
 ZNALECKÝ POSUDEK 

č. 570-02/2021 - Dodatek č.2 
 

Odhad obvyklé ceny (tržní hodnoty): 

Pozemku parc.č.1042 jehož součástí je stavba RD Liberec XXX-Vratislavice nad Nisou č.p. 

511 a pozemků parc.č. 1043, 1044, 1045 v k.ú. Vratislavice nad Nisou, obec Liberec, okres 

Liberec, zapsáno na LV č. 381 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Objednatel znaleckého posudku:        JUDr. Břetislav Koman 
       Bubenská 25 

       170 00  Praha7 

 

Účel znaleckého posudku:     Prodej nemovitosti 
 

 

 

znalecký posudek je vypracován           podle stavu ke dni 2.12.2021 

 

Zpracovatel znaleckého posudku: Miloš Votoček 

 Brandlova 1560 

 149 00 Praha 4 

 telefon: 603 466 811 

                                                                                     e-mail: m.votocek@volny.cz 

   

Posudek obsahuje 15 stran, včetně 8 stran příloh. Objednateli se předává ve 2 vyhotoveních. 

 

V Praze, 2.12.2021 

mailto:m.votocek@volny.cz
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A. Nález 

1. Znalecký úkol 

Vypracovat dodatek č.2 k posudku č. 570-02/2021 z 8.1.2021. Pro přehlednost se v tomto dodatku 

č.2 přepisují všechny části z původního posudku, které se nemění a doplňuje se nový výpočet. 

Tento dodatek č.2 je vypracován z důvodu růstu cen nemovitostí. Technický stav nemovitosti se 

předpokládá jako v době místního šetření 17.12.2020. 

Dodatek č.2 ke znaleckému posudku o obvyklé ceně nemovité věci - pozemku parc.č. 1042 jehož 

součástí je stavba RD Liberec XXX-Vratislavice nad Nisou č.p. 511 a pozemků parc.č. 1043, 1044, 

1045 v k.ú. Vratislavice nad Nisou, obec Liberec, okres Liberec, zapsáno na LV č. 381. Tento 

dodatek č.2 je proveden dle stavu ke dni 2.12.2021. 

 

2. Informace o nemovitosti 

 

Adresa:      Prosečská 511, Vratislavice nad Nisou, 463 11 Liberec 

Katastrální území:  Vratislavice nad Nisou 

Obec:      Liberec 

Okres:       Liberec 

 

3. Prohlídka a zaměření nemovitosti: 

 Prohlídka a zaměření nemovitosti byla provedena dne 17.12.2020 za přítomnosti pana JUDr. 

Břetislava Komana a pana Wagnera. 

 

4. Podklady pro vypracování : 

- výpis z KN, LV č.381,k.ú. Vratislavice nad Nisou, obec Liberec k datu 2.12.2021 

- kopie katastrální mapy(z internetového nahlížení) 

- Informace a zaměření zjištěné na místě 

- Odhad č. 600/17/133 pro Hypotéční Banku a.s. z 6.11.2017, cena obvyklá 2.300.000,-Kč 

- internetové nabídky realitních kanceláří prodejů nemovitostí 

- databáze prodejů nemovitostí z katastru nemovitostí 

- Index Hypoteční Banky o růstu cen nemovitostí 2021 

 

5. Vlastnické a evidenční údaje: 

Dle výpisu z katastru nemovitostí LV č.381,k.ú. Vratislavice nad Nisou, obec Liberec k datu 

2.12.2021 je vlastníkem oceňované nemovitosti Jaroslav Wagner. 

 

Omezení vlastnických práv z C-LV: 

Zástavní právo smluvní pro Hypotéční Banku a.s. - není v ocenění zohledněno. 

Věcné břemeno chůze a jízdy kde povinná je parcela parc.č. 1044 - je v ocenění zohledněno. Má 

minimální vliv na stanovenou obvyklou cenu - a to vzhledem k velikosti a umístění pozemku 

parc.č. 1044. (jedná se o cestu k sousednímu rodinnému domu, na okraji funkčního celku, za 

oplocením). 

Zápisy na D-LV: 

Zahájení exekuce, exekuční příkaz k prodeji nemovitosti, rozhodnutí o úpadku - nejsou v ocenění 

zohledněny. 
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6. Místopis: 

Vratislavice nad Nisou jsou okrajovým městským obvodem Liberce. Nachází se na jihovýchodním 

okraji Liberce, směrem na Jablonec Nad Nisou. Území je kopcovité, venkovského charakteru s 

velkými rozestupy mezi rodinnými domy. Dopravní dostupnost do Liberce i do Jablonce nad Nisou 

je dobrá - tramvají (cca 4 spoje za hodinu) nebo vlakem, automobilem po silnici č.14. Ve 

Vratislavicích n/N je škola, školka, městský úřad a základní občanská vybavenost. 

Oceňovaná nemovitost se nachází jihovýchodně od centra Vratislavic, v urbanisticky rozvolněné 

zástavbě, v těsné blízkosti železniční tratě mezi Jabloncem a Libercem. 

 

B. Znalecký posudek 
 

Rodinný dům má jedno nadzemní podlaží a půdu. Dispoziční uspořádání je 2+kk s koupelnou, WC, 

hobby místností a skladem.  

Stáří rodinného domu nebylo zjištěno, odhaduje se na více než 100let. Přibližně před 10ti lety 

proběhla částečná modernizace interierů - rozvody instalací, oprava koupelny, WC, opravy podlah - 

keramické dlažby, interierové dveře, výměna oken za plastová. Vytápění je krbovými kamny s 

rozvodem do radiátorů a též plynovými přímotopy. 

Střešní krytina nebyla modernizována - je plechová a vykazuje zvýšené opotřebení. Krov střechy je 

napaden dřevokaznými škůdci, okapy střechy chybí.  

 

Svislé nosné konstrukce jsou zděné - kamenné, střecha sedlová s dřevěným krovem, střešní krytinu 

tvoří plech, stropy jsou dřevěné s viditelnými trámy - kdy světlé výšky místností jsou nízké (již 

neodpovídají dnešním požadavkům na obytné prostory), schody na půdu jsou dřevěné. 

Okna jsou plastová, interierové dveře dřevěné kazetové do ocel.zárubní.  Ohřev vody je elektrickým 

bojlerem. 

Rodinný dům je napojen na přípojku vody, elektřiny, plynu. Splaškové vody jsou svedeny do jímky 

odpadních vod. 

Vedlejší stavbou je zahradní altán.  

Pozemek je severovýchodně svažitý, a přímo přiléhá k železniční trati. 

Přístup k nemovitosti je z veřejné zpevněné komunikace - Prosečská. 

 

Věcná hodnota 

Věcná hodnota je určena dle THÚ a obestaveného prostoru stavby, hodnota pozemku porovnáním. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Zjištění ceny pozemku porovnáním

Č. Lokalita plocha

Jiné    (stav, 

stáří)
Koef. 

Cena po 

redukci K1 K2 K3 KC

Oceň. 

objekt

Vratislavice 

n/N
2 278

zahrada/ 

stavební

redukce na 

pramen 

ceny

na pramen 

ceny
pol.

veli-

kost
sítě

1 Vratislavice n/N 2254 stavební 1 600 0,85 1 360 0,95 1,00 1,00 0,95 1 292

2 Rochlice 1700 stavební 1 500 0,85 1 275 0,90 1,00 1,00 0,90 1 148

3 Vratislavice n/N 1000 stavební 1 400 0,85 1 190 0,95 1,00 1,00 0,95 1 131

Celkem průměr    Kč/m
2

1 190

KC Koeficient celkový       KC=(K1xK2xK3) Zaokrouhleno Kč/m
2

1 200

Cena 

požadovaná 

resp. 

zaplacená 

Kč

Cena po 

redukci 

[Kč/m
2
]
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Objekt
Cena dle THU 

[Kč/m3] 

Obestavěný 

prostor         

[m3]

Reprodukční 

hodnota   

[Kč]

Opotřebení 

[%]

Věcná hodnota 

[Kč]

Věcná hodnota 

s pozemkem 

[Kč]

Stavba č.p. 511 6 000 550 3 300 000 65 1 155 000

Celkem 3 300 000 1 155 000 3 660 000
 

 

Věcná hodnota nemovitosti (po zaokr.):             3.660.000,- Kč 

 

 

 

Porovnávací hodnota 

 

Údaje o porovnávacích nemovitostech: 

1. Rodinný dům/ rekreační chalupa, Proseč nad Nisou, ul. na Kopečku 33, 1NP+částečně upravené 

podkroví, obdobná velikost RD, podprůměrný technický stav interierů, snížené světlé výšky 

místností, provedeny izolace zdí proti vlhkosti, opravená střešní krytina, vyměněná část oken za 

plastová. Pozemek 3111m2, realizovaný prodej 06/2020, cena 3.000.000,-Kč  

 

 

 

 

 

 

 

Pozemek 

parc.č.

Výměra         

[m2]

Cena 

pozemku 

[Kč/m2] 

Celkem     

[Kč]

1042 94 1 200 112 800

1043 1851 1 200 2 221 200

1044* 92 500 46 000

1045* 241 500 120 500

Celkem 2 278 2 500 000

* Pozemky parc.č. 1044 a 1045 - mimo oplocení, mimo funkční celek, zatížené VB
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2. Rodinný dům, Vratislavice nad Nisou, ul. Prosečská 830, 1PP+2NP+půda, rozměrově větší RD, 

3+kk, 3+1 a 2+1. Stavba je z r. 1920, ve zhoršeném technickém stavu, lokální plynové topení, 

původní okna, plechová střešní krytina. V blízkosti trati. Pozemek 714 m2, realizovaný prodej 

01/2020 a 09/2020, cena 2.863.000,-Kč 

 

 

 

 

 

  

3. Rodinný dům, Vratislavice nad Nisou, ul. Nad kyselkou 484, 1NP+půda, obdobná velikost RD, 

podprůměrný technický stav, eternitová střešní krytina, částečné opravy interierů - opravená 

koupelna, ústřední topení, podlahové krytiny. Pozemek 588m2, realizovaný prodej 02/2020, cena 

2.500.000,-Kč  

 

 

 

 

 

 

 

 

4. 3. Rodinný dům, starý Harcov, ul. Kadlická 73, 1NP+část podkroví, mírně větší velikost RD, 

podprůměrný  technický stav, plechová střešní krytina, bojler, nízké světlé výšky, plast okna. 

Pozemek 378m2, nabídka 07/2021 za 4.500.000,-Kč.  
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Dle indexu Hypoteční Banky je meziroční růst cen rodinných domů v letech 2020/2021 cca 12,9%. Proto 

jsou původní porovnávací nemovitosti indexovány, a dále doplněny o další vzorek. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Porovnávací hodnota je stanovena na 3.400.000,- Kč. 

 

 

 

 

 

Rekapitulace 

 

 

Věcná hodnota                    3.660.000,-Kč 

 

Porovnávací hodnota                  3.400.000,-Kč 

 

------------------------------------------------------------------------------------------------------- 

 

Stanovená obvyklá cena                 3.400.000,-Kč 

 

 

 

 

Zjištění ceny porovnáním 

Č. Lokalita

Dispozi

ce Poz. Tech. stav K1 K2 K3 K4 K5 KC

Oceň. 

objekt

Vratislavice 

n/N
2+kk 2278 Podprůměr poloha stav

veliko

st

Poze

mek
čas

1 Proseč n/N 4+kk 3111 Podprůměr 3 000 000 1,00 3 000 000 1,00 1,00 1,00 1,00 1,12 1,12 3 360 000

2 Vratislavice n/N 3+1 714 Zhoršený 2 863 600 1,00 2 863 600 1,00 1,20 0,85 1,10 1,12 1,26 3 598 514

3 Vratislavice n/N 6+1 588 Podprůměr 2 500 000 1,00 2 500 000 1,00 1,00 1,00 1,10 1,12 1,23 3 080 000

4 Starý Harcov 3+1 378 Podprůměr 4 500 000 0,80 3 600 000 1,00 1,00 0,90 1,10 1,00 0,99 3 564 000

Celkem průměr  3 400 630

Celkem po zaokr. Kč 3 400 000

KC Koeficient celkový       KC=(K1xK2xK3xK4xK5)

Cena Kč

Redukce 

zdroje 

ceny 

Cena po 

redukci Kč

Cena porovnání 

Kč

Kč
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Závěr:  

Úkolem znalce bylo vypracovat dodatek č.2 k posudku č. 570-02/2021 z 8.1.2021. Pro přehlednost 

se v tomto dodatku č.2 přepisují všechny části z původního posudku, které se nemění a doplňuje se 

nový výpočet. Tento dodatek je vypracován z důvodu růstu cen nemovitostí. Technický stav 

nemovitosti se předpokládá jako v době místního šetření 17.12.2020. 

Dodatek č.2 ke znaleckému posudku o obvyklé ceně nemovité věci - pozemku parc.č. 1042 jehož 

součástí je stavba RD Liberec XXX-Vratislavice nad Nisou č.p. 511 a pozemků parc.č. 1043, 1044, 

1045 v k.ú. Vratislavice nad Nisou, obec Liberec, okres Liberec, zapsáno na LV č. 381. Tento 

dodatek č.1 je proveden dle stavu ke dni 30.6.2021.  

Kladnou stránkou nemovitosti je umístění mezi Libercem a Jabloncem nad Nisou, v blízkosti 

meziměstská tramvajová stanice a železniční stanice. Dále provedené rekonstrukce v interieru a 

dostatečné pozemkové zázemí. 

Zápornou stránkou je střešní krytina vykazující zvýšené opotřebení, krov napadený dřevokaznými 

škůdci, snížené světlé výšky místností. 

 

Obvyklá cena (tržní hodnota) je stanovena ve výši 3.400.000,- Kč 

slovy: třimilionyčtyřistatisíc Kč 

V Praze, 2.12.2021 

 

 

 

Miloš Votoček 

Brandlova 1560 

149 00 Praha 4 

t. 603 466 811 

 
 
 

 

 
 

Znalecká doložka: 

Znalecký posudek jsem podal jako znalec jmenovaný rozhodnutím Městského soudu v Praze  

dne  2. 9.1997 pod č.j. 1879/96 pro obor: 

Ekonomika, odvětví ceny a odhady se zvláštní specializací oceňování nemovitostí. 

 

Znalecký posudek byl zapsán pod poř. č. 570-02/2021 - Dodatek č.2 znaleckého deníku. 
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pohled východní pohled severovýchodní 

  
pohled severní pohled severozápadní 

  
pohled severozápadní detail střechy 
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chodba WC 

  
obývací pokoj kuch. kout 

  
krbová kamna v obývacím pokoji hobby místnost 
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ložnice ložnice 

  
koupelna půda 

  
krov - detail (stopy po dřevokazných škůdcích) žel. trať přiléhající k zahradě 

 

 

 


