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ZNALECKÝ POSUDEK 
 

č. 1815/60/2020 
 

Ocenění nemovitosti – pozemků č.parc. 3750 a 3751 (podíl ½), vše k.ú. Ratiboř u Vsetína, obec 
Ratiboř. 

 

 
 

 
 
 
Objednatel:  
REXIM REALITY s.r.o. 
Ing. Jan Kříž, jednatel 
Radlická 1170/61 
15000 Praha 5 
 
Účel ocenění:  
Odhad tržní hodnoty pro potřeby exekutorské dražby 
 
Zhotovitel:  
 RNDr. Irena Šajnová 
 Krnská 923/9, 197 00 Praha 9 
tel.: +420 777 762 530 
e-mail: sajnova@expert-servis.eu 
 
 
Počet stran: 5 včetně titulního listu a 7 stran příloh. Objednavateli se předává se ve 2 vyhotoveních. 
 
Praha, dne: 22.11.2020 
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1. ÚČEL A PŘEDMĚT OCENĚNÍ 
 
Na základě objednávky ze dne 20.8.2020 a dodatku ze 17.12.2020 je předmětem ocenění hodnota 
nemovitosti – podílu ½ pozemků č.parc. 3750 a 3751, vše k.ú. Ratiboř u Vsetína, obec Ratiboř, jako podklad 
pro potřeby exekutorského řízení. 
 
2. NÁLEZ - POPIS MAJETKU 
 
2.1  Majetek: pozemky č.parc. 3750 a 3751 k.ú. Ratiboř u Vsetína, obec Ratiboř. 
 
Vlastník majetku:  
LV č. 26:  
Děckuláček Jaromír, č.p. 123, 75622 Hošťálková, identifikátor 821217/5884, podíl ½, 
Fojtíková Martina, č.p. 582, 75621 Ratiboř, identifikátor 805105/5881, podíl ½. 
 
Kód katastrálního území:  739847 
Název katastrálního území:  Ratiboř u Vsetína 
Kód obce:  544787 
Název obce:  Ratiboř 
Počet obyvatel obce:  1 867 (k 1.1.2020) 
Kód okresu:  CZ0723 
Název okresu:  Vsetín 
Název kraje:  Zlínský 
Poloha v obci:  SZ od centra 
 
Místní šetření:  
Místní šetření proběhlo dne 29.9.2020 obhlídkou nemovitosti za účasti paní Martiny Fojtíkové. 
 
Poklady: 

• Výpis z KN LV 26 k.ú. Ratiboř u Vsetína, obec Ratiboř k datu 31.10.2020.  
• Kopie katastrální mapy k.ú. Ratiboř u Vsetína z náhledu do KN ze dne 21.8.2020. 
• Protokol a fotodokumentace nemovitosti, provedené při místním šetření dne 29.9.2020. 
• Údaje z aktuálního realitního trhu 
• Vyhláška MF ČR č. 441/2013 Sb. v aktuálním znění. 

 
Lokalita:  
Obec Ratiboř se nachází v okrese Vsetín ve Zlínském kraji, zhruba 7 km SZ od Vsetína, v údolí potoka 
Ratibořky v Hostýnských vrších. Žije zde přibližně 1 870 obyvatel. 
Obec má dobrou občanskou vybavenost: obecní úřad, pětiletá základní škola, mateřská škola, zdravotní 
středisko, lékárna, pošta, obchody potravin i průmyslového zboží a další služby. Z technické vybavenosti má 
obec vodovod, rozvody elektro, plynu, kanalizace a kabelovou televizi. 
Oceňované pozemky se nacházejí SZ od centra obce mezi obecní komunikací a potokem Ratibořka. Území 
podél potoka Ratibořka je v záplavové oblasti se stupněm rizika povodně/záplavy č.4 (údaj pojišťovny 
Kooperativa).  
 
Pozemky: 
Oceňované pozemky č.parc. 3750 (29 m2) a 3751 (6 m2), vedené na LV č. 26 k.ú. Ratiboř u Vsetína jako 
ostatní plocha, jiná plcha, jsou podle katastrální mapy jižní částí místní účelové komunikace, při jejím 
odbočení z hlavní obecní komunikace. Komunikace je asfaltová a slouží jako příjezd ke čtyřem rodinným 
domům (čp. 175, 582, 409 a 32). Komunikace je slepá a končí pozemkem vodoteče.   
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Břemena, závazky, zatížení nemovitosti:  
LV č. 26: 
- zástavní právo z rozhodnutí správního orgánu na spoluvlastnický podíl 1/2, oprávnění pro ČR OSSZ 
Vsetín, 
- 3x zahájení exekuce a související exekuční příkazy k prodeji nemovitosti. 
 
Tato omezení vlastnického práva nejsou, vzhledem k účelu posudku (exekuční řízení), v ocenění zohledněna. 
 
Vhodnost využití:  
Jedná se o pozemky veřejně přístupné a užívané jako účelová místní komunikace a toto využití je jedině 
možné, vzhledem k tomu, že je přes ně příjezd ke čtyřem RD.  
 

3.   OCENĚNÍ MAJETKU 
3.1  Analýza ocenění: 

Pozemky komunikací nejsou běžně předmětem obchodování, takže nelze určit jejich cenu porovnáním 
prodejů obdobných pozemků. Z tohoto důvodu oceňuji pozemky č.parc. 3750 a č.parc. 3751 k.ú. Ratiboř u 
Vsetína, jako pozemky komunikace cenou zjištěnou podle platného cenového předpisu - vyhlášky MF ČR č. 
441/2013 Sb. v aktuálním znění, kterou se provádějí některá ustanovení zákona č. 151/1997 Sb. o oceňování 
majetku.  
 
3.2  Ocenění: 
Ocenění je provedeno podle zákona 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. a č. 225/2017 Sb. 
a vyhlášky MF ČR č. 441/2013 Sb. ve znění vyhlášky č. 199/2014 Sb., č. 345/2015 Sb., č. 53/2016 
Sb., č. 443/2016 Sb., č. 457/2017 Sb. a č. 188/2019 Sb., kterou se provádějí některá ustanovení 
zákona č. 151/1997 Sb.  

 

1. Pozemky komunikace 

Ocenění 

Stavební pozemky pro ostatní plochy, komunikace 

Úprava základních cen pro pozemky komunikací 
Znak Pi  

P1. Kategorie a charakter pozemních komunikací, veřejného 
prostranství a drah 

 

III Ú čelové komunikace, vlečky a místní komunikace IV třídy 
(samostatné chodníky, cyklistické stezky, cesta v chatových 
oblastech, obytné a pěší zóny) 

 -0,25 

P2. Charakter a zastavěnost území  
I   V kat. území sídelní části obce  0,05 

P3. Povrchy  
I   Komunikace se zpevněným povrchem  0,00 

P4. Vlivy ostatní neuvedené  
I   Vlivy zvyšující cenu - (např. sídlištní zeleň, venkovní úpravy)  0,30 

P5. Komerční využití  
I   Bez možnosti komerčního využití   0,30 

  4  

Úprava základní ceny pozemků komunikací I  = P5 * (1 + Σ Pi) = 0,330 
  i = 1 
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Přehled použitých jednotkových cen stavebních pozemků 

Zatřídění 
Zákl. cena 
[Kč/m2]   

Koeficienty 
Upr. cena 
[Kč/m2]  

§ 4 odst. 3 - stavební pozemek - ostatní plocha, ostatní komunikace a veřejné prostranství  
§ 4 odst. 3  367,-  0,330  1,000    121,11 

 

Typ Název 
Parcelní 
číslo 

Výměra 
[m2] 

Jedn. cena 
[Kč/m2] 

Cena 
[Kč] 

§ 4 odst. 3 ostatní plocha - jiná 
plocha 

3750 29 121,11 3 512,19 

§ 4 odst. 3 ostatní plocha - jiná 
plocha 

3751 6 121,11 726,66 

Ostatní stavební pozemky - celkem 35   4 238,85 

Pozemky komunikace - zjištěná cena celkem =  4 238,85 Kč 
 
3.3  Závěrečná analýza: 
 
Silné stránky nemovitosti: 

- zpevnění plochy asfaltem 
 
Slabé stránky nemovitosti: 

- nelze využít jinak než jako komunikaci, 
- podílové spoluvlastnictví pozemků 
 
Na základě výše popsaného charakteru pozemků, možnosti jejich využití a z toho vyplývající způsob 
ocenění, navrhuji cenu vypočtenou podle oceňovacího předpisu chápat jako tržní hodnotu nemovitosti.   
 
Pozemky č.parc. podíl ½ pozemků č.parc. 3750 a 3751, vše k.ú. Ratiboř u Vsetína: 
 
Pozemky celkem:  4 240,00 Kč 
Podíl 1/2 ceny 2 120,00 Kč 

 
 
4. VÝSLEDNÉ HODNOCENÍ 
 
Tržní hodnota nemovitosti – ideální ½ pozemků č.parc. 3750 a 3751, zapsaných na LV 26 k.ú. Ratiboř 
u Vsetína, obec Ratiboř, stanovené na základě použitého způsobu ocenění – činí tato k datu ocenění 
                                                 

2 120,00 Kč 
(Slovy: Dva tisíce jedno sto dvacet korun českých). 

 
Přiložený popis postupu zjišťování hodnoty nemovitosti obsahuje všechny příslušné údaje nashromážděné 
v ocenění a předkládá závěry hodnocení. 
 
V Praze 27. listopadu 2020 
 
 
 
RNDr. Irena Šajnová 
znalec z oboru ekonomika, ceny a odhady 
nemovitostí, lesních pozemků a trvalých porostů 
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5. ZNALECKÁ DOLOŽKA 
 
Znalecký posudek jsem podala jako znalec jmenovaný rozhodnutím předsedy Krajského soudu 
v Hradci Králové ze dne 23.10.1998, č.j. Spr. 1148/98, v oboru ekonomika, odvětví ceny a odhady 
nemovitostí a ze dne 1.8.2000, č.j. Spr. 2176/2000, v oboru ekonomika, odvětví ceny a odhady 
lesních pozemků a trvalých porostů, zapsaný v seznamu znalců a tlumočníků vedeném Městským 
soudem v Praze. 
Znalecký úkon je zapsán pod pořadovým číslem 1815/60/2020 znaleckého deníku. 

Jsem si vědoma následků vědomě nepravdivého znaleckého posudku. 
 

 
Praha, 27.11.2020  
 
 
RNDr. Irena Šajnová  
Krnská 923/9, 197 00 Praha 9 
tel.: +420 777 762 530 
e-mail: sajnova@expert-servis.eu 
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6. PŘÍLOHY 
 

LV 26 s oce ňovanými pozemky 

 
 

 

 



ZNALECKÝ POSUDEK  1815/60/2020 
 

7 
 

 
 

 

 



ZNALECKÝ POSUDEK  1815/60/2020 
 

8 
 

 
 

 

 



ZNALECKÝ POSUDEK  1815/60/2020 
 

9 
 

 
 

 

 
 
 
 
 



ZNALECKÝ POSUDEK  1815/60/2020 
 

10 
 

Mapa k.ú. Ratibo ř u Vsetína: vlastník - LV 26 
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Fotop říloha 
pozemky č.parc. 3750 a 3751 
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Mapa lokality 

 
 

 
 
 

 


