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Znalec: Ing. Dionyz Dobos Cislo posudku: 139 /2018

. UVOD

1. Uloha znalca:
Podl'a objednavky ¢.PDS-082/7-2018-Pr zo dila 16.07.2018 je znaleckou ulohou stanovit vSeobecnu
hodnotu bytu ¢.9 v bytovom dome ¢.s.316 s prisluSenstvom a pozemkami - parc. CKN ¢.2081/5 v k.
u.Roznava, obec RozZnava, okres RoZnava.

2. Uéel znaleckého posudku:
Dobrovolna drazba nehnutel'nosti

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany: 20.08.2018
(rozhodujtci na zistenie stavebnotechnického stavu)

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje: 20.08.2018
5. Podklady na vypracovanie posudku:

a) Podklady dodané zadavatel'om:
e Objednavka zo dna 16.07.2018
e Vyzva na umoznenie vykonania obhliadky

b) Podklady ziskané znalcom:
e Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢. 4304 k. 4. Roziava zo diia 01.08.2018,
vytvoreny cez katastralny portal

e Informativna kdpia z katastralnej mapy na pozemok parc. CKN ¢. 2081/5 k. 4. Roznava zo dia
01.08.2018, vytvorena cez katastralny portal

e Potvrdenie o veku stavby
e Pasport bytu

e Fotodokumenticia - bytového domu

6. Pouzité pravne predpisy a literatuira:

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty.

e Zakon ¢.50/1976 Zb. 0 izemnom planovani a stavebnom poriadku, v platnom zneni.

e Zakon ¢ 162/1995 Z.z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav
k nehnutel'nostiam (katastralny zakon)

e Vyhlaska ¢. 453/2000 Z.z., ktorou sa vykonavaja niektoré ustanovenia stavebného zakona

e Vyhlaska ¢ 532/2002 Z.z., ktorou sa ustanovuju podrobnosti o vSeobecnych technickych
poZiadavkach na vystavbu a o vSeobecnych technickych poZiadavkach na stavby uzivané osobami s
obmedzenou schopnostou pohybu a orientacie

e Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky ¢ 461/2009 Z.z., ktorou sa
vykondva zdkon NR SR o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k
nehnutel'nostiam (Katastralny zakon)

e Vyhlaska Federdlneho Statistického uradu ¢. 124/1980 Zb. o jednotnej Kklasifikacii stavebnych
objektov a stavebnych prac vyrobnej povahy (pouZita vylu¢ne na zatriedenie do klasifikacie podla
pouzitého katalégu rozpoctovych ukazovatel'ov).

e Vyhlaska ¢. 323/2010 Z.z., ktorou sa vydava Statisticka klasifikacia stavieb

e Zikon NR SR ¢ 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich
predpisov.
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e STN 7340 55 - Vypocet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.

e Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoctu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska
univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov:
a) Definicie pojmov

Vseobecna hodnota (VSH)

VSeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutel'nosti a stavieb, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku ditu ohodnotenia, ktort by tieto mali dosiahnut na trhu v
podmienkach vol'nej sutaze, pri poctivom predaji, ked’ kupujutci aj predavajici budd konat s patri¢nou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.
Vysledkom stanovenia je vSseobecna hodnota na trovni s danou z pridanej hodnoty.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)
Vychodiskova hodnota stavieb je znalecky odhad hodnoty, za ktort by bolo mozno hodnotent stavbu
nadobudnut formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na urovni bez dane z pridanej hodnoty.

Technickd hodnota stavieb (TH)
Technicka hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZeny o hodnotu zodpovedajicu
vyske opotrebovania.

b) Definicie pouzitych postupov

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Na stanovenie vychodiskovej hodnoty su pouzité rozpoctové ukazovatele publikované v Metodike
vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej tirovne
je podl'a poslednych znamych $tatistickych tidajov vydanych SU SR platnych pre 1. $tvrtrok 2018.

Pri stanoveni technickej hodnoty je miera opotrebenia stavby urcena linearnou metédou.

Stanovenie v§eobecnej hodnoty stavieb

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb sa pouZivaji metody:

e Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny stibor
aspoinl troch nehnutel'nosti a stavieb. Porovnanie treba vykonat na mernd jednotku (obstavany
priestor, zastavana plocha, podlahova plocha, dizka, kus a pod.) s prihliadnutim na odli$nosti
porovnavanych objektov a ohodnocovaného objektu),

e Kombinovana metéda (Len stavby schopné dosahovat vynos formou prenajmu. Princip metédy je
zaloZeny na vazenom priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb. Vynosova hodnota stavieb
sa vypocita kapitalizaciou buducich odcerpatelnych zdrojov pocas ¢asovo neobmedzeného obdobia
alebo kapitalizaciou buducich odcerpatelnych zdrojov pocas casovo obmedzeného obdobia s
naslednym predajom),

e Metdda polohovej diferenciacie (Princip metdédy je zaloZeny na urceni hodnoty koeficientu
polohovej diferenciacie, ktory sa uplatni na technicki hodnotu).

Stanovenie v§eobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov sa pouZzivaji metody:

e Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouZiva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny stbor
asponl troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernd jednotku (1 m?2 pozemku) s
prihliadnutim na odliSnosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku),

e Vynosovd metdéda (Len pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosovd hodnota pozemkov sa
vypocita kapitalizaciou buducich odc¢erpatel'nych zdrojov pocas ¢asovo neobmedzeného obdobia),

e Metéda polohovej diferencidcie (Princip metédy je zaloZeny na urceni hodnoty koeficientu
polohovej diferenciacie, ktory sa uplatni na vychodiskovi hodnotu pozemkov).

8. Osobitné poziadavky zadavatel'a:
Neboli vznesené.
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I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody:
Pri ohodnoteni boli pouzité metodické postupy uvedené v prilohe ¢. 3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z.
o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku.

Zdovodnenie vyberu pouZitej metddy na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb:

Metdda polohovej diferenciacie
Metdda vychadza zo zakladného vztahu:

VSHs = TH * kep [€],
kde: TH - technicka hodnota stavieb na trovni bez DPH,
kep - koeficient polohovej diferenciacie, ktory vyjadruje pomer medzi technickou hodnotou

a vSeobecnou hodnotou (na trovni s DPH)

Na urcenie koeficientu polohovej diferenciacie boli pouzité metodické postupy obsiahnuté v metodike USI.
Princip je zaloZeny na urceni hodnoty priemerného koeficientu predajnosti v nadvaznosti na lokalitu a druh
nehnutelnosti, z ktorého sa urcia ciastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy. Pouzité priemerné
koeficienty polohovej diferenciicie vychadzaji z odbornych sktisenosti. Nasledne je hodnotenim viacerych
polohovych Kkritérii (zatriedenim do kvalitativnych tried) objektivizovand priemerna hodnota koeficientu
polohovej diferenciacie na vyslednt, platnu pre konkrétnu hodnotenti nehnutelnost. Pri objektivizacii ma kazdé
polohové kritérium urceny svoj vplyv na hodnotu (vahu).

Zdovodnenie vyberu pouZzitej metédy na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov:

Metdda polohovej diferenciacie pre pozemky vychadza zo zakladného vztahu:

VSHpoz = M * (VHw; * kep) [€],

kde M - pocet mernych jednotiek (vymera pozemku),
VHm; - vychodiskova hodnota na 1 m? pozemku
kep - koeficient polohovej diferenciacie

b) Vlastnicke a evidencné udaje :
Nehnutel'nosti su v katastri nehnutelnosti evidované na liste vlastnictva ¢. 4304 v k. U. Roznava V popisnych
udajoch katastra sd nehnutel'nosti evidované nasledovne

A. Majetkova podstata:
Parcely registra "C"
- parc.¢. 2081/5 zastavané plochy a nadvoria o vymere 344 m?2

Stavby
- Byt €.9 v bytovom dome ¢.5.316 na parc.¢.2081/5

B. Vlastnici:
13. MosSon Milan (13.08.1955); spoluvlastnicky podiel 1/2

Poznamka:

- Poznamenava sa : Upovedomenie o zacati exekicie zriadenim exek. zal. prava ¢. EX 262/2013-2 zo dia
10.05.2013 - P 252/13 - na byt €. 9/I - Exekutorsky urad Michalovce, s.e. JUDr. Juraj Ko¢i - 709/13

- Poznamendva sa : Upovedomenie o zacati exekucie zriadenim exek. zal. prava na nehnut.: parc. registra C, parc.
€. 2081/5 zast. plocha a nadvorie o vymere 344 m2, byt ¢. 9/1, vchod 10 v bytovom dome s.¢. 316 na parc. C.
2081/5, podiel priestoru na spol. ¢astiach a spol. zar. domu a spoluvl. podiel k pozemku o vel'kosti 837/10000,
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spoluvl. podiel 1/2 v prospech: Socialna poistoviia Roziiava, ICO 30807484 - ¢ EX 303/2014-3, & P 396/14 -
1289/14

- Poznamenava sa Upovedomenie o spdsobe vykonania exekucie zriadenim exeku¢ného zalozného prava na
nehnutelnosti: byt ¢. 9, 1. poschodie, vchod 10 v podiele 1/2 v prospech: Socidlna poistoviia, p. Roziiava, ICO:
30807484. Exekutorsky turad Michalovce, JUDr. Juraj Ko¢i - sidny exekutor Michalovce. EX 114/2015-2 P -
124/15 - 833/15.

- Poznamenava sa: Ozndmenie o zacati vykonu zalozného prava Profesiondlnou drazobnou spolo¢nostou, s.r.o.,
Masarykova 21, 040 01 Kosice, IC0:36 583 936, P 148/18 - 759/18

Titul nadobudnutia:
Kapna zmluva ¢. 2842/06 - V450/06

14. Cunderlikova Irena (12.07.1965); spoluvlastnicky podiel 1/2

Poznamka:

- Poznamenava sa : Upovedomenie o zacati exekicie zriadenim exek. zal. prava ¢. EX 152/2015 zo dna
14.05.2015 - P 309/15 - na byt ¢. 9/1 - Exekutorsky urad RozZnava, JUDr. Peter Hodermarsky, sidny exekutor-
1657/15

- Poznamenava sa: Ozndmenie o zacati vykonu zalozného prava Profesiondlnou drazobnou spoloc¢nostou, s.r.o.,
Masarykova 21, 040 01 Kosice, 1C0:36 583 936, P 148/18 - 759/18

Titul nadobudnutia:
Kupna zmluva ¢. 2842/06 - V450/06

- a podiel priestoru na spolo¢nych castiach a spolo¢nych zariadeniach domu a spoluvlastnicky podiel k pozemku
v podiele 837/10000

C. Tarchy:

13. Zalozné pravo k bytu ¢. 9/1 na zakl. zak. ¢. 151/95 Z. z.a zml. ¢l. VIIl ods. B 1

13. Exekutorsky urad Roznava, s.e. JUDr. Judita Jakobejova - Exeku¢ny prikaz na zriadenie ex.zal.prava na byt C.
9/1-EX824/11 zo dna 29.02.2012 - Z 602/12 - 313/12

13. Exekutorsky urad KoSice, s.e. JUDr. Jan Sokol - Exekucny prikaz na zriadenie ex.zal.prava na byt ¢. 9/1 - ¢. EX
1719/2011-22 zo dila 15.03.2012 - Z 754/12 - 386/12

13. Exekutorsky drad RoZinava, s.e. JUDr. Judita Jakobejova - Exekuény prikaz na zriadenie ex.zal.prava na byt ¢.
9/1-¢. EX785/12-4 zo diia 21.06.2012 -Z 1611/12-916/12

13. Exekutorsky urad Kosice, sudny exekutor JUDr. Jan Sokol, Jantarova 30, 040 01 KoSice- Exekuc¢ny prikaz na
zriadenie exeku¢ného zadloZného prava k nehnutel'nosti - Byt ¢. 9, 1.p., ¢islo vchodu 10, stpisné ¢islo 316, na
parcele registra C KN 2081/5, zastavané plochy a nadvoria o vymere 344 m2 na LV 4304, ¢.k. Ex 1003/2012- 16,
7 2153/12-1228/12.

13. Exekutorsky urad KosSice, JUDr.Jan Sokol,sudny exekutor - Exeku¢ny prikaz na vykonanie exekucie zriadenim
exeku¢ného zaloZného prava na nehnutel'nost v podiele 1/2 - EX3373/2012-11, zo dila 15.04.2013 - Z 965/13 -
581/13

13. Exekutorsky urad RoZnava, sidny exekutor . JUDr. Judita Jakobejova -Exekucny prikaz na vykonanie exekucie
zriadenim exekuc¢ného zalozného prava EX 59/13-6,7 1252/13

13. Exekutorsky urad Michalovce, s.e. JUDr. Juraj Koci - Exeku¢ny prikaz na zriadenie exek. zal. prava nanehnut.
¢.EX262/2013-4 zo dnia 10.07.2013 - Z1725/13 - na byt ¢.9/1-1037/13

13. Exekutorsky urad RoZnava, s.e. JUDr. Judita Jakobejova - Exeku¢ny prikaz na zriadenie exek. zal. prava na
nehnut. ¢. EX 2250/12-10 zo dnia 20.09.2013 - Z 2280/13 - na byt ¢.9/1- 1371/13

13. Exekudtorsky urad RoZnava, s.e. JUDr. Judita Jakobejova - Exeku¢ny prikaz na zriadenie exek. zal. prava na
nehnut. ¢. EX1763/12-10 zo dna 20.09.2013 - Z 2281/13 - na byt ¢. 9/1- 1371/13

13. Exekutorsky urad Lucenec, s.e. JUDr. Marian Jurina - Exeku¢ny prikaz na vykonanie exektcie zriadenim exek.
zal. prava na nehnut. ¢. EX276/2014-11 zo dna 22.05.2014 - Z 1402/14 - na byt ¢.9/1 - 747 /14

13. Exekutorsky urad Michalovce, JUDr. Juraj Koci - sidny exekdtor Michalovce. Exeku¢ny prikaz na zriadenie
exeku¢ného zaloZného prava do KN k nehnutelnostiam: byt ¢. 9, 1.poschodie, vchod ¢. 10 v podiele 1/2 v
prospech: Socidlna poistoviia, p. RoZiiava, ICO: 30807484. EX 303/2014-5 Z - 3726/14 - 1723 /14.

13. Exekutorsky urad Lucenec, JUDr. Marian Jurina- sidny exekitor Lucenec. Exeku¢ny prikaz na zriadenie
exekucného zalozného prava do KN k nehnutel'nostiam: byt ¢. 9, 1.p., vchod ¢. 10 v podiele 1/2 v prospech: VZP,
a.s., p. Roziiava, ICO: 35937874. EX 160/2015-12 Z - 1588/15 - 1327/15.
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13. Exekutorsky urad Michalovce, JUDr. Juraj Koci - sidny exekutor Michalovce. Exeku¢ény prikaz na zriadenie
exekucného zalozného prava do KN k nehnutel'nostiam: byt ¢. 9, 1.p., vchod ¢. 10 v podiele 1/2 v prospech:
Socialna poistoviia, p. RoZiava, ICO: 30807484. EX 114/2015-4 Z - 1629/15 - 1348/15.

13. Exekutorsky urad Roznava. JUDr. Peter Hodermarsky - sudny exekutor Roznava. Exekucny prikaz na
zriadenie exekucného zalozného prava do KN k nehnutelnostiam: byt ¢. 9, 1.p., vchod ¢. 10 v podiele 1/2 v
prospech: Mesto Roziiava. EX 270/2015Z - 719/16 - 635/16.

13. Exekuatorsky drad Lucenec, JUDr. Marian Jurina- sidny exekutor Lucenec. Exeku¢ny prikaz na zriadeni
exekucného zalozného prava na nehnutel'nost: byt ¢. 9, 1.p., vchod ¢. 10 v bytovom dome so s.¢. 316 na p.c.
2081/5 v podiele 1/2 v prospech: Vieobecna zdravotna poistoviia, a.s, p. Rozhava, 1CO: 35937874. EX
131/2016-16 Z-1013/17 - 1312/17.

14. Exekutorsky drad Bratislava, JUDr. Rudolf Kruty, PhD.- stidny exekutor Bratislava. Exeku¢ny prikaz na
zriadenie exekucného zalozného prava do KN k nehnutelnostiam: byt ¢. 9, 1.p., vchod ¢. 10 v podiele 1/2 v
prospech: GRNERAL FACTORING, a.s., Bratislava, ICO: 35838825. EX 15604/11 Z - 2901/14 - 1986/14.

14. Exekutorsky urad Lucenec, s. e. JUDr. Marian Jurina - Exeku¢ny prikaz na vykonanie exekicie zriadenim
exekucného zalozného prava k nehnutelnostiam: parc. reg. C, parc. ¢. 2081/5, stavby: bytovy dom, s.¢.316 na
parc. ¢. 2081/5, byt ¢. 9, 1.p., vchod ¢. 10 v podiele 1/2 v prospech: VSeobecna zdravotna poistovna, a.s., pobocka
Roziava, IC0: 35937874 - EX 172/2015-32 - Z-1420/2017 - 1575/2017

Iné udaje:
Bez zapisu.

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postidenia:

Miestna obhliadka spojend s miestnym Setrenim vykonand diia 20.08.2018 bez ucasti povinnych (vstup
neumozneny). Vonkajsia fotodokumentacia vyhotovend dna 20.08.2018. Podl'a vyjadrenia obyvatel'ov bytovky,
byt je dlhSiu dobu neobyvany (cca 1 rok).

Vnatorné zameranie nebolo umoznené.

d) Technicka dokumentacia:
Nie je.

e) Udaje katastra nehnutelnosti:
Znalcom ziskané tidaje z katastra nehnutel'nosti boli porovnané so skuto¢nym stavom. Neboli zistené rozdiely v
popisnych a geodetickych tdajoch katastra.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré si predmetom ohodnotenia:
Stavby:

- Byt ¢.9 v bytovom dome ¢.s.316 na parc. ¢.2081/6

Pozemky:

- parc. ¢.2081/6 v podiele 837/10000

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom ohodnotenia:
Nie su.
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2. STANOVENIE VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY
2.1 BYTY

2.1.1 Byt ¢.9 v bytovom dome ¢.s.316 na p.¢.KN 2081/5

POPIS

Objekt - bytovy dom je osadeny na rovinatom teréne na parc.¢.2081/5, k.4. RoZilava, obec Roziava. Situovany je
v komplexnej zastavbe bytovych domov a budov obdianskej vybavenosti, v lokalite stredného dopytu v
porovnani s ponukou, vhodnej na byvanie. V danej lokalite je moZnost napojenia na vSetky inZinierske siete.
Bytovy dom je v uzivani od roku 1950.

DISPOZICNE RIESENIE A TECHNICKY POPIS:

Murovany bytovy dom je rieSeny ako podpivniceny s tromi nadzemnymi podlaziami. Polohu objektu
vzhladom ku komunika¢nym a dopravnym vizbam posudzujem ako vhodntd, s pravidelnym spojenim na
autobus. Infrastruktira pozemku je kompletnd, pozemok je vo vlastnictve uZzivatelov, vlastnikov bytov.
Orientacia Celnej strany objektu - vstupu do objektu je na juh. Jedna sa o samostatne stojaci murovany bytovy
dom. Objekt je prekryty sedlovou strechou. Objekt je napojeny na rozvod studenej vody, elektriky, zemného
plynu a kanalizacie. Bytovy dom je po rekonstrukcii - zateplenie bytového domu s novymi vonkajsimi omietkami,
nové plastové vyplne - okna a vchodové dvere, nova strecha a vymena krytiny.

Uvedend bytova jednotka sa nachadza na 1.poschodi - II. NP. Podl'a pasporstu bytu byt pozostava z dvoch
izieb. Byt nebol spristupneny, neumoznena vnitorna obhliadka bytu, preto vo vypocte uvazujem s evidovanou
vymerou tj. 52,09 m2 a v pévodnom stave.

Bytovy dom je murovany, preto zadkladnu Zivotnost stanovujem na 100 rokov. Vzhl'adom na rekons$trukciu
bytovky upravujem Zivotnost na 120 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 4 Domy obytné typové s celostatne unifikovanymi konstruk¢. sistavami inymi neZ panelovymi
KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy
PODLAHOVA PLOCHA

Nazov miestnosti a vypocet Podlahova plocha [m2]
Evidovana podlahova plocha 52,09 52,09
Vypocitana podlahova plocha 52,09

STANOVENIE VYCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoctovy ukazovatel: RU =9800 /30,1260 = 325,30 €/m?
Koeficient konstrukcie: ki = 0,939 (murovana z tehdl, tvarnic, blokov)
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,435

Koeficient vyjadrujici tzemny vplyv: km =1,00

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu
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Cislo Nazov Ce&lgx{g’;:])(::(:)i.el Koef. Stand. ksi Uprac\l;?*plg:ielu cflr(;?i‘lll}:)?:n(tf l
! P stavby [%]
Spolo¢né priestory
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,00 5,00 4,98
2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,00 18,00 17,91
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 7,97
4 Schody 3,00 1,00 3,00 2,99
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 4,98
6 Krytina strechy 2,00 1,20 2,40 2,39
7 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,00 1,00 1,00
8 Upravy vonkajsich povrchov 3,00 1,20 3,60 3,59
9 Upravy vnitornych povrchov 2,00 1,00 2,00 1,99
10 Vnutorné keramické obklady 0,50 0,80 0,40 0,40
11 Dvere 0,50 1,20 0,60 0,60
12 Okna 5,00 1,20 6,00 5,98
13 Povrchy podlah 0,50 1,00 0,50 0,50
14 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,49
15 Elektroinstalacia 2,00 1,00 2,00 1,99
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 1,00
17 Vnutorny vodovod 2,00 1,00 2,00 1,99
18 Vnutorna kanalizacia 2,00 1,00 2,00 1,99
19 Vnutorny plynovod 1,00 1,00 1,00 1,00
20 Vytahy 2,00 0,00 0,00 0,00
21 Ostatné 2,00 1,20 2,40 2,39
Zariadenie bytu
22 Upravy vnitornych povrchov 4,00 1,00 4,00 3,98
23 Vnutorné keramické obklady 1,00 1,00 1,00 1,00
24 Dvere 2,00 1,00 2,00 1,99
25 Povrchy podlah 2,50 1,00 2,50 2,49
26 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,49
27 Elektroinstalacia 3,00 1,00 3,00 2,99
28 Vnutorny vodovod 1,00 1,00 1,00 1,00
29 Vnutorna kanalizacia 1,00 1,00 1,00 1,00
30 Vnttorny plynovod 0,50 1,00 0,50 0,50
31 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 1,99
32 Vybavenie kuchyi 2,00 1,00 2,00 1,99
33 X\;léltorne hygienické zariadenie vratane 4,00 1,00 400 3,08
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 1,00 4,00 3,98
35 Ostatné 2,50 1,00 2,50 2,49
Spolu 100,00 100,40 100,00

Koeficient vplyvu vybavenosti:
Vychodiskova hodnota na MJ:

TECHNICKY STAV

kv=100,40 / 100 = 1,004
VH = RU * kcu * kx * kv * km
VH = 325,30 €/m2 * 2,435 * 0,939 * 1,0040 * 1,00
VH = 746,76 €/m?

[€/m?]

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zZivotnosti odbornym odhadom
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Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]

Byt €.9 v bytovom dome

¢5.316 na p.&KN 2081/5 1950 68 52 120 56,67 43,33

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 746,76 €/m2 * 52,09m? 38 898,73
Technicki hodnota 43,33% z 38 898,73 € 16 854,82

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY
3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 BYTY
Vseobecna hodnota bytov vypocitana metédou polohovej diferenciacie:

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Byt sa nachadza v bytovom dome na ulici Letna 10, sidlisko Vargovo Pole, stredové sidlisko Roziiavy. Bytovy
dom je samostatne stojaci bodového typu, ma 1 podzemné podlazia a 3 nadzemné podlazia, sedlovi strechu s
palenou jednodrazkovou krytinou. Dopravné spojenie je primestskou autobusovou dopravou MHD, ZSR a SAD.

V okolf domu je kompletnd obc¢ianska vybavenost, v blizkosti su $koly, §kdlky, nemocnica s poliklinikou, dom
kultiry, obchody, obchodné domy, hotely, banky, obcianska vybavenost (irady) okresného mesta. Lokalita sa
zarad'uje do stredového sidliska mesta.

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:
Byt sa vyuziva na projektovany ucel - na byvanie. Iné vyuzitie sa neda predpokladat.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutel'nosti:

Uvedené tarchy st zakonné. Lokalita sa nenachadza v Ziadnom ochrannom pasme, ani chranenej krajinnej
oblasti, stavebna uzavera nie je vyhlasena. Bez vyskytu ruSivo posobiaceho objektu, alebo priemyselného
zariadenia v priamom kontakte. Bezny hluk a prach od lokalnej dopravy, bez ekologického zataZenia pozemku.
Nie je doklad o ohrozeni stavbami vo vSeobecnom zaujme. Bez nevyhodnych nijomnych zmlav. Pri obhliadke
neboli zistené Ziadne skutocnosti, ktoré by obmedzovali riadne uzivanie nehnutel'nosti.

Vsetky zname rizika v ¢ase obhliadky st zohl'adnené v doporucenej vseobecnej hodnote.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,6
Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
I. trieda I11. trieda + 200 % = (0,600 + 1,200) 1,800
II. trieda Aritmeticky priemer 1. a III. triedy 1,200
I1I. trieda Priemerny Kkoeficient 0,600
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a Ill. triedy 0,330
V. trieda [11. trieda - 90 % = (0,600 - 0,540) 0,060
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Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cislo Popis Trieda kepi V‘illla Vii::f‘::k

1 Trh s bytmi v danej lokalite- sidlisku

dopyt v porovnani s ponukou je vyssi IL. 1,200 10 12,00
2 Poloha bytového domu v danej obci - vztah k centru obce

‘é,;i)tri:;}’,c:}; I;;(i;ﬁ:kobchodného centra, hlavnych ulic a IL 1,200 30 36,00
3 Sucasny technicky stav bytu a bytového domu

nehnutel'nost nevyZzaduje opravuy, len beZnu tdrzbu 1L 1,200 7 8,40
4 Prevladajica zastavba v bezprostr. okoli byt. domu

objekty pre byvanie, Sport, rekreéciu, parky a pod. L 1,800 5 9,00
5 Prislusenstvo bytového domu

pracoviia a suSiaren alebo kocikaren a miestnost pre bicykle IV. 0,330 6 1,98
6 Vybavenost a prislusenstvo bytu

byt bez vykonanych rekonstrukcii s typovym vybavenim IV. 0,330 10 3,30
7 Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

ﬁg;;e:;(;és{[ljai(;r;?l;aoplrg((:)Zvny'Ch moznosti v dosahu dopravy, IL 1,200 8 9,60
8 Skladba obyvatel'stva v obytnom dome - sidlisku

mald hustota obyvatel'stva v sidlisku - obytné domy do 8 bytov L 1,800 6 10,80
9 Orientacia obytnych miestnosti k svetovym stranam

orientacia obytnych miestnosti nad 65 % JZ - JV IL 1,200 5 6,00
10 Umiestnenie bytu v bytovom dome

byt v stredovej sekcii na 2-6 NP L 1,800 9 16,20
11 Pocet bytov vo vchode - v bloku

pocet bytov vo vchode: do 10 bytov IL 1,200 7 8,40
12 Doprava v okoli bytového domu

Zeleznica, autobus a miestna doprava - v dosahu do 10 mintt II. 1,200 7 8,40
13 Ob¢ianska vybavenost' v okoli bytového domu

posta, skola, Qoliklin}ka, lv(ultt'lrne zariadenia, kompletna siet 1L 1,200 6 720

obchodov a zdkladné sluzby
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu

les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti do 1000 m II. 0,600 4 2,40
15 Kvalita Zivot. prostr. v bezprostred. okoli bytového domu

bezny hluk a prasnost od dopravy IL. 1,200 5 6,00
16 Nazor znalca

priemerny byt IIL 0,600 20 12,00

Spolu 145 157,68
VSEOBECNA HODNOTA BYTOV
Nazov Vypocet Hodnota

Koeficient polohovej diferenciacie kep = 157,68/ 145 1,087
Vseobecna hodnota VSHg = TH * kep = 16 854,82 € * 1,087 18 321,19 €
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3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.2.1.1 POZEMOK POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

Parcela Druh pozemku Vzorec , Spolu Podiel Vymera
vymera [mZ2] podielu [m2]
2081/5 zastavané plochy a nadvoria 344 344,00 837/10000 28,79
Obec: Roznava
Vychodiskova hodnota: VHum; = 9,96 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
4. centra miest od 10 000 do 50 000 obyvatel'ov, obytné zény miest nad 50 000
k obyvatel'ov, obytné zény samostatnych obci v dosahu miest nad 50 000
- S, . obyvatel'ov, prednostné oblasti vilovych alebo rodinnych domov v centre i
koeficient vSeobecnej . . . . O , 1,00
situAcie mimo centra mesta, oblasti rekreac¢nych stavieb v dolezitych centrach
turistického ruchu, priemyslové a pol'nohospodarske oblasti miest nad 50 000
obyvatel'ov
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so $tandardnym
y, by y y yv y
K vybavenim,
Koeficient inte‘;lzit vvuritia " rekreacné stavby na individualnu rekreaciu, 1,00
yvy - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, Skolstvo, zdravotnictvo, Sport so
Standardnym vybavenim
kp
koeficient dopravnych 4. pozemKky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
kr
koeficient funkéného 3. plochy obytnych a rekrea¢nych uzemi (obytna alebo rekreacna poloha) 1,00
vyuzitia Uzemia
ki . . , Y , - . . .
koeficient technickej ;Lle\;f)l mi dobra vybavenost (mozZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 130
infrastruktary pozemku
kz . ; . . M
koeficient povySujiicich 4., iné faktory (n‘:ap,rlklad. tvar pozemku, vymera pozemku, druh moZzZnej 1,50
faktorov zastavby, sadové Upravy pozemku a pod.)
kr
koeficient redukujtiicich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 1,00 * 1,00 * 1,00 *1,00 * 1,30 * 1,50 * 1,00 1,9500
Jednotkova hodnota pozemku VSHwmy = VHwm * kep = 9,96 €/m2 * 1,9500 19,42 €/m?
VSeobecna hodnota pozemku v celosti VSHpoz = M * VSHw; = 344,00 m2 * 19,42 €/m? 6 680,48 €
VSeobecna hodnota podielu pozemku VSH = Podiel * VSHpoz = 837/10000 * 6 680,48 € 559,16 €
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[1I. ZAVER

1. ZAKLADNE UDAJE

Nehnutel'nost: Byt ¢.9 v bytovom dome ¢.5.316
Vlastnik: Mo$on Milan a Cunderlikové Irena
Vypis z KN: LV 4304

Hlavné stavby:

Nazov JKSO OP (m3) ZP (m2) Pocet podlazi
Byt €.9 v bytovom dome ¢.s.316 na p.¢.KN
2081/5 0,00 52,09 1
Pozemky:
Nazov pozemku Cislo parcely Vymera (m2)
Zastavana plocha 2081/5 28,79

2. REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov Spoluvl. podiel Vseobecna hodnota [€]
Stavby
Byt €.9 v bytovom dome ¢.5.316 na p.¢.KN 2081/5 1/1 18 321,19
Pozemky
Zastavana plocha - parc. ¢. 2081/5 (28,79 m?2) 837/10000 559,16
Vseobecna hodnota celkom 18 880,35
VSeobecna hodnota zaokruhlene 18 900,00

Slovom: Osemnast’tisicdevat'sto Eur

V Rudnej, dina22.8.2018
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[V. PRILOHY

Objednavka ¢.PDS-082/7-2018-PR

Vyzva na spristupnenie nehnutel'nosti

Aktualna képia vypisu zo siboru popisnych informacii katastra nehnutelnosti
Képia aktudlneho vypisu zo siboru geodetickych informécii katastra nehnutel'nosti
Pasport bytu

Potvrdenie o veku stavby

Fotodokumenticia vonkajsia

NS hE W e
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timo¢nikov a prekladatel'ov, ktory
vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky, v odbore Stavebnictvo, odvetvie pozemné stavby a
odhad hodnoty nehnutel'nosti, pod evidencnym ¢islom 910563

Znalecky posudok je zapisany v denniku pod ¢islom 139/2018.

Zaroveni vyhlasujem, Ze som si vedomy nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku.



