Znalec: Ing.Zuzana Ponechalova
Skolska 1136/45
013 01 Teplicka nad Vahom
0903 018 444
Zadavatel’: Profesionalna drazobna spolo€nost,s.r.o.
Masarykova 21
040 01 Kosice

Cislo spisu (objednavky): PDS-122/2-2018-M$S

ZNALECKY POSUDOK
244/2018

Vo veci: Stanovit vSeobecnu hodnotu bytu €.29 na 3.p. vo vchode C bytového domu s.€.160 na Hurbanove;j
ulici v Cadci a vSeobecnej hodnoty spoluvlastnickeho podielu na spoloCnych Castiach a zariadeniach domu a
k pozemku p.€.KN 3291/48 v meste Cadca pre dobrovolnu drazbu

Pocet listov (z toho priloh):()
Pocet odovzdanych vyhotoveni: 3
V Ziline, dita 3.12.2018



I. UVODNA CAST

1.Uloha znalca: stanovenia véeobecnej hodnoty bytu &.29 v bytovom dome &.s.160 na parc.§.3291/48 v katastralnom
tzemi k.u.Cadca pre téel dobrovolnt drazbu

2. Datum vyziadania posudku:23.10.2018

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok(rozhoduijtici na zistenie stavebnotechnického stavu ) 20.11.2018
4.Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ ohodnocuje: 3.12.2018

5.Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku :

5.1 Dodané objednavatelom :

Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva &.6084-8iastoény,vydany cez GKU Bratislava

Képia katastralnej mapy, mapovy list 5-4/32 pre k.u.Cadca

Doklad o veku bytového domu (vypoctovy list)

Pddorys bytu

5.2 Obstarana znalcom :
Zakreslenie zamerania skutkového stavu nehnutelnosti dria 20.11.2018
Fotodokumentacia vyhotovena 20.11.2018

6. Pouzity pravny predpis:
Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 492/2004 Z.z. v zneni vyhlasky ¢.626/2007
z.z.,Vyhl.€.605/2008 Z.z. a Vyhl.€.47/2009 Z.z. a 254/2010 Z.z. o stanoveni vS§eobecnej hodnoty

7. Dal$ie pouzité pravne predpisy a literattra:

Zakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo&nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zakonov

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 490/2004 Z.z. ktorou sa vykonava zakon €. 382/2004 Z.z. o
znalcoch, timoénikoch a prekladateloch a 0 zmene a doplneni niektorych zakonov

STN 7340 55 - Vypocet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.

Zakon €. 50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorSich predpisov.

Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky &. 79/1996 Z.z., ktorou sa vykonava zakon NR SR
o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam (katastralny zakon) v zneni neskorsich
predpisov.

Vyhlaska Federalneho Statistického uradu €. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikacii stavebnych objektova stavebnych prac
vyrobnej povahy

Opatrenie Statistického tradu Slovenskej republiky &. 128/2000 Z.z., ktorym sa vyhlasuje Klasifikacia stavieb.

Zakon NR SR €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov.

Marian Vyparina a kol. - Metodika vypo&tu véeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita v EDIS, 2001,
ISBN 80-7100-827-3

8.0sobitné poziadavky objednavatela:
Ziadne

9. Pravny ukon, na ktory sa ma znalecky posudok pouzit’:
dobrovolna drazba

ll. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) Ohodnotenie je vykonané v sulade s prilohou €. 3 vyhlaSky MS SR €. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty
majetku. Pouzitd je metdda polohovej diferenciacie. Pouzitie kombinovanej metdédy na stanovenie vSeobecnej hodnoty
nie je mozné, pretoze stavba nie je schopna dosahovat primerany vynos formou prenajmu tak, aby bolo mozné vykonat
kombinaciu. Porovnavacia metéda stanovenia vieobecnej hodnoty je vylu€ena z dévodu nedostatku podkladov pre danu
lokalitu a typ stavby.

Vypocet vychodiskovej hodnoty a technickej hodnoty je vykonany v zmysle citovanej vyhlasky a jej prilohy pomocou
rozpoctovych ukazovatelov publikovanych v Metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-
7100-827-3). Rozpoctovy ukazovatel bytu je vytvoreny v zmysle citovanej metodiky s tym, Ze pri tvorbe je zohladneny
koeficient zastavanej plochy a vysky podlazi. Koeficient cenovej Urovne je podla poslednych znamych Statistickych
Gdajov vydanych SU SR platnych pre 4. $tvrtrok 2018

b. Vlastnicke a evidenéné udaje : 3
podla listu vlastnictva ¢.5786-CiastoCny k.u.Cadca

Parcely registra,,C" evidované na katastralnej mape



parc.C. vymera v m2 druh pozemku

3291/48 796 zastavané plochy a nadvoria
Stavby

supisné Cislo parc.C. popis stavby

160 3291/48 obytny dom cs. 160

Byty a nebytové priestory

Cast B: Vlastnici

Byt

Vchod: C 3.p. Byt ¢€.29

Podiel priestoru na spolo€nych €astiach a spolo€nych zariadeniach domu a spoluvlastnicky podiel k pozemku:
6931/314983

17 Stranava Miroslav r.Strafava a Andrea Stranavova r.Petrekova,Hurbanova 160/50,8adca,PSC 022 01,SR

Datum narodenia: 6.11.1968 Datum narodenia : 7.4.1969

Spoluvlastnicky podiel: 1/1

Titul nadobudnutia: Kipna zmluva €.V 2006/2012 zo dna 27.7.2012-1337/2012

Poznamka: P - 419/2018 - Upovedomenie o zacati exekucie zriadenim zalozného prava ¢. 138EX 482/18, na
zaklade poverenia OS Banska Bystrica €. 6118347647 zo dna 16.10.2018, vydal sudny exekutor

FrantiSek Radzo, Radlinského 1728/47, 026 01 Dolny Kubin v prospech Okresné stavebné bytové

druzstvo, Goéarova 252, Cadca (na podiel 1/1, vl. Stranava Miroslav a Andrea r. Petrekova, podiel

na spolo€. ¢as. a zar. domu a parcely 6931/314983) - 3397/2018

Cast C: Tarchy

Zriadenie zalozného prava v prospech OTP Banka Slovensko, a.s., 1ICO: 31318916, Starova 5, 81354 Bratislava
na zaklade zmluvy o zriadeni zalozného prava €. V-2473/2014 zo diia 01.08.2014 (na byt €. 29 na 3.poschodi,
vchod C, a spoluvlas. podiel o velkosti 6931/314983 na spol. ¢astiach a zariadenich domu a na pozemku KNC
€. 3291/48 - vl. Stranava Miroslav a Andrea r. Petrekova) - 1688/2014

c. Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postdenia:

- Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dna 20.11.2018 za ucasti vlastni¢ky bytového domu
- Zameranie nehnutelnosti vykonané dna 20.11.2018

- Fotodokumentacia su¢asného stavu nehnutelnosti vyhotovena znalcom dna 20.11.2018

d) Porovnanie technickej dokumentacie so skutoénym stavom :

Dokumentacia bytového domu bola poskytnuta zo znaleckého posudku vypracovanej Ing.Jozefom Kubankom ¢.33/2012
a porovnana so skutkovym stavom.Pédorys bytu je v prilohe znaleckého posudku. Jedna sa o panelovu stavbu 80-90
rokov. Pivnica je na zaklade zmluvy zapisana ako prisluSenstvo bytu a je obsiahnuta v celkovej vymere bytu. V celkovej
vymere bytu s prisluSenstvom je vymera bez balkénov. Bytovy dom bol dany do uzivania v r.1992.V byte boli vykonané
len drobné stavebné Upravy a udrziavacie prace, ktorymi sa vylepsil Standart(vymena pévodného vybavenia kuchyne,
vymena vypliiovych konsStrukcii a udrziavacie prace-okien a balkdn,vymena Casti nasfapnych vrstiev podlah, Ciasto¢na
Uprava povrchov, Ciastona Uprava povrchov stien a pod.)K stavebnym Upravam nebolo dolozené povolenie,ani
ohlasenie.Vymera podlahovej plochy bytu vypo€itana na zaklade zamerania bytu sa zhoduje s rozmermi bytu v grafickej
dokumentacii.ldentifikaciou spoloénych €asti a spolo¢nych zariadeni bytového domu na obhliadke bolo zistené, Zze doslo
k uzivatelskému rozdeleniu spoloényh zariadeni medzi vlastnikov bytov(suSiaren, kocikarefi, manglovia a pracovna) a

nevyuzivaju sa na pévodny ucel.

e)Porovnanie pravnej dokumentacie so skutoénym stavom :

Ohodnocovany byt €.29 je dispozi¢ne na 3.p.bytového domu s.€.160 na Hurbanove;j ulici(sidlisko Ky&erka) v
Cadci.Pravna dokumentécia je v stlade so skutoénym stavom.

f) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutel'nosti v sulade s dokladmi o vilastnictve:

byt &.29 vchod C na 3.p.v bytovom dome &.5.160 na Hurbanovej ulici v k.u.Cadca, vratane spoluvlastnickeho podielu na
spolo¢nych &astiach a zariadeniach domu

pozemok p.6.KN 3291/48 zastavana plocha a nadvorie

d) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutelnosti, ktoré nie su vlastnicky podlozené:
Neboli zistené.

2. VYPOCET TECHNICKEJ HODNOTY
2.1BYTY



2.1.1 Byt .29 v bytovom dome ¢&.s.160 na parcele ¢.3291/48 k.u.Cadca
POPIS

Bytovy dom &.29 na parc.&.160, v ktorom sa nachadza ocefiovany byt je postaveny v Cadci na parc.8.3291/48.Z
konstrukéného hfadiska ide o panelovy bytovy dom konS$trukénej sustavy P 1.14. Pristup k bytovému domu je po
miestnych spevnenych verejnych komunikéciach v centre meste Cadca. Parkovanie je umoZnené na parkovisku v okoli
bytového domu. Obytny dom je stenovy pozdizny systém-panelova konétrukcia so $iestimi nadzemnymi podlaZiami.
Obytny dom bol postaveny v r.1992.0bytny dom ma plochu strechu, Zzelezobetdnové schodisko s vytahom. Bytovy dom
ma v ohodnocovacej sekcii 48 bytovych jednotiek, ktoré su typologicky usporiadané v Styroch vchodoch, ale stavebne
tvori jeden celok s vedlajSim bytovym domom sup.€.208. Dom je su€astou zastavby centra mesta na sidlisku Kycerka v
blizkosti nakupného strediska Lidl v okresnom meste Cadca. V Urovni suterénu sa nachadzaju niektoré spoloéné
zariadenia domu a spolo¢né priestory spadajuce do rozsahu spoloénych €asti.Na kazdom podlaZi sa nachadzaju dva
byty.Dom je vybaveny rozvodom spolo¢nej televiznej antény, bleskozvodom a telefonnymi rozvodmi.Bytovy dom je
napojeny na inzinierske siete(okrem plynu).

Spoloc¢né Casti:zaklady,strecha,obvodové,mury,vchody,chodby,schodistia,vodorovné nosné a zvislé nosné konstrukcie.
Spolo¢né zariadenia domu: miestnosti pre bicykle,suSiaren,kocCikaren,spolo¢né televizne antény,bleskozvody, kominy,
vodovodné, teplonosné, elektrické pripojky vratane stupacich vedeni a s uzavieracimi ventilmi.Schodisko je
dvojramenné s povrchovou Upravou terazzo.

Bytovy dom ma zivotnost’ 80-120 rokov. V znaleckom posudku som dala zivotnost’ 90 rokov.Dom bol dany do uzivania v
roku 1992.Opotrebenie je primerané jeho veku, je to dobre udrziavana nehnutelnost.Opotrebenie je vypocitané
linedrnou metédou.

Popis bytového domu:

Obytny dom je zalozeny na betdnovych zakladovych pasoch. Zvislé nosné aj vyplhové konstrukcie su panelové. Stropy
su zelezobeténova doska s rovnym povrchom. schody su Zelezobetdnova doska s povrchom stupfiov z terazza.
ZastreSenie domu je plocha strecha. Krytina je z asfaltovych natavitelnych pasov. Klampiarske konstrukcie su z
pozinkovaného plechu. Vnutorné povrchy su klasické vapennocementové omietky. Dvere na bytovom dome su
vymenené-plastovo-hlinikové.Na bytovom dome maju majitelia vymenené plastové okna s izolaénym dvojsklom. Podlahy
v dome keramicka dlazba a terazzo dlazba.Vykurovanie spoloénych priestorov je ocefovymi radiatormi so spolo¢nych
stupaciek. Elektroinstalacia je svetelnd.Vnutorny vodovod je z ocefovych rur. Kanalizécia je z plastovych rur z €asti zo
zliatiny. Dom je napojeny na verejnu pripojku vody,kanalizacie, dialkové vykurovanie, centralny ohrev a rozvod
TUV, rozvod elektriny,verejny telefén, rozvod kablovej televizie a ma bleskozvod.

DISPOZICNE RIESENIE BYTU:

Z centralneho schodiska sa dostaneme do trojizbového bytu.Predsieri je komunikaéne prepojena s kuchyriou a
obyvackou, izbou, kipelnou a WC.

TECHNICKY POPIS:

Popis bytu

Byt €.29 pozostava s troch obytnych miestnosti, kuchyne a prisluSenstva. PrisluSenstvom je chodba, kupelfa, WC,
balkén a pivnica v suteréne(1.PP) domu. Podlahova plocha ocefiovaného bytu je 69,32m2. Sucastou bytu je jeho
vnutorné vybavenie: kuchynska linka, elektricky sporak, batéria-drezova, vanova, keramicka dlazba, bytové jadro,
umyvadlo, WC, vana, zasuvka STA, digestor, domovy telefén, radiatory , vodovodné, kanalizacné, elektrické, teplonosné
pripojky. Upravy vnutornych povrchov st z vapennocementovych omietok. Dvere st v ocelovej zarubni. Okna su
plastové ,niektori vlastnici vymenili na bytoch plastové okna s izolaénym dvojsklom. Vykurovanie Ustredné, doskové
radiatory. Kuchyna linka je pévodna na baze dreva di.5,5 m, drez, batéria a elektricky sporak s elektrickou rirou.Nad
sporakom je digestor. Povodné typové umakartové jadro nebolo nahradené novymi murovanymi stenami, je tu vana,
umyvadlo a WC misu. Na pdvodnom umakartovom jadre je nalepené vo WC mozaikové PVC, umakartové jadro je
natreté umyvatelnou farbou. Podlahy v obytnych miestnostiach bytu su prevazne z hladkej vapennej omietky, dvere
drevené prevazne hladké, piné alebo s presklenim. Vstupné dvere do bytu su €alinené s pridavnym bezpecnostnym
zamykanim. Spolo¢né domové instalacie su vedené v instalacnej Sachte pristupnej z priestoru WC. Kupelnia je vybavena
keramickym umyvadlom s integrovanou skrinkou na toaletné potreby, vara je bezna smaltovana, vo WC je keramicka
zachodova misa kombi. Vodovodné batérie su pakové. V predsieni bytu su dve Satnikové skrine s posuvnymi dvermi,
rovnako v spalni su dve Satnikové skrine podobného konstrukéného vyhotovenia.

Vybavenie bytu: 1 kuchynska linka, elektricky sporak s el.rirou,1 digestor,1 WC,1 vana,1 umyvadlo,4x3atnikova skrifia s
posuvnymi dvermi,1xsmaltovana vana.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 2 Domy obytné typové s konstrukénymi sustavami to
KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy

PODLAHOVA PLOCHA



Nazov miestnosti a vypocet

Podlahova plocha [m?]

predsien 2,83*2,845 8,05

obyvacia izba 4,72*4,035 19,05

kuchyna 3,537*2,835 10,03

wcC 0,795*1,295 1,03

kupelfa 1,665*1,9 3,16

spaliia 4,36%2,84 12,38

detskd izba 4,215*2,85 12,01

chodba 2,714*0,82 2,23

pivnica 0,95*1,45 1,38

Vypocitana podlahova plocha 69,32

STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoctovy ukazovatel’ RU = 9800 / 30,1260 = 325,30 €/m?

Koeficient konstrukcie: kk = 1,037 (montovana z dielcov beténovych ploSnych)

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,476

Koeficient vyjadrujuci Gzemny vplyv: km = 1,02

Pocet izieb: 3

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu

=, ., Qenovy Koef. Stand. U_prava c[:ﬁ)r::l(i)(\a,ly

Cislo Nazov podle(I:EU [%] ks podu;z(l:i cpi* hodnotene]

stavby [%]

Spoloéné priestory

1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,00 5,00 4,46

2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,00 18,00 16,07

3 Stropy 8,00 1,00 8,00 7,13

4 Schody 3,00 1,00 3,00 2,67

5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,30 6,50 5,80

6 Krytina strechy 2,00 1,30 2,60 2,32

7 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,00 1,00 0,89

8 Upravy vonk. povrchov 3,00 1,00 3,00 2,67

9 Upravy vnut. povrchov 2,00 1,30 2,60 2,32

10  Vnutorné ker. obklady 0,50 1,00 0,50 0,45

11  Dvere 0,50 1,50 0,75 0,67

12 Oknéa 5,00 1,50 7,50 6,69

13 |Povrchy podlah 0,50 1,20 0,60 0,53

14 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,23

15  Elektroinstalacia 2,00 1,00 2,00 1,78




16  Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 0,89
17  Vnutorny vodovod 2,00 1,00 2,00 1,78
18 |Vnutorna kanalizacia 2,00 1,00 2,00 1,78
19  |Vnutorny plynovod 1,00 1,00 1,00 0,89
20  Vytahy 2,00 1,20 2,40 2,14
21  Ostatné 2,00 1,00 2,00 1,78
Zariadenie bytu
22 Upravy vnut. povrchov 4,00 1,50 6,00 5,35
23 Vnutorné ker. obklady 1,00 1,00 1,00 0,89
24  Dvere 2,00 1,00 2,00 1,78
25  Povrchy podlah 2,50 1,20 3,00 2,67
26  |Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,23
27  Elektroinstalacia 3,00 1,10 3,30 2,94
28  Vnutorny vodovod 1,00 1,10 1,10 0,98
29  Vnutorna kanalizacia 1,00 1,10 1,10 0,98
30  Vnutorny plynovod 0,50 0,00 0,00 0,00
31 Ohrev teplej vody 2,00 1,30 2,60 2,32
32 Vybavenie kuchyn 2,00 1,80 3,60 3,21
33  Vnut.hyg.zariad.vratane WC 4,00 1,00 4,00 3,57
34  Bytové jadro bez rozvodov 4,00 1,00 4,00 3,57
35 Ostatné 2,50 1,60 4,00 3,57
Spolu 100,00 112,15 100,00
Koeficient vplyvu vybavenosti: kv =112,15/100 = 1,1215
Vychodiskova hodnota na MJ: VH = RU * kcu * kk * kv * Km [€/m?]
VH = 325,30 €/m2 * 2,476 * 1,037 * 1,1215 * 1,02
VH = 955,46 €/m?
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom
Nazov Zaciatok 110 Trrok] | z[rok] | O[%] | TS [%]
uzivania
Byt €.29 v bytovom dome
€.s.160 na parcele 1992 26 64 90 28,89 71,11

¢.3291/48 k.u.Cadca

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov

Vypocet

Vychodiskova hodnota |955,46 €/m? * 69,32m?
Technicka hodnota 71,11% z 66 232,49 €

Hodnota [€]
66 232,49
47 097,92




3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a/ Analyza polohy nehnutel'nosti:

Nehnutelnost sa nachadza v Cadci na ul.Hurbanova.Lokalita je charakterizovana ako $irsie centrum mesta.Z
miesta je dostupny peSi Mestska urad, Skoly, Skdlka a dalSie objekty ob&ianskej vybavenosti mesta.Je tu
l[ahko dostupna mestska hromadna doprava. V okoli nehnutelnosti je obchod LIDL, zakladna S$kola,
materska skola, posta, Billa. Su tu vybudované vSetky Standardné mestské inzinierske siete.Sidlisko Kycerka
sa nachadza pri hlavnej ceste spajajtcej Cadca a Makov. Cadca je mesto v blizkosti polskych hranic a
hranic s Ceskou republikou.Moznost rekreacie lyZiarske stredisko O$&adnica, Mosty u Jablunkova. V
blizkosti sa nachadza skanzen Vychylovka a Staré Bystrice so slovenskym orlojom. Vzdialenost k MHD a
SAD je 300m.cez hotel husérik su krasne bezeckeé a cyklistické trasy(Javornicka magistrala).

b/Analyza vyuzitia nehnutelnosti:

Byt svojim dispoziénym rieSenim, velkostou podlahovej plochy,ako aj ucelom, pre ktory bol povoleny, je
preduréeny na celoro¢né byvanie.

c/Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti:

P - 419/2018 - Upovedomenie o zacati exekucie zriadenim zalozného prava €. 138EX 482/18, na

zaklade poverenia OS Banska Bystrica €. 6118347647 zo dna 16.10.2018, vydal sudny exekutor

FrantiSek Radzo, Radlinského 1728/47, 026 01 Dolny Kubin v prospech Okresné stavebné bytové

druzstvo, Goc¢arova 252, Cadca (na podiel 1/1, vl. Stranava Miroslav a Andrea r. Petrekova, podiel

na spolo¢. ¢as. a zar. domu a parcely 6931/314983) - 3397/2018 } 3

Zriadenie zalozného prava v prospech OTP Banka Slovensko, a.s., ICO: 31318916, Sturova 5, 81354 Bratislava
na zaklade zmluvy o zriadeni zalozného prava €. V-2473/2014 zo diia 01.08.2014 (na byt €. 29 na 3.poschodi,
vchod C, a spoluvlas. podiel o velkosti 6931/314983 na spol. €astiach a zariadenich domu a na pozemku KNC

€. 3291/48 - vl. Stranava Miroslav a Andrea r. Petrekova) - 1688/2014

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.1.1.1 BYTY
Vseobecna hodnota bytov vypoéitana metédou polohovej diferenciacie:

Zdoévodnenie vypoctu koeficientu polohovej diferenciacie:

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie v sulade s"Metodikou vypodtu vSeobecnej hodnoty
nehnutelnosti a stavieb"vydanej US| ZU v Ziline.Vzhladom na velkost sidelného utvaru, polohy, typ
nehnutefnosti a kvalitu pouZitych stavebnych materidlov, dopyt po nehnutefnostiach v danej lokalite,trh je
preskumany s porovnatelnymi bytmi v mieste a €ase a je ovplyvneny vyraznym dopytom,je vo vypocte
uvazovaneé s priemernym koeficientom polohovej diferenciacie vo vy3ke 0,65.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,65
Uréenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
. trieda I1l. trieda + 200 % = (0,650 + 1,300) 1,950
II. trieda Aritmeticky priemer I. a lll. triedy 1,300
[ll. trieda Priemerny koeficient 0,650
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a lll. triedy 0,358
V. trieda I1l. trieda - 90 % = (0,650 - 0,585) 0,065

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Vaha Vysledok

Cislo Popis Trieda Kepi vi Ko™V
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Trh s bytmi v danej lokalite- sidlisku
dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe
Poloha byt. domu v danej obci - vzt'ah k centru obce

obchodné centra hlavné ulice a najlepsie polohy vo
vybranych sidliskach

Sucasny technicky stav bytu a bytového domu
nehnutelnost nevyzaduje opravu, len beZznu udrzbu
Prevladajuca zastavba v bezprostr. okoli byt. domu

objekty pre byvanie, $port, rekreaciu, parky a pod.
PrisluSenstvo bytového domu

praCovna, susiaren, kocCikareri, miestnost’ pre bicykle,
vytah

Vybavenost' a prislusenstvo bytu
vykonana rekonstrukcia bytového domu

Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera
nezamestnanosti

dostato¢na ponuka pracovnych moznosti v dosahu
dopravy, nezamestnanost do 10 %

Skladba obyvatel'stva v obytnom dome - sidlisku

vysoka hustota obyvatelstva v sidlisku - obytné domy
do 48 bytov

Orientacia obytnych miestnosti k svetovym stranam

orientacia obytnych miestnosti nad 65 % k JJZ -J -
JJv

Umiestnenie bytu v bytovom dome
byt v stredovej sekcii na 2-6 NP

Pocet bytov vo vchode - v bloku
pocet bytov vo vchode: do 48 bytov

Doprava v okoli bytového domu

Zeleznica, autobus, miestna doprava, taxisluzba - v
dosahu do 5 minut

Ob¢ianska vybavenost’ v okoli bytového domu

posta, Skola, poliklinika, kultirne zariadenia,
kompletna siet obchodov a zakladné sluzby

Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového
domu

les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti do 1000 m
Kvalita zivot. prostr. v bezprostred. okoli byt. domu

tiché prostredie - bez poSkodenia ovzdusia, vodnych
tokov

Nazor znalca

dobry byt

0,650

1,950

1,300

1,950

0,650

0,650

1,300

0,650

1,950

1,950

0,358

1,950

1,300

0,650

1,950

1,300

10

30

10

20

6,50

58,50

9,10

9,75

3,90

6,50

10,40

3,90

9,75

17,55

2,51

13,65

7,80

2,60

9,75

26,00




Spolu 145 198,16

VSEOBECNA HODNOTA BYTOV

Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie keo = 198,16/ 145 1,367
VSeobecna hodnota VSHg = TH * kep = 47 097,92 € * 1,367 64 382,86 €
3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE
3.2.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

3.2.1.1.1 pozemok
POPIS

Nehnutelnost sa nachadza v Cadci na ul.Hurbanova. Z miesta je dostupnost pe$o k Mestskému Gradu, ku
Skole, Skélke a dalSim objektom obcianskej vybavenosti mesta.Je tu lahko dostupna mestska hromadna
doprava,dialkova doprava aj zelezni¢na doprava.V lokalite je dopyt po nehnutelnostiach z dévodu
prilemného a tichého prostredia, bez hlu¢nosti od dopravy. Su tu vybudované vSetky Standartné mestské
inzinierske siete(okrem plynu).

Spolu Vymera
Parcela Druh pozemku Vzorec vymera Podiel podielu
[m?] [m?]
3291/48 zastavané plochy a nadvoria 796 796,00 6931/31492 17,52
Obec: Cadca
Vychodiskova hodnota: VHwms = 9,96 €/m?
Oznacéenie a nazov . Hodnota
o Hodnotenie ‘L
koeficientu koeficientu
- ksv . 5. centra miest od 10 000 do 50 000 obyvateflov, obytné Casti miest
koeficient vSeobecne;j ; . . . ; 1,30
situacie nad 50 000 obyvatefov a ich rychlo dostupné predmestia,
kv L, « . . -y .
koeficient intenzity 3. rodl’nne domy so staqdqrdnym vyb_avemm, beZné bytové domy, 1,00
i bytové domy s nebytovymi priestormi
vyuzitia
ko 5. pozemky na obchodnych uliciach miest do 100 000 obyvatelov, v
koeficient dopravnych nakupnych centrach vaésich predmesti, intenzivny pesi ruch, 1,05
vztahov centrum hromadnej dopravy
ke
koeficient obchodnej a |2. obchodna poloha a byty 1,50
priemyselnej polohy
ki
koeficient technickej 2. stredn& vybavenost' (napriklad: miestne rozvody vody, elektriny) 1,50

infrastruktary pozemku
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kz 2. pozemky uréené uzemnym planom na vysSie vyuzitie, nez na aké
koeficient povySujucich slizia v su¢asnosti (napriklad nezastavané stavebné pozemky, 1,50
faktorov zmena funkcie zény sidla a pod.)
kr
koeficient redukujucich 1,00
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie l*<p190201,30 1,00%1,05%1,50%1,50 * 1,50 4,6069
Jednotkova hodnota pozemku VSHwms = VHws * kep = 9,96 €/m2 * 4,6069 45,88 €/m?
“ . & - * |\ /& - 2 %
Vseopecna hodnota pozemku v VSHproz = M * VSHwms = 796,00 m? * 45,88 36 52048 €
celosti €/m?
V$eobecna hodnota podielu VSH = Podiel * VSHpoz = 6931/314983 * 80361 €
pozemku 36 520,48 € ’
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IIl. ZAVER
1. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia:

Stavby:

VSeobecna hodnota poloh. difer. (byty a nebyt. priestory) spoluvlastnickeho podielu: 64 382,86 €
Ako vhodna metdda na stanovenie VSH stavieb bola pouzita metéda polohovej diferenciacie
Pozemky:

VSeobecna hodnota metddou polohovej diferenciacie spoluvlastnickeho podielu: 803,61 €

Ako vhodna metdda na stanovenie VSH pozemkov bola pouzita metdda polohovej diferenciacie

2. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

. . VSeobecna hodnota
N Vseobecna hodnota Spoluvl. .
azov celej Easti [€] podiel spoluvlastnickeho
podielu [€]
Stavby
Byt €.29 v bytovom dome ¢€.s.160 na parcele
£.3291/48 k.u.Cadca 6438286 11 64 382,86
Pozemky
pozemok - parc. &. 3291/48 (17,52 m?) 36 520,48 693419/% 803,61
Spolu VSH 65 186,47
Zaokruhlena VSH spolu 65 200,00

Vseobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 65 200,00 €
Slovom: Sestdesiatpattisicdvesto Eur

V Ziline,dha 3.12.2018 Ing. Zuzana Ponechalova

IV. PRILOHY

Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva &.6084-&iastoény,vydany cez GKU Bratislava
Képia katastralnej mapy, mapovy list 5-4/32 pre k.t.Cadca

Doklad o veku bytového domu (vypoctovy list)

Pddorys bytu

Zakreslenie zamerania skutkového stavu nehnutelnosti dna 20.11.2018

Fotodokumentacia vyhotovena 20.11.2018
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timoénikov a prekladatefov vedenom
Ministerstvom spravodlivosti Slovenskej republiky pod €islom 914120 zo dna 20.12.2006 pre odbor:37 00 00
Stavebnictvo, odvetvie: 37 01 00 Pozemné stavby, 37 10 02 Ocefiovanie nehnutelnosti, eviden¢né €islo znalca:
91 41 20.

Znalecky ukon je zapisany pod poradovym ¢&islom 244/2018 znaleckého dennika €.EZP

Za znalecky ukon a nevyhnutné naklady uctujem podla vyuctovania na zaklade prilozeného dokladu ¢.244/2018
Zaroven vyhlasujem, Zze som si vedomy/d nasledkov vedome nepravdivého znaleckého
posudku/znaleckého ukonu.

V Ziline, dia 3.12.2018
Ing.Zuzana Ponechalova



