
 

 

  

 

ODBORNÝ POSUDEK 

č. 305-5/2025 

O ceně obvyklého nájemného za užívání části Alžbětiných lázní ve Smetanových sadech 

č.p. 1145 na pozemku č. parc. 2290 včetně pozemku č. parc. 2289/14 v k.ú., obci a okr. 

K. Vary, Karlovarský kraj. 
 

 
 

Objednatel odborného posudku: Statutární město Karlovy Vary 

Moskevská  2035/21 

361 20 Karlovy Vary 

Účel odborného posudku: Stanovení hodnoty obvyklého nájemného  

Dle zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku ve znění pozdějších předpisů 

a vyhlášky MF ČR č. 441/2013 Sb. ve znění vyhlášky č. 370/2024 Sb., podle stavu ke 

dni 24.2.2025 odborný posudek vypracoval: 

 Ing. František Veselý 

 Gorkého 7 

 360 01 Karlovy Vary 

 telefon: 777 812 120 

 e-mail: frantisek.vesely@email.cz 

 

Odborný posudek obsahuje 36 stran textu včetně titulního listu a z toho 27 stran příloh. 

Objednateli se předává ve třech vyhotoveních. 

V Karlových Varech 26.2.2025 

mailto:frantisek.vesely@email.cz


- 2 - 

 

 

ZADÁNÍ 

Účel ocenění 
Odborný posudek o ceně obvyklého nájemného za užívání části Alžbětiných lázní ve 

Smetanových sadech č.p. 1145 na pozemku č. parc. 2290 včetně pozemku č. parc. 

2289/14 v k.ú., obci a okr. Karlovy Vary, Karlovarský kraj. 

Základní pojmy a metody ocenění 
Ocenění podle cenového předpisu 

Cena zjištěná (administrativní cena) podle cenového předpisu vyhlášky MF č. 370/2024 Sb. 

v aktuálním znění, kterou se provádějí některá ustanovení zákona č. 151/1997 Sb., 

o oceňování majetku. 
 

Obvyklá cena (obecná cena) 

Dle zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku se pro účely tohoto zákona rozumí cena, 

která by byla dosažena při prodejích stejného, popřípadě obdobného majetku nebo při 

poskytování stejné nebo obdobné služby v obvyklém obchodním styku v tuzemsku ke dni 

ocenění. Přitom se zvažují všechny okolnosti, které mají na cenu vliv, avšak do její výše se 

nepromítají vlivy mimořádných okolností trhu, osobních poměrů prodávajícího nebo 

kupujícího ani vliv zvláštní obliby. Mimořádnými okolnostmi se rozumějí například stav 

tísně prodávajícího nebo kupujícího, důsledky přírodních či jiných kalamit. Osobními 

poměry se rozumějí zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobní vztahy mezi 

prodávajícím a kupujícím. Zvláštní oblibou se rozumí zvláštní hodnota přikládaná majetku 

nebo službě vyplývající z osobního vztahu k nim. Obvyklá cena vyjadřuje hodnotu majetku 

nebo služby a určí se ze sjednaných cen porovnáním. 
 

Tržní hodnota 

Dle zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku se pro účely tohoto zákona rozumí 

odhadovaná částka, za kterou by měly být majetek nebo služba směněny ke dni ocenění 

mezi ochotným kupujícím a ochotným prodávajícím, a to v obchodním styku uskutečněném 

v souladu s principem tržního odstupu, po náležitém marketingu, kdy každá ze stran jednala 

informovaně, uvážlivě a nikoli v tísni. Principem tržního odstupu se pro účely tohoto 

zákona rozumí, že účastníci směny jsou osobami, které mezi sebou nemají žádný zvláštní 

vzájemný vztah a jednají vzájemně nezávisle. 
 

Stanovení tržní hodnoty 

Tržní hodnota je stanovena podle dostupných metod, které jsou reálně použitelné 

v současných ekonomických podmínkách v ČR a nejlépe vystihujíc současnou hodnotu 

majetku. Ta je velmi proměnlivá v čase a je ovlivňována mnoha faktory, které se vyvíjejí 

v období rozvoje tržního hospodářství, stabilizace finanční politiky a soukromého 

podnikání. Použití metod a způsob stanovení tržní hodnoty je také ovlivněn i účelem, pro 

který se tržní hodnota majetku zjišťuje. 
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Pro odhad tržní hodnoty se používají tyto oceňovací metody: 

Metoda věcné hodnoty 

Věcná hodnota (časová cena) je reprodukční cena věci snížená o přiměřené opotřebení 

odpovídající opotřebené věci stejného stáří a přiměřené intenzity používání. Cena 

reprodukční je cena, za kterou by bylo možno stejnou nebo porovnatelnou novou věc pořídit 

v době ocenění, bez odpočtu opotřebení. 
 

Metoda výnosová 

Tato metoda je založena na koncepci "časové hodnoty peněz a relativního rizika investice". 

Výnosovou hodnotu si lze představit jako jistinu, kterou je nutno při stanovené úrokové 

sazbě uložit, aby úroky z této jistiny byly stejné jako čistý výnos z nemovité věci. 
 

Metoda porovnávací (komparativní, srovnávací) 

Metoda je založena na porovnání předmětné nemovité věci s obdobnými, jejichž ceny byly 

v nedávné minulosti na trhu realizovány, jsou známé a ze získané informace je možno 

vyhodnotit jak hodnotu samotné stavby či souboru staveb, tak hodnotu pozemku. 

 
 

NÁLEZ 

Podklady 
- výpis z KN Katastrálního úřadu v Karlových Varech č. LV 2959 pro k.ú. Karlovy Vary ze 

  dne 13.7.2023 

- informace a údaje sdělené zástupcem vlastníka nemovitosti 

- skutečnosti zjištěné na místě  

- kopie katastrální mapy  

- výpočtový list nájmu a služeb bez data 

- pasport budovy ZŠ ve Vančurově ulici č.p. 30 a 85 

- znalecký posudek č. 1636-19/2023 ze dne 31.8.2023 zpracovaný ing. Jiřím Lodrem 

- nájemní smlouvy v Alžbětiných lázních, galerie a škol ve Svahové a Vančurově ulici 

Základní informace 
Název předmětu ocenění: Obvyklé nájemné za užívání části Alžbětiných lázní ve 

Smetanových sadech č.p. 1145 na pozemku č. parc. 2290 

s pozemkem č. parc. 2289/14 v k.ú., obci a okr. K. Vary 

Adresa předmětu ocenění: Smetanovy sady 1145/1 
 360 01 Karlovy Vary 

LV: 2959 

Kraj: Karlovarský 

Okres: Karlovy Vary 

Obec: Karlovy Vary 

Katastrální území: Karlovy Vary 

Počet obyvatel: 49 353 
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Prohlídka 
Prohlídka byla provedena dne 24.2.2025 za přítomnosti zástupce objednatele paní 

Bartoňkové. 

Vlastnické a evidenční údaje 
Alžbětiny Lázně a.s., Smetanovy sady 1145/1, 360 01 Karlovy Vary, LV: 2959, podíl 1 / 1  

Dokumentace a skutečnost 
Nemovitost je v době prohlídky užívána. Byla provedena kontrola pozemků podle výpisu 

z KN a konstatuje se, že předmětem ocenění je výhradně nemovitost, která je v katastru 

nemovitostí zapsána. 

Pozemky a stavby na nich umístěné, které jsou předmětem ocenění, jsou doloženy v příloze 

tohoto ocenění a barevně vyznačeny na katastrální mapě. 

Podle výpisu z katastru nemovitostí nejsou pro oceňované pozemky plomby, nebo jiná 

ustanovení, jako např. nedořešené právní stavy.  

Celkový popis nemovité věci 
Jedná se o samostatně stojící objekt občanského vybavení ve Smetanových sadech č.p. 1145 

na pozemku č. parc. 2290 včetně pozemku č. parc. 2289/14 v k.ú. a obci Karlovy Vary, 

které slouží jako veřejný městský balneoprovoz včetně poskytování léčebných a lázeňských 

služeb. V katastru nemovitostí je stavba zapsána jako občanská vybavenost. Podlahové 

plochy jednotlivých místností byly převzaty z pasportu budovy podle stavu k 15.11.2013. 

Objekt je přístupný z veřejně provozovaných komunikací třídou T.G.M., Bulharské 

a Varšavské ulice a nábřežím Osvobození. Je napojen na veřejný rozvod vodovodu, 

elektrické energie, kanalizace a plynovodu a užíván od roku 1906. 

Objekt je zděný, provedený klasickou zděnou technologií, se 3 nadzemními podlažími. 

1. PP suterén - lázeňské kabiny pro procedury, sociální zařízení a pomocné místnosti.  

1. NP - vstup s recepcí a schodištěm do hlavní chodby s přístupem k jednotlivým lázeňským 

procedurám a dalším službám 

2. NP - z hlavní chodby jsou přístupné lázeňské procedury, nad vstupem je neprovozovaná 

restaurace, nad nefunkčními vodoléčbami je víceúčelový sál na který navazuje fitness sál 

3. NP (půda) - bývalá učebna se sociálním zázemím, skladové místnosti se dvěma vstupy do 

půdního prostoru, který je zateplen. Přístupnost je zajištěna dvěma pomocnými schodišti 

situované k Bulharské ulici. Součástí je věž pavilonu nad hlavním vstupem.  

Ve dvorní části budovy je vestavěna budova plaveckého bazénu 

V přístavbě, přístupné z Bulharské ulice, je výměníková stanice, zásobníky CO2, TUV, 

samostatně přístupná trafostanice s vlastním trafem a trafem ČEZ Distribuce a podzemní 

nádrž na vřídelní vodu. Zasahuje do suterénu vlastní budovy lázní, kde je dílna údržby.  
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ODBORNÝ POSUDEK 

Oceňovací předpis 

Ocenění je provedeno podle zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku ve znění 

pozdějších předpisů a vyhlášky MF ČR č. 441/2013 Sb. ve znění vyhlášky č. 370/2024 Sb., 

kterou se provádějí některá ustanovení zákona č. 151/1997 Sb. 
 

ZÁVĚR 
Úkolem je stanovení obvyklé ceny nájemného za užívání části objektu občanského 

vybavení č.p. 1145 umístěném ve Smetanových sadech na pozemku č. parc. 2290 včetně 

pozemku č. parc.2289/14 v k.ú., obci a okr. K. Vary. V době prohlídky je objekt užíván. 

Slouží pro lázeňské účely, které jsou posledním způsobem užívání. 

Roční užitek je stanoven podle obvyklého nájemného v daném místě a čase a předpokládá 

se, pro zjištění jeho výše, že odhad obvyklého nájemného bude proveden porovnáním 

s nájemným obdobných nemovitostí. Na trhu v tomto regionu a segmentu jsou pronájmy 

k porovnání omezené. 

Realitní kanceláře pronájmy zprostředkovávají v malém množství a údaje o nich se zjišťují 

podle omezených i zkreslených informací především vlastníků a nájemníků. 

Zjištění se proto provádí porovnáním podle vlastní databáze, informací vlastníků 

nemovitostí, nájemníků, správců nemovitostí, inzerce a informací realitních kanceláří. 

Vychází se při tom z porovnání realizovaných pronájmů přibližně obdobných nemovitostí 

na současném trhu nemovitostí v okolí nebo obdobných lokalitách. Riziko nesprávného 

porovnání se snižuje tím, že nejde o srovnání s jednotlivými objekty, ale o porovnání 

s průměrným standardem.  

Na výši dosažitelného nájemného působí následující vlivy: 

- velikost a význam obce,  

- úroveň příjmů a cen v obci,  

- pracovní příležitosti v obci,  

- poloha vůči centru obce,  

- složení obyvatelstva v obci,  

- umístění ve čtvrti,  

- vybavenost (obchody, úřady, školy),  

- stav a úroveň nemovitostí určených k podnikání,  

- možnosti přístupu a parkovací možnosti,  

- spojení veřejnou dopravou, 

-      vybavení a stav nemovitosti, 

-      příslušenství nemovitosti.  

Cenu dosažitelnou pro obvyklé nájemné ovlivňuje kladným způsobem:  

- dobré podmínky pro podnikatelské účely,  

- velmi dobré vybavení  

-      dobré příjezdové a parkovací možnosti u nemovitosti,  

- umístění s dobrým přístupem a příjezdem, 

-      okamžitá využitelnost.  



- 6 - 

 

Záporně ovlivní toto obvyklé nájemné:  

- možnost ztížených dopravních podmínek za zhoršených klimatických poměrů, 

- umístění mimo frekventované území 

-      špatný stav nemovitosti.  

Souhrnné hodnocení 

Obvyklé nájemné je odhadnuto na základě obdobných pronájmů.  

Objekt občanského vybavení Alžbětiných lázní ve Smetanových sadech č.p. 1145 na 

pozemku č. parc. 2290 s pozemkem č. parc. 2289/14 je lázeňským zařízením v průměrném 

stavu, jehož provoz je částečně omezen vzhledem ke špatnému stavu některých částí 

zařízení. Objekt má 1 podzemní a 3 nadzemní podlaží. Ve spodním a 3. NP podlaží budovy 

dochází k opadávání vnitřních omítek jako důsledek vlhkosti. Část místností 

balneoprovozu není užívána vzhledem ke špatnému stavebnětechnickému stavu některých 

konstrukčních prvků (např. kanalizace).   

Základy jsou kamenné i betonové, obvodové stěny jsou zděné tl. 45 - 60 cm, stropy jsou 

s vodorovným i členitým podhledem, krov dřevěný složitý s věžemi, fasáda je hladká 

s architektonickými prvky, krytina smíšená - tašky, plech, eternit, klempířské konstrukce 

z pozinkovaného plechu a bleskosvod jsou osazeny, schody kamenné i betonové, vnitřní 

omítky jsou štukové, dveře jsou hladké plné a prosklené, okna dvojitá, podlahy jsou 

s dlaždicemi, textilní, betonové a s PVC, vytápění je ústřední, vnitřní hygienické vybavení 

je standardní. Stavebnětechnický stav objektu je průměrný, nejsou na něm žádné podstatné 

viditelné stavební závady, ohrožující statiku stavby kromě následků vlhkosti a špatný stav 

některých konstrukčních prvků. 

Podlahové plochy jednotlivých místností činí, podle pasportu budovy, 6.883,52 m
2
.  

 

Předmětem nájmu je část 1. NP po pravé straně budovy od hlavního vchodu. Jedná se 

o kanceláře, chodbu, WC a balkon. Celková plocha místností budoucího pronájmu činí 

815,70 m
2 
(viz příloha).  

Pro určení obvyklého nájemného je vhodná metoda přímého porovnání ve smyslu 

komentáře Ministerstva financí k ceně obvyklé aritmetickým průměrem. Jedná se 

o statistickou metodu, pracující s realizovanými cenami.     

Statistické metody, čili statistické charakteristiky, jsou čísla, která nám dávají stručnou 

informaci o znaku statistického souboru z různých hledisek. Pokud je předmětem šetření 

jeden kvantitativní znak, tak jde o charakteristiku střední hodnoty. A toto statistické šetření, 

zaměřené na sledování proměnlivosti a rozptýlení znaku je charakteristikou variability 

znaku.  
 

V objektu Alžbětinských lázní je několik nájemců (viz příloha). V tabulkové příloze jsou 

výše jednotlivých nájmů uvedeny.   

Protože nájemné jednotlivých prostor je aktuální v současné době, lze je aproximovat 

k aritmetickému průměru. Celková střední hodnota, která je obvyklou cenou, činí: 

285,87+154,04+72,37+158,0+467,04+463,13+320,99+457,39+151,41+463,13+40,80 

+322,80 =3356,97 / 12 = 279,75 Kč/m
2
/měs. bez DPH. 
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Objekt občanské vybavenosti v Goethově stezce č.p. 1215 na pozemku č. parc. 784 je 

galerií umění v dobrém stavu, která je tímto způsobem provozována. Objekt má 3 nadzemní 

podlaží se sociálním zařízením. Ve spodním podlaží budovy dochází k opadávání 

vnitřních omítek jako důsledek pravděpodobně zemní vlhkosti, která prolíná opěrnou zdí 

za budovou.  

Podlahové plochy místností (v m
2
) jsou uvedeny v další části posudku. 

Základy jsou kamenné, obvodové stěny jsou zděné tl. 45 - 60 cm, fasáda je hladká 

s architektonickými prvky, klempířské konstrukce z pozinkovaného plechu a bleskosvod 

jsou osazeny, vnitřní omítky jsou štukové, dveře jsou hladké plné a prosklené, okna 

zdvojená, podlahy jsou s dlaždicemi, textilní, betonové a s PVC, vytápění je ústřední 

s plynovým kotlem, litinovými a deskovými radiátory, vnitřní hygienické vybavení je 

standardní. Stavebnětechnický stav objektu je dobrý, nejsou na něm žádné podstatné 

viditelné stavební závady, ohrožující statiku stavby kromě opadávání omítek v 1. PP podlaží 

vlivem vlhkosti. 

Podlahové plochy jednotlivých místností činí 2.303,77 m
2
. Objekt galerie je v současné 

době pronajímán za cenu 382.247 Kč/rok (165,92 Kč/m
2
). 

Objekt občanského vybavení ve Svahové ulici č.p. 1169 na pozemku č. parc. 1896, 

1897/1 a 1898 je základní školou v dobrém stavu, která je tímto způsobem provozována. 

Objekt má 4 nadzemní podlaží se sociálním zařízením.  

Podlahové plochy místností (v m
2
) jsou uvedeny v další části posudku. 

Základy jsou kamenné, obvodové stěny jsou zděné tl. 45 - 60 cm, fasáda je hladká 

s architektonickými prvky, klempířské konstrukce z pozinkovaného plechu a bleskosvod 

jsou osazeny, vnitřní omítky jsou štukové, dveře jsou hladké plné a prosklené, okna 

zdvojená, podlahy jsou s dlaždicemi, textilní, betonové a s PVC, vytápění je ústřední, 

vnitřní hygienické vybavení je standardní. Stavebnětechnický stav objektu je dobrý, nejsou 

na něm žádné podstatné viditelné stavební závady, ohrožující statiku stavby kromě 

opadávání omítek v 1. PP vlivem vlhkosti. 

Podlahové plochy jednotlivých místností činí 1.668 m
2
. Objekt školy ve Svahové ulici je 

v současné době pronajímán za cenu 245.819,76 Kč/rok (147,40 Kč/m
2
). 

Objekty občanského vybavení ve Vančurově ulici č.p. 30 a 83 na pozemcích č. parc. st. 

164 a st. 95 s pozemkem č. parc. 100/2 je základní školou v dobrém stavu, která je tímto 

způsobem provozována. Objekt má 1 podzemní a 3 nadzemní podlaží se sociálním 

zařízením. Ve spodním podlaží budovy dochází k opadávání vnitřních omítek jako 

důsledek pravděpodobně zemní vlhkosti, která prolíná opěrnou zdí za budovou.  

Podlahové plochy místností (v m
2
) jsou uvedeny v další části posudku. 

Základy jsou kamenné, obvodové stěny jsou zděné tl. 45 - 60 cm, fasáda je hladká 

s architektonickými prvky, klempířské konstrukce z pozinkovaného plechu a bleskosvod 

jsou osazeny, vnitřní omítky jsou štukové, dveře jsou hladké plné a prosklené, okna 

zdvojená, podlahy jsou s dlaždicemi, textilní, betonové a s PVC, vytápění je ústřední, 

vnitřní hygienické vybavení je standardní. Stavebnětechnický stav objektu je dobrý, nejsou 

na něm žádné podstatné viditelné stavební závady, ohrožující statiku stavby kromě 

opadávání omítek v 1. PP vlivem vlhkosti. 
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Podlahové plochy jednotlivých místností činí, podle pasportu budovy, 1.515,02 m
2
. Objekt 

bude v současné době pronajímán za cenu 238.000 Kč/rok (157 Kč/rok/m
2
). 

Porovnáním nájemného i s jinými (výše uvedenými) objekty občanského vybavení, činí 

celková střední hodnota, která je obvyklou cenou: 

279,75 x 12+165,92+147,40+157= 3827,29 /4 = 956,82 Kč/rok/m
2
. Měsíční nájem pak bude 

činit 956,82/12 = 79,74 Kč /m
2
/měs..  

V pronajímaných prostorách probíhá celková rekonstrukce, jejíž náklady budou činit 

odhadem 5,5 mil. Kč. Předpokládaná životnost této rekonstrukce bude činit, vzhledem 

k dobré kvalitě prováděných prací, 30 let.  

Rozložení těchto nákladů do jednotlivých let bude činit 5,5 mil. Kč / 30 let = 183.333,33 

Kč/rok. Pronajímané prostory mají celkovou výměru 815,70 m
2
. Zhodnocení nájemních 

prostor na m
2
 bude činit 183.333,33 / 815,70 = 224,75 Kč / m

2
 / rok a na měsíc bude činit 

zhodnocení 18,73 Kč. 

Nájemné za prostory v 1. NP vpravo od hlavního vchodu v budově Alžbětiných lázní ve 

Smetanových sadech č.p. 1145, po porovnání odhaduji na 79,74+18,73 Kč/m
2
/měs. = 98,47 

Kč/m
2
/měs. a po zaokrouhlení na 98,50 Kč/m

2
/měs.. Při celkové výměře pronajímaných 

prostor 815,70 m
2
 činí nájemné 80.346,45 Kč/měs. a po zaokrouhlení podle § 50 vyhlášky 

80.350,- Kč/měsíc. Jedná se o tzv. čisté nájemné bez poplatků za služby. 
 

Závěr – zdůvodnění obvyklého nájemného 

Obvyklé nájemné za užívání prostor v 1. NP vpravo od hlavního vchodu o celkové výměře 

815,70 m
2
 v budově Alžbětiných lázní ve Smetanových sadech č.p. 1145, umístěné na 

pozemku č. parc. 2290 s pozemkem č. parc. 2289/14 v k.ú., obci a okr. K. Vary, 

odhaduji v tomto konkrétním případě a v současné době na:  

80.350,- Kč/měsíc, t.j. 964.200,- Kč/rok bez DPH 

Celková částka zohledňuje veškeré okolnosti, které mají vliv na výši sazby obvyklého 

nájemného v dané oblasti zejména umístění nemovitosti, jejího možného využití a napojení 

na inženýrské sítě. 
 

Prohlašuji, že při ocenění jsem osobou nezávislou. 
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Alžbětiny lázně 

  
Kancelář Kancelář 

 

 

  
WC WC 

 

 

  
Chodba Kancelář 
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Alžbětiny lázně 

  
Kancelář Kancelář 

 

   

  
Budoucí laboratoře Budoucí laboratoře 

 

 

  
Kancelář Úklid 
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Vančurova 

  
Zadní pohled Boční pohled 

 

 

  
Přípravna Kancelář 

 

 

  
Učebna Schodiště 
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Vančurova 

  
Sociální zařízení Učebna 

 

 

  
Podkrovní místnost Tělocvična 

 

 

  
Půda Sklep 
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Galerie 

  
Čelní pohled Pravá kancelářská část 

 

 

  
Sociální zařízení Výstavní sál 

 

 

  
Rozvody sítí ve skladu v 1. NP Centrální schodiště 
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Svahová 

  
Čelní pohled Kancelář 

 

 

  
Učebna Sociální zařízení 

 

 

  
Půda Sklep 
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