
ZNALECKÝ POSUDEK

10/2018

v katastrálním území Vrkoslavice obec Jablonec nad Nisou, okres Jablonec nad Nisou:
pozemku . 60 bydlení Vrkoslavice 97, Fibichova 

. 59 zahrada,

Objednatel posudku:          Soudní exekutor JUDr. Alena Blažková, Ph.D.                                                                                  
Exekuto -

jako podklad  k pr
v rámci  exekuce  006 EX 1459/05

2018

Datum, ke kterému je 
2018– k datu místní

Zvláštní požadavky
objednatele:

o
ní majetku ,

. a 457/2017 Sb.

Posudek vypracoval: Ing. Tomáš Hudec
Riegrova 44, 612 00 Brno
tel.: 777 747 939

Datum vyhotovení: 17. 2018

Tento posudek obsahuje 23 a 1 vyhotovení.
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0.
Dle usnesení E Brno- 006 EX 1459/05-248 stanovit
obvyklou cenu podílu o velikosti id. 1/2 nemovit ve vlastnictví povinných: 

. Obvyklá cena je stanovena k datu , t.j. 
k datu 6 2018.

obvyklou (= obecnou, tržní, 
dispozici je pouze odborná 

literatura respektive znalecké standardy.

v obvyklém obchodním styku v

olností trhu, 

ahy majetkové, rodinné 

nebo jiné osobní vztahy mezi prodávajícím a kupujícím. Zvláštní oblibou se rozumí zvláštní 

osobního vztahu k nim.“ 

ho spoluvlastnictví 

k nemovitosti je její obecná cena obvyklá v

vycházet z

zájmu o ni, tj. na poptávce a nabídce v

bvyklé (tržní) ceny použita následující 

1. - vé úrovni 

441/2013 Sb. používá 
994 na 

úpravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu.

2. - podle známých realizovaných resp. inzerovaných 

3. obvyklé ceny 
všech okolností
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1. Nález

Podklady pro vypracování posudku
Pro vypracování  znaleckého posudku 

1.1.1 Výpis z katastru nemovitostí  
Výpis z katastru nemovitostí LV 2470 vyhotovený dne 07.03.2015 pro k.ú. Vrkoslavice:
A: Vlastník:

06 Jablonec nad Nisou Podíl 1/2
Podíl 1/2

B: Nemovitosti: Parcela: - 236 m2 zahrada
– 151 m2

jehož ástí je stavba: Vrkoslavice 197,

Stavba: Vrkoslavice 197, , na pozemku 60

Omezení vlastnického práva: 
Zástavní práva exekutorská
Zástavní práva soudcovská
Zástavní právo smluvní
Zahájení exekuce
Dražební vyhláška

prodeji nemovitosti

1.1.2 ní mapy
Vý katastrální mapy pro k.ú. Vrkoslavice z http://nahlizenidokn.cuzk.

1.1.3 Místní
spojené s bylo provedeno 

dne 06.09.2018. povinn .

1.1.4
, v

441/2013 Sb., ,
., . . a 457/2017 Sb.

- O
v - Ústav soudního inženýrství, 1998.

- -
Ústav soudního inženýrství, 1998.
Znalecké standardy AZO, – v pl. 

(www.azoposn.cz).

1.1.5
Prof Brno.
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1.1.6 Porovnávací databáze cen nemovitostí
Pro cenové porovnání byly použity následující databáze:
- Vlastní databáze znalce: Databáze je uložena formou tabulek v textovém editoru, obsahuje 
informace o zrealizovaných cenách a popisy porovnávacích nemovitostí.
- Realitní internetové stránky: Pro porovnání nemovitosti byly použity nabízené prodeje 
nemovitostí podobného typu na internetových stránkách www.sreality.cz.

sou nemovitosti, obsahující následující objekty:

60 jehož s Vrkoslavice 197
Stavba 
Venkovní úpravy –

e nachází v
Ostatní zástavba v samostatný, podsklepený 
s 2. vedlejší

Jablonec nad Nisou. Vchod do domu je ze severu do 
a odtud .

1.2.1 Obec a okolí nemovitosti
Status obce:

45 771
Poloha obce:

: Ano
Ano

Škola: MŠ, ZŠ,
Obchod potravinami a služby: Nákupní centra

Komplexní vybavenost
Poptávka nemovitostí: Poptávka v segmentu je nižší než nabídka.

1.2.2 obci
Poloha  k centru: Širší centrum 
Dopravní  podmínky: vedlejší komunikaci 
Konfigurace terénu: Terén 

tarší rodinné domy
Parkovací možnosti: Na vlastním pozemku, garáži

obci s možností Elektro, vodovod, kanalizace, plyn, telefon

1.2.3 Vlastní nemovitost
Typ stavby D samostatný, podsklepený s 2.NP a sklonitou 

enství Venkovní úpravy
Dostupnost jednotlivých podlaží 1.NP–ze severní a východní strany domu
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Ano
Technická hodnota Objekt je v pod -technickém stavu se

bez údržby.

1.2.4 P na inženýrské sít
Vodovod:
Kanalizace:

220/380V
Plyn: Odpojen
Telefon: Odpojen

2. Posudek I -

ídit (postavit) v cenové 
úrovni k

obvyklé, je u staveb použito cen z cenového ých k datu odhadu. 
Pro porovnání byly použity ceny 

srovnatelných lokalitách z realitní inzerce. 

2.2.1 Popis celkový
v Jablonec nad Nisou v

samostatný, podsklepený, s .
. Vstup do domu je ze severovýchodní strany do 

ích podlažích. V suterénu se 

pod -technickém stavu bez údržby.
Materiálo

Objekt samostatný
Pravidelný, 

Podsklepení Ano
2 NP

Podkroví Ne
Základy Základové pasy
Izolace Ne
Nosná konstrukce Smíšená, masivní (cihly, kámen) 45-90cm

Mansardová
Krytina Pozinkovaný plech

Pozinkovaný plech
Fasádní omítky Vápenná hladká

Chybí
Bleskosvod Chybí
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Elektroinstalace 220/380
Vodovod , studna
Plyn
Kanalizace

2.2.2 Popis objektu

je ze severní s
1. NP se nachází neužívaná bytová jednotka o 

jednotek z
2. NP se nachází obytné 

nárožní do tvaru L. Vchod do domu je z do chodby v 1. NP, kde jsou sklady a 
neobývané místnosti. Z

1. NP a WC 
dbané. Obvodové zdivo je 

dlahy jsou pokryté kobercem. 

1.PP – chodba, sklad, dílna, garáž, prádelna
1.NP –
2.NP – –

2.2.3 S
Užívání od roku 1925

-
-
- dezolátním stavu

Celkový technický stav Podle posouzení objektu je objekt v pod
-technickém stavu

2.2.4
M by
z katastrální mapy, fotomapy nebo odborným odhadem.

o 1.PP délka výška ZP OP
m m m m2 m3

11,28 8,60 2,90 97,01 281,32
Celkem 1.PP 97,01 281,32

1.NP délka výška ZP OP
o m m m m2 m3

11,28 8,60 3,20 97,01 310,43
4,18 0,89 3,20 3,72 11,90
4,31 1,98 3,20 8,53 27,31

Celkem 1.NP 109,26 349,64
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2.NP délka výška ZP OP
o m m m m2 m3

11,28 8,60 2,83 97,01 274,53
4,18 0,89 2,83 3,72 10,53
4,31 1,98 2,83 8,53 24,15

Celkem 2.NP 109,26 349,64

délka výška ZP OP

m m m m2 m3

- 11,28 8,60 97,01

          - 1,00 48,51

48,51

Rekapitulace ZP OP

m2 m3

1. podzemní podlaží 97,01 281,32
1. nadzemní podlaží 109,26 349,64

2. nadzemní podlaží 109,26 309,21

48,51

Celkem 315,53 988,68

Užitná plocha domu

1. NP
(m2)

celkem 

(m2)
chodba 15,60
místnost s krbem 17,70
dílna 20,50
sklad do dvora 12,50

2,70
garáž 15,50
sklad vedle garáže 9,60

Celkem 94,10
Redukce plochy 1.PP na  1/2 47,05

2. NP - 3+1

chodba 14,20
koupelna s WC 5,70
WC 0,90
pokoj 13,90

13,10
pokoj -
ulice

20,90

pokoj - 21,10

2. NP - 1+1

2,00
9,80

pokoj 15,30
WC+koupelna 5,40

Celkem 122,30

Celkem 1.NP+2.NP 216,40

Celkem - po redukci 1.NP 169,35
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2.2.5
13 odst. 2 441/2013 Sb.:

,
ob samostatné byty,

, jedno podzemní podlaží a podkroví,
, jedná se o typu D.

2.2.6
ceny -

- program ABN18
typ D podsklepený  

sklonitá  bez podkroví  
Základní cena ZC/ 3 1 900,00
Koeficient využití podkroví                      ppod 1,000

= ZC/ x ppod ZC 3 1 900,00
OP m3 988,68

Koeficient polohový                         K5 - 1,05
-CC ) K i - CZ-CC: 111 2,167

Index trhu IT - 1,000
Index polohy IP - 1,000
Koeficient vybavení stavby

Konstrukce a vybavení Provedení Stand
Podíl 

% Koef. Uprav. podíl

(1) (2) (3) (4) (5) (6) (7) (8) (9)

1 Základy S 0,04300  100 0,04300 1,00 0,04300
2 Zdivo -60 S 0,24300 100 0,24300 1,00 0,24300
3 Stropy rovné S 0,09300 100 0,09300 1,00 0,09300
4 sklonitá S 0,04200 100 0,04200 1,00 0,04200
5 Krytina S 0,03000 100 0,03000 1,00 0,03000
6 pozink, plech S 0,00700 100 0,00700 1,00 0,00700
7 vápenné S 0,06400 100 0,06400 1,00 0,06400
8 Fasádní omítky S 0,03300 100 0,03300 1,00 0,03300
9 keramický sokl nad 50 cm S 0,00400 100 0,00400 1,00 0,00400
10 vápenné S 0,02400 100 0,02400 1,00 0,02400
11 Schody betonové S 0,03900 100 0,03900 1,00 0,03900
12 dla plná a prosklená S 0,03400 100 0,03400 1,00 0,03400
13 Okna S 0,05300 100 0,05300 1,00 0,05300
14 Podlahy obytných místn. prkna na sraz P 0,02300 100 0,02300 0,46 0,01058
15 Podlahy ostatních místn. prkna na sraz P 0,01400 100 0,01400 0,46 0,00644
16 S 0,04200 100 0,04200 1,00 0,04200
17 Elektroinstalace S 0,04000 100 0,04000 1,00 0,04000
18 Bleskosvod ano S 0,00500 100 0,00500 1,00 0,00500
19 Rozvod vody rozvod studené a teplé vody S 0,02800 100 0,02800 1,00 0,02800
20 Zdroj teplé vody chybí C 0,01600 100 0,01600 0,00 0,00000
21 Instalace plynu chybí C 0,00500 100 0,00500 0,00 0,00000
22 Kanalizace S 0,02900 100 0,02900 1,00 0,02900
23 Vybavení kuchyní plynové sporáky na PB S 0,00500 100 0,00500 1,00 0,00500
24 spol. koupelna v 1.NP S 0,05000 100 0,05000 1,00 0,05000
25 Záchod WC splachovací S 0,00400 100 0,00400 1,00 0,00400
26 Ostatní Chybí C 0,03000 100 0,03000 0,00 0,00000
27 Konstrukce neuvedené není 0,00000 100 0,00000 1,00 0,00000

Celkem 1,00000  0,92902
Koeficient vybavení K4 - 0,92902
Zákl. cena upravená ZC x K4 x K5 × Ki ZCU 3 92 375,13
Rok odhadu                                                 2018

1925
S 93

/ analyticky )
Z 100
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O % 75,00
Výchozí cena                                                   CN 3 970 845,37

Stupe D % 100,00
CND 3 970 845,37

75,00 %  O -2 978 134,03
í 992 711,34

Cena ke dni odhadu CSN 992 711,34

2.4 Venkovní úpravy  
Venkovní úpravy m a zahrnují 

– plot z
- .

Hlavní  objekt
Cena
Hlavní stavba 992 711,34
Ve 0,00

0,00

992 711,34

daný typ objektu
3,5 %

daný typ objektu
5,0 %

3,5 %  až  5 % 3,5 %

Cena venkovních ú 347 448,97

2.5 Pozemky stavební
Pozemky . Cenové porovnání je provedeno s cenami 

srovnatelných lokalitách z realitní inzerce na internetových stránkách  
www.sreality.cz – 09/2018.
Porovnávané nemovitosti – stavební pozemky:

Prodej stavebního pozemku 615 m²Jana Žižky, Jablonec nad Nisou - Vrkoslavice

- ma

katastrální území Vrkoslavice

obvyklé stanovené znaleckým posudkem + DPH, která je 903 870,-
Celková cena:903 870 za nemovitost
Cena za m²:1470
Aktualizace:19.07.2018
Plocha pozemku: 615 m2
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Prodej stavebního pozemku 576 m²Jablonec nad Nisou -
Jablonec nad Nisou

Na p

Celková cena:921 600 za nemovitost
Cena za m²:1 600
Aktualizace 06.09.2018
Plocha pozemku:576 m2

bydlení ve srovnatelných 
lokalitách, které se pohybují v rozmezí 1469 – 1600 2

a záplavovému území stanovuji cenu stavebního pozemku na 
1 500 2

Druh pozemku
m2

2

59 zahrada plocha za domem 236 1 500,00 354 000,00 

60 plocha pod domem 151 1 500,00 226 500,00 

Celkem parcely 387 580 500,00 
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Objekt

992 711,34
Venkovní úpravy 347 448,97
Stavby celkem 1 340 160,31

Pozemek:  
59 354 000,00
60 226 500,00

Celkem 1 920 660,31

Celkem po zaokrouhlení 1 920 660,00

3. Posudek II -

ní vychází z

novým porovnáním s obdobnými, k datu 

tom, že z databáze znalce o realizovaných resp. 

Z

Je provedeno porovnání s podobnými objekty v obdobných lokalitách z vlastní databáze 
inzerce na www.sreality.cz – 09/2018.

Cenové porovnání

Porovnávané objekty – realitní inzerce:

Prodej rodinného domu 800 m², pozemek 1 427 - obce okres
Jablonec nad Nisou

Nabízíme k prodeji bývalou restauraci s ubytováním (objekt vybavenosti) v
u Objekt je dvoupodlažní s podsklepením. Konstrukce je ve

špatném technickém stavu, je v rozpadu. plocha a 431 m2,
zahrada má 996 m2. Možnosti využití jsou kompletní rekonstrukce zbourání a
výstavba nového objektu. komunikace je asfaltová. Vzhledem k tomu, že

prezentace nebyl majitelem dodán platný PENB, je tato nemovitost v souladu se
zákonem do poslední energetické G.
Celková cena: 950 000 za nemovitost,
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Aktualizace:14.08.2018
Stavba:Cihlová
Stav objektu: Špatný
Typ domu:Patrový
Užitná plocha:800 m2

Plocha pozemku:1427 m2

Prodej rodinného domu 200 m², pozemek 2 649 m²Smržovka, okres Jablonec nad Nisou

2 389 000
u.

u polohou 

olice a postavení 

odpady svedeny do septiku. Obec Smržovka je vyhledávaná turistická oblast jak zimních 

odtud i velmi dobrá dopravní obslužnost do nedalekého Jablonce n. N, nebo do horského 

Celková cena: 2 389
Aktualizace:09.03.2018
Stav objektu:
Typ domu:Patrový
Užitná plocha:143 m2
Plocha pozemku:200 m2
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Prodej chalupy 140 m², pozemek 3 978 m²ulice Pod Vodárnou, Jablonec nad Nisou -
Lukášov

2 250 000

- vstupní chodba, obytná sednice, 

nstrukci. El.: 230/400V, voda - nutno 
-

- bojler, sklep -
vou polohou je objet vhodný jak na trvalé 

Celková cena: 2 250
Aktualizace:02.08.2018
Stav objektu:
Typ domu: Patrový
Užitná plocha:140 m2
Plocha pozemku:3978 m2

Prodej rodinného domu 100 m², pozemek 137 m²Železný Brod - Jirkov, okres Jablonec 
nad Nisou

podmínek na trhu. Pro více informací mne kontaktujte
Celková cena: 550 000
Aktualizace:09.05.2018
Stav objektu:
Typ domu: Patrový
Užitná plocha: 100 m2
Plocha pozemku: 137 m2
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Stanovení porovnávací ceny

Tab. 1 - - list 1

Lokalita 
Velikost 

m2
Garáž

Pozemek 
m2 Jiné

objekt
Vrkoslavice 191,25 ano 387

vedlejších staveb
(1) (2) 1 (4) (5) (6)
1 800 ne 1427

2 Smržovka 200 ne 2649
budova

3 Lukášov 140 ano 3978

í - vstupní chodba, obytná sednice, koupelna, 

u
rekonstrukci. El.: 230/400V, voda - nutno vybudovat vlastní zdroj nebo 

-
tuhá paliva, voda - bojler, 

4 Jirkov 100 ne 137 RD k rekonstrukci

Tab. 1 - - list 2
Cena 

požadovaná 
resp. 

zaplacená 

Koef. 
re-

dukce 
na

Cena po redukci 
na pramen ceny

K1 K2 K3 K4 K5 K6 I

Cena 

objektu 
odvozená

pramen 
ceny

polo-
ha

veli-
kost

garáž
stav a 
vyba-
vení

pozemek
úvaha 
znalce

K1×  … 

× K6

ze
srovnávacího  

(1) (7) (8) (9) (10) (11) (12) (13) (14) (15) (16) (17)
1 950 000 0,90 855 000 0,95 1,10 0,95 0,95 1,10 1,10 1,14 750 000
2 2 389 000 0,90 2 150 100 0,98 1,00 0,95 1,05 1,15 1,10 1,24 1 733 952
3 2 250 000 0,90 2 025 000 1,00 0,95 1,00 1,05 1,15 1,10 1,26 1 607 143
4 550 000 0,90 495 000 0,95 0,90 0,95 1,00 0,95 1,00 0,77 642 857

1 183 488

Koeficienty Je- ,0.
K1 Koeficient úpravy na polohu objektu                                                                                          
K2 Koeficient úpravy na velikost objektu                                                                                                                                 
K3 Koeficient úpravy na garáž v objektu nebo v areálu                                                                           
K4 Koeficient úpravy na celkový stav a vybavení
K5 Koeficient úpravy na velikost pozemku 

K6
Koeficient úpravy dle odborné úvahy znalce s ohledem na a
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4. Práva a závady
Povinný , zda je nemovitost zatížena nájemním vztahem. 
nemovitost pohlíženo tak, jako by nebyla zatížena nájemním vztahem. Na výpisu z katastru 
nemovitostí  LV 2470 není uvedeno žádné právo vztahující se k
nemovitostem, v není uvedeno žádné
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5.

7
Cena 

1 920 660

1 183 448

Obvyklá (tržní) cena podle odborného odhadu znalce   1 183 500,

Obvyklá (tržní) cena podílu 1/2 591 744,

Obvyklá (tržní) cena id. 1/2 - zaokrouhleno 473 400,
Obvyklá cena slovy: jedenmilionstoosm
Obvyklá cena id. 1/2 slovy: isíc ch

*Cena spoluvlastnického podílu o velikosti id. 1/2 ( tj. 591 744 celkové 
ceny obvyklé byla dále snížena koeficientem 0,8 vzhledem k horší prodejnosti ideálního 
spoluvlastnického podílu nemovitosti. 

V dne 17 Ing. Tomáš Hudec

Znalecká doložka

Znalecký posudek jsem podal jako znalec jmenovaný rozhodnutím Krajského soudu 
v
a odhady, se základní obor 
stavebnictví (stavby obytné).

Znalecký posudek je zapsán pod 10/2018 znaleckého deníku. 

V dne 17 Ing. Tomáš Hudec

:
Fotodokumentace nemovitosti
Výpis z katastru nemovitostí  LV 2470 str. 1, 16, 17

katastrální mapy

Mapa oblasti
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Fotodokumentace nemovitosti podkroví

1.PP

1.NP



18

2.NP
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Vrkoslavice

Mapa oblasti
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