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A. Zadání  

1. Účel posudku 

Účelem znaleckého posudku je určení výše obvyklého nájemného nemovitých věcí – nebytových 
prostor. 

 

2. Znalecký úkol 

Úkolem znaleckého posudku je určení výše obvyklého nájemného nebytových prostor – místností 
sloužících k provozu lékařských ordinací, vč. příslušenství v objektu č.p. 190 – stavba občanského 
vybavení, která je součástí pozemku parc.č. 867 a zapsána na LV 889, v katastrálním území Píšť, 
obec Píšť, okres Opava. 
 
 

3. Sdělení 

Zadavatel nesdělil znalci žádnou skutečnost, která by mohla mít vliv na přesnost závěru 
znaleckého posudku.   
 
Ceny ve znaleckém posudku budou určeny bez DPH. 
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B. Výčet podkladů  

1.   Prohlídka a zaměření nemovitých věcí 

Prohlídka nemovitostí a fotodokumentace (viz příloha č.3) byla znalcem provedena v rozsahu 
potřebném pro ocenění nemovitých věcí dne 26.05.2025. 

2.   Podklady pro vypracování posudku – výčet vybraných zdrojů dat 

   Podklady vztahující se k oceňované nemovité věci: 
-  Informace o stavbě, vyhotovená na stránkách nahlizenidokn.cuzk.cz                (viz  příloha č.1) 
-  Vymezení předmětu nájmu                                                                                             (viz  příloha č.2) 
-  Dokumentace skutečného provedení stavby č.p. 190 z 03/2025 
-  Vizualizace vybavení ordinace nábytkem, vč. výše pořizovací ceny 
-  Smlouva o nájmu prostor – obec Kobeřice 
-  Smlouva o nájmu prostor – obec Bolatice 
-  Výše nájemného pro lékařské účely sdělená na OÚ Šilheřovice 
-  Smlouva o nájmu prostor – městský obvod Plesná 
-  Smlouva o nájmu prostor – městský obvod Nová Bělá 
-  Smlouva o nájmu prostor – SMO – Družstvo lékařů 
 
   Literatura a veřejně dostupné podklady: 
-  BRADÁČ, POLÁK, KLIKA: Úřední oceňování majetku 2025, CERM Brno, 2025 
-  BRADÁČ A., KREJČÍŘ P. a kol.: Soudní inženýrství, CERM Brno, 1999 
-  BRADÁČ A. a kol.: Teorie oceňování nemovitostí, CERM Brno, 2021 
-  BRADÁČ A. a kol.: Věcná břemena od A do Z, LINDE Praha, 2009 
- Oceňovací program NEM Express AC  firmy PLUTO-OLT spol. s r.o. 
-  http://nahlizenidokn.cuzk.cz/ 
-  https://smlouvy.gov.cz/ 
- Zákon č.151/1997 Sb. o oceňování majetku ve znění zákonů č.121/2000 Sb., č.237/2004 Sb., 

č.257/2004 Sb., č.296/2007 Sb., č.188/2011 Sb., č.350/2012 Sb., č.303/2013 Sb., č.340/2013 Sb., 
č.344/2013 Sb., č.228/2014 Sb., č.225/2017 Sb., č.237/2020 Sb., č.285/2021 Sb. a č.36/2021 Sb. 

    
   Cenové údaje pro porovnání obvyklé ceny nájemného: 

Byly zjištěny jednak na základě smluv poskytnutých zástupci obcí Bolatice a Kobeřice, 
informací poskytnutou p. Čecháčkovou - OÚ Šilheřovice, a dále ze smluv uvedených ve veřejně 
přístupném Registru smluv ke dni ocenění.  
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C. Nález  

1. Identifikační údaje 

     Okres:  CZ0805 Opava 
     Obec:  509647 Píšť 
     Kat. území:   721085 Píšť 

2. Vlastnické právo 

      LV  889:  
         Vlastnické právo:  Obec Píšť, Opavská 58/2, 747 18 Píšť;  

3. Celkový popis nemovitých věcí 

Předmětem ocenění je určení výše obvyklého nájemného nebytových prostor – místností 
sloužících k provozu lékařských ordinací, vč. příslušenství v objektu č.p. 190 – stavba občanského 
vybavení, která je součástí pozemku parc.č. 867 a zapsána na LV 889, v katastrálním území Píšť, 
obec Píšť, okres Opava. 

V místě se oceňované nemovité věci, nebytové prostory k pronájmu nachází na ulici Pekařská – 
číslo orientační 1. Přístup k objektu i k nebytovým prostorům z místní komunikace. Okolní 
zástavbu tvoří další objekty obce (objekt technických služeb, mateřská škola, koupaliště, sportovní 
areál), areál pekárny GOBE, prodejna potravin a objekty určené k individuálnímu bydlení.  

 

Nebytové prostory určené po dokončení rekonstrukce k pronájmu pro účel zřízení lékařských 
ordinací či poradny se nachází v 1. a 2. NP objektu. Nebytové prostory určené pro skladování se 
nachází v 1. PP objektu. Přístup do společných komunikačních prostor z ulice.  
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Místnosti pro zřízení lékařské ordinace a čekárny v 1. NP budou, po stavebním vyschnutí 
rekonstruovaných prostor vybaveny nábytkem, vizualizace viz fotodokumentace, dále již je 
vybavena nábytkem denní místnost ve 2.NP. Nájemné bude u těchto místností určeno včetně 
nábytku. Pořizovací cena nábytku byla poskytnuta objednatelem. Jako Komunikace jsou označeny 
schodiště a spojovací chodby, pro tyto prostory a pro úklidovou místnost ve 2.NP nebude, 
vzhledem ke způsobu užívání, určena výše nájemného, užívání těchto prostor zahrnuje nájemné 
ostatních prostor.  

1.PP 1.NP 2.NP 

Sklad I 21,00 m2 Čekárna 1.NP 14,70 m2 Čekárna 2.NP 20,30 m2 

Sklad II 17,90 m2 Sesterna 25,12 m2 Ordinace I 27,40 m2 

Komunikace 22,00 m2 Ordinace 21,70 m2 Ordinace II 26,00 m2 

Celkem: 60,90 m2 WC pacienti 8,10 m2 Poradna 26,90 m2 

 Komunikace  21,72 m2 Denní místnost 9,70 m2 

Celkem: 91,34 m2 WC personál 6,20 m2 

 Úklidová místnost 4,90 m2 

Komunikace 26,60 m2 

Celkem: 148,00 m2 

4. Použitá metodika ocenění  

Obvyklá cena je dle zák. 151/1997 Sb. definována jako cena, která by byla dosažena při prodejích 
stejného, popřípadě obdobného majetku v obvyklém obchodním styku v tuzemsku ke dni ocenění. 
Přitom se zvažují všechny okolnosti, které mají vliv na cenu, avšak do její výše se nepromítají 
vlivy mimořádných okolností trhu, osobních poměrů prodávajícího nebo kupujícího ani vliv 
zvláštní obliby. Mimořádnými okolnostmi trhu 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 vyplývající z osobního vztahu k němu. Obvyklá cena 
vyjadřuje hodnotu majetku nebo služby a určí se porovnáním ze sjednaných cen. 

Výše popsanou obvyklou cenu i tržní hodnotu lze vztáhnout také na obvyklou cenu, resp. tržní 
hodnotu nájemného. Pronájem nemovitých věcí je služba a nájemné je tedy cena za jakou by mohla 
být označená nemovitost v daném čase a místě pronajata. Obvyklé nájemné bude stanoveno na 
základě současně uzavřených smluv o nájmu nebytových prostor v obdobných zařízení menších 
obcí a okrajových obvodů statutárního města Ostrava.  

Pro určení výše obvyklého nájemného je použito ocenění dle „Komentáře MF ČR a následující 
postup stanovení obvyklého nájemného srovnávacím způsobem – při stanovení obvyklého 
nájemného srovnávacím způsobem lze při výpočtu vycházet ze známých realizovaných, resp. 
inzerovaných pronájmů či pachtů obdobných nemovitých věcí, či jejich částí v dané či srovnatelné 
lokalitě.  

5.   Obsah Posudku 

   1)  Určení obvyklého nájemného  

        1.1)  Ordinace, sesterna, poradna 
        1.2)  Čekárna, denní místnost, sociální zařízení (personál, pacienti) 
        1.3)  Skladové prostory 1. PP 
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D. Posudek 

1. Určení obvyklého nájemného – Analýza dat 
Indexová porovnávací metoda - popis použité metodiky 

Tato metoda spočívá v porovnání skutečně sjednaných (požadovaných) cen nájemného 
s nájemným oceňovaným. U každého ze sjednaných nájmů vypočteme jednotkovou cenu 
srovnávacího nájemného JCS1-X. Pro toto nájemné vypočteme násobením příslušných koeficientů 
index srovnávacího nájemného IS1-X.  Poté získáme normalizovanou jednotkovou cenu 
srovnávacího nájemného NJCS1-X, kde index I=1,00. Z jednotlivých NJCS1-X pak získáme 
průměrnou normalizovanou jednotkovou cenu srovnávacího nájemného NJCS. Tu vynásobíme 
získaným indexem oceňovaného nájemného IO a obdržíme odhad jednotkové ceny oceňovaného 
nájemného JCO. IS, IO jsou indexy srovnávacího a oceňovaného nájemného a jsou stanoveny na 
základě těchto kritérií:           A – poloha nebytového prostoru 

         B – typ nebytového prostoru 
         C – vybavení, užívání nebytového prostoru 
         D – stavební stav nebytového prostoru 

Bylo zjištěno několik uzavřených smluv o nájmu nebytových prostor obdobného využití i rozsahu, 
jedná se o prostory užívané pro zdravotnictví, (dostupnost základní zdravotnické péče v obcích) 
Všechny použité výše sjednané nájemného (jsou-li opatřeny inflační doložkou ve smlouvě) jsou 
v úrovni cen 2025. V rámci rozdělení nebytových prostor jsou některé ceny specifikovány pro 
určitý prostor (např. ordinace, sociální zázemí), některé jsou určeny jednotnou cenou pro všechny 
typy prostor – toto bude rozlišeno koef. B. 

k.ú. Pronajímatel/ objekt  Výměra 
m2 

Účel užívání, 
je-li znám 

Nájemné 
Kč/m2/rok 

Nájemné 
Kč/rok 

Kobeřice obec/ č.p. 739 122,54 Ordinace, společné prostory 483,84 59.290,- 
Kobeřice obec/ č.p. 739 23,63 Ostatní  0,00 0,00 
Bolatice obec/ č.p. 1109 37,17 Ordinace, sesterna 600,00 22.302,- 
Bolatice obec/ č.p. 1109 37,37 Čekárna a denní místnost 300,00 11.211,- 
Bolatice obec/ č.p. 1109 23,75 Sociální zař. spol. prostory  150,00 3.563,- 
Šilheřovice obec/ č.p. 18 15,62 Ordinace 516,00 8.060,- 
Šilheřovice obec/ č.p. 18 26,75/2 Společné prostory 516,00 6.904,- 
Šilheřovice obec/ č.p. 18 26,75/2 Společné prostory 345,00 4.614,- 
Šilheřovice obec/ č.p. 18 22,66 Ordinace 345,00 7.819,- 
Stará Plesná  městský obvod/č.p.42 65,00 Ordinace a příslušenství 221,54 14.400,- 
Nová Bělá městský obvod/č.p.523 99,30 Ordinace a příslušenství 462,00 45.877,- 
Mor. Ostrava město/ č.p.1925 x Sociální zázemí poliklinika 159,20 x 

1.1)  Ordinace, sesterna, poradna 

Pro porovnání bude použito jak nabídkové nájemné určené pro pronájem ordinací a dalších prostor 
určených k výkonu lékařské činnosti, tak upravené nájemné všech prostor. 

Srovnávací nájemné    
Název 
Jednotlivé indexy 

Jednotková cena 
[Kč / m2] 

Celkový 
index 

Upravená jedn.cena 
[Kč / m2] 

Kobeřice  
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 
Šilheřovice I  
A:1,00, B:0,80, C:1,00, D:1,00   516,00 0,80 645,00 
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Šilheřovice II  
A:1,00, B:0,80, C:1,00, D:1,00  345,00 0,80 431,25 
Stará Plesná  
A:1,05, B:0,80, C:0,75, D:1,00  221,54 0,63 351,65 
Nová Bělá  
A:1,05, B:0,80, C:1,00, D:1,00  462,00 0,84 550,00 
Výchozí průměrná jednotková výše srovnávacího nájemného 530,45 Kč/m2 

Výsledky analýzy dat: 

Koeficienty pro výpočet indexu SESTERNA - 1.NP: 
A Poloha nebytového prostoru Píšť 1,00 
B Typ nebytového prostoru Ordinace/pracovna  1,00 
C Vybavení nebytového prostoru Bez vybavení 1,00 
D Stav nebytového prostoru Po rekonstrukci 1,00 
Celkový index  Io = A × B × C × D 1,00 
Jednotková cena nájmu nebytového prostoru JCO = NJCS × Io Kč/m2/rok 530,45  
Porovnávací výše nájemného Sesterna: 25,12 m2 Kč/rok 13.324,90 
Přípočet nájemné nábytek* viz níže Kč/rok 9.338,65 
Obvyklá výše nájemného Sesterna,  
                    vč. vybavení, po zaokrouhlení: 

 
25,12 m2 

 
Kč/rok 

 
22.664,00 

*) Přípočet vybavení – nábytku Sesterna 
Vybavení nábytkem Sesterna …………………………………..pořizovací cena 280.159,40 Kč; 
Předpokládaná životnost nábytku 30 let.  
Obvyklé nájemné nábytkového vybavení je určeno v závislosti na jeho životnosti. 
Nábytek Sesterna cena 280.159,40 Kč bez DPH       280159,4/30         nájemné 9.338,65 Kč/rok 
Nájemné nábytek Sesterna:                                                                                9.338,65 Kč/rok 
 
Koeficienty pro výpočet indexu ORDINACE - 1.NP: 
A Poloha nebytového prostoru Píšť 1,00 
B Typ nebytového prostoru Ordinace/pracovna  1,00 
C Vybavení nebytového prostoru Bez vybavení 1,00 
D Stav nebytového prostoru Po rekonstrukci 1,00 
Celkový index  Io = A × B × C × D 1,00 
Jednotková cena nájmu nebytového prostoru JCO = NJCS × Io Kč/m2/rok 530,45  
Porovnávací výše nájemného Ordinace: 21,70 m2 Kč/rok 11.510,77 
Přípočet nájemné nábytek* viz níže Kč/rok 8.999,17 
Obvyklá výše nájemného Ordinace,  
                    vč. vybavení, po zaokrouhlení: 

 
21,70 m2 

 
Kč/rok 

 
20.510,00 

*) Přípočet vybavení – nábytku Ordinace 
Vybavení nábytkem Ordinace …………………………………..pořizovací cena 269.975,20 Kč; 
Předpokládaná životnost nábytku 30 let.  
Obvyklé nájemné nábytkového vybavení je určeno v závislosti na jeho životnosti. 
Nábytek Sesterna cena 269.975,20 Kč bez DPH       269975,2/30         nájemné 8.999,17 Kč/rok 
Nájemné nábytek Ordinace:                                                                               8.999,17 Kč/rok 
 
Koeficienty pro výpočet indexu ORDINACE I - 2.NP: 
A Poloha nebytového prostoru Píšť 1,00 
B Typ nebytového prostoru Ordinace/pracovna  1,00 
C Vybavení nebytového prostoru Bez vybavení 1,00 
D Stav nebytového prostoru Po rekonstrukci 1,00 



        Znalecký posudek č. 042851/2025 
 

8 
 

Celkový index  Io = A × B × C × D 1,00 
Jednotková cena nájmu nebytového prostoru JCO = NJCS × Io Kč/m2/rok 530,45  
Porovnávací výše nájemného Ordinace I: 27,40 m2 Kč/rok 14.534,33 
Obvyklá výše nájemného Ordinace I,  
                                           po zaokrouhlení: 

 
27,40 m2 

 
Kč/rok 

 
14.534,00 

 
Koeficienty pro výpočet indexu ORDINACE II - 2.NP: 
A Poloha nebytového prostoru Píšť 1,00 
B Typ nebytového prostoru Ordinace/pracovna  1,00 
C Vybavení nebytového prostoru Bez vybavení 1,00 
D Stav nebytového prostoru Po rekonstrukci 1,00 
Celkový index  Io = A × B × C × D 1,00 
Jednotková cena nájmu nebytového prostoru JCO = NJCS × Io Kč/m2/rok 530,45  
Porovnávací výše nájemného Ordinace II: 26,00 m2 Kč/rok 13.791,70 
Obvyklá výše nájemného Ordinace II,  
                                           po zaokrouhlení: 

 
26,00 m2 

 
Kč/rok 

 
13.792,00 

 
Koeficienty pro výpočet indexu PORADNA - 2.NP: 
A Poloha nebytového prostoru Píšť 1,00 
B Typ nebytového prostoru Ordinace/pracovna  1,00 
C Vybavení nebytového prostoru Bez vybavení 1,00 
D Stav nebytového prostoru Po rekonstrukci 1,00 
Celkový index  Io = A × B × C × D 1,00 
Jednotková cena nájmu nebytového prostoru JCO = NJCS × Io Kč/m2/rok 530,45  
Porovnávací výše nájemného Poradna: 26,90 m2 Kč/rok 14.269,11 
Obvyklá výše nájemného Poradna,  
                                           po zaokrouhlení: 

 
26,90 m2 

 
Kč/rok 

 
14.269,00 

1.2)  Čekárna, denní místnost, sociální zařízení (personál, pacienti) 

Pro porovnání bude použito upravené nájemné určené pro pronájem ordinací a dalších prostor 
určených k výkonu lékařské činnosti, tak samostatných ostatních prostor. 

Srovnávací nájemné:    
Název 
Jednotlivé indexy 

Jednotková cena 
[Kč / m2] 

Celkový 
index 

Upravená jedn.cena 
[Kč / m2] 

Kobeřice  
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 
Šilheřovice I  
A:1,00, B:1,25, C:1,00, D:1,00  516,00 1,25 412,80 
Šilheřovice II  
A:1,00, B:1,25, C:1,00, D:1,00  345,00 1,25 276,00 
Stará Plesná  
A:1,05, B:1,25, C:0,75, D:1,00  221,54 0,98 226,06 
Nová Bělá  
A:1,05, B:1,25, C:1,00, D:1,00  462,00 1,31 352,67 
Moravská Ostrava  
A:1,20, B:1,00, C:1,00, D:1,00 159,20 1,20 132,67 
Výchozí průměrná jednotková výše srovnávacího nájemného 298,18 Kč/m2 
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Výsledky analýzy dat: 

Koeficienty pro výpočet indexu ČEKÁRNA - 1.NP: 
A Poloha nebytového prostoru Píšť 1,00 
B Typ nebytového prostoru Čekárna/den. mísnost/spol. prostory 1,00 
C Vybavení nebytového prostoru Bez vybavení 1,00 
D Stav nebytového prostoru Po rekonstrukci 1,00 
Celkový index  Io = A × B × C × D 1,00 
Jednotková cena nájmu nebytového prostoru JCO = NJCS × Io Kč/m2/rok 298,18  
Porovnávací výše nájemného Čekárna: 14,70 m2 Kč/rok 4.383,25 
Přípočet nájemné nábytek* viz níže Kč/rok 4.123,17 
Obvyklá výše nájemného Čekárna 1.NP,  
                    vč. vybavení, po zaokrouhlení: 

 
14,70 m2 

 
Kč/rok 

 
8.506,00 

*) Přípočet vybavení – nábytku Čekárna 1.NP 
Vybavení nábytkem Čekárna 1.NP…..………………………..pořizovací cena 123.695,00 Kč; 
Předpokládaná životnost nábytku 30 let.  
Obvyklé nájemné nábytkového vybavení je určeno v závislosti na jeho životnosti. 
Nábytek Čekárna cena 123.695,00 Kč bez DPH       123695/30         nájemné    4.123,17 Kč/rok 
Nájemné nábytek Čekárna:                                                                                4.123,17 Kč/rok 
 
Koeficienty pro výpočet indexu WC PACIENTI - 1.NP: 
A Poloha nebytového prostoru Píšť 1,00 
B Typ nebytového prostoru Čekárna/den. mísnost/spol. prostory 1,00 
C Vybavení nebytového prostoru Bez vybavení 1,00 
D Stav nebytového prostoru Po rekonstrukci 1,00 
Celkový index  Io = A × B × C × D 1,00 
Jednotková cena nájmu nebytového prostoru JCO = NJCS × Io Kč/m2/rok 298,18  
Porovnávací výše nájemného WC pacienti: 8,10 m2 Kč/rok 2.415,26 
Obvyklá výše nájemného WC pacienti,  
                                            po zaokrouhlení: 

 
8,10 m2 

 
Kč/rok 

 
2.415,00 

 
Koeficienty pro výpočet indexu ČEKÁRNA - 2.NP: 
A Poloha nebytového prostoru Píšť 1,00 
B Typ nebytového prostoru Čekárna/den. mísnost/spol. prostory 1,00 
C Vybavení nebytového prostoru Bez vybavení 1,00 
D Stav nebytového prostoru Po rekonstrukci 1,00 
Celkový index  Io = A × B × C × D 1,00 
Jednotková cena nájmu nebytového prostoru JCO = NJCS × Io Kč/m2/rok 298,18  
Porovnávací výše nájemného Čekárna: 20,30 m2 Kč/rok 6.053,05 
Obvyklá výše nájemného Čekárna 2.NP,  
                                          po zaokrouhlení: 

 
20,30 m2 

 
Kč/rok 

 
6.053,00 

 
Koeficienty pro výpočet indexu DENNÍ MÍSTNOST - 2.NP: 
A Poloha nebytového prostoru Píšť 1,00 
B Typ nebytového prostoru Čekárna/den. mísnost/spol. prostory 1,00 
C Vybavení nebytového prostoru Bez vybavení 1,00 
D Stav nebytového prostoru Po rekonstrukci 1,00 
Celkový index  Io = A × B × C × D 1,00 
Jednotková cena nájmu nebytového prostoru JCO = NJCS × Io Kč/m2/rok 298,18  
Porovnávací výše nájemného Den. místnost: 9,70 m2 Kč/rok 2.892,35 
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Přípočet nájemné nábytek* viz níže Kč/rok 4.730,64 
Obvyklá výše nájemného Denní místnost,  
                    vč. vybavení, po zaokrouhlení: 

 
9,70 m2 

 
Kč/rok 

 
7.623,00 

*) Přípočet vybavení – nábytku Denní místnost - 2.NP 
Vybavení nábytkem Denní místnost 2.NP…….………………..pořizovací cena 141.919,20 Kč; 
Předpokládaná životnost nábytku 30 let.  
Obvyklé nájemné nábytkového vybavení je určeno v závislosti na jeho životnosti. 
Nábytek Denní míst. cena 141.919,20 Kč bez DPH      141919,2/30    nájemné    4.730,64 Kč/rok 
Nájemné nábytek Denní místnost:                                                                      4.730,64 Kč/rok 
 
Koeficienty pro výpočet indexu WC PERSONÁL - 2.NP: 
A Poloha nebytového prostoru Píšť 1,00 
B Typ nebytového prostoru Čekárna/den. mísnost/spol. prostory 1,00 
C Vybavení nebytového prostoru Bez vybavení 1,00 
D Stav nebytového prostoru Po rekonstrukci 1,00 
Celkový index  Io = A × B × C × D 1,00 
Jednotková cena nájmu nebytového prostoru JCO = NJCS × Io Kč/m2/rok 298,18  
Porovnávací výše nájemného WC personál: 5,20 m2 Kč/rok 1.550,54 
Obvyklá výše nájemného WC personál,  
                                            po zaokrouhlení: 

 
5,20 m2 

 
Kč/rok 

 
1.551,00 

 
1.3)  Skladové prostory 1. PP 

Základ pro určení výše nájemného byl použit dle výše určené Výchozí průměrná jednotková 
výše srovnávacího nájemného pro čekárna, denní místnost a sociální zařízení, upravená dále 
koeficienty hodnotícími umístění v 1.PP a stavebně technický stav místností.  

Koeficienty pro výpočet indexu SKLADOVÉ PROSTORY I - 1.PP: 
A Poloha nebytového prostoru Píšť 1,00 
B Typ nebytového prostoru Skladové prostory 1.PP 0,80 
C Vybavení nebytového prostoru Bez vybavení 1,00 
D Stav nebytového prostoru Horší stav 0,80 
Celkový index  Io = A × B × C × D 0,64 
Jednotková cena nájmu nebytového prostoru JCO = NJCS × Io Kč/m2/rok 190,84  
Porovnávací výše nájemného Sklady I: 21,00 m2 Kč/rok 4.007,64 
Obvyklá výše nájemného Sklady I,  
                                            po zaokrouhlení: 

 
21,00 m2 

 
Kč/rok 

 
4.008,00 

 
Koeficienty pro výpočet indexu SKLADOVÉ PROSTORY II - 1.PP: 
A Poloha nebytového prostoru Píšť 1,00 
B Typ nebytového prostoru Skladové prostory 1.PP 0,80 
C Vybavení nebytového prostoru Bez vybavení 1,00 
D Stav nebytového prostoru Horší stav 0,80 
Celkový index  Io = A × B × C × D 0,64 
Jednotková cena nájmu nebytového prostoru JCO = NJCS × Io Kč/m2/rok 190,84  
Porovnávací výše nájemného Sklady II: 17,90 m2 Kč/rok 3.416,04 
Obvyklá výše nájemného Sklady II,  
                                            po zaokrouhlení: 

 
17,90 m2 

 
Kč/rok 

 
3.416,00 
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E. Odůvodnění 

Interpretace výsledků analýzy: 
Nebytové prostory Výměra 

m2 
Obvyklé 
nájemné 

Kč/m2/rok 

Obvyklé 
nájemné 
Kč/rok 

Nájemné 
vybavení 
nábytkem 

Celkové 
nájemné 
Kč/rok 

Sklad I / 1.PP 21,00 190,84 4.008,- X 4.008,- 

Sklad II / 1.PP 17,90 190,84 3.416,- X 3.416,- 

Čekárna  / 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,- 

Čekárna / 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 II / 2.NP 26,00 530,45 13.792,- X 13.792,- 

Poradna / 2.NP 26,90 530,45 14.269,- X 14.269,- 

Denní místnost 9,70 298,18 2.892,- 4.731,- 7.623,- 

WC personál 6,20 298,18 1.550,- X 1.550,- 
 
Celková výše nájemného: 119.340,- 

Výše obvyklého nájemného je určena porovnáním nájemného sjednaného pro obdobné prostory 
srovnatelnými pronajímateli v obvyklém obchodním styku v tuzemsku ke dni ocenění. Nájemné z 
nábytkového zařízení je určeno na základě předpokládané životnosti vybavení z jeho pořizovací 
ceny. 

Kontrola postupu: Zdrojem dat bylo místní šetření, podklady poskytnuté vlastníkem a veřejně 
přístupné databáze. Vytvořená data o nemovitých věcech jsou adekvátní vzhledem k jejich zdroji 
a analýze. Zpracování dat odpovídá potřebám analýzy. Data jednotlivých nemovitých věcí byla 
tabelárně zpracovaná. Na základě analýzy jednotlivých parametrů se stanovily celkové korekce, 
které byly východiskem pro určení obvyklé ceny.  

Jelikož je současná globální i tuzemská makroekonomická situace značně narušena, určení 
obvyklé ceny předmětného majetku nepředpokládá, pro další vývoj zhoršení situace a s tím 
i související hospodářskou recesi. Údaje uvedené ve znaleckém posudku počítají s tím, že 
vývoj cen bude probíhat nadále v optimálních podmínkách trhu.  
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F.   Závěr 
 
Úkolem znaleckého posudku bylo určení výše obvyklého nájemného nebytových prostor – 
místností sloužících k provozu lékařských ordinací, vč. příslušenství v objektu č.p. 190 – stavba 
občanského vybavení, která je součástí pozemku parc.č. 867 a zapsána na LV 889, v katastrálním 
území Píšť, obec Píšť, okres Opava. 

Rekapitulace 

Nebytové prostory Výměra 
m2 

Obvyklé 
nájemné 

Kč/m2/rok 

Obvyklé 
nájemné 
Kč/rok 

Nájemné 
vybavení 
nábytkem 

Celkové 
nájemné 
Kč/rok 

Sklad I / 1.PP 21,00 190,84 4.008,- X 4.008,- 

Sklad II / 1.PP 17,90 190,84 3.416,- X 3.416,- 

Čekárna  / 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,- 

Čekárna / 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 II / 2.NP 26,00 530,45 13.792,- X 13.792,- 

Poradna / 2.NP 26,90 530,45 14.269,- X 14.269,- 

Denní místnost 9,70 298,18 2.892,- 4.731,- 7.623,- 

WC personál 6,20 298,18 1.550,- X 1.550,- 
 
Celková výše nájemného: 119.340,- 

Obvyklá výše nájemného nebytových prostor, a to místností sloužících k provozu lékařských 
ordinací, vč. příslušenství v objektu č.p. 190 – stavba občanského vybavení, která je součástí 
pozemku parc.č. 867 a zapsána na LV 889, v katastrálním území Píšť, obec Píšť, okres 
Opava. činí: 

      

          119.340,00 Kč/rok        slovy: Jednostodevatenácttisíctřistačtyřicet Kč/rok 
 

 
 
Ceny ve znaleckém posudku jsou určeny bez DPH. 
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Místnosti v 1.PP - sklady 

  
Místnosti v 1.NP – ordinace, čekárna, sesterna, WC pacienti  
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Místnosti ve 2.NP – ordinace, čekárna, poradna, denní místnost, WC personál  
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Znalecký posudek pro určení výše obvyklého nájemného nebytových prostor – místností 
sloužících k provozu lékařských ordinací, vč. příslušenství v objektu č.p. 190 – stavba občanského 
vybavení, která je součástí pozemku parc.č. 867 a zapsána na LV 889, v katastrálním území Píšť, 
obec Píšť, okres Opava, byl zpracován samostatně níže uvedeným znalcem.  
 
Konzultant nebyl k vypracování tohoto znaleckého posudku přibrán. 
 
Byla sjednána smluvní odměna před započetím úkonu. 
 
 
Znalecká doložka 
 
Znalecký posudek jsem podala jako znalec zapsaný v seznamu znalců vedeném Ministerstvem 
spravedlnosti pro obor ekonomika, odvětví ceny a odhady nemovitostí. Znalecký posudek je 
zapsán v elektronické evidenci znaleckých posudků pod pořadovým číslem 042851/2025. 
 
Znalečné a náhradu nákladů účtuji podle přiložené likvidace na základě dokladu číslo 745-59/25. 

 
 
 
 
 
 
 

V Ludgeřovicích  03.05.2025                                                                 Ing. Yvetta Barvíková 


