi za tfeti osoby.

Spolecnik AVE CZ odpadové hospodafstvi s.r.o., IC: 493 56 089
Prazska 1321/38a, Hostivaf, 102 00 Praha 10
Podil:

Vklad: 210 000,- K&
Splaceno: 100%
Obchodni podil: 21%
Druh podilu: zakladni podil

Spoleénik
Cista Plzen, s.r.o., IC: 280 46 153
Edvarda Benese 430/23, Doudlevce, 301 00 Plzen
Podil:

Vklad: 490 000,- K&
Splaceno: 100%
Obchodni podil: 49%

Druh podilu: zakladni podil

Spolecnik

ELIOD servis, s.r.o., IC: 252 25 243
Viesova 494, Zruc, 330 08 Zrué-Senec
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https://or.justice.cz/ias/ui/rejstrik-$firma?ico=28046153
https://or.justice.cz/ias/ui/rejstrik-$firma?ico=25225243

Podil:
Vklad: 150 000,- K&

Splaceno: 100%
Obchodni podil: 15%
Spoled&nik Druh podilu: zakladni podil

Marius Pedersen a.s., IC: 421 94 920
Pribézna 1940/3, Novy Hradec Kralové, 500 09 Hradec Kralové

Podil:

Vklad: 150 000,- K&
Splaceno: 100%
Obchodni podil: 15%
Druh podilu: zakladni podil

Z&kladni kapital 1 000 000,- K&

Zdroj: Obchodni rejstfik
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an

3.2.1 Trzni analyza a stanoveni pirevodni ceny pachtu

Cista Plzen, s.r.o. ma v pachtu od Mé&sta Plzef areél o celkové rozloze:
[ ]

Prostory budovy 838,3 m? — 262,9 m? bude pronajato CP Servis

Prostory sklad(i 2 577,2 m? — 1 608,3 m? bude pronajato CP Servis

Pozemky 8 594,0 m? — 5 008,7 m? bude pronajato CP Servis
Celkem tedy 12 009,5 m?

4. Nalezova cast

4.1 Lokalita predmétu ocenéni

Plzen, Eduarda BeneSe — Na této ulici a v blizkém okoli se nachazi mnoho vyrobnich
podnikd, skladova distribu¢ni centra a prodejny
Lokalita v mapé (zdroj: mapy.cz):

Obrazek 1 — lokalizace arealu
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4.2 Popis pozemku

Pozemek se nachazi na ulici Eduarda BeneSe v méstské Casti Plzen 3, Jizni pfedmésti. V okoli
se nachazi mnozstvi podnikd s vyrobnimi a skladovymi halami, obchody, ¢erpaci stanice a bytové
domy. Na pozemku se nachazi zelené plochy, administrativni budova, asfaltovd komunikace,
zastfeSena stani, nekryté parkovaci plochy a skladové prostory.

Obrazek 2 — Prehled Arealu dle katastru

pienp3

susg e
9 g pirta Banet

55
1301141

Zdroj: katastr nemovitosti

Tabulka 3 — Rozdéleni nemovitych prostor mezi Cista Plzef, s.r.o. (CP) a pronajem Cista Plzef servis
s.r.o. (CPS) v m?

x Pronajimané
e prostory CPS celem
Budova 575,4 2629 838,3
Sklad 968,9 1608,3 25772
Pozemek 3585,3 5 008,730 8 594,0
Celkem 5129,6 6 879,9 12 009,5

Zdroj: Vlastni zpracovani

20



Tabulka 4 — Vyméry a prislusné podily CP a CPS

Shrnuti Typ Oznaceniv | Vyméra | Podil %%ds“ Podil CP %c:js"
A A 2 ) 2
Arealu nakresu (vm? | CP (%) %) (m? (m2)
Pozemek Z1 493 50% 50% 246.5 246,5
Pozemek Z2 684 50% 50% 342.0 342,0
0, 0,
Zelené Pozemek z3 21 50% 50% 13,5 13,5
plochy
Pozemek Z4 31 50% 50% 15,5 15,5
0, 0,
Pozemek Z5 338 50% 50% 169,0 169,0
0, 0,
Pozemek Z6 98 50% 50% 49.0 49,0
_ Pozemek K1 1893 50% 50% 946.5 946,5
Komunikace
0, 0,
Pozemek K2 650 50% 50% 325.0 325,0
Pro Pozemek Vi 33 50% 50% 16,5 16,5
verejnost
Pozemek V2 82 50% 50% 41,0 41,0
0, 0,
Pozemek P1 95 67% 33% 63.7 31,4
0, 0,
Pozemek P2 32 67% 33% 21.4 10,6
Parkovisté Pozemek P3 174 67% 33% 116,6 57,4
0, 0,
Pozemek P4 317 10% 90% 317 285,3
0, 0,
Pozemek P5 354 10% 90% 35.4 318,6
Hala Sklad H1 870 100% 0% 8700 -
Sklad PR1 710 0% 100% ) 710,0
PristreSky Sklad PR2/1 630 0% 100% ) 630,0
Sklad PR2/2 80 100% 0% 80.0 -
SP1 1118 0% 100% 1118,0
Pozemek -
0, 0, -
Pozemek SP2 442 100% 0% 4420
0, 0, -
Skladovaci | Pozemek SP3 404 | 100% 0% 404,0
plochy
Pozemek SP4 849 0% 100% ) 849,0
sklad o o
Sklad pneumatik 36 20% 80% 7,1 28,5
sklad
Sklad hoflavin 16 0% 100% - 156
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Ostatni Pozemek Uz 132 100% 0% 1320 -
CH1 323 50% 50% 161,5
Chodniky Pozemek 161,5
Pozemek CH2 25 50% 50% 12,5 12,5
Sl ivix burikovisté
Burikovisté Sklad 236 5% 95% 118 224,2
Celkem 11171 40,8% 59,2% 4 554,2 6 617

Zdroj: Vlastni zpracovani
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Tabulka 5 — Pfehled vymér a podilt na budové CP a CPS

Podlazi °z“3°e“' Vyméra | Podil P | Podil CPS | Spoleéné | Podil CP
2 0, 0, 2
budovy nakresu (v m?) (%) (%) prostory (m?)

101 13,94 0% 0% 100% 7,0 70

102 10,45 100% 0% 0% 10,5 -

103 17,15 100% 0% 0% 17,2 -

104 18,00 100% 0% 0% 18,0 )

105 17,67 100% 0% 0% 17,7 ]

106 17,72 100% 0% 0% 17,7 ]

107 17,40 0% 100% 0% - 174

108 30,41 0% 0% 100% 15,2 15.2

109 3,77 0% 0% 100% 1,9 19

110 4,12 0% 0% 100% 2.1 01

111 0,92 0% 0% 100% 0,5 05

1.NP 112 0,92 0% 0% 100% 0,5 05
113 5,20 0% 0% 100% 2,6 ”6

114 2,49 0% 0% 100% 1,2 1o

115 3,77 0% 0% 100% 1,9 1,9

116 0,89 0% 0% 100% 0,4 04

117 2,44 0% 0% 100% 1,2 1o

118 7,30 100% 0% 0% 73 -

119 18,21 20% 80% 0% 3,6 146

120 18,06 100% 0% 0% 18,1 -

121 18,61 80% 20% 0% 14,9 37

122/123 12,75 0% 0% 100% 6,4 6.4

124 32,30 100% 0% 0% 32,3 -

125 9,52 100% 0% 0% 9,5 -

126 17,00 100% 0% 0% 17,0 -

0, 0, 0,
201 48,89 0% 0% 100% 24,4 "
202 9,74 0% 0% 100% 4,9 40
2.NP 203 26,57 0% 100% 0% 26,6

204 18,07 100% 0% 0% 18,1 -

205 26,09 100% 0% 0% 26,1 -

206 18,25 0% 0% 100% 9,1 o1
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Podlazi °z“3°e“' Vyméra | Podil GP | Podil CPS | Spoleéné | Podil GP
budovy nakresu (v m?) (%) (%) prostory (m?)
207 - 211 10,69 0% 0% 100% 5,3 53
212 10,90 66% 33% 0% 7,2 36
213 53,00 50% 50% 0% 26,5 065
214 28,69 100% 0% 0% 28,7 -
215 19,09 0% 100% 0% - 191
216 19,09 100% 0% 0% 19,1 -
217 12,70 0% 0% 100% 6,4 6.4
301 39,18 0% 0% 100% 19,6 196
302 9,69 0% 0% 100% 4,8 48
303 17,00 100% 0% 0% 17,0 -
304 18,20 100% 0% 0% 18,2 -
305 17,91 100% 0% 0% 17,9 -
306 18,14 100% 0% 0% 18,1 -
307 18,99 100% 0% 0% 19,0 )
308 14,39 0% 0% 100% 7.2 -
309 5,80 0% 0% 100% 2,9 ”g
3NP 310 3,30 0% 0% 100% 1,7 17
311 1,30 0% 0% 100% 0,7 07
312 1,14 0% 0% 100% 0,6 06
313 1,17 0% 0% 100% 0,6 06
314 1,83 0% 0% 100% 0,9 0.9
315 1,14 0% 0% 100% 0,6 06
316 28,71 0% 100% 0% - 0g 7
317 18,82 100% 0% 0% 18,8 -
318 18,89 0% 100% 0% - 189
Celkem 838,4 5754 | 2629

Zdroj: Vlastni zpracovani

24




Obrazek 3 — Nakres 1 NP. Budova

Zdroj: Vlastni zpracovani
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Obrazek 4 — Nakres 2 NP Budova

Zdroj: Vlastni zpracovani
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Obrazek 5 — Nakres 3. NP Budova

Zdroj: Vlastni zpracovani
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Obrazek 6 — Nakres Arealu
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Zdroj: Vlastni zpracovani

Abychom byli schopni odhadnout primeérnou hodnotu najemného za prostory v Plzeriském kraji,
bylo nutné najit trzni nabidky za rtzné velikosti prostor(, udélat primér cen za metr étvereéni
a nasledné srovnat. Primérna cena za m? odpovida prostému aritmetickému praméru.

Tabulka 6 — Trzni hodnoty najemného u srovnatelnych pozemkii

Pozemek 1 2 3 4 5
Vyméra (m?) 2000 1 544 2 240 1 000 4 500
Cena za m? 17 K& 26 K& 9 KeE 27 K& 8 K¢
Celkova cena (K¢) 34 000 40 000 19 900 27 000 36 000
Pramérna cena za m? 17,36 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani

Tabulka 7 — Trzni hodnoty najemného u srovnatelnych skladi

Sklad 1 2 3 4 5
Vyméra (m?) 3 600 4 000 1 067 10 000 526
Cena za m? 155 K¢ 121 K¢ 174 K¢ 127 K¢ 114 K¢
Celkova cena (K<) 558 000 482 700 185415| 1267 088 60 000
Priimérna cena za m? 138,04 K&

Zdroj: Vlastni zpracovani
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Tabulka 8 — Trzni hodnoty najemného u srovnatelnych budov

Budova 1 2 3 4 5
Vyméra (m?) 349 208 350 247 226
Cena za m2 150 K¢& 168 K& 300 K¢& 191 K& 345 K¢
Celkova cena (K¢) 52 350 35 000 105 000 47 100 77 880
Pramérna cena za m? 230,71 K&

Zdroj: Vlastni zpracovani

Na inzertnim serveru Sreality.cz néktefi pronajimatelé poZadovali platbu denominovanou
v eurech. Pro pFepocet byl k pfevodu najemného na ¢eské koruny pouzit ménovy kurz platny
k datu zpracovani. Z toho divodu jsou nékteré ¢astky najemného v korunach uréeny s presnosti
na koruny, kdezZto ostatni jsou zaokrouhleny na celé tisice K& dle poZzadavk( pronajimatele.

Inzertni server Sreality.cz zaroven automaticky prepoéitava cenu na m2. V pfipadé cizoménové
Castky dochazi ke zkresleni, nebot Zpracovatel prepoditava ¢astku v eurech na Ceské koruny dle
kurzu platného k datu zpracovani a nikoli dle kurzu, pouzitého inzertnim serverem. Z tohoto
davodu se Castka za m? mize liSit v pfilozenych snimcich obrazovky z inzertnich servert a
vypoctenou Castkou v tabulkach, pfi€emz Castka v tabulkach je metodicky spravna a zaroven
pouzité pro relevantni vypocty.

Pramérna cena za m? v nasledujici tabulce je vypoétena jako prosty aritmeticky primér trznich
nabidkovych cen, pfic¢emz jednotlivé hodnoty pouZzité pro vypocet prlméru jsou uvedeny
v tabulkach vySe (tabulky 6, 7 a tabulka 8).

Tabulka 9 — Ocenéni pronajimanych ploch na zakladé trzniho srovnani

Pozemek Sklad Budova
Vyméra (m?) 5008,7 1 608,3 262,9
Pramérna cena za m? 17,36 K& 138,04 K& 230,71 K&
Trzni najemné rocni 1043 306 K¢& 2 664 237 K¢ 727 828 K¢
Celkem ro¢ni najem 4435 371 K&

Zdroj: Vlastni zpracovani

V ramci prazkumu trhu a nabidek jsme do$li k zavéru, Ze prdmérna cena za 1 m? pozemku
v Plzefském kraji Cini v pfipadé pozemku 17,36 K¢, v pfipadé skladu 138,04 K& a v pfipadé
budovy 230,71 KE&. Z téchto dat vychazi, ze ro€ni trzni najemné by mélo dosahovat vySe
4 435 371 K¢.

Pro ucely stanoveni pfevodnich cen se tedy bude vzhledem k nizké skute¢né cené vychazet
z trznich hodnot. VySe uvedené najemné obsahuje pouze samotné prostory bez vybaveni.
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Stanoveni ceny za pronajem vybaveni

Stanoveni ceny za pronajem vybaveni bude metodou cost plus. Jako 1/5 z pofizovaci hodnoty
vybaveni v pronajatych ¢astech budovy roéné + 5% ziskova pfirdzka.

Tabulka 10 — Stanoveni ceny za pronajem vybaveni

Oblast CAPEX Rotninaklad | O Ziskova S
marze najemného

naklady na

vybaveni 36 984 K& 7 397 K& 370 K& 7 767 K&
1.patro

naklady na

vybaveni 177 924 K& 35 585 K& 1779 K& 37 364 K&
2.patro

naklady na

vybaveni 79 139 K& 15 828 K¢ 791 K& 16 619 K¢
3.patro

Celkem 294 047 K& 58 809 K¢ 2 940 K¢ 61 750 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani

Stanoveni ceny za vodné, teplo a elektfinu

Stanoveni ceny za vodné, teplo a elektfinu je provedeno formou prefakturace skuteénych nakladu
ve vySi souCasnych zaloh. Za obdobi, které nam bylo predlozeno, neexistovala podruzna méfidla,
ktera budou instalovana. Nize uvedena Cisla v tabulce 21 jsou vysledkem informaci podanych
vedoucim pracovnikem Cisté Plzng, s.r.o. Vzhledem k tomu, Ze se jedna pouze o zélohy a na
konci obdobi budou fakturovany skuteéné ¢astky, jsou Cisla pouze orientacni.

Vodné bylo stanoveno vedoucim pracovnikem Cisté Plzné v poméru 90 % na zastfeSenou
skladovou plochu a 10 % na uzitnou plochu budovy. Zalohy na elektfinu byly stanoveny vedoucim
pracovnikem Cisté Plzné v poméru 50 % na Budovu a 50 % na aredl. Kalkulace vychazi
z celkovych Castek za jednotlivé zalohy. Zalohy na teplo a ohfev vody byly stanoveny dle poméru
mezi uzavfenymi skladovymi prostory a budovou, viz tabulka nize. Poméry mezi CP a CPS byly
stanoveny u vodného a elektfiny dle podilu jednotlivych spolecnosti na budové a arealu dle
tabulek vySe.

Tabulka 11 — Stanoveni zaloh prefakturovanych na CP Servis

Oblast Vodné Teplo Elektfina Celkem
Aredl 112 335 K& 168 800 K& 164 961 K& 446 096 K&
Budova 6 608 K& 64 739 K& 87 340 K& 158 687 K&
Celkem 118 944 K& | 233539 K& 252 300 K& 604 783 K&

Zdroj: Vlastni zpracovani
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Stanoveni Celkové ceny najmu + vybaveni + zaloh

Tabulka 12 — Stanoveni celkové ceny najmu pro CP Servis

Najemné 3838 431 K¢ 3838 431 K¢
Naklady [ Zalohy,
arealu | elektfina, vodné, 446 096 K¢ 446 096 K¢
teplo
Najemné 596 939 K¢ 596 939 K¢
, Najemné 58 809 K& | 2 940 K& 61 750 K&
Naklady | vybaveni
budovy | Zalohy elektfina, 158 687 K& ) 158 687 K&
vodné, teplo
Celkem 5040 153 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani
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6. Zmény ve finalnim prehledu

Na zakladé nové zjisténych informaci byla pfepracovana ¢ast stanoveni pfevodnich cen za ngjem
arealu.

Nové stanovené hodnoty jsou nasledujici:

Tabulka 13 — Stanovené prevodni ceny

Oblast Predmét Castka
Naiemné Pozemek 1 043 306 K& za rok
ajreél Skiad 2 664 237 K& za rok
Zalohy na elektfina, vodné, teplo 446 096 K& za rok
' Budova 727 828 K& za rok
Najemne Vybaveni 61 750 K& za rok

budova

Zalohy na elektfina, vodné, teplo 158 687 K¢ za rok

Zdroj: Vlastni zpracovani
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Pro zodpovézeni odborné otazky Zpracovatel vychazel z udajli poskytnutych k datu zpracovani
dodatku odborného stanoviska. Dle prohlaSeni zadavatele nedo$lo do data vydani dodatku
stanoviska k Zadné vyznamné udalosti, ktera by méla podstatny vliv na zavér dodatku odborného
stanoviska. Pouzité metody se opiraji o udaje zjisténé v ucetnictvi a rovnéz na volném trhu.

Dodatek k odbornému stanovisku sestavil a pfipadna vysvétleni poda:
Ing. Andrea Paslerova

Podpis za Zpracovatele:

I Digitalné
ng . podepsal Ing.
Andrea Paslerova

Andrea Datum:

£ 2023.11.29
PaS|erova 19:12:34 +01'00'

Ing. Andrea Paslerova
jednatelka

V Riganech dne 29. listopadu 2023
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Pfilohy

Pfiloha &. 1: Srovnavaci etalon nemovitych véci

34



Tabulka 14 — Pozemek: srovnavaci pfipad 1

Pozemek - srovnavaci pfipad 1

Umisténi: Horomyslickd, Dy$ina

Datum nabidky: 27. 06. 2023

Typ nabidky: Pronjem komeréniho pozemku
Cena transakce: 34 000 K& za mésic

Poget mérnych jednotek: 2 000 m?

Jednotkova hodnota transakce: | 17 K& za m? / mésic

sy, . j

Pronajem komeréniho pozemku
2000 m?

Horomyslicka, DySina
34 000 K& za mésic(17 K& za
m?2/mésic)

Zdroj: sreality.cz, vlastni zpracovani

Tabulka 15 — Pozemek: srovnavaci pfipad 2

Pozemek - srovnavaci pfipad 2

Umisténi: Plzen - Doudlevce

Datum nabidky: 20. 06. 2023

Typ nabidky: Pronajem komercéniho pozemku
Cena transakce: 40 000 K&

Pocet mérnych jednotek: 1544 m?

Jednotkova hodnota transakce: | 26 K&/m? /mésic

Pronajem komercéniho pozemku
1544 m?

Plzen, okres Plzen-mésto @ ranorsma

40 000 K& za meésic (26 K¢ za
m2/mésic)

Zdroj: sreality.cz, vlastni zpracovani
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Tabulka 16 — Pozemek: srovnavaci pripad 3

Pozemek - srovnavaci pfipad 3

Umisténi: Americka, Plzen

Datum nabidky: 17. 07. 2023

Typ nabidky: Pronjem komeréniho pozemku
Cena transakce: 40 000 K&

Pocet mérnych jednotek: 1544 m?

Jednotkova hodnota transakce: | 26 K&/m? /mésic

Pronajem obchodniho prostoru 208 m?

Americka, Plzen - Vychodni Pfedmésti @ panorama
35000 K¢ za mésic (168 K& za
m?2/meésic) i

Zdroj: sreality.cz, vlastni zpracovani
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Tabulka 17 — Pozemek: srovnavaci pfipad 4

Pozemek - srovnavaci pripad 4

Umisténi: StraSice, okres Rokycany
Datum nabidky: 10. 07. 2023
Typ nabidky: Pronajem komeréniho pozemku

Cena transakce:

36 000 K&

Poéet mérnych jednotek:

4 500 m?

Jednotkova hodnota transakce:

8 K&/m? /mésic

Pronajem komeréniho pozemku
4 500 m?

StraSice, okres Rokycany

@ Panorama

36 000 K¢& za mésic (8 K& za m?/mésic)

Zdroj: sreality.cz, vlastni zpracovani
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Tabulka 18 — Pozemek: srovnavaci pripad 5

Pozemek - srovnavaci pripad 5

Umisténi: NyFany, okres Plzeh-sever
Datum nabidky: 26. 08. 2023

Typ nabidky: Pronajem komeréniho pozemku
Cena transakce: 19 900 K¢&

Pocet mérnych jednotek: 2 240 m?

Jednotkova hodnota transakce: | 9 K& za m? /mésic

Pronajem pozemku 2 240 m?
Nyfany, okres Plzen-sever

19 900 K& za mésic (9 K& za m?/mésic)

Zdroj: sreality.cz, vlastni zpracovani

38



Tabulka 19 — Sklad: srovnavaci pfipad 1

Sklad - srovnavaci pfipad 1

Umisténi: Plzeri mésto

Datum nabidky: 12. 07. 2023

Typ nabidky: Prondjem skladového prostoru
Cena transakce: 483 200 K&

Pocet mérnych jednotek: 4000 m?

Jednotkova hodnota transakce: | 121,70 K& za m? /mésic

Pronajem skladového prostoru
4 000 m?

Plzen, okres Plzefi-mésto
483 200 K¢ za mésic (120,80 K& za
m2/meésic) (ol ]

Nabizime k orondimu wirobni / skladové prostory v rimci

Zdroj: sreality.cz, vlastni zpracovani
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Tabulka 20 — Sklad: srovnavaci pfipad 2

Sklad - srovnavaci pfipad 2

Umisténi: Plzer sever

Datum nabidky: 12. 07. 2023

Typ nabidky: Pronajem skladového prostoru
Cena transakce: 1268 400 K&

Poéet mérnych jednotek:

10 000 m?

Jednotkova hodnota transakce: | 127,79 K& za m? /mésic

& Cesky Phnidst

Pronajem skladového prostoru

10 000 m2

Prehys )

1268 400 K¢ 126,84 K¢ za
m2/mesic) G ]

Zdroj: sreality.cz, vlastni zpracovani
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Tabulka 21 — Sklad: srovnavaci pripad 3

Sklad - srovnavaci pfipad 3

Umisténi: Borska, Plzen 3

Datum nabidky: 12. 07. 2023

Typ nabidky: Pronajem skladového prostoru
Cena transakce: 185 607 K&

Pocet mérnych jednotek: 1067 m?

Jednotkova hodnota transakce: | 173,95 K& za m? /mésic

skladuj

Zobrazit S fotografil

Pronajem skladového prostoru
1067 m?

Borska, Plzen - Plzen 3 ® panorama
185 607 K& za mésic (173,95 K& za
m?2/mésic) (ol mate)

Zdroj: sreality.cz, vlastni zpracovani
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Tabulka 22 — Sklad: srovnavaci pfipad 4

Sklad - srovnavaci pripad 4

Umisténi: Plzen, okres Plzeri-mésto
Datum nabidky: 30. 06. 2023

Typ nabidky: Pronajem skladového prostoru
Cena transakce: 558 000 K&

Poget mérnych jednotek: 3600 m?

Jednotkova hodnota transakce: 155 K& za m? /mésic

Zobrazit 6 fotografii

Pronajem skladového prostoru 3 600 m2

Plzen, okres Plzeni-mésto
Lokalita je pouze orientaéni, nemovitost se nachazi ve vyznacené oblasti na mapé

558 000 K¢& za mésic (155 K¢ za
m?2/meésic)

Zdroj: sreality.cz, vlastni zpracovani
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Tabulka 23 — Sklad: srovnavaci pripad 5

Sklad - srovnavaci pfipad 5

Umisténi: Bor, Plzerisky kraj
Datum nabidky: 05. 07. 2023
Typ nabidky: Pronajem skladového prostoru

Cena transakce:

60 000K¢E

Pocéet mérnych jednotek:

526 m?

Jednotkova hodnota transakce: | 114 K& za m? /mésic

Pronajem skladového prostoru 526 m?
Bor, okres Tachov @ Panorama

60 000 K¢ za mésic(114 K¢ za
m?/mésic)

Zdroj: sreality.cz, vlastni zpracovani
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Tabulka 24 — Obchodni prostor: srovnavaci pfipad 1

Obchodni prostor - srovnavaci pfipad 1

Umisténi: Plzen - Bolevec, Sokolovska
Datum nabidky: 12. 07. 2023

Typ nabidky: Pronajem obchodniho prostoru
Cena transakce: 52 350 K¢&

Pocet mérnych jednotek: 349 m?

Jednotkova hodnota transakce: | 150 K& za m? /mésic

Pronajem obchodniho prostoru 349 m?
Sokolovsk4, Plzer - Bolevec @ panorama

’ 52 350 K& za mésic (150 K¢ za
m2/mésic) G )

Zdroj: sreality.cz, vlastni zpracovani
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Tabulka 25 — Obchodni prostor: srovnavaci pfipad 2

Obchodni prostor - srovnavaci pfipad 2

Umisténi: Plzef — Vychodni predmésti, Zelezniéni
Datum nabidky: 12. 07. 2023

Typ nabidky: Pronajem obchodniho prostoru

Cena transakce: 74 100 K&

Pocet mérnych jednotek: 247 m?

Jednotkova hodnota transakce: | 300 K& za m? /mésic

Pronajem obchodniho prostoru 247 m?
Zelezniéni, Pizen - Vychodni Predmésti

74100 K& za mésic(300Ke za
m2/mésic)

Zdroj: sreality.cz, vlastni zpracovani
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Tabulka 26 — Obchodni prostor: srovnavaci pripad 3

Obchodni prostor - srovnavaci pfipad 3

Umisténi: Plzefi — Vychodni pfedmésti, Zelezniéni
Datum nabidky: 12. 07. 2023

Typ nabidky: Pronajem obchodniho prostoru

Cena transakce: 105 000 K&

Pocet mérnych jednotek: 350 m?

Jednotkova hodnota

transakce: 300 Ké& za m? /mésic

Pronajem obchodniho prostoru 350 m?
Zelezniéni, Plzen - Vychodni Predmésti

105 000 K& za mésic(300 K& za-
m?2/mésic)

Zdroj: sreality.cz, vlastni zpracovani
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Tabulka 27 — Obchodni prostor: srovnavaci pripad 4

Obchodni prostor - srovnavaci pfipad 4

Umisténi: Plzen — Vychodni pfedmésti, Americka
Datum nabidky: 12. 07. 2023

Typ nabidky: Pronajem obchodniho prostoru

Cena transakce: 35 000 K&

Pocet mérnych jednotek: 208 m?

Jednotkova hodnota

transakce: 168 K& za m? /mésic

Pronajem obchodniho prostoru 208 m?2

Americka, Plzen - Vychodni Piedmésti @ panorama

35000 K& za mésic (168 K& za
m?2/mésic) L

Zdroj: sreality.cz, vlastni zpracovani
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Tabulka 28 — Obchodni prostor: srovnavaci pripad 5

Obchodni prostor - srovnavaci pfipad 5

Umisténi: Plzen — Jizni pfedmésti, Klatovska tfida
Datum nabidky: 25. 08. 2023

Typ nabidky: Pronjem obchodniho prostoru

Cena transakce: 77 880 K&

Pocet mérnych jednotek: 345 m?

Jednotkova hodnota

transakce: 345 K& za m? /mésic

Zobrazit 21 fotografii

Pronajem obchodniho prostoru 226 m?2

Klatovska tfida, Plzen - Jizni Pfedmésti @ Panorama
77 880 K¢ za mésic (345 Ke za
m2/mésic) (Bl vamisom

Zdroj: sreality.cz, vlastni zpracovani
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