ODBORNY POSUDEK
¢. 246/2023

O cené obvyklého najemného za uzivani ¢asti pozemku €. pare. 3413 jako parkovisté pro
70 parkovacich mist v k.u., obci a okr. Karlovy Vary, Karlovarsky kraj.

Objednatel odborného posudku: Lazeniske lesy Karlovy Vary, ptispévkova
organizace

Sovova stezka 504/4

360 01 Karlovy Vary

Ucel odborného posudku: Stanoveni hodnoty obvyklého najemného

Dle zikona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni pozdéjSich predpisi

a vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢&. 337/2022 Sb., podle stavu ke
dni 26.5.2023 odborny posudek vypracoval:

Ing. Frantisek Vesely

telefon:
e-mail;

Odborny posudek obsahuje 10 stran textu vcetné titulniho listu a z toho 2 strany pfiloh.
Objednateli se pfedava ve dvou vyhotovenich.

V Karlovych Varech 7.7.2023



ZADANI
Uéel ocenéni

Zakladni pojmy a metody ocenéni

Ocenéni podle cenového predpisu

Cena zjiSténd (administrativni cena) podle cenového predpisu vyhlasky MF €. 441/2013 Sb.
v aktudlnim znéni, kterou se provadéji ncktera ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb.,
0 ocenlovani majetku.

Obvykla cena (trzni hodnota, obecna cena)

Dle zakona €. 151/1997 Sb., o oceflovani majetku - 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 vS§echny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vyse se
nepromitaji vlivy mimotfddnych okolnosti trhu, osobnich pomérti prodévajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi se rozuméji naptiklad stav
tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, dasledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi
poméry se rozumé&ji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodéavajicim a kupujicim. ZvlasStni oblibou se rozumi zvla$tni hodnota ptikladand majetku
nebo sluzb& vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci
a urci se porovnanim.

Podle mezindrodnich ocetiovacich standardii IVSC je definovdna trzni hodnota -
"odhadovana ¢astka, za kterou by mél byt majetek k datu ocenéni sménén v transakci bez
osobnich vlivii mezi dobrovolné¢ kupujicim a dobrovolné prodavajicim po patficném
priazkumu trhu, na némz castnici jednaji informovan¢, rozvazné a bez natlaku."

Stanoveni trzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou realné¢ pouZzitelné
v soudasnych ekonomickych podminkdch v CR a nejlépe vystihujic sou¢asnou hodnotu
majetku. Ta je velmi proménlivd v ¢ase a je ovlivilovana mnoha faktory, které se vyvijeji
Vv obdobi rozvoje trznitho hospodarstvi, stabilizace financni politiky a soukromého
podnikéni. Pouziti metod a zplisob stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén 1 ucelem, pro
ktery se trzni hodnota majetku zjist'uje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouZivaji tyto ocefiovaci metody:

Metoda vécné hodnoty

Vécnd hodnota (Casova cena) je reprodukéni cena véci snizend o pfiméfené opotiebeni
odpovidajici opotiebené véci stejného stafi a priméfené intenzity pouzivani. Cena
reprodukéni je cena, za kterou by bylo moZzno stejnou nebo porovnatelnou novou véc potidit
v dobé ocenéni, bez odpoctu opotiebeni.

Metoda vynosova

Tato metoda je zaloZena na koncepci "Casové hodnoty penéz a relativniho rizika investice".
Vynosovou hodnotu si lze pfedstavit jako jistinu, kterou je nutno pfi stanovené urokové
sazb¢ ulozit, aby uroky z této jistiny byly stejné jako ¢isty vynos z nemovité véci.



Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zaloZena na porovnani piedmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichZ ceny byly
v nedavné minulosti na trhu realizovany, jsou znamé a ze ziskané informace je mozno
vyhodnotit jak hodnotu samotné stavby ¢i souboru staveb, tak hodnotu pozemku.

NALEZ
Podklady

- informace o pozemku z KN Katastralniho uifadu v Karlovych Varech ¢. LV 8068 pro k.u.
Karlovy Vary ze dne 13.6.2023

- informace a udaje sdélené zastupcem vlastnika nemovitosti

- skute¢nosti zjisténé na misté

- kopie katastralni mapy

Zakladni informace

Nézev predmétu ocenéni:  Obvyklé ndjemné za uzivani ¢asti pozemku €. parc. 3413 jako
parkovisté v k.u., obci a okr. K. Vary

Adresa predmétu ocenéni:  Karlovy Vary
360 01 Karlovy Vary

LV: 8068

Kraj: Karlovarsky
Okres: Karlovy Vary
Obec: Karlovy Vary
Katastralni izemi: Karlovy Vary
Pocet obyvatel: 45500
Prohlidka

Prohlidka byla provedena dne 26.5.2023 za ptitomnosti zastupce vlastnika.
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Vlastnické a evidencni udaje

Vlastnické pravo

Statutarni mésto Karlovy Vary, Moskevska 2035/21, 360 01 Karlovy Vary

Sprava nemovitosti ve vlastnictvi kraje

Lazenské lesy Karlovy Vary, pfispévkova organizace, Sovova stezka 504/4, 360 01 Karlovy
Vary

Dokumentace a skutecnost

Nemovitost je byvalym kamenolomem, které bude slouzit jako parkoviste.

Byla provedena kontrola pozemku podle informace o pozemku z KN a konstatuje se, Ze
pozemek ¢. parc. 3413 je ve vlastnictvi Statutdrniho mésta Karlovy Vary, hospodafeni se
svéfenym majetkem obce maji Lazenské lesy Karlovy Vary, pfispévkova organizace.
Pozemek, ktery je pfedmétem pronajmu, je doloZen v pfiloze tohoto ocenéni a barevné
vyznacen na kopii katastralni mapy.

Podle informace o pozemku z katastru nemovitosti nejsou pro ocefiovany pozemek plomby,
nebo jina ustanoveni, jako napt. nedofeSené pravni stavy.



Celkovy popis nemovité véci

Jako vetejné parkoviste¢ bude slouzit prostor byvalého kamenolomu zpevnéného
frézovanym materidlem. Pfedpoklada se celkem 70 parkovacich mist.

ODBORNY POSUDEK

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakonl
. 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., ¢. 228/2014 Sb.,
.225/2017 Sb. a ¢&. 237/2020 Sb. a vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky
. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb.,
. 188/2019 Sb., €. 488/2020 Sb., ¢. 424/2021 Sb. a ¢. 337/2022 Sb., kterou se provadéji
nékterd ustanoveni zékona ¢. 151/1997 Sb.
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ZAVER
Ukolem je stanoveni obvyklé ceny najemného za uZivani cca 70 parkovacich mist na ¢asti
pozemku €. parc. 3413, pfistupné ze Sovovy stezky ke Svatému Linhartu v k.u., obci a okr.
K. Vary.
Ro¢ni uzitek je stanoven podle obvyklého najemného v daném misté a Case a predpoklada
se, pro zjisténi jeho vySe, ze odhad obvyklého ndjemného bude proveden porovnanim
S nagjemnym obdobnych nemovitosti. Na trhu neni v tomto regionu dostateCny pocet
stejnych nebo obdobnych nemovitosti, u kterych lze porovnat skute¢né¢ obvyklé najemné
nemovitosti. Porovnani je v tomto ptipad¢ provedeno s prondjmy z parkovacich mist a se
zohlednénim pravidel pro nagjem nemovitého majetku Statutarniho mésta Karlovy Vary.
Realitni kancelafe tyto pronajmy nezprostiedkovavaji.
Zjisténi se proto provadi porovnanim podle vlastni databaze, informaci vlastnika
nemovitosti a spravell nemovitosti. Vychdzi se ptfi tom z porovnani realizovanych pronajmi
pfiblizné obdobnych nemovitosti na sou¢asném trhu nemovitosti v okoli nebo obdobnych
lokalitach. Riziko nespravného porovnani se snizuje tim, Ze nejde o srovnani s jednotlivymi
parkovisti, ale o porovnani s primérnym standardem.

Na vysi dosazitelného najemného pusobi nasledujici vlivy:
- velikost a vyznam obce,

- uroven piijmi a cen v obci,

- pracovni pfilezitosti v obci,

- poloha vi¢i centru obce,

- sloZzeni obyvatelstva v obci,



- umisténi ve ¢tvrti,

- vybavenost (obchody, urady, skoly),

- stav a uroven nemovitosti uréenych k podnikani,
- moznosti ptistupu a parkovaci moznosti,

- spojeni vefejnou dopravou,

- vybaveni a stav nemovitosti,

- ptisluSenstvi nemovitosti.

Cenu dosazitelnou pro obvyklé ndjemné ovliviiuje kladnym zptusobem:

- dobré podminky pro podnikatelské tcely,

- velmi dobré vybaveni

- dobré ptijezdové a parkovaci moznosti u nemovitosti,

- umisténi s dobrym pfistupem a ptijezdem,

- okamzita vyuzitelnost.

Zaporné ovlivni toto obvyklé najemné:

- moznost ztizenych dopravnich podminek za zhorSenych klimatickych pomért,

- umisténi mimo frekventované uzemi
- Spatny stav nemovitosti.

Souhrnné hodnoceni

Parkovaci mista na pozemku ¢. parc. 3413 budou uzivana pro parkovéani navstévniki
lazeniskych lest. Jedna se, podle zadani, o celkem 70 parkovacich mist.

Podle pravidel pro najem nemovitého majetku Statutarniho mésta Karlovy Vary, s Gi¢innosti
od 1.6.2022, je vySe ndjemného za parkovaci misto mimo vnitini izemi lazeniského mista
13.000,- K¢/rok bez DPH (15.730 Ké/rok s DPH). Tato castka ptedstavuje 35 K¢/den
(43 K¢/den s DPH). Obdobou této ceny je parkovani v podzemnich garazich na nam.
M. Horakové (46 K&/den).

V k.. Rybafe jsou pronajimany Statutdirnim meéstem Karlovy Vary firmé Jamp s.r.o.
parkovaci mista na pozemku €. parc. 457/1 za 25 K¢&/den/1 park. misto bez DPH a 30,25
K¢/den/1 park. misto s DPH.

V k.0. Bohatice jsou pronajimany firmou Polux s.r.o. Lesim Ceské republiky s.p. parkovaci
mista na pozemku €. parc. 964/1 za 25 K¢&/den/1 park. misto bez DPH a 30,25 K¢/den/1
park. misto s DPH.

Parkovisté¢ na pozemku €. pare. 3413, piistupné ze Sovovy stezky smérem ke Svatému
Linhartu v k.0., obci a okr. K. Vary, neni ale béznym parkovistém, ale pouze ptilezitostnym
pii riznych akcich, potfadanych v okoli Svatého Linharta z vétsi ¢asti o vikendech. Piijezd
na parkovisté je po vefejné pfistupné komunikaci Sovovy stezky. Odhadem lze konstatovat,
ze omezeni bude na trovni 70 %. Jedna se o 70 parkovacich mist.

Po porovnani s ndjemnym parkovacich mist v Karlovych Varech a zvazeni vSech vyse
uvedenych skutecnosti, odhaduji ndjemné parkovist€ na pozemku &. parc. 3413 ve vysi
70 mist x 25 K&/den/park. misto = 1.750 K¢ / den x 365 dni x 30 % = 191.625 K¢&/rok, po
zaokrouhleni 190.000,- K¢ / rok bez DPH. Jedna se o tzv. Cisté ndjemné bez poplatkl za
piipadné sluzby nebo vybaveni.



Z.avér — zduvodnéni obvyklého najemného

Obvyklé najemné za uzivani 70 parkovacich mist na pozemku €. parc. 3413, piistupné ze
Sovovy stezky smérem ke Svatému Linhartu v k.i., obci a okr. K. Vary, stanovené
porovnanim s ndjemnym obdobnych parkovacich mist, odhaduji v tomto konkrétnim
piipadé a v soucasné dob¢ na:

190.000,- K¢&/rok bez DPH

Slovy: Jednostodevadesattisic K¢

229.900,- K¢/rok s DPH

Slovy: Dvéstédvacetdevéttisicdevetset K¢

Celkova castka zohlednuje veskeré okolnosti, které maji vliv na vysi sazby obvyklého
najemného v dané oblasti, zejména umisténi nemovitosti, jeji stav a mozné vyuZiti.

Prohlasuji, Ze pri ocenéni jsem osobou nezavislou.

SEZNAM PRILOH
pocet stran A4 v piiloze:
Informace o pozemku LV 8068 ze dne 13.6.2023 1
Snimek katastralni mapy 1
Fotodokumentace 1




KONCESNI LISTINA

Vydal: Okresni zivnostensky ufad Okresniho ufadu Karlovy Vary pod c¢islem
ZU/F/219/2000/KL dne 16.11.2000 ev. &islo 340300-35176-00

Ptedm¢ét podnikani: Ocenovani majetku pro véci nemovite ICO : 100 58 851

V Karlovych Varech 7.7.2023

RAZITKO A PODPIS
Ing. FrantiSek Vesely

PRILOHY ODBORNEHO POSUDKU
¢: 246/2023
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13.06.23 12:36 Informace o pozemku | Nahlizeni do katastru nemovitosti

Informace o pozemku

Parcelni ¢islo: 3413

Obec; Karlovy Vary [554961]%

Katastralni Gzemi: Karlovy Vary (663433]

Cislo LV: 8068

Vyméra [m?]: 284797

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: DKM

Urceni vymeéry: Graficky nebo v digitalizované mapé
Zpusob vyuziti: les jiny nez hospodarsky

Druh pozemku: lesni pozemek

Vlastnici, jini opravnéni
Vlastnické pravo Podil
Statutarni mésto Karlovy Vary, Moskevska 2035/21, 36001 Karlovy Vary
Hospodareni se svérenym majetkem obce Podil

Lazenskeé lesy a parky Karlovy Vary, prispévkova organizace, Sovova stezka 504/4, 36001 Karlovy Vary

ZpUsob ochrany nemovitosti
Nazev
rozsahlé chranéné tzemi

pozemek urceny k pinéni funkci lesa

Seznam BPEJ

Parcela nema evidované BPEJ.

Omezeni vlastnického prava
Typ
Vécné biemeno zfizovani a provozovani vedeni
Jiné zapisy
Nejsou evidovany Zadné jiné zapisy.
«" Rizeni, v ramci kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy (idaj

Nemovitost je v izemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni Urad pro Karlovarsky kraj,
Katastralni pracovisté Karlovy Vary ™

Zobrazené udaje maji informativni charakter. Platnost dat k 13.06.2023 11:00.
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