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I. ÚVOD 

1.1. Obecné p�edpoklady a omezující podmínky pro stanovení ceny obvyklé 

a) Tento materiál je zpracován na základ� informací poskytnutých v písemné a ústní form�
objednatelem, jakož i z podklad� a výpo�t� zjišt�ných zpracovatelem. 

b) Vlastnická práva byla prov��ena v rámci podklad� a údaj� p�edaných objednatelem. 

c) P�edpokládá se, že vlastník se bude starat o nemovitosti odpov�dn� a s pé�í dobrého 
hospodá�e. 

d) Znalecký posudek o cen� obvyklé je zpracován podle podmínek trhu v dob� ocen�ní a 
zpracovatel neodpovídá za p�ípadné zm�ny na trhu nemovitostí v následující dob�. 

e) Znalecký posudek o cen� obvyklé respektuje právní p�edpisy v oblasti cen, financování, 
ú�etnictví a daní platné v dob� zpracování. 

f) Zpracovatel prohlašuje, že znalecký posudek o cen� obvyklé zohled�uje všechny jemu 
známé skute�nosti a že v sou�asné dob� ani v budoucnu nebude mít prosp�ch nebo ú�ast 
v podnikání, které je p�edm�tem tohoto znaleckého posudku. 

1.2. Základní pojmy 

Následující pojmy jsou uvád�ny ve významu používaného v metodice znaleckého posudku o 
cen� obvyklé. Nejde o p�evzetí žádného konkrétního výkladu zahrani�ních nebo tuzemských 
autor�. 

Cena reproduk�ní po�izovací - cena, za kterou by bylo možno stejnou nebo porovnatelnou 
v�c po�ídit v dob� ocen�ní, bez odpo�tu opot�ebení. 

V�cná hodnota - reproduk�ní cena, snížená o p�im��ené opot�ebení, p�ípadn� dále snížená o 
náklady na opravu  vážných závad, které znemož�ují okamžité užívání v�cí. 

Výnosová hodnota - je p�edpokládaná míra finan�ních výnos� po zdan�ní, které lze získat p�i 
provozování daného majetku v úplném vlastnictví s pé�í �ádného hospodá�e, ve srovnání 
s alternativními možnostmi investování p�i srovnatelné mí�e návratnosti. 

Srovnávací hodnota – vyjad�uje hodnotové srovnání oce�ované nemovitosti s obdobnými, 
jejichž ceny byly v nedávné minulosti na trhu realizovány nebo jsou k datu ocen�ní nabízeny k 
prodeji. 

Cena obvyklá - je cena, která by byla dosažena p�i prodejích stejného, pop�ípad� obdobného 
majetku nebo p�i poskytování stejné nebo obdobné služby v obvyklém obchodním styku 
v tuzemsku ke dni ocen�ní. P�itom se zvažují všechny okolnosti, které mají na cenu vliv, avšak 
do její výše se nepromítají vlivy mimo�ádných okolností trhu, osobních pom�r� prodávajícího 
nebo kupujícího ani vliv zvláštní obliby. Mimo�ádnými okolnostmi trhu se rozum�jí nap�íklad 
stav tísn� prodávajícího nebo kupujícího, d�sledky p�írodních �i jiných kalamit. Osobními 
pom�ry se rozum�jí zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobní vztahy mezi 
prodávajícím a kupujícím. Zvláštní oblibou se rozumí zvláštní hodnota p�ikládaná majetku nebo 
služb� vyplývající z osobního vztahu k nim.  
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1.3. Rozsah znaleckého posudku o cen� obvyklé 

Tento znalecký posudek o cen� obvyklé obsahuje: 
 -   zjišt�ní srovnávací hodnoty 
 -   zjišt�ní ceny obvyklé 

II. ZÁKLADNÍ ÚDAJE 

2.1. Výchozí data objednatele  

Jméno:  Jind�ich Robek 
Adresa: Díly 1194, 696 11 Mut�nice 

2.2. Výchozí data vlastníka 

Jméno:  Miroslav Jagoš 
Adresa: O�echová 1230, 696 11, Mut�nice 

2.3. Podklady pro zpracování 

- Výpis z katastru nemovitostí ze dne 13.6. 2019 
- Katastrální mapa 
- Informace sd�lené zástupcem vlastníka 
- Místní prohlídka nemovitosti dne 7.6. 2019 

2.4. Posouzení právního stavu 

P�edm�tem ocen�ní je vybraný soubor zem�d�lských pozemk� - p.�. 2611/1, 2611/2, 2611/3, 
2612/1, 2612/2, 2612/3, 2613, 2614/1, 2614/2, 2614/3, 2615, 2616, 2617 - situovaný na okraji 
obce Mut�nice, k.ú. Mut�nice, zapsaný na LV �. 536. Pozemky jsou dostupné z obecní 
komunikace – p.�. 7657 – vlastník Obec Hovorany. 

V evidenci katastru nemovitostí jsou pozemky vedeny jako orná p�da a ostatní plocha/ostatní 
komunikace.  

Dle územního plánu obce Mut�nice jsou pozemky situovány v zón� 14C - vinohradnická 
(pozemky slouží pro zem�d�lství, p�evážn� pro vinohradnické hospoda�ení). 

Dle sd�lení objednatele je uzav�ena Nájemní smlouva na užívání pozemk� – po dražb�
p�ejde na vydražitele. 

Zástavní právo smluvní - povinnost k p.�. 2611/1, 2611/2, 2611/3, 2612/1, 2612/2, 2612/3, 
2613, 2614/1, 2614/2, 2614/3, 2615, 2616, 2617 - oprávn�ní pro Ing. Petr Holešínský, Pod 
Kn�ží horou 1445, 696 81, Bzenec. 
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Zástavní právo exekutorské - povinnost k p.�. 2611/1, 2611/2, 2611/3, 2612/1, 2612/2, 
2612/3, 2613, 2614/1, 2614/2, 2614/3, 2615, 2616, 2617 - oprávn�ní pro Ing. Miroslav Žiška, 
687 11, Topolná �.p. 305. 

Zástavní právo zákonné - povinnost k p.�. 2611/1, 2611/2, 2611/3, 2612/1, 2612/2, 2612/3, 
2613, 2614/1, 2614/2, 2614/3, 2615, 2616, 2617 - oprávn�ní pro �R-Finan�ní ú�ad pro 
Jihomoravský kraj, nám�stí Svobody 98/4, 602 00, Brno.

Na�ízení p�edb�žného opat�ení – povinnost k p.�. 2611/1, 2611/2, 2611/3, 2612/1, 2612/2, 
2612/3, 2613, 2614/1, 2614/2, 2614/3, 2615, 2616, 2617. 

Zahájení exekuce – Exeku�ní p�íkaz k prodeji nemovitosti – povinnost k p.�. 2611/1, 
2611/2, 2611/3, 2612/1, 2612/2, 2612/3, 2613, 2614/1, 2614/2, 2614/3, 2615, 2616, 2617. 

2.4.1.  Rizika 
Nejsou známy žádné právní vady oce�ovaného majetku, které by m�ly vliv na výši ceny 
obvyklé.  

III. METODY OCEN�NÍ 

3.1. Metoda v�cné hodnoty 
V�cnou hodnotou se rozumí �asov� reproduk�ní cena všech stavebních objekt�, ke které se 
p�ipo�ítá tržní hodnota pozemk� tvo�ících se stavbami funk�ní celek. Tato metoda nebyla 
uplatn�na, protože p�edm�tem ocen�ní jsou pouze pozemky. 

3.2. Metoda výnosové hodnoty 
Výnosová hodnota vyjad�uje hodnotu nemovitostí ve vazb� na její schopnost vytvá�et zisk. 
K indikaci hodnoty se dospívá kapitalizací nebo diskontováním p�íjm� odpovídající kapitaliza�ní 
mírou. Tato metoda vzhledem k charakteru oce�ovaných nemovitostí, kdy p�edpoklad jejich 
komer�ního pronájmu v sou�asném stavu není reálný, nebyla uplatn�na. 

3.3. Metoda srovnávací 
Za metodu srovnávací se považuje hodnotové srovnání p�edm�tných nemovitostí s obdobnými, 
jejichž ceny byly v nedávné minulosti na trhu realizovány. 

IV. VLASTNÍ OCEN�NÍ 

4.1. Nález 

Jde p�evážn� o mírn� svažité pozemky orné p�dy a ostatní plochy, situované na okraji obce 
Mut�nice (vini�ní tra� Úlehle), z v�tší �ásti užívané jako vinice - cca 51 369 m2 (sou�ástí t�chto 
pozemk� jsou p�stitelské celky sestávající z ke�� vinné révy a p�íslušenství), vinná réva byla 
vysazena v roce 2002 (jde tedy o 16. leté porosty), odr�dová skladba Cabernet Sauvignon, 
Frankovka, Ryzlink rýnský, Sauvignon, z hlediska využití ve velmi dobrém stavu. 
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Pozemky jsou dostupné z obecní komunikace, jsou p�evážn� situované v souvislých p�dních 
blocích mezi pozemky jiných vlastník�. Jedná se o b�žný zp�sob využití – p�evážn� vinice.  

Pol.�. Parc.�. Druh pozemku Vým�ra

m2

1 2611/1 orná p�da 10 132

2 2611/2 ostatní plocha/ost. komunikace 111

3 2611/3 orná p�da 4 930

4 2612/1 orná p�da 10 319

5 2612/2 ostatní plocha/ost. komunikace 111

6 2612/3 orná p�da 4 541

7 2613 orná p�da 13 113

8 2614/1 orná p�da 6 518

9 2614/2 ostatní plocha/ost. komunikace 110

10 2614/3 orná p�da 4 129

11 2615 orná p�da 6 907

12 2616 ostatní plocha/ost. komunikace 628

13 2617 ostatní plocha/ost. komunikace 3 439

4.2. Odhad hodnoty srovnávací metodou 

Za metodu srovnávací se považuje hodnotové srovnání p�edm�tných nemovitostí s obdobnými, 
jejichž ceny byly v nedávné minulosti na trhu realizovány. Cena obvyklá nemovitostí srovnávací 
metodou je odhadovaná na základ� srovnávací analýzy základních parametr� oce�ovaných 
nemovitostí a ov��ených informací ze stávajícího trhu nemovitostí. 

a) Vinice  

1. Vinice, obec Nenkovice, okres Hodonín 

Jde o svažité, zem�d�lské pozemky (dva pozemky s vinicí a jeden pozemek s trvalým travním 
porostem). Pozemky si vzájemn� sousedí. Vým�ra 3 969 m2, cena 198 450,-.K�, tj. 50,-K�/m2.  

2. Vinice, obec Strachotín, okres B�eclav 

Jde o zem�d�lské pozemky v evidenci KN zanesené jako orná p�da a vinice. Vým�ra 31 420 
m2, cena 2 042 300, tj. 65,- K�/m2. 
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3. Vinice, obec Velké Bílovice, okres B�eclav 

Jde o zem�d�lské pozemky – vinice, vini�ní tra� Obory, vina�ská oblast Velkopaplovická. 
Odr�dová skladba – Pálava, Rulanské bílé, Ryzlink rýnský, Ryzlink vlašský a Hibernal. 
Asfaltová p�íjezdová cesta je p�ímo u vinice. Celková vým�ra 43 823 m2, cena 3 000 000,-K� tj. 
68,-K�/m2. 

4. Vinice, obec Klentnice, okres B�eclav 

Jde o pozemek vinice, vini�ní tra� Nad svatým Leopardem (pozemek je p�ipravený k výsadb�
nové vinice). Vým�ra 3 725 m2, cena 530 000,- K�, tj. 142,-K�/m2.   

Jde o zem�d�lské pozemky užívané p�evážn� jako vinice, situované v obdobných lokalitách, 
vým�ry jsou menší.  
Porovnávací hodnota oce�ovaných pozemk� - vinic je ur�ena na základ� analýzy níže 
uvedených srovnávacích nemovitostí. Interval, v n�mž se pohybují prodejní ceny 1 m2

pozemk�-vinic použitých pro srovnání, je p�ibližn� od 50,- K�/m2 do 142,- K�/m2.  

Oce�ov. Srovnáv. Srovnáv. Srovnáv. Srovnáv.
Mut�nice Nenkovice Strachotín V. Bílovice Klentnice

ZÁKLADNÍ ÚDAJE
Prodejní cena celkem                 [K�] 198.450 2.042.300 3.000.000 530.000
Plocha pozemku                        [m2] 51.369 3.969 31.420 43.823 3.725
Jednotková cena                   [K�/m2] 50 65 68 142
EKONOMICKÉ ÚDAJE
Datum prodeje ..... �vn.19 �vn.19 �vn.19 �vn.19
Korekce pro datum prodeje ..... 1,00 1,00 1,00 1,00

Korekce nabídkové ceny ..... 0,90 0,90 0,90 0,90

FYZICKÉ ASPEKTY
Druh pozemku ..... srov. srov. srov. srov.

Funk�ní využití nemovitosti ..... srov. srov. srov. srov.

Lokalita/p�ístupnost ..... srov. srov. srov. srov.

Velikost ..... menší menší menší menší

Jednotková cena po adjustaci 73 45 59 62 128

Hodnota objektu 3.764.900

Zaokrouhleno na 3 760 000,- K�. 
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b) Zem�d�lské pozemky  

1. Pole, obec Mut�nice, okres Hodonín 

Jde o pozemek orné p�dy, který se nachází v lokalit� zvané Pad�lky pod Srálkem. Vým�ra 2 
906 m2, cena 60 000,-.K�, tj. 21,-K�/m2.  

2. Zem�d�lské pozemky, obec �ejkovice, okres Hodonín 

Jde o zem�d�lské pozemky (ovocný sad a ostatní plochu). Vým�ra 3 939 m2, cena 106 353, tj. 
27,- K�/m2. 

3. Pole, obec Dub�any, okres Hodonín 

Jde o zem�d�lské pozemky evidované v KN jako orná p�da. K pozemk�m je zajišt�n velmi 
dobrý p�ístup. Vým�ra 4 754 m2, cena 119 000,-K� tj. 25,-K�/m2. 

4. Pole, obec Dolní Bojanovice, okres Hodonín 

Jde o pozemky evidované v KN jako orná p�da a ostatní plocha. Vým�ra 3 215 m2, cena 96 
450,- K�, tj. 30,-K�/m2.   
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Porovnávací hodnota oce�ovaných zem�d�lských pozemk� je ur�ena na základ� analýzy 
výše uvedených srovnávacích nemovitostí. Interval, v n�mž se pohybují prodejní ceny 1 
m2 zem�d�lských pozemk� použitých pro srovnání, je p�ibližn� od 21,- K�/m2 do 30,- 
K�/m2. 

Oce�ov. Srovnáv. Srovnáv. Srovnáv. Srovnáv.
Mut�nice Mut�nice �ejkovice Dub�any D. Bojanovice

ZÁKLADNÍ ÚDAJE
Prodejní cena celkem                 [K�] 60.000 106.353 119.000 96.450
Plocha pozemku                        [m2] 13.619 2.906 3.939 4.757 3.215
Jednotková cena                   [K�/m2] 21 27 25 30
EKONOMICKÉ ÚDAJE
Datum prodeje ..... �vn.19 �vn.19 �vn.19 �vn.19
Korekce pro datum prodeje ..... 1,00 1,00 1,00 1,00

Korekce nabídkové ceny ..... 0,90 0,90 0,90 0,90

FYZICKÉ ASPEKTY
Druh pozemku ..... srov. srov. srov. srov.

Funk�ní využití nemovitosti ..... srov. srov. srov. srov.

Lokalita/p�ístupnost ..... srov. srov. srov. srov.

Velikost ..... menší menší menší menší

Jednotková cena po adjustaci 20 16 21 20 23

Hodnota objektu 273.690

Zaokrouhleno na 270 000,-K�. 

Srovnávací hodnota                                                                              4 030 000,- K�

4.4. Odhad ceny obvyklé  

Pro odhad ceny obvyklé byly využity tyto zjišt�né hodnoty: 

srovnávací hodnota                     4 030 000,- K�

Posouzením p�edm�tných nemovitostí lze konstatovat, že jde o pozemky vhodné pro 
zem�d�lské využití - z v�tší �ásti využívané jako vinice, nacházejí se na okraji obce, dostupnost 
je dobrá – z obecní komunikace. P�i stanovení ceny obvyklé bylo významn� p�ihlédnuto k výše 
uvedeným hledisk�m. 

Silné stránky: 
- poloha na okraji obce 
- dobrý p�ístup z ve�ejn� p�ístupné komunikace 
- velikost pozemk� a využití (vinice) 

Pro kone�ný odhad ceny obvyklé byla použita jednotková cena ve výši: 

a) 73,- K�/m2 u pozemk� využívaných jako vinice, zapsaných v evidenci KN jako orná p�da a 
ostatní plocha/ostatní komunikace  

b) 20,- K�/m2 u ostatních zem�d�lských pozemk� - orné p�dy a ostatní plochy  



10

Tyto ceny odpovídají objektivizované tržní hodnot� dle cenového porovnání a tržní hodnot�
pozemk� obdobného využití situovaných ve srovnatelných lokalitách. 

Pol.�. Parc.�. Druh pozemku Vým�ra Cena Tržní hodnota

m2 K�/m2 K�

1a 2611/1 orná p�da 10.030 73 732.190

1b 2611/1 orná p�da 102 20 2.040

2 2611/2 ostatní plocha/ost. komunikace 111 73 8.103

3a 2611/3 orná p�da 4.900 73 357.700

3b 2611/3 orná p�da 30 20 600

4a 2612/1 orná p�da 10.130 73 739.490

4b 2612/1 orná p�da 189 20 3.780

5 2612/2 ostatní plocha/ost. komunikace 111 73 8.103

6a 2612/3 orná p�da 4.530 73 330.690

6b 2612/3 orná p�da 11 20 220

7a 2613 orná p�da 12.950 73 945.350

7b 2613 orná p�da 163 20 3.260

8a 2614/1 orná p�da 1.670 73 121.910

8b 2614/1 orná p�da 4.848 20 96.960

9a 2614/2 ostatní plocha/ost. komunikace 60 73 4.380

9b 2614/2 ostatní plocha/ost. komunikace 50 20 1.000

10a 2614/3 orná p�da 3.110 73 227.030

10b 2614/3 orná p�da 1.019 20 20.380

11a 2615 orná p�da 300 73 21.900

11b 2615 orná p�da 6.607 20 132.140

12a 2616 ostatní plocha/ost. komunikace 28 73 2.044

12b 2616 ostatní plocha/ost. komunikace 600 20 12.000

13 2617 ostatní plocha/ost. komunikace 3.439 73 251.047

Celkem  64.988   4.022.317

Zaokrouhleno na 4 020 000,- K�. 

Na základ� zjišt�ných údaj�, se zapo�tením a zvážením rozhodujících podmínek, majících vliv 
na kone�nou hodnotu (velikost, poloha, možnost využití, posouzení sou�asného trhu s 
nemovitostmi apod.), odhaduji cenu obvyklou ve výši 4 000 000,- K�, což p�edstavuje 
pr�m�rnou jednotkovou cenu ve výši 61,55 K�/m2. Toto je bezpe�ná hodnota p�edm�tných 
pozemk� pro ú�ely bankovní zástavy. Závady nebyly zjišt�ny.  

Cena obvyklá                                                                                           4 020 000,- K�
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V. REKAPITULACE 

Nemovitost: Pozemky p.�. 2611/1, 2611/2, 2611/3, 2612/1, 2612/2, 2612/3, 2613, 
2614/1, 2614/2, 2614/3, 2615, 2616, 2617, k.ú. a obec Mut�nice, okres 
Hodonín

Vlastník:  Miroslav Jagoš
Adresa:  O�echová 1230, 696 11, Mut�nice 
List vlastnictví:  536

1. Srovnávací hodnota     celkem                4 030 000,- K�

2. Odhad obvyklé ceny 
    pozemku  - pr�m. cena za m2 73/20,- K�/m2  celkem              4 000 000,- K�

Záv�r znalce: 

Na základ� výše uvedených zjišt�ní a s p�ihlédnutím k místním podmínkám polohy a 
využití odhaduji obvyklou cenu nemovitých v�cí následovn�: 

Závady nebyly zjišt�ny. 

obvyklá cena– k datu ocen�ní 

     4 020 000,- K�
(slovy: �ty�i miliony dvacet tisíc korun �eských) 

Ve Vsetín� dne 14.6. 2019 

        Ing. Tomáš Hurta 
        Horní Jasenka 285 
        755 01 Vsetín 
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VI. ZNALECKÁ DOLOŽKA 

Znalecký posudek jsem podal jako znalec jmenovaný rozhodnutím Krajského soudu v Ostrav�
ze dne 2.12.1999, �.j. Spr 3419/99, pro základní obor ekonomika, odv�tví ceny a odhady 
nemovitostí a pro základní obor stavebnictví, odv�tví stavby obytné, stavby pr�myslové. 
Znalecký posudek byl zapsán pod po�. �. 2686-36/19 znaleckého deníku. 
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