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ZNALECKY POSUDEK &. 859 - 56/99

O cené nemovitosti domu &.p. 357 s pozemkem a pfisluSenstvim

PraZska ulice
k.u. Liberec

Liberec

Objednatel posudku : Ms&sto Liberec
Nam. Dr.E Benese 1
460 59 Liberec 1

Utel posudku : Podklad pro pfevod nemovitosti

Posudek obsahuje : 14 stran textu v&etné piiloh a pfedava se ve tfech
vyhotovenich

PouZity cenovy pitedpis: Vyhl. & 279/97 Sb., kterou se provad&ji nékterd
ustanoveni Zakona ¢. 151/97Sb., o ocefiovani majetku a
o zméné nékterych zakond (zadkona o ocefiovani majetku).

Posudek vypracoval : Ing. Ivan RUT
Jachymovska 282
460 10 Liberec 10
tel. : 048/51 50 600
mobil 0603 467 667

Datum mistniho Setfeni : 29.3.1999
Ocenéni provedeno ke dni: 29.3.1999

V Liberci dne 2.4.1999
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A. SITUACE

1. Mistni Seti‘eni spojené s prohlidkou a zamé&fenim nemovitosti bylo provedeno dne
29.3.1999.

2. Podklady pro vypracovani posudku :

a/ Castedny vypis z KN KU v Liberci LV &.1, ze dne 29.3.1999.

b/ Snimek z katastralni mapy k.u. Liberec, ze dne 29.3.1999.

¢/ Cést pavodni projektové dokumentace z r. 1887 a z 1. 1931 a kolaud. rozhodnuti
na uzivani byt. jednotky ze dne 16.9.1998, ¢.;. SDS/7110/3728/98-Do-kol.

d/ Vysledky mistniho Setfeni a zamé&feni skute¢ného stavu véetné zhotoveni skic a

poznamek
e/ Konzultace s ngjemniky domu.
f/ Smlouva o dilo s objednatelem znaleckych posudki, €.j. 2600/47/99, uzaviena
dne 18.1.1999 a objednavka znaleckych posudkd & OKP/2600/212/99/vie},
ze dne 23.2.1999.
g/ Evidenéni listy DES &tyt bytovych jednotek v domé.
1/ Udaje zjisténé znalcem v archivu Magistratu mésta Liberce a z Pozemkové knihy KU
v Liberci.
1/ Fotodokumentace.

B. NALEZ
1. Vlastnictvi a evidenéni idaje :

a/ St.p.¢. 221 - zast. plocha obj. bydleni &.p. 357, o vyméfe 213,0 m2
- v k.. Liberec, je vedena u Katastralniho Gfadu Liberec, na LV ¢&. 1.

Vlastnikem je :
1. Mé&sto Liberec, identifikace 0026 2978/00

2. Dokumentace a skute¢nost :

Situa¢ni umisténi domu &.p. 357 souhlasi se zakreslenim v katastralni map¢.
Dokumentace skute¢ného provedeni domu nebyla objednatelem pfedloZena k dispozici.
Dle udaji z Pozemkové knihy, knih. vlozky €. 613 a archivniho spisu Magistratu mésta
Liberce je vystavba nemovitosti zapsana jiz v roce1888. Cast ptivodni projektoveé
dokumentace v archivu mésta pochazi z roku 1887 a z roku 1931, kdy se jednalo

o roziifeni a nastavbu domu. V roce 1931 byla zbudovana nastavba 3. NP na stavajici
1.a2.NP.
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Stafi domu ke dni ocenéni &initedy -1.a2.NP: 1999 - 1888 =111 rokti
-3.NP: 1999 - 1931 = 68 roku

V domg byly pravd&podobné& nepravideln& provadény &aste¢né opravy, rekonstrukce a
b&zna stavebni udrzba. VétSinu modernizaci a oprav si najemnici provadéli na vlastni
naklady. V posledni dobé byla provedena pouze oprava klempifskych kci, malby
spolegnych prostor. V soutasné dob& byla zahajena oprava stfeSni krytiny.
V domé je celkem pét bytd a Zadné nebytové prostory. V 1.NP jsou celkem 2 bj. 2+1 a
zasahuji sem dv& mistnosti z domu &.p. 143 (feznictvi), pfistupné pouze z domu &.p. 143.
Ve 2.NP jsou celkem 2 b.j. 2+1 a zasahuji sem dv& mistnosti bytu z domu &.p. 143,
ve3.NPje1b,;. 2+1.
Jedna se o netypovy obytny dim se tfemi nadzemnimi podlazimi a jednim podzemnim
podlazim.

Dle daldich podkladi - pasport( bytl, informaci od najemnikl a vysledki mistniho
Setfeni bylo zji§t€no, Ze na domé& kromé nepravidelné udrzby a vySe uvedenych praci
nebyly provadény po dobu uZivani zadné rozsahlejsi stavebni prace.

Obytny diim &.p. 357 je netypovy zd&ény objekt s pultovou a plochou stfechou, v &asti
s ptdou.
Ke dni ocenéni jsou vSechny bytové jednotky pronajaty.

3. Souéisti nemovitosti :
a/ Dum &.p. 357
b/ Pozemek : 1. Stavebni

4. Popis objektu a jejich vyméry :
a/ Dum &.p. 357 -  zdény, netypovy obytny dim, s jednim podzemnim podlaZim

(Casteéné podsklepeny) a tiemi nadzemnimi podlaZzimi s plochou a
pultovou stfechou, pfistavény ve dvofe k domu £p. 143.
Zaklady jsou kamenné bez izolace. Svislé kce jsou zdéné z cihel
vl. 45 cm. Stropy jsou tramové dfevéné s rovnym podhledem, v suterénu
klenbové. Kce stiechy je kombinovana v &asti pultova se spadem do
dvora, v ¢asti plocha. Krytina stfechy je Zivi€na svafovana na bednéni,
a hlinikové pasy. Klempiské kce jsou z pozinkovaného plechu -
Zlaby, svody, lemovani, atika. Vnitini povrchy jsou vapenné omitky
Stukové. Fasadni omitky jsou ve Spatném stavu, ve dvote chybi 2/3.
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Vnitini obklady jsou jen v koupelnach. Schody kamenné. Dvefe dfevéné
néapliiové plnéiprosklené. Okna dievéna dvojitd dovnitf a ven otevirava, i
Spaletova. Povrchy podlah jsou prkna i vlysky (2/3 podstandard).
Vytapéni je provadéno plynovymi kamny. El. instalace svételna,
motorova, jistite. Bleskosvod je s uzemnénim. Vnitfni vodovod - rozvod
jen studené vody. Vnitini kanalizace - odpady od vSech zafizovacich
pfedmétd. V domé je zaveden zemni plyn. Ohfev teplé vody je provadén
plynovymi karmami nebo el. boilery. Vybaveni kuchyni - plynové
sporaky. Vnitfni hygienické vybaveni - umyvadla, vany, WC v koupelng.
Vytah neni. Ostatni vybaveni neni.

Objekt je situovan na mirné svaZitém pozemku v ulici Prazska,

v centru mé&sta Liberce, pfistupny pouze pfes chodbu domu &.p.

143 a dviir z ul. PraZské, v fadové zastavbé€ podobnych obytnych 1

nebytovych domu.

Soupis mistnosti :

1.PP - schodist€, dva samostatné sklepni prostory

1.NP - vstupni chodba, schodistg, sklad, dvé mistnosti feznictvi z ¢.p. 143
2 byt jednotky - 2+1 I kat.

2. NP - schodisté, chodba, dvé mistnosti bytu z &.p. 143
2 byt jednotky - 2+1 1. kat. a IL kat.

3. NP - schodisté, chodba
1 byt. jednotka - 2+1 I. kat.

Technicky stav : odpovida stafi domu a nepravideln€ provadéné udrzbé.
Prvky dlouhodobé Zivotnosti (zéklady, nosné zdivo, schodiste)
jsou masivni, bytelné provedené a zachovalé. Vnitini vybaveni
bytt bylo postupné b&hem uZivani modernizovano, z¢asti na

vlastni naklady najemnikd.
Zjisténé zavady : - vlhkost a voda ve sklepé&, odpadava omitka

- plisefi v bytech v 1.NP, zatékani do stfechy

- podlahy, fasada ve $patném stavu
Stafi pav. &asti domu domu ke dni ocenéni je 111 rokl. Stéfi nastavby
3. NP je 68 rokii. Vzhledem k masivnimu provedeni hlavnich nosnych
konstrukci se dalsi trvani stavby odhaduje na 35 roku.
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Stafi nemovitosti :

A. Puvodni &ast B. Nastavba
Rok ocenéni 1999 1999
Rok zaé. uZivani 1888 ' 1931
Stafi S ‘ 111 68
Dals trvéni T 35 | 35
Celk. pfedpokl.
zivotnost Z = S+T 146 | 103
Pr = 100%/Z 0,685 % _ 0,971 %
Am =S xPR 76,04 % 66,03 %

Vypodet obestavéného prostoru, dle piil.€. 1, Vyhl.&. 279/978b.:

1. Zastavéna plocha :

1.PP =730x5,9+8,30x 5,90 = 92,04 m2
I.NP=33,60x590+3,10x5,0-1,75x 1,90 =210,42 m2

2.NP a 3.NP = dtto 1.NP = 210,42 m2

Zastavéna plocha vSech podlaZi : 92,04 +3x210,42 =723,30 m2

Primérna zastavéna plocha : 723,30 : 4=180,83 m2
2. Vysky podlaZi :

1.PP=222m (3,15 m)

Podezdivka = (0,90+0,30) : 2=0,60 m

INP=330m (3,03 m, 2,25 m)

2NP=340m (3,55 m, 3,90 m)

3NP=3,10m

Nadezdivka = 0,50 m

Stiecha = 4,50 m

Primé&ma vyska podlaZi - vazeny prumér:

92,04 x 2,22 + 210,42 x (3,30+3,40+3,10)/ : 723,30 =3,13 m




3. Obestavény prostor :

Cist A :
Spodni stavba :
1.PP = 7,30x5,90x3,25+8,30x5,90x2 32 = 253,59 m3
Vrchni stavba :
Podezdivka = (210,42 - 92,04) x 0,6 = 71,03 m3
1.NP a 2NP = 14,9 x 5,90 x (3,3+3,4) = 589,0 m3
+(15,45x5,90-1,75x1,90) x (3,03+3,55) = 577,92 m3
+ (6,40x5,90-3,10x0,65)x(2,25+3,90+3,30) = 337,79 m3
Stfecha = nadezdivka = 10,30x5,90x0,5 = 30,39 m3
stiecha = 10,30 x 5,90 x 4,50/:2 = 136,73 m3
O.p. ¢asti A domu €.p. 357 ... 1.996,45 m3
Cist B :
3NP=4,60x5,90x3,40 = 92,28 m3
+(15,45 % 5,90 - 1,75 x 1,90) x 3,20 = 281,06 m3
O.p. éasti B domu &p. 357 ... 373,34 m3

Obestavény prostor domu &.p. 357 celkem A+B=2.369,79 m3

Urdeni a zdivodnéni charakteru domu :

V dome &.p. 357 je celkem 5 bytovych jednotek a Zadné nebytové prostory.
Jedna se o diim, s jednozna¢né& pievazujicim G&elem bydleni. Dim m4 jedno
podzemni a tfi nadzemni podlazi. Z Ghrnu ploch vech mistnosti v domé pfipada
vice nez 1/2 na byty. Dtim spliiuje ustanoveni §40 a nasl. Vyhl.&. 83/76,

o obecnych technickych poZadavcich na vystavbu, a je stavbou pro bydleni.

Dle piil.&. 2, Vyhl.&. 279/97Sb. se jedna o budovu s ulelem uZiti jako diim

vicebytovy netypovy : typ K



Néjemné z byt die DES.

Cislo b.j. |PodlaZi| Vel. b.j. | Néajemnik Najem K&/més -|Roéni ndjem

- 357/01 | INP | - 2+11kat |Zmatlik Martin 1.355-|  16.260,-- K&
357/02 | 1.NP 2+1Tkat {Mytyska Jaroslav™ ~1.185,— 14.220,-- K¢
357/03_| 2NP | 2+1 Ikat | Semersdovd Regina 1265~  15.180- K&
357/04 | 2.NP - 2+1 I * " 1.200,-- 14.400,-- K&
357/05 | 3NP 2+1 Lkat -{Sediddek Bohumir -1.056,--1 12:672 -- K<
Roéni najemné celkem . 72.732,-- K&.

* v dob& ocen€ninebyl k dispozici evidentni: hst’oytu €. 357/04, najemné je stanoveno
odhadem

b/ Pozemek
1. Stavebni - st.p.¢. 221 - zastavéna plocha domem &.p. 357

Mirné€ svazity pozemek k SZ piistupny pouze pies chodbu domu
¢.p. 143 a dvuir ze zpevnéné vefejné komunikace ulice Prazska.
Pozemek je zastavény domem ¢:p. 357 pfistavénym ve dvofe
k domu ¢.p. 143.
V mist€ je moZnost napojeni na vefejny vodovod, kanalizaci a
plynovod.
Pozemek je situovan v centru mésta Liberce.

Skuteény stav odpovida pravnimu stavu uvedenému v katastru
nemovitosti.
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S. Konstrukce a vybaveni budevy. podiepiil &.2 a piil.¢.14, Vyhl.&. 279/97Sb.:
a/ Dum &.p. 357 - typ K _ _
Kce a vybaveni Popis {Stand| + —  {-Chybi
1.Zaklady v&.zem.pr. | kamenné pasy bez izolace | | 0,06] -
2.Svislé kee zdéné z cihel vl 45 cm Istand. | ——=-] a—m=| -
3.Stropy | dfov. tram. s rov.podhl, kienbové v 1 PP |stand. | -—| ] -
4 Kce stiechy dfev. krov, pultova a ploché stfecha  |stand.| -—-| -———|  -—-
| 5. Krytiny stfech Zivi€ kryt.svaf. na bednéni, Al pasy ‘|stand.| ---—{ -] -—
6 Klempii'ské kce pozink. plech, #laby, svody, atika |stand.| ---| o-e-] e
7.Vnitini omitky | vapenné omitky Stukové |stand.| -] - -]
|8.Fasadni emitky | 3patny stav— 2/3-chybi 0,02
9.Vnitini obklady | jen koupelny, kuchyri —- —-| 0,02] -—
110.Schody kamenné stand. | —mem]  —-d] o
11.Dvete dievéné napliové plné i prosklené stand.| ——--f emm-| ]
12.Vrata ’ neuvazuji se | x X X X
{13.0kna | dfev. dvojita dovn. a-ven, Spalstova — =1 0,02 --—-1
14.Povrchy podlah | prkna i viysky (2/3 podst) — | -] 002] -
15.Vytapéni | plynova kamna |stand.| -] ] -]
| 16 Elektroinstalace | svitelna, motorova, jistide {stand.-
17 Bleskosvod ano s uzemnénim |stand. | -] ] —
118 Vnitini vodovod * | jen studena — -—--1 0,03] --—-]
19.Vnitini kanalizace | od viech zafizovacich predméti  |stand.| | o] o
20.Vnitini plynovod | zemni plyn [stand. | ] ] -
21.0hiev TUV [ el. boilery, plynové karmy stand. | —mem|  eeme] o
22.Vybaveni kuchyni | plynové sporsky stand. | | | —
23.Vmitini'hyg.vybav | umyvadla, vany, WC |stand.| - —
124.Vytahy neni -0,01]
25.0statni neni — | -] -] 006}
26.Instalace jadra | neuvaZuje se X X X X
Objemové podily kei a vybaveni nadstandardni ol | |
Objemové podily kci a vybaveni podstandardni 0,15 _
Objemové podily kci a vybaveni chybéjici 0,09
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C.POSUDEK -ocenéni nemovitosti
1. Vypocet CENY nemovitosti, podie Vyhl.&. 279/97Sb.:
a/ Obytny dum ¢.p. 357, podle §21 :
A. Ndkladovym zpusobem
ZCU =ZC xK1xK2xK3xK4xK5xKixKp
ZC dle piil.€. 2, typ K, budovy obytné, netypové : ZC = 2.150,— K&/m3 o.p.
K1, dle pfil.€. 4, budovy zdéné K1 =0,939
K2 = 0,92 + (6,60/180,83) = 0,956
K3 =2,10 /y +0,30=2,10/3,13 + 0,30 = 0,971
K4=1+(0,54xn)......... koeficient vybaveni
nadstandard = 0,54 x 0,0 = 0,0
podstandard =- 0,54 x 0,15 = - 0,081
chybi =-0,54x0,09 x1,852=-0,09

K4=1+(-0,171)=0,829
K5, podle pfil.€. 13, pol.€. 2 - statutdrni- m&sta : K5 =1,13
Ki 1998 dle pfil.¢. 32 = 1,348

ZCU = 2.150,~ K& x 0,939 x 0,956 x 0,971 x 0,829 x 1,13 x 1,348 = 2.366,49 K&/m3 o.p.

Cena obytného domu :

Cist A (1888)

1.996,45 m3 x 2.366,49 KE/m3 0.p........c.conee... PC =4.724.578,90 K¢&
Opotiebeni Am =76,04%.........c..cccevoveeeeceeenann. - 3.592.569,70 K¢

Nakladova gena €asti A domu &:p. 357 ke dni oc. &ini. Cn = 1.132.009,20 K&

Cast B (1931)
373,34 m3 x2.366,49 KE/m3 o0.p.....cvveeene.. PC = 883.505,37 K¢&
Opotiebeni Am =66,03%............coccoccoeviriinnnnnn - 583.378,59 K¢

Nakladova cena &asti B domu €.p. 357 ke dni oc. ¢ini. Cn =300.126,78 K&

Nakladova cena domu €:p.357 ke dni ocenéni &ini celkem A+B..... 1.432.135,98 K¢
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B. Vynosovym zpiisobem, dle §22 :

PC ... "pofizovaci" cena

N Cn .... cena nakladova
Cv = x 100 Cv ... cena zji$té€na vynosovym zpuisobem
p N.. ro¢ni ngjemné upravené

P...... ira kapitalizace v %, dle pfil.¢. 34 = 14%

- ro¢ni odpisy, udrzba - 2% z PC

Roéni ndjemné N = - 72.732,-- K&
Sni¥eni roéniho n4jemného dle odst. 4) : A
|- roéni pojistné - 0,1%zPC - ='5.608,08 K&

- 112.161,68 K&|

Ro¢ni njemné upravené Nu =

- 45.037,76 K&}

Nu<0=>Cv=0--K¢

Stanoveni ceny dommu, die §21, odst.2 - aritmeticky primér :

C=(Cn+Cv) /2=

C=143213598 K&+ 0,—~K&/:2=.......ccevvrrrrnnn. 716.067,95 K¢
Cena domu ¢&.p. 357 ke dni ocenéni &ini ................. 716.067,95 K¢

b/ Pozemek :
1. Stavebni - zast. plocha, ostatniplocha, dle §23, odst. 1) a odst.6) :
ZC &ini 800,-- K¢&/m2
Upraveni dle pfil.&. 15, tab.T1: 1
Pol.8 - svaZ. poz. orient. k SZ = srazka -2%
Pol9.1. - ztiz. zakl. podminky = srazka - 3%
Pol.11 - napoj. na plynovod = pfirazka  + 5%
Pol.13 - vyhodna poloha, centrum-= piir. + 20%
Soucet srazek a pfirdZek.......... + 20% +160,-- K&¢/m2]
Z.C upravena Cini - stavebni pozemek 960,-- K&/m2 |

Cena gozemku :

Ki = koef. inflace 98, dle piil £.32, SKP-46.21.12.2 = 1,348

Cena bez Kp

a/ St.p.€.221 - zast.pl. =213,0 m2 x 960,-- K&m?2 x 1,348 275.639,04 K&

275.639,04 K&

Kp = koef. prodejnosti,-dle piil.€.33-=0,828

1Cena pozemku

228.229,12 K&




Objekt -Cena ke dni-ocenéni
|a/-Obytny ditm & p. 357 | 716.067,95 K&

b/ Pozemek : 1. Stavebni 228.229,12 K&

SOUCET 944.297,07 K&

Cena nemovitosti - obytného domu €.p. 357 véetné pFisluSenstvi a pozemku

ke dni ocenéni &ini celkem (zaokrouhleno dle §42)..................

944.300, K&

Slovy : Devétsetétyficetétytitisicetfista korun ¢eskych.

V Liberci dne 2.4.1999

;:agecki dolozka:
alecky posudek jsem podal jako znalee, jmenovany razhednutim pfedsedy kraisk
soudu v Usti qad Labam ze dne 7.7.1993 &.J. Spr 3337!2','93, pro zé.kigdni obo}:y: et
3 !Sigmne%mgkla.‘od;é!vi - ceny ¢ conady nemovilosti,
avebnicivi, odvéivi - stavoy obytné,
7 tisem I57-55/7%,

Znalecky Ukon je zapsén pod pof. Gislem 9972/ naleckého denfku.

Znaletné a ndhradu nakladd Utuji podle prilozené likvidace.
V Liberci dne 2.4.1999
Piilohy : 1x vypis z katastru nemovitosti

1x snimek katastralni mapy
1x fotodokumentace

Ing. Ivan RUT
Jachymovska 282
460 10 Liberec 1




