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A. Zadani

1. Uéel posudku

Utelem znaleckého posudku je uréeni vyse obvyklého ndjemného nemovitych véci — nebytovych
prostor.

2. Znalecky ukol

Ukolem znaleckého posudku je uréeni vyse obvyklého najemného nebytovych prostor — mistnosti
slouzicich k provozu lIékaiskych ordinaci, v¢. ptisluSenstvi v objektu €.p. 190 — stavba ob¢anského
vybaveni, ktera je soucasti pozemku parc.¢. 867 a zapsadna na LV 889, v katastralnim uzemi Pist,
obec Pist’, okres Opava.

3. Sdéleni

Zadavatel nesdé@lil znalci Zadnou skuteCnost, kterd by mohla mit vliv na piesnost zavéru
znaleckého posudku.

Ceny ve znaleckém posudku budou urceny bez DPH.
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B. Vycet podkladu

1. Prohlidka a zaméfeni nemovitych véci

Prohlidka nemovitosti a fotodokumentace (viz piiloha ¢.3) byla znalcem provedena v rozsahu
potiebném pro ocenéni nemovitych véci dne 26.05.2025.

2. Podklady pro vypracovani posudku — vyéet vybranych zdroju dat

Podklady vztahujici se k oceriované nemovité véci:
- Informace o stavbé, vyhotovena na strankach nahlizenidokn.cuzk.cz (viz p¥iloha ¢.1)
- Vymezeni pfedmétu najmu (viz priloha ¢.2)
- Dokumentace skutecného provedeni stavby €.p. 190 z 03/2025
- Vizualizace vybaveni ordinace nabytkem, v¢. vySe pofizovaci ceny
- Smlouva o ndjmu prostor — obec Kobetice
- Smlouva o najmu prostor — obec Bolatice
- Vyse najemného pro 1ékatské uéely sdélena na OU Silhefovice
- Smlouva o najmu prostor — méstsky obvod Plesna
- Smlouva o n&jmu prostor — méstsky obvod Nova Béla
- Smlouva o najmu prostor — SMO — Druzstvo 1ékatii

Literatura a verejné dostupné podklady:

- BRADAC, POLAK, KLIKA: U¥edni ocefiovani majetku 2025, CERM Brno, 2025

- BRADAC A., KREJCIR P. a kol.: Soudni inZenyrstvi, CERM Brno, 1999

- BRADAC A. akol.: Teorie ocefiovani nemovitosti, CERM Brno, 2021

- BRADAC A. akol.: Vécna bfemena od A do Z, LINDE Praha, 2009

- Oceinovaci program NEM Express AC firmy PLUTO-OLT spol. s r.0.

- http://nahlizenidokn.cuzk.cz/

- https://smlouvy.gov.cz/

- Zéakon ¢€.151/1997 Sb. o ocenovani majetku ve znéni zakont ¢.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., ¢.237/2020 Sb., ¢.285/2021 Sb. a ¢.36/2021 Sb.

Cenové udaje pro porovnani obvyklé ceny najemného:

Byly zjiStény jednak na zakladé smluv poskytnutych zastupci obci Bolatice a Kobefice,
informaci poskytnutou p. Cechackovou - OU Silhetovice, a dale ze smluv uvedenych ve vetejné
pfistupném Registru smluv ke dni ocenéni.
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C. Nalez
1. ldentifikaéni udaje
Okres: CZ0805 Opava
Obec: 509647 Pist’
Kat. izemi: 721085 Pist

2. Vlastnické pravo

LV 889:
Vlastnické pravo: Obec Pist’, Opavska 58/2, 747 18 Pist;

3. Celkovy popis nemovitych véci

Pfedmétem ocenéni je urceni vySe obvyklého najemného nebytovych prostor — mistnosti
slouzicich k provozu Iékatskych ordinaci, v¢. ptislusenstvi v objektu ¢.p. 190 — stavba obcanského
vybaveni, kterd je soucasti pozemku parc.¢. 867 a zapsana na LV 889, v katastralnim izemi Pist,
obec Pist, okres Opava.

V misté se ocettované nemovité véci, nebytové prostory k pronajmu nachazi na ulici Pekaiska —
Cislo orientac¢ni 1. Pfistup k objektu i k nebytovym prostorim z mistni komunikace. Okolni
zastavbu tvoti dalsi objekty obce (objekt technickych sluzeb, matefska skola, koupaliste, sportovni
areal), aredl pekarny GOBE, prodejna potravin a objekty urcené k individualnimu bydleni.

Nebytové prostory urcené po dokonceni rekonstrukce k pronajmu pro ucel zfizeni Iékaiskych
ordinaci ¢i poradny se nachazi v 1. a 2. NP objektu. Nebytové prostory ur¢ené pro skladovani se
nachazi v 1. PP objektu. Pistup do spolecnych komunikacnich prostor z ulice.
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Mistnosti pro ziizeni lékarské ordinace a Cekarny v 1. NP budou, po stavebnim vyschnuti
rekonstruovanych prostor vybaveny nabytkem, vizualizace viz fotodokumentace, dale jiz je
vybavena nabytkem denni mistnost ve 2.NP. Ngjemné bude u téchto mistnosti ur¢eno vcetné
nabytku. Pofizovaci cena nabytku byla poskytnuta objednatelem. Jako Komunikace jsou oznaeny
schodisté¢ a spojovaci chodby, pro tyto prostory a pro uklidovou mistnost ve 2.NP nebude,
vzhledem ke zptsobu uzivani, urcena vyse najemného, uzivani téchto prostor zahrnuje najemné
ostatnich prostor.

1.PP 1.NP 2.NP
Sklad I 21,00 m? | Cekdrna ILNP | 14,70 m* | Cekarna 2.NP 20,30 m?
Sklad 11 17,90 m? | Sesterna 25,12 m? | Ordinace I 27,40 m?
Komunikace 22.00 m’ | Ordinace 21,70 m? | Ordinace 11 26,00 m?
Celkem: 60,90 m* | WC pacienti 8,10 m?> | Poradna 26,90 m?
Komunikace 21,72 m? | Denni mistnost 9,70 m?
Celkem: 91,34 m?* | WC personal 6,20 m?
Uklidova mistnost | 4,90 m?
Komunikace 26,60 m*
Celkem: 148,00 m?

4. Pouzita metodika ocenéni

Obvykla cena je dle zak. 151/1997 Sb. definovana jako cena, ktera by byla dosaZzena pfi prodejich
stejného, poptipadé obdobného majetku v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.
Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji vliv na cenu, avSak do jeji vySe se nepromitaji
vlivy mimotfadnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby. Mimotadnymi 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. ZvIlastni oblibou se
rozumi zvlastni hodnota ptrikladdana majetku vyplyvajici z osobniho vztahu k nému. Obvykla cena
vyjadFuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se porovnanim ze sjednanych cen.

Vyse popsanou obvyklou cenu i trzni hodnotu Ize vztahnout také na obvyklou cenu, resp. trzni
hodnotu ndjemného. Pronajem nemovitych véci je sluzba a najemné je tedy cena za jakou by mohla
byt ozna¢ena nemovitost v daném Case a misté pronajata. Obvyklé ndjemné bude stanoveno na
zéklad¢ soucasné uzavienych smluv o ndjmu nebytovych prostor v obdobnych zatizeni mensich
obci a okrajovych obvodu statutarniho mésta Ostrava.

Pro uréeni vyse obvyklého najemného je pouZito ocenéni dle ,,Komentaie MF CR a nasledujici
postup stanoveni obvyklého najemného srovnavacim zplisobem — pii stanoveni obvyklého
najemného srovnavacim zplsobem lze pifi vypoctu vychazet ze znadmych realizovanych, resp.
inzerovanych prondjmu ¢i pachtli obdobnych nemovitych véci, ¢i jejich ¢asti v dané ¢i srovnatelné
lokalité.

5. Obsah Posudku
1) Uréeni obvyklého najemného

1.1) Ordinace, sesterna, poradna
1.2) Cekarna, denni mistnost, socialni zatizeni (personal, pacienti)
1.3) Skladové prostory 1. PP
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D. Posudek

1. Urceni obvyklého ndjemného — Analyza dat
Indexova porovnavaci metoda - popis pouzité metodiky

Tato metoda spocCivd v porovnani skutecné sjednanych (pozadovanych) cen najemného
s nagjemnym ocetiovanym. U kazdého ze sjednanych najmi vypolteme jednotkovou cenu
srovnavactho najemného JCS.x. Pro toto ndjemné vypocteme nasobenim ptisluSnych koeficient
index srovndavaciho najemného Isix. Poté ziskdme normalizovanou jednotkovou cenu
srovnavactho ndjemného NJCSi.x, kde index I=1,00. Z jednotlivych NJCS;.x pak ziskame
pramérnou normalizovanou jednotkovou cenu srovnavaciho ndajemného NJCS. Tu vynasobime
ziskanym indexem ocenovaného najemného Io a obdrzime odhad jednotkové ceny ocenovaného
najemného JCO. s, o jsou indexy srovnavaciho a oceilované¢ho ndjemného a jsou stanoveny na
zakladé téchto kritérii: A — poloha nebytového prostoru

B — typ nebytového prostoru

C — vybaveni, uzivani nebytového prostoru

D — stavebni stav nebytového prostoru
Bylo zjisténo nékolik uzavienych smluv o ndjmu nebytovych prostor obdobného vyuziti i rozsahu,
jedna se o prostory uzivané pro zdravotnictvi, (dostupnost zékladni zdravotnické péce v obcich)
Vsechny pouzité vyse sjednané najemného (jsou-li opatieny inflacni doloZkou ve smlouve) jsou
v urovni cen 2025. V ramci rozdéleni nebytovych prostor jsou nékteré ceny specifikovany pro
urcity prostor (napf. ordinace, socialni zdzemi), nékteré jsou urceny jednotnou cenou pro vSechny
typy prostor — toto bude rozliSeno koef. B.

k.. Pronajimatel/ objekt | Vymeéra Ugel uzivani, Najemné | Nijemné
m? je-li zndm K¢/m?/rok | Ké&/rok

Kobetice obec/ ¢.p. 739 122,54 |Ordinace, spolecné prostory 483,84 59.290,-
Kobetice obec/ ¢.p. 739 23,63 Ostatni 0,00 0,00
Bolatice obec/ ¢.p. 1109 37,17 |Ordinace, sesterna 600,00 22.302,-
Bolatice obec/ ¢.p. 1109 37,37 |Cekéarna a denni mistnost 300,00 11.211,-
Bolatice obec/ ¢.p. 1109 23,75 |Sociélni zaf. spol. prostory 150,00 3.563,-
Silhefovice | obec/ ¢.p. 18 15,62 |Ordinace 516,00 8.060,-
Silhefovice | obec/ &.p. 18 26,75/2 |Spoleéné prostory 516,00 6.904.-
Silhefovice | obec/ &.p. 18 26,75/2 |Spolecné prostory 345,00 4.614,-
Silhefovice | obec/ ¢.p. 18 22,66 |Ordinace 345,00 7.819,-
Stard Plesnd méstsky obvod/c.p.42 | 65,00 |Ordinace a ptisluSenstvi 221,54 14.400,-
Nova Béla  |méstsky obvod/¢.p.523] 99,30  |Ordinace a piislusSenstvi 462,00 45.8717,-
Mor. Ostrava mésto/ €.p.1925 X Socidlni zazemi poliklinika 159,20 X

1.1) Ordinace, sesterna, poradna

Pro porovnani bude pouZito jak nabidkové ndjemné urcené pro prondjem ordinaci a dalSich prostor

urcenych k vykonu lékatské ¢innosti, tak upravené najemné vSech prostor.

Srovnavaci najemné

Nazev Jednotkova cena Celkovy  Upravena jedn.cena
Jednotlivé indexy [K&/ m?] index [K& / m?]
Kobefice

A:1,00, B:0,80, C:1,00, D:1,00 483,84 0,80 604,80
Bolatice

A:1,00, B:1,00, C:1,00, D:1,00 600,00 1,00 600,00
Silhefovice I

A:1,00, B:0,80, C:1,00, D:1,00 516,00 0,80 645,00
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Silhefovice II

A:1,00, B:0,80, C:1,00, D:1,00 345,00 0,80 431,25

Stara Plesna

A:1,05, B:0,80, C:0,75, D:1,00 221,54 0,63 351,65

Nova B¢la

A:1,05, B:0,80, C:1,00, D:1,00 462,00 0,84 550,00
Vychozi primérna jednotkova vySe srovnavaciho najemného 530,45 K&/m?

Vysledky analyzy dat:

Koeficienty pro vypocet indexu SESTERNA - 1.NP:
A | Poloha nebytového prostoru Pist’ 1,00
B | Typ nebytového prostoru Ordinace/pracovna 1,00
C | Vybaveni nebytového prostoru Bez vybaveni 1,00
D | Stav nebytového prostoru Po rekonstrukci 1,00
Celkovy index lL,=AxXBxCxD 1,00
Jednotkova cena ndjmu nebytového prostoru | JCO =NJCS x I,| Ké&/m?/rok 530,45
Porovnivaci vySe ndjemného Sesterna: 25,12 m? K¢é&/rok 13.324,90
Pripocet nijemné nabytek* viz nize Ké/rok 9.338,65
Obvykla vySe najemného Sesterna,
v¢. vybaveni, po zaokrouhleni: 25,12 m? K¢/rok 22.664,00
*) Pripocet vybaveni — nabytku Sesterna
Vybaveni nabytkem Sesterna ................ccooiiiiiiiiiiii potizovaci cena 280.159,40 K¢;

Piedpokladana Zivotnost nabytku 30 let.
Obvyklé najemné nabytkového vybaveni je urceno v zavislosti na jeho zivotnosti.
Nabytek Sesterna cena 280.159,40 KEbez DPH ~ 280159.4/30 najemné 9.338,65 K&/rok

Najemné nabytek Sesterna: 9.338,65 K¢/rok
Koeficienty pro vypocet indexu ORDINACE - 1.NP:
A | Poloha nebytového prostoru Pist’ 1,00
B | Typ nebytového prostoru Ordinace/pracovna 1,00
C | Vybaveni nebytového prostoru Bez vybaveni 1,00
D | Stav nebytového prostoru Po rekonstrukci 1,00
Celkovy index lL,=A%XBxCxD 1,00
Jednotkova cena najmu nebytového prostoru | JCO = NJCS x I,| Ké&/m?/rok 530,45
Porovnavaci vySe nadjemného Ordinace: 21,70 m? Ké/rok 11.510,77
Pripocet naijemné nabytek* viz nize Ké&/rok 8.999,17
Obvykla vyse najemného Ordinace,
v€. vybaveni, po zaokrouhleni: 21,70 m? K¢/rok 20.510,00
*) Pripocet vybaveni — nabytku Ordinace
Vybaveni nabytkem Ordinace ...............coooiviiiiiiiiiinnnn. pofizovaci cena 269.975,20 K¢;

Piedpokladana Zivotnost nabytku 30 let.
Obvyklé najemné nabytkového vybaveni je urceno v zavislosti na jeho zivotnosti.
Nabytek Sesterna cena 269.975,20 KEbez DPH ~ 269975.2/30 najemné 8.999.17 K&/rok

Najemné nabytek Ordinace: 8.999,17 K¢/rok
Koeficienty pro vypocet indexu ORDINACE I - 2.NP:
A | Poloha nebytového prostoru Pist’ 1,00
B | Typ nebytového prostoru Ordinace/pracovna 1,00
C | Vybaveni nebytového prostoru Bez vybaveni 1,00
D | Stav nebytového prostoru Po rekonstrukci 1,00
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Celkovy index Lb=AxXBxCxD 1,00
Jednotkova cena ndjmu nebytového prostoru | JCO = NJCS x I,| Ké&/m?/rok 530,45
Porovnavaci vySe najemného Ordinace I: 27,40 m? K¢é&/rok 14.534,33
Obvykla vyse najemného Ordinace I,

po zaokrouhleni: 27,40 m? K¢&/rok 14.534,00
Koeficienty pro vypocet indexu ORDINACE II - 2.NP:
A | Poloha nebytového prostoru Pist’ 1,00
B | Typ nebytového prostoru Ordinace/pracovna 1,00
C | Vybaveni nebytového prostoru Bez vybaveni 1,00
D | Stav nebytového prostoru Po rekonstrukci 1,00
Celkovy index lL,=4A%xBxCxD 1,00
Jednotkova cena najmu nebytového prostoru | JCO = NJCS x I,| Ké&/m?/rok 530,45
Porovnavaci vySe najemného Ordinace I1: 26,00 m? Ké&/rok 13.791,70
Obvykla vyse najemného Ordinace II,

po zaokrouhleni: 26,00 m? K¢/rok 13.792,00
Koeficienty pro vypocet indexu PORADNA - 2.NP:
A | Poloha nebytového prostoru Pist’ 1,00
B | Typ nebytového prostoru Ordinace/pracovna 1,00
C | Vybaveni nebytového prostoru Bez vybaveni 1,00
D | Stav nebytového prostoru Po rekonstrukci 1,00
Celkovy index lL,=A%XBxCxD 1,00
Jednotkova cena najmu nebytového prostoru | JCO = NJCS x I,| Ké&/m?/rok 530,45
Porovnavaci vySe nadjemného Poradna: 26,90 m? Ké&/rok 14.269,11
Obvykla vySe najemného Poradna,

po zaokrouhleni: 26,90 m? K¢&/rok 14.269,00

1.2) Cekarna, denni mistnost, socialni zarizeni (personal, pacienti)

Pro porovnani bude pouzito upravené najemné uréené pro prondjem ordinaci a dalSich prostor

urcenych k vykonu lékatské ¢innosti, tak samostatnych ostatnich prostor.

Srovnavaci najemné:

Nazev Jednotkova cena Celkovy  Upravena jedn.cena
Jednotlivé indexy [K& / m?] index [K& / m?]
Kobefice

A:1,00, B:1,25, C:1,00, D:1,00 483,84 1,25 387,07
Bolatice

A:1,00, B:1,00, C:1,00, D:1,00 300,00 1,00 300,00
Silhefovice I

A:1,00, B:1,25, C:1,00, D:1,00 516,00 1,25 412,80
Silhefovice 11

A:1,00, B:1,25, C:1,00, D:1,00 345,00 1,25 276,00

Stara Plesna

A:1,05, B:1,25, C:0,75, D:1,00 221,54 0,98 226,06

Nova B¢la

A:1,05, B:1,25, C:1,00, D:1,00 462,00 1,31 352,67
Moravské Ostrava

A:1,20, B:1,00, C:1,00, D:1,00 159,20 1,20 132,67
Vychozi priimérna jednotkova vySe srovnavaciho najemného 298,18 K¢&/m?
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Vysledky analyzy dat:

Koeficienty pro vypoéet indexu CEKARNA - 1.NP:
A | Poloha nebytového prostoru Pist’ 1,00
B | Typ nebytového prostoru Cekérna/den. misnost/spol. prostory 1,00
C | Vybaveni nebytového prostoru Bez vybaveni 1,00
D | Stav nebytového prostoru Po rekonstrukci 1,00
Celkovy index Lh=AXBxCxD 1,00
Jednotkova cena najmu nebytového prostoru | JCO = NJCS % [, K¢&/m?/rok 298,18
Porovnivaci vy§e najemného Cekirna: 14,70 m? K¢é&/rok 4.383,25
Pripocet naijemné nabytek* viz nize Ké&/rok 4.123,17
Obvykla vyse najemného Cekarna 1.NP,
v€. vybaveni, po zaokrouhleni: 14,70 m? K¢/rok 8.506,00

*) P¥ipoet vybaveni — nabytku Cekarna 1.NP

Vybaveni nabytkem Cekarna 1.NP
Ptredpokladana zivotnost nabytku 30 let.

pofizovaci cena 123.695,00 K¢;

Obvyklé najemné nabytkového vybaveni je urceno v zavislosti na jeho Zivotnosti.

Nébytek Cekérna cena 123.695,00 K& bez DPH

123695/30 najjemné 4.123.17 K¢/rok

Nijemné nabytek Cekarna:

4.123,17 Ké/rok

Koeficienty pro vypocet indexu WC PACIENTI - 1.NP:

A | Poloha nebytového prostoru Pist’ 1,00
B | Typ nebytového prostoru Cekérna/den. misnost/spol. prostory 1,00
C | Vybaveni nebytového prostoru Bez vybaveni 1,00
D | Stav nebytového prostoru Po rekonstrukci 1,00
Celkovy index Lh=AXBxCxD 1,00
Jednotkova cena najmu nebytového prostoru | JCO = NJCS % [, K¢&/m?/rok 298,18
Porovnavaci vySe najemného WC pacienti: 8,10 m? K¢é&/rok 2.415,26
Obvykla vySe najemného WC pacienti,
po zaokrouhleni: 8,10 m? K¢&/rok 2.415,00
Koeficienty pro vypoéet indexu CEKARNA - 2.NP:
A | Poloha nebytového prostoru Pist’ 1,00
B | Typ nebytového prostoru Cekarna/den. misnost/spol. prostory| 1,00
C | Vybaveni nebytového prostoru Bez vybaveni 1,00
D | Stav nebytového prostoru Po rekonstrukci 1,00
Celkovy index Lh=AXBxCxD 1,00
Jednotkova cena najmu nebytového prostoru | JCO = NJCS % [, K¢&/m?/rok 298,18
Porovnivaci vy$e najemného Cekirna: 20,30 m? K¢&/rok 6.053,05
Obvykla vy$e najemného Cekarna 2.NP,
po zaokrouhleni: 20,30 m? K¢/rok 6.053,00
Koeficienty pro vypocet indexu DENNI MISTNOST - 2.NP:
A | Poloha nebytového prostoru Pist’ 1,00
B | Typ nebytového prostoru Cekarna/den. misnost/spol. prostory| 1,00
C | Vybaveni nebytového prostoru Bez vybaveni 1,00
D | Stav nebytového prostoru Po rekonstrukci 1,00
Celkovy index lL,=A%XBxCxD 1,00
Jednotkova cena najmu nebytového prostoru | JCO = NJCS x1,| Ké&/m?/rok 298,18
Porovnavaci vySe najemného Den. mistnost 9,70 m? Ké&/rok 2.892,35




Znalecky posudek ¢. 042851/2025

Piipocet ndjemné nabytek* viz nize K¢é&/rok 4.730,64
Obvykla vySe najemného Denni mistnost,
v€. vybaveni, po zaokrouhleni: 9,70 m? K¢é/rok 7.623,00

*) Pripocet vybaveni — nabytku Denni mistnost - 2.NP

Vybaveni nabytkem Denni mistnost 2.NP.......
Ptredpokladana zivotnost nabytku 30 let.

Obvyklé najemné nabytkového vybaveni je urceno v zavislosti na jeho Zivotnosti.

Nabytek Denni mist. cena 141.919.20 K¢ bez DPH

pofizovaci cena 141.919,20 K¢&;

141919.2/30 nijemné 4.730.64 K¢&/rok

Najemné nabytek Denni mistnost:

4.730,64 K¢/rok

Koeficienty pro vypocet indexu WC PERSONAL - 2.NP:
A | Poloha nebytového prostoru Pist’ 1,00
B | Typ nebytového prostoru Cekarna/den. misnost/spol. prostory| 1,00
C | Vybaveni nebytového prostoru Bez vybaveni 1,00
D | Stav nebytového prostoru Po rekonstrukci 1,00
Celkovy index Lh=AXBxCxD 1,00
Jednotkova cena ndjmu nebytového prostoru | JCO = NJCS % [, K¢&/m?/rok 298,18
Porovnavaci vySe najemného WC personal: 5,20 m? K¢é&/rok 1.550,54
Obvykla vyse najemného WC personal,
po zaokrouhleni: 5,20 m? K¢/rok 1.551,00

1.3) Skladové prostory 1. PP

Zaklad pro urceni vyse najemného byl pouzit dle vyse uréené Vychozi primérné jednotkova
vyse srovnavaciho najemného pro ¢ekarna, denni mistnost a socialni zatizeni, upravena dale
koeficienty hodnoticimi umisténi v 1.PP a stavebn¢ technicky stav mistnosti.

Koeficienty pro vypocet indexu SKLADOVE PROSTORY I - 1.PP:
A | Poloha nebytového prostoru Pist’ 1,00
B | Typ nebytového prostoru Skladové prostory 1.PP 0,80
C | Vybaveni nebytového prostoru Bez vybaveni 1,00
D | Stav nebytového prostoru Horsi stav 0,80
Celkovy index lL,=A%XBxCxD 0,64
Jednotkova cena najmu nebytového prostoru | JCO = NJCS x1,| Ké&/m?/rok 190,84
Porovnavaci vySe naijemného Sklady I: 21,00 m? Ké&/rok 4.007,64
Obvykla vyse najemného Sklady I,

po zaokrouhleni: 21,00 m? K¢/rok 4.008,00
Koeficienty pro vypoéet indexu SKLADOVE PROSTORY II - 1.PP:
A | Poloha nebytového prostoru Pist’ 1,00
B | Typ nebytového prostoru Skladové¢ prostory 1.PP 0,80
C | Vybaveni nebytového prostoru Bez vybaveni 1,00
D | Stav nebytového prostoru Horsi stav 0,80
Celkovy index lL,=A%XBxCxD 0,64
Jednotkova cena najmu nebytového prostoru | JCO = NJCS x1,| Ké&/m?/rok 190,84
Porovnavaci vySe najemného Sklady II: 17,90 m? K¢é&/rok 3.416,04
Obvykla vyse najemného Sklady II,

po zaokrouhleni: 17,90 m? K¢&/rok 3.416,00
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Znalecky posudek ¢. 042851/2025

E. Odulvodnéni

Interpretace vysledkt analyzy:

Nebytové prostory Vyméra | Obvyklé Obvyklé Najemné Celkové
m? najemné najemné vybaveni najemné
K¢&/m?/rok K¢&/rok nabytkem K¢&/rok
Sklad I/ 1.PP 21,00 190,84 4.008,- X 4.008,-
Sklad I1 / 1.PP 17,90 190,84 3.416,- X 3.416,-
Cekarna / 1.NP 14,70 298,18 4.383,- 4.123,- 8.506,-
Sesterna / 1.NP 25,12 530,45 13.325,- 9.339,- 22.664,-
Ordinace / 1.NP 21,70 530,45 11.511,- 8.999,- 20.510,-
WC Pacienti / 1.NP 8,10 298,18 2.415,- X 2.415,-
Cekarna / 2.NP 20,30 298,18 6.053,- X 6.053,-
Ordinace I/ 2.NP 27,40 530,45 14.534,- X 14.534,-
Ordinace I1 / 2.NP 26,00 530,45 13.792,- X 13.792,-
Poradna / 2.NP 26,90 530,45 14.269,- X 14.269,-
Denni mistnost 9,70 298,18 2.892,- 4.731,- 7.623,-
WC personal 6,20 298,18 1.550,- X 1.550,-
Celkova vysSe najemného: 119.340,-

Vyse obvyklého najemného je urcena porovnanim najemného sjednané¢ho pro obdobné prostory
srovnatelnymi pronajimateli v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. N4jemné z
nabytkového zatizeni je urceno na zaklad¢ predpokladané zivotnosti vybaveni z jeho pofizovaci
ceny.

Kontrola postupu: Zdrojem dat bylo mistni Setieni, podklady poskytnuté vlastnikem a vefejné
pfistupné databdze. Vytvotfena data o nemovitych vécech jsou adekvatni vzhledem k jejich zdroji
a analyze. Zpracovani dat odpovida potiebam analyzy. Data jednotlivych nemovitych véci byla
tabelarné zpracovand. Na zdklad¢ analyzy jednotlivych parametrii se stanovily celkové korekce,
které byly vychodiskem pro urceni obvyklé ceny.

JelikozZ je soucasna globalni i tuzemska makroekonomicka situace zna¢né narusena, urceni
obvyklé ceny predmétného majetku neprredpoklada, pro dalsi vyvoj zhorSeni situace a s tim
i souvisejici hospoda¥skou recesi. Udaje uvedené ve znaleckém posudku poéitaji s tim, Ze
vyvoj cen bude probihat nadale v optimalnich podminkach trhu.
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Znalecky posudek ¢. 042851/2025

F. Zaveér

Ukolem znaleckého posudku bylo uréeni vyse obvyklého najemného nebytovych prostor —
mistnosti slouzicich k provozu Iékatskych ordinaci, v¢. prislusenstvi v objektu ¢.p. 190 — stavba
obcanského vybaveni, ktera je soucasti pozemku parc.¢. 867 a zapsana na LV 889, v katastralnim
uzemi Pist’, obec Pist, okres Opava.

Rekapitulace
Nebytové prostory Vyméra | Obvyklé Obvyklé Najemné Celkové
m? najemné najemné vybaveni najemné
K¢&/m?/rok K¢&/rok nabytkem K¢&/rok
Sklad I/ 1.PP 21,00 190,84 4.008,- X 4.008,-
Sklad I1/ 1.PP 17,90 190,84 3.416,- X 3.416,-
Cekirna / 1.NP 14,70 298,18 4.383,- 4.123,- 8.506,-
Sesterna / 1.NP 25,12 530,45 13.325,- 9.339,- 22.664,-
Ordinace / 1.NP 21,70 530,45 11.511,- 8.999,- 20.510,-
WC Pacienti / 1.NP 8,10 298,18 2.415,- X 2.415,-
Cekirna / 2.NP 20,30 298,18 6.053,- X 6.053,-
Ordinace I/ 2.NP 27,40 530,45 14.534,- X 14.534,-
Ordinace I1 / 2.NP 26,00 530,45 13.792,- X 13.792,-
Poradna / 2.NP 26,90 530,45 14.269,- X 14.269,-
Denni mistnost 9,70 298,18 2.892,- 4.731,- 7.623,-
WC personal 6,20 298,18 1.550,- X 1.550,-
Celkova vySe najemného: 119.340,-

Obvykla vySe najemného nebytovych prostor, a to mistnosti slouzicich k provozu lékarskych
ordinaci, v¢. prisluSenstvi v objektu ¢.p. 190 — stavba ob¢anského vybaveni, ktera je soucasti
pozemku parc.C. 867 a zapsana na LV 889, v katastralnim uzemi PiSt’, obec Pist’, okres
Opava. ¢ini:

119.340,00 Ké/rok

slovy: Jednostodevatenacttisictiistactyticet K¢/rok

Ceny ve znaleckém posudku jsou uréeny bez DPH.
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02.06.25 9:59 Informace o pozemku | NahliZzeni do katastru nemovitosti

Informace o pozemku

Parcelni cislo: 86807

Obec: Pist’ [509647]CF

Katastralni zemi: Pist [721085]

Cislo LV: 889

Vyméra [m?]: 528

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: DKM

Urceni vymeéry: Ze souradnic v S-JTSK

Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvori
Soucasti je stavba

Budova s cislem popisnym: Pist' [121088]J; ¢. p. 190; stavba obcanského vybaveni
Stavba stoji na pozemku: p. ¢. 868
Stavebni objekt: ¢ p. 190

Ulice: Pekarska™@
Adresni mista: Pekarska 190/15

Vlastnici, jini opravnéni

Obec Pist, Opavska 58/2, 74718 Pist’

Zplsob ochrany nemovitosti

Nejsou evidovany zadné zplsoby ochrany.

Seznam BPE)J

Parcela nema evidované BPE)J.

Omezeni vlastnického prava

Nejsou evidovana zadna omezeni.

Jiné zapisy

Zména vymér obnovou operatu

Nemovitost je v izemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonéva Katastrélni Gfad pro Moravskoslezsky kraj, Katastralni
pracovisté Opava™

Zobrazené Udaje maji informativni charakter. Platnost dat k 02.06.2025 09:00.

© 2004 - 2025 Cesky Grad zeméméficky a katastralni e Verze 6.7.2 b0 [WWW6] B RSS

https://nahlizenidokn.cuzk.gov.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=NAHL~7Hg3QOwUOqeHuPL08pl734hju-XAGjzmv5_ilW19uGfW7sXPPIGMKIP... 11
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FOTODOKUMENTACE Priloha ¢. 3
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FOTODOKUMENTACE Priloha ¢. 3

Mistnosti ve 2.NP — ordinace, ¢ekarna, poradna, denni mistnost, WC personal
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Znalecky posudek ¢. 042851/2025

Znalecky posudek pro uréeni vySe obvyklého ndjemného nebytovych prostor — mistnosti
slouzicich k provozu lékaiskych ordinaci, v¢. ptisluSenstvi v objektu €.p. 190 — stavba ob¢anského
vybaveni, ktera je soucasti pozemku parc.¢. 867 a zapsana na LV 889, v katastralnim uzemi Pist,
obec Pist, okres Opava, byl zpracovan samostatn¢ nize uvedenym znalcem.

Konzultant nebyl k vypracovani tohoto znaleckého posudku piibran.

Byla sjednéna smluvni odména pied zapocetim tikonu.

Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podala jako znalec zapsany v seznamu znalcli vedeném Ministerstvem
spravedlnosti pro obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti. Znalecky posudek je
zapsan v elektronické evidenci znaleckych posudki pod pofadovym ¢islem 042851/2025.

Znale¢né a nahradu nakladii uctuji podle pfilozené likvidace na zakladé dokladu ¢islo 745-59/25.

V Ludgetovicich 03.05.2025 Ing. Yvetta Barvikova
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