ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 2388/2025

Struény popis predmétu znaleckého posudku

o cen¢ obvyklého ndjemného za uzivani nemovitych véci: ¢ast pozemku p.¢. 10958/1, pozemku p.¢. 10958/3,
soucasti je jina stavba bez ¢p/Ce a pozemku p.¢. 10958/4, soucasti je stavba obCanského vybaveni bez ¢p/Ce v
obci a katastralnim uzemi Plzen, okres Plzeni-mésto, Plzenisky kraj.
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Zadavatel: Zoologicka a botanicka zahrada ptispévkova organizace
Pod Vinicemi 9, 301 16 Plzen

Pocet stran: 7 a 8 piiloh Pocet vyhotoveni: 2
Vyhotoveni éislo: 1

Podle stavu ke dni: 6.10.2025 Vyhotoveno: V Plzni 6.11.2025



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Znalecky posudek o cen¢ obvyklého najemného za uzivani nemovitych véci: ¢ast pozemku p.¢. 10958/1,
pozemku p.¢. 10958/3, soucasti je jina stavba bez ¢p/Ce a pozemku p.C. 10958/4, soucasti je stavba
obcanského vybaveni bez ¢p/Ce v obci a katastralnim izemi Plzen, okres Plzen-mésto, Plzensky kraj.

1.2. Uéel znaleckého posudku
Obvykla cena.

1.3. Skutec¢nosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru posudku
Jsou uvedeny v celkovém popisu.

1.4. Prohlidka

Prohlidka byla provedena dne 6.10.2025.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Vycet vybranych zdroju dat a jejich popis
- aktudlni grafické rozvrzeni objekt, DinoPark ZOO Plzen, obec a katastralni uzemi Plzen, okres
Plzen-mésto
- seznam objektii DinoPark ZOO Plzen
- pudorys objektu na pozemku p.¢. 10958/3 v obci a katastralnim izemi Plzen, okres Plzefi-mésto
- aktualni informace o pozemcich ziskané v internetové aplikaci ,,Nahlizeni do KN, list vlastnictvi ¢.
1 pro obec a katastralni uzemi Plzen okres Plzen-mésto
- informace o podminkich provozovani DinoParkli v ostatnich méstech na tizemi CR, poskytnuté
provozovatelem DinoParkt Plzen
- najemni smlouva ¢. 2/C/22 ze dne 30.12.2021 - restaurace Kiboko
- ndgjemni smlouva €. 4/C/22 ze dne 30.12.2021 - Sibifsky srub
- najemni smlouva ¢.1/C/22 ze dne 30.12.2021- obcerstveni U ZoboroZce
- informace sdélené objednatelem znaleckého posudku
- skutecnost zjiSténa na misté

3. NALEZz
3.1. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat
Nézev piedmétu ocenéni: Obvyklé najemné
Adresa predmétu ocenéni: Pod Vinicemi 9
_ 301 16 Plzen
Kraj: Plzensky
Okres: Plzen-mésto
Obec: Plzen
Katastralni tzemi: Plzeni

Pocet obyvatel: 185 599



Vlastnické a evidenéni Udaje
Podle pftilozenych informaci o pozemcich jsou nemovité véci, které jsou piedmétem prondjmu, ve
vlastnictvi:

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

Dokumentace a skutecnost

Mimo vySe uvedenych podkladii nebyla jind dokumentace zjisténa. Ocenéni je provedeno dle
skutecnosti zjisténé na miste.

Celkovy popis

Znaleckym tkolem je zjisténi aktualniho obvyklého ndjemného za uzivani nize uvedenych nemovitych
véci. Ugelem najmu tdchto nemovitosti je poradani vystavy ,,Naucna stezka druhohomiho obdobi”
urCené pro nej $irSi vefejnost s nazvem DinoPark. Pfedmétné nemovité véci se vyskytuji v areélu
Zoologické a botanické zahrady mésta Plzné, u vstupu s nazvem ,,Vinice”. V katastru nemovitosti byly
ke dni u€innosti najemni smlouvy zapsany na listu vlastnictvi €. 1 pro obec a katastralni izemi Plzen,
okres Plzen-mésto, jako:

Pozemek p.¢. 10958/1 - ostatni plocha - kulturni a osvétova plocha s vymérou 17 002 m?

Pozemek p.¢. 10958/3 - zastavéna plocha a nadvofi s vymérou 183 m?

Pozemek p.¢. 10957/4 - zastavéna plocha a nadvofi s vymérou 42 m?

Stru¢na charakteristika stavajici smlouvy o najmu s u¢innosti od 1.5.2007 do 30.4.2017

Predmét najmu:

- &asti pozemku p.¢. 10958/1 - ostatni plocha (17 002 m?), pouze v rozsahu nezbytné nutném pro
zajisténi fadného uzivani predmétu najmu a pozemku p.¢. 10958/4, pricemz Casti pozemku p.¢. 10958/1
jsou, dle smlouvy charakterizovany takto:

1/

a) Scény

b) Herni prvky pro déti
c) DinoGril

d) 3D kino

- prostory v budové bez ¢p/¢e na pozemku 10958/3
2/

a) Bufet rychlého obcerstveni

b) Prodejna suvenyru

c) Sklady a chodba

d) Satny Zeny a muzi

e) Socialni zafizeni zeny

f) Socialni zafizeni navstévnici

- pozemek p.¢. 10958/3 - zastavéna plocha a nadvofi (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 pfedmétu najmu, resp. Cast pozemku shodna s vymérou pronajatych nebytovych
prostorii v jednopodlaznim objektu vstupu, ktera &ini 100,88 m?:

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

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

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

- socidlni zafizeni pro zaméstnance /zeny/ o velikosti 2,70 m? mistnost ¢. 11

- 3atna 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 navitévniky o velikosti 35,00 m?, mistnosti &. 7, 15, 16, 17 a 18 Vymezeni
pronajatych nebytovych prostort vyplyva z ptilozené kopie ptidorysu prvniho nadzemniho podlazi
objektu vstupu s nazvem ,,Vinice”.

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

Dale jsou na tomto pozemku umistény objekty ve vlastnictvi ndjemce:

- Stanek rychlého obcerstveni ,,DinoGril”

- 3D kino

Typy jednotlivych scén :

a/ mala scéna - scéna o piidorysné vyméte 5 m?

b/ stfedni scéna - scéna o piidorysné vyméfe 15 m?
c/ velké scéna - scéna o pidorysné vyméie 30 m?

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku ve znéni pozdéjsich predpisit
a vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢&. 370/2024 Sb., kterou se provadé&ji néktera
ustanoveni zédkona €. 151/1997 Sb..

Obvyklé cena

Obvykla cena je cena, kterou by bylo mozno za konkrétni véc jako pfedmét prodeje a koupé v rozhodné
dobé¢ a misté dosdhnout. V zédkonu €. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku, ve znéni pozdéjsich predpist,
je definovana takto: Obvyklou cenou se pro Gcely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena
pti prodejich stejného, poptipad€ 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 mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomért
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji
naptiklad 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 zv1aStni hodnota ptikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z
osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a ur¢i se porovnanim.

Podle informaci ziskanych od ndjemce vysSe uvedenych pfedmétnych nemovitych véci jsou najemni
vztahy provozovani DinoParkt v jinych méstech na tuzemi Ceské republiky nasledujici:

Ostatni DinoParky

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
dinosaurti. 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 uvnité obchodniho centra v centralni ¢asti Liberce. Uzaviena pouze



smlouva o spolupraci s OC Plaza Liberec. Celkova vyméra 6 000 m2. Podil na vstupném.

4/ DinoPark Ostrava - pozemky v obci Doubrava a k.0. Doubrava u Orlové a pozemky v obci a k.u.
Orlova. Uzaviena smlouva o najmu nemovitosti ze dne 26.2.2009 s ucinnosti 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 izemi, izemni rozhodnuti ¢i jiné povoleni souvisejici s provedenim sanacné-
rekultiva¢nich praci. Pozemky o celkové vyméie 469 456 m? jsou pronajaty za udelem ziizeni a
provozovani zabavniho a vzdélavaciho parku, urc¢eného pro nej Sirsi vetejnost s nazvem DinoPark. V
ramci ziizeni DinoParku byly na pozemcich umistény objekty k zajiSténi provozu DinoParku. Vyse
pronajmu je ¢lenéna na tii etapy, pii¢emz prvni dvé se vazi na terminy nabyti pravni moci stavebnich
povoleni pro vybudovani nemovitosti dle projektové dokumentace a jsou spise symbolické, ale tieti
etapa pronajmu, platné od 1.4.2010 do 28.2.2024, by m¢la byt jiz provozni:

Pozemky o celkové vymeéie 292 650 m? * 1,- K&/m? = 292 650,- Ké&/rok + DPH, t.j celkem 348 253,50
K¢&/rok (sazba DPH 19% platné v dob¢ uzavieni smlouvy)

Pozemky o celkové vyméie 176 806 m? * 0,50 K&/m? = 88 403,- K¢&/rok + DPH, t.j celkem 105 199,60
K¢&/rok (sazba DPH 19% platnéd v dob¢ uzavieni smlouvy)

Nebytové prostory a pozemky

K porovnani obvyklého ndjemného nebytovych prostori byly objednatelem znaleckého posudku
poskytnuty udaje o prondjmech obdobnych prostort v aredlu Zoologické a botanické zahrady meésta
Plzné.

1/ Objekt africké restaurace ,,Kiboko”, ngjemni smlouva ze dne 30.12.2021:

a/ - plocha restaurace 85 m?

- plocha venkovni terasy 399 m?

- plocha technického zazemi 76,70 m?

Soucasné s prondjmem nebytovych prostord je jesté i€tovano ndjemné za uzivani souboru movitych
véci (vnitini vybaveni restaurace), na které neni pfi ocenéni bran ztetel.

b/ - &ast zpevnéné plochy o vyméte 5 m? véetné dievéného zastieeni prodejniho stanku ob&erstveni U
hrosikd,, o zastavéné plose 5 m?, nachézejici se pod terasou u africké restaurace Kiboko v arealu ZOO
a BZ mésta Plzné.

c/ &ast zpevnéné plochy o vyméte celkem 38 m? véetné tif smontovanych mobilnich bunék

Ve smlouvé dohodnuta cena najemného celkem 417 316,- K& bez DPH. Ngjemné s kaZdoro¢nimi
inflacemi k roku 2025 v¢€. celkem 509 008,- K¢é/rok bez DPH.

21 Objekt rychlého obé&erstveni ,,SibiFsky srub”, najemni smlouva ze dne 30.12.2021.:

Restaurace ,,Sibifsky srub” o rozmérech 6,80 m x 8,80 m je situovdna soub&zné s komunikaci smérem
na statek Luftnerka a ma dv¢ podlazi. V ptizemi (1. NP) se nachazi sezeni u venkovniho krbu, sklad
napojit a WC muzi a WC zeny pro vetejnost. Z ptizemi je pfistup po piirodnich schodech na troven
komunikace, kde je druhé NP. Zde je umistén bufet s prodejem pies vydejni okénko, WC pro
zaméstnance vcetné piedsiiiky a chodby, dale mistnost pro vetejnost - navstévniky

(urend 1 pro zimni mésice) a venkovni terasa.
- prostory I.NP: 56,20 m?

- prostory 2.NP: 52,60 m?

Celkem 108,80 m?

K uvedené vymeéie se jesté¢ sezonné piipocitdva plocha pozemni komunikace, pfiléhajici k budové
Sibifského srubu za ucelem provozovani venkovniho grilu v obdobi od 1.5. do 30.9. v kazdém
kalendainim roce trvani smlouvy.

Ve smlouvé dohodnuta cena najemného celkem 271 565,- K¢&/rok bez DPH. Najemné s kazdoro¢nimi




inflacemi k roku 2025 v¢. celkem 330 014,- K¢/rok bez DPH.
Soucasné s pronajmem nebytovych prostoril je jesté uctovano najemné za uzivani souboru movitych
veci (vnitini vybaveni), na které neni pfi ocenéni bran ztetel.

3/ Rychlé obéerstveni v objektu ,,U ZoboroZce” v arecalu ZOO a BZ mésta Plzn€, najemni smlouva
ze dne 30.12.2021:

a) Prostory hlavniho bufetu 34,7 m?

b) Pomocné a skladové prostory 40,- m?

C) ZastfeSena terasa vé. stolt s lavicemi 133 m?

d) ¢&ast ptilehlé plochy pied pavilonem ,,Z” v¢&. stold s lavicemi 65 m?

e) Plocha na pozemku p.¢. 10947/2 30 m?

Na této plose se nachdzi uzamykatelny dievény prodejni Stanek o rozmérech 1,8 x 2,2 m a komplet
dvou stolt s lavicemi. Stanek a sety stolll s lavicemi jsou vlastnictvim pronajimatele. Na sety stoll s
lavicemi neni pfi ocenéni bran ztetel.

Ve smlouvé dohodnuta cena najemného celkem 361 768,- K&/rok bez DPH. Néjemné s kazdoro¢nimi
inflacemi k roku 2025 v¢. celkem 441 255,- K¢/rok bez DPH.

Rekapitulace

Ostatni DinoParky

1/ Vyskov - nelze porovnat

2/ DinoPark Praha - nelze porovnat
3/ DinoPark Liberec - nelze porovnat
4/ Dinopark Ostrava - nelze porovnat

1/ Objekt africké restaurace ,,Kiboko”
Ve smlouvé dohodnuta cena najemného celkem 417 316,- K& bez DPH. Najemné s kazdoro¢nimi
inflacemi k roku 2025 v¢. celkem 509 008,- K¢/rok bez DPH.

2/ Objekt rychlého obcerstventi ,,Sibii'sky srub”
Ve smlouvé dohodnuta cena najemného celkem 271 565,- K¢&/rok bez DPH. Najemné s kazdorocnimi
inflacemi k roku 2025 v¢. celkem 330 014,- K¢&/rok bez DPH.

3/ Objekt rychlého obcerstveni ,,U zoborozZce”
Ve smlouvé dohodnuta cena najemného celkem 361 768,- K¢&/rok bez DPH. Najemné s kazdoro¢nimi
inflacemi k roku 2025 v¢. celkem 441 255,- K¢/rok bez DPH.

Infla¢ni koeficient

1/509 008/417 316=1,21971
2/330 014/271 565 = 1,21523
3/441 255/361 768=1,21971



Primérny inflacni koeficient
1,21971 + 1,21523 + 1,21971

=1,21821

3
Obvykla cena pronajmu ¢asti pozemku p.¢. 10958/1 a pozemkii p.¢. 10958/3 (soucasti je jina stavba
bez ¢p/Ce) a p.€. 10958/4 (soucasti je stavba obcanského vybaveni bez ¢p./Ce) v obci a katastralnim
uzemi Plzen, okres Plzen-mésto ¢ini celkem:

222 574,- K& * 1,21821 =271 141,87 K¢, zaokrouhleno 271 142,- K¢
slovy: Dvéstésedmdesatjedentisicjednostoctyficetdve K¢

SEZNAM PRILOH

- aktudlni grafické rozvrzeni objektii, DinoPark ZOO Plzen, obec a katastralni uzemi Plzen, okres Plzen-
mésto

- seznam objektll DinoPark ZOO Plzen

- puadorys objektu na pozemku p.¢. 10958/3 v obci a katastralnim izemi Plzen, okres Plzeii-mésto

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

Odména, nahrada nakladu

Znale¢né uctuji dokladem €. 1629/2025.

ZNALECKA DOLOZKA

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

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudkl pod pofadovym ¢islem 2388/2025.

V Plzni dne 6.11.2025

OTISK ZNALECKE PECETI
Vladislav Titl

301 00 Plzen

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.16.6.


















