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OBVYKLÁ CENA id. 1/5436:  30 Kč 
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Podle stavu ke dni: 25.1.2024 Vyhotoveno: V Bystřici pod Hostýnem 26.1.2024 
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ZADÁNÍ 

Účel ocenění 
ocenit v ceně obvyklé pozemek zapsaný na LV 2001 v k.ú.Moravský Písek jako podklad pro dražbu  

Základní pojmy a metody ocenění 

Ocenění podle cenového předpisu 

Cena zjištěná (administrativní cena) podle cenového předpisu vyhlášky MF č. 337/2022 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. 

 

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 
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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. 
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NÁLEZ 

Místopis 
Obec Moravský Písek na S okraji okresu Hodonín na trase Uherské Hradiště  - Bzenec. V obci 

kompletní infrastruktura a rozšířená občanská vybavenost. Napojení obce  na  autobusovou a 

vlakovou dopravu. Zemědělský pozemek v singulárním spoluvlastnictví  ve stávajících 

obhospodařovaných lánech. 

Adresa 
Katastrální údaje : kraj Jihomoravský, okres Hodonín, obec Moravský Písek, k.ú. Moravský 

Písek 

Adresa nemovité věci: Moravský Písek, 696 85 Moravský Písek 

Vlastnické a evidenční údaje 
František Škraňák, Polešovice 242, 687 37 Polešovice, LV: 2001, podíl: 1 / 5436  
 

viz. LV v příloze 

Podklady 
I. výpis z KN pro LV č. 2001 

II. kopie KM 

III. místní šetření konané dne 24.1.2024 

IV. údaje z RK o nabídkových cenách 

Prohlídka a zaměření 
Prohlídka se zaměřením byla provedena dne 25.1.2024 za přítomnosti znalce. 

Situace 
Typ pozemku:  zast. plocha  ostatní plocha  orná půda 

 trvalé travní porosty  zahrada  jiný 

Využití pozemků:

  

 RD  byty  rekr.objekt  garáže  jiné 

Okolí:  bytová zóna  průmyslová zóna  nákupní zóna

  ostatní 

Přípojky:  /  voda  /  kanalizace  /  plyn 

veř. / vl.  /  elektro  telefon 

Dopravní dostupnost (do 10 minut pěšky):  MHD  železnice  autobus 

Dopravní dostupnost (do 10 minut autem):   dálnice/silnice I. tř.   silnice II.,III.tř.  

Poloha v obci: okrajová část - samota 

Přístup k pozemku  zpevněná komunikace  nezpevněná komunikace 

Přístup přes pozemky 
  

   

Rizika 



- 5 - 

 

 

Rizika spojená s právním stavem nemovité věci: nejsou  

NE Nemovitá věc je řádně zapsána v katastru nemovitostí 

NE Stav stavby umožňuje podpis zástavní smlouvy (vznikla věc) 

NE Skutečné užívání stavby není v rozporu s její kolaudací 

NE Přístup k nemovité věci je zajištěn přímo z veřejné komunikace 

Komentář: k pozemkům přístup přes singulární podíly  
 

Rizika spojená s umístěním nemovité věci: nejsou  

NE Nemovitá věc není situována v záplavovém území 

NE Povodňová zóna 1 - zanedbatelné nebezpečí výskytu povodně / záplavy 
 

Ostatní rizika:   

ANO Nájemní smlouvy uzavřené na dobu neurčitou za tržních podmínek 

Komentář: doklad o nájmech nebyl znalci k dispozici  

 

Dokumentace a skutečnost 
nevyžaduje se 

Celkový popis nemovité věci 
Pozemek p.č.3476 na LV 2001 

 

pozemek v lokalitě „ Stará pískovna” na hranici s k.ú. Polešovice v bezprostřední blízkosti nově 

budované dálnice  D 55 a mezi budoucí dálnicí a tratí ČD Přerov - Břeclav. Z hlediska platného SÚP 

plánu je pozemek veden v zoně lokálního a regionálního biocentra, je z části zemědělsky využíván 

jako trvalý travní porost a je částečně porosten náletovými dřevinami. 

 

Předmětem ocenění je id.1/5436 singulárního podílu Františka Škraňáka 

Obsah 
1. Hodnota pozemků  

1.1. pozemek p.č.3476  
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URČENÍ OBVYKLÉ CENY 

1. Hodnota pozemků  
1.1. pozemek p.č.3476  
Porovnávací metoda 

Obvyklá cena zemědělských pozemků: 30,- Kč/m2  

 

Přehled srovnatelných pozemků: 

Název: zemědělské pozemky 

Popis: Prodej pole 8 236 m2 Nivnice, okres Uherské Hradiště 304 732 Kč (37 Kč za m2) 

prodej zemědělských pozemků v katastrálním území Nivnice, o podílové výměře 8 

236 m2. 

Koeficienty: 

redukce pramene ceny - nabídka RK 0,90 

velikost pozemku - oceňované pozemky 1,00 

poloha pozemku - v lepší poloze 1,20 

dopravní dostupnost -  1,00 

možnost zastavění poz. -  1,00 

intenzita využití poz. -  1,00 

vybavenost pozemku -  1,00 

úvaha zpracovatele ocenění - podobné ale v sing. podílu 0,70 

  

   

Cena Výměra Jednotková cena Koeficient Upravená JC. 

[ Kč ] [ m2 ] JC [ Kč/m2 ] KC [ Kč/m2 ] 

304 732 8 236 37,00 0,76 28,12 
     

 

Název: zemědělské pozemky 

Popis: Prodej pole 2 302 m2 Horní Němčí, okres Uherské Hradiště 89 778 Kč (39 Kč za m2) 

pozemek v katastrálním území Horní Němčí v okrese Uherské Hradiště vhodný pro 

přímé hospodaření nebo jako stabilní investice. Jedná se o prodej 100% vlastnictví, 

tedy držení pozemku ve výlučném vlastnictví. 

Koeficienty: 

redukce pramene ceny - nabídka RK 0,90 

velikost pozemku - oceňovanépozemky 1,00 

poloha pozemku - v lepší poloze 1,20 

dopravní dostupnost -  1,00 

možnost zastavění poz. -  1,00 

intenzita využití poz. -  1,00 

vybavenost pozemku -  1,00 

úvaha zpracovatele ocenění - podobné pozemky ale v sing.podílu

 0,70 

  

   

Cena Výměra Jednotková cena Koeficient Upravená JC. 

[ Kč ] [ m2 ] JC [ Kč/m2 ] KC [ Kč/m2 ] 

89 778 2 302 39,00 0,76 29,64 
     

 

Název: zemědělské pozemky 

Popis: Prodej pole 8 295 m2 Bánov, okres Uherské Hradiště 348 390 Kč (42 Kč za m2) 
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Nabízím prodej zemědělských pozemků v katastrálním území Bánov, o celkové 

výměře 8 295 m2. 

Koeficienty: 

redukce pramene ceny - nabídka RK 0,95 

velikost pozemku - oceňovanépozemky 1,00 

poloha pozemku - v lepší poloze 1,20 

dopravní dostupnost -  1,00 

možnost zastavění poz. -  1,00 

intenzita využití poz. -  1,00 

vybavenost pozemku -  1,00 

úvaha zpracovatele ocenění - podobné pozemky ale v sing. podílu

 0,70 

  

   

Cena Výměra Jednotková cena Koeficient Upravená JC. 

[ Kč ] [ m2 ] JC [ Kč/m2 ] KC [ Kč/m2 ] 

348 390 8 295 42,00 0,80 33,60 
     

 

Název: zemědělské pozemky 

Popis: Prodej pole 12 463 m2 Bánov, okres Uherské Hradiště 448 668 Kč (36 Kč za m2) 

k prodeji pozemky v katastrálním území Bánov v okrese Uherské Hradiště ve 

Zlínském kraji. Celková výměra prodávané půdy je 12 463 m2. Z toho trvalý travní 

porost je 5 679 m2, ostatní plocha 232 m2 a orná půda 6 552 m2. Na pozemcích je 

orná půda dobré kvality.  

Koeficienty: 

redukce pramene ceny - nabídka RK 0,95 

velikost pozemku - oceňované pozemky 1,00 

poloha pozemku - lepší poloze 1,20 

dopravní dostupnost -  1,00 

možnost zastavění poz. -  1,00 

intenzita využití poz. -  1,00 

vybavenost pozemku -  1,00 

úvaha zpracovatele ocenění - podobné pozemky ale v sing. podílu

 0,70 

  

   

Cena Výměra Jednotková cena Koeficient Upravená JC. 

[ Kč ] [ m2 ] JC [ Kč/m2 ] KC [ Kč/m2 ] 

448 668 12 463 36,00 0,80 28,80 
     

 

Název: zemědělské pozemky 

Popis: Prodej pole 552 m2 Moravský Písek, okres Hodonín 21 739 Kč (39 Kč za m2) 

ke koupi pozemek v katastrálním území Moravský Písek, v okrese Hodonín,  podílu 

1/3 o výměře 552 m2. 

Koeficienty: 

redukce pramene ceny - nabídka RK 0,90 

velikost pozemku - oceňovaný pozemek 1,00 

poloha pozemku -  1,00 

dopravní dostupnost -  1,00 

možnost zastavění poz. -  1,00 

intenzita využití poz. -  1,00 

vybavenost pozemku -  1,00 

úvaha zpracovatele ocenění - podobný ale v menším podílu
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 0,90 

Cena Výměra Jednotková cena Koeficient Upravená JC. 

[ Kč ] [ m2 ] JC [ Kč/m2 ] KC [ Kč/m2 ] 

21 739 552 39,38 0,81 31,90 
     

 

Minimální jednotková porovnávací cena 28,12 Kč/m2 

Průměrná jednotková porovnávací cena 30,41 Kč/m2 

Maximální jednotková porovnávací cena 33,60 Kč/m2 

 

Druh pozemku Parcela č. Výměra  

[ m2 ] 

Jednotková 

cena 

[ Kč/m2 ] 

Spoluvlastnický 

podíl 

Celková cena 

pozemku 

[ Kč ] 

orná půda 3476 4 709 30,00 1 / 5 436 26 

 

Celková výměra pozemků 4 709 Hodnota pozemků celkem 26 
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REKAPITULACE 
1. Hodnota pozemků  

1.1. pozemek p.č.3476  26,- Kč 
 

  

Hodnota pozemku 26 Kč 
   

 

Silné stránky  
- nejsou 
 

Slabé stránky  
- pozemky v singulárním podílu 
 

Obvyklá cena 30 Kč 

slovy: Třicet Kč  
 

Komentář ke stanovení výsledné ceny 
Obvyklou cenu id.1/5436 nemovitosti zapsané na LV 2001 v k.ú. Moravský Písek odhaduji  na 

částku 30,- Kč    (30,- Kč/m2 )  
 

KONCESNÍ LISTINA 
oceňování majetku pro věci nemovité vydaná OkÚ OŽÚ Kroměříž dne 19.3.2001 pod č.j.Žk-

253/2134/01-Ja/30 

V Bystřici pod Hostýnem 26.1.2024 

 

 

RAZÍTKO A PODPIS 

Ing. Jaroslav Fojtů 

Bílavsko 31 

768 61 Bystřice pod Hostýnem 

Zpracováno programem NEMExpress AC, verze: 3.14.2. 
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PŘÍLOHY URČENÍ OBVYKLÉ CENY 
č: 6784-5/2024 

 počet stran A4 v příloze: 

foto 1 

situování,snímek z PM 3 

výpis z LV 2 

SÚP 2 
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pozemky p.č.1995/203,204,218, 1995/303,304 
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