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Znalec: Ing. Furda Maridn Cislo posudku: 30/2019

l. UVOD

1. Uloha znalca:
Stanovenie vSeobecnej hodnoty bytu Cislo 29, vchod 3, poschodie 2, stojaceho na parcele registra "C"
KN ¢&islo 1656, obytného bloku so supisnym c¢islom 54 na sidlisku P.O.H, v katastrdlnom Uzemi Velké
Kapusany, obec Velké Kapusany, okr. Michalovce.

2. U¢el znaleckého posudku:
Dobrovolna drazba.

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany (rozhodujuci na zistenie stavebnotechnického stavu):
13.3.2019.

4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost alebo stavba ohodnocuje: 16.4.2019.

5. Podklady na vypracovanie posudku:

a) Podklady dodané zadavatelom:

e Objednavka na vypracovanie znaleckého posudku Sp. zn.: PDS-011/6-2019-SJ, vydana
firmou Profesionalna drazobna spolocnost, s.r.o., Masarykova 21, 040 01, Kosice dria
25.3.2019.

e Vypis z katastra nehnutelnosti, Ciastoény vypis z listu vlastnictva ¢. 2609, k. u. Velké
Kapusany, zo dfia 22.3.2019, vytvoreny cez katastralny portal.

e Kopia z katastralnej mapy na parcelu ¢. 1656 k. u. Velké Kapusany, zo dna 22.3.2019
vytvorena cez katastralny portal.

e Potvrdenie firmy MiByt s.r.0., Zoltana Fagryho 15/100, 079 01 Velké Kapusany o roku
kolaudacie bytového domu, vydané dna 1.4.2019.

b) Podklady ziskané znalcom:

e Zameranie a nakres skutkového stavu
e Fotodokumentacia

6. PouZité pravne predpisy a literatura:

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

Zakon ¢. 50/1976 Zb. o tzemnom planovani a stavebnom poriadku, v platnom zneni.

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

Vyhlaska €. 453/2000 Z.z., ktorou sa vykonavaju niektoré ustanovenia stavebného zakona
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 orientécie

Vyhlagka 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
nehnutelnostiam (Katastralny zakon)

Vyhlaska Federdlneho Statistického dradu €. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikacii stavebnych
objektov a stavebnych prac vyrobnej povahy (pouZitd vyluéne na zatriedenie do klasifikacie
podla pouzitého katalégu rozpoctovych ukazovatelov).

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

Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelhosti a stavieb,
Zilinskd univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3
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Znalec: Ing. Furda Maridn Cislo posudku: 30/2019

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

V$eobecna hodnota (VSH)

Vseobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutel'nosti a stavieb, ktord je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku ditu ohodnotenia, ktord by tieto mali dosiahnut na trhu v
podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajici buda konat' s patri¢nou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.
Vysledkom stanovenia je v§eobecna hodnota na drovni s dafiou z pridanej hodnoty.

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

Technicka hodnota stavieb (TH)
Technicka hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby znizZeny o hodnotu zodpovedajticu
vyske opotrebovania.

b) Definicie pouzitych postupov

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Na stanovenie vychodiskovej hodnoty s pouzité rozpoctové ukazovatele publikované v Metodike vypoctu
vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej urovne je podla
poslednych znamych $tatistickych tidajov vydanych SU SR platnych pre dany $tvrtrok v roku.

Pri stanoveni technickej hodnoty je miera opotrebenia stavby uréena linedrnou metddou.

Stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb

Na stanovenie v§eobecnej hodnoty stavieb sa pouzivaji metody:

e  Metoda porovnavania (Pri vypocte sa pouZziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny subor aspoii
troch nehnutel’nosti a stavieb. Porovnanie treba vykonat’ na mernt jednotku (obstavany priestor, zastavana
plocha, podlahova plocha, dizka, kus a pod.) s prihliadnutim na odlignosti porovnavanych objektov a
ohodnocovaného objektu),

e Kombinovana metdda (Len stavby schopné dosahovat vynos formou prenajmu. Princip metddy je
zaloZeny na vaZenom priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb. Vynosova hodnota stavieb
sa vypocita kapitalizaciou buducich od¢erpatel'nych zdrojov pocas ¢asovo neobmedzeného obdobia
alebo kapitaliziciou buducich odcerpatelnych zdrojov pocas Casovo obmedzeného obdobia s
naslednym predajom),

e Metoda polohovej diferenciacie (Princip metddy je zaloZzeny na urCeni hodnoty koeficientu polohovej
diferenciacie, ktory sa uplatni na technickd hodnotu).

Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie v§eobecnej hodnoty pozemkov sa pouzivaji metody:

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

e Vynosova metéda (Len pozemKky schopné dosahovat vynos. Vynosova hodnota pozemkov sa
vypocita kapitalizaciou buducich odcerpatel'nych zdrojov pocas ¢asovo neobmedzeného obdobia),

e Metoda polohovej diferenciacie (Princip metody je zalozeny na urceni hodnoty koeficientu polohove;j
diferenciacie, ktory sa uplatni na vychodiskovu hodnotu pozemkov).

8. Osobitné poZiadavky zadavatela:
Neboli vznesené.
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Znalec: Ing. Furda Maridn Cislo posudku: 30/2019

Il. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAIJE

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

Zdbévodnenie vyberu pouZitej metddy na stanovenie vSseobecnej hodnoty stavieb:

VSeobecna hodnota je vypocitana metddou polohovej diferenciacie. Pouzitie kombinovanej metédy na
stanovenie vSeobecnej hodnoty nie je mozné, pretoze objekt nie je schopny dosahovat primerany vynos
formou prendjmu tak, aby bolo mozné vykonat kombinaciu. Porovnavacia metdda stanovenia viseobecne;j
hodnoty je vylucend z dovodu nedostatku podkladov pre danu lokalitu a typ stavby.

Metdda polohovej diferenciacie
Metdda vychadza zo zdkladného vztahu:

VSHs = TH * kpp (€],
kde: TH —technickd hodnota stavieb na Urovni bez DPH,
ko — koeficient polohovej diferenciacie, ktory vyjadruje pomer medzi technickou hodnotou

a vseobecnou hodnotou (na urovni 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 diferenciacie vychadzaju z odbornych skisenosti. Nasledne je hodnotenim viacerych
polohovych kritérii (zatriedenim do kvalitativnych tried) objektivizovana priemerna hodnota koeficientu
polohovej diferenciacie na vyslednd, platnt pre konkrétnu hodnotend nehnutelnost. Pri objektivizacii ma
kazdé polohové kritérium uréeny svoj vplyv na hodnotu (vahu).

Kombinovanad metdda

Na stanovenie vseobecnej hodnoty kombinovanou metédou sa pouziva zakladny vztah:
a.HV+bTH

V=T 1

kde

HV - vynosova hodnota stavieb [€],

TH - technickd hodnota stavieb [€],

a - vaha vynosovej hodnoty [-],

b - vaha technickej hodnoty, spravidla rovna 1,00 [-].

Za vynosovu hodnotu sa dosadzuje hodnota stavieb bez vynosu z pozemkov. V pripadoch, ked' sa vynosova
hodnota stavieb priblizne rovna suctu alebo je vyssia ako technicka hodnota stavieb, spravidla plati: a=b =
1. V ostatnych pripadoch plati: a > b.

Metdda porovnavania

Pre poufZitie porovnavacej metddy je potrebny sibor minimalne troch ponukovych alebo realizovanych
kipnopredajnych cien v danej lokalite. Zakladny metodicky postup stanovenia vseobecnej hodnoty
metddou porovnavania je podla vztahu:

VSHs =M. VSHy, [€]

kde
M - pocet mernych jednotiek hodnotenej stavby,
VSHw, - priemernd véeobecna hodnota stavby uréend porovnavanim na mernt jednotku v €/m?.
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Znalec: Ing. Furda Maridn Cislo posudku: 30/2019
Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (obstavany priestor, zastavana plocha, podlahova plocha,
dizka, kus a pod.) s prihliadnutim na odlignosti porovnavanych objektov a ohodnocovaného objektu.

Hlavné faktory porovnavania:

a) ekonomické (datum prevodu, forma prevodu, spdsob platby a pod.),
b) polohové (miesto, lokalita, atraktivita a pod.),
c) konstrukéné a fyzické (Standard, nadstandard, podstandard, prislusenstvo a pod.).

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti, pripadne ponuky realitnych
kancelarii) musia byt identifikovatelné. Pri porovnavani sa musia vylGéit vsetky vplyvy mimoriadnych
okolnosti trhu (napr. pribuzensky vztah medzi predavajicim a kupujicim, stav tiesne predavajiceho alebo
kupujuceho a pod).

Zdovodnenie vyberu pouzitej metddy na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov:

Vseobecna hodnota je vypocitand metddou polohovej diferenciacie. Pouzitie kombinovanej metddy na
stanovenie vSeobecnej hodnoty nie je mozné, pretoze objekt nie je schopny dosahovat primerany vynos
formou prendjmu tak, aby bolo mozné vykonat kombindaciu. Porovnavacia metdda stanovenia vseobecnej
hodnoty je vylic¢end z dévodu nedostatku podkladov pre danu lokalitu a typ pozemku.

Metdda polohovej diferenciacie pre pozemky vychadza zo zakladného vztahu:

V§HPOZ =M* (VHMJ * kPD) [€],

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

Metdda porovnavania

Pre pouzitie porovnavacej metddy je potrebny subor minimdlne troch ponukovych alebo realizovanych
kipnopredajnych cien v danej lokalite. Zakladny metodicky postup stanovenia vSeobecnej hodnoty
metddou porovndvania je podla vztahu:

Vngoz =M. V§HMJ [€]

kde
M - vymera hodnoteného pozemku v m?,
VSHw, - priemernd vieobecna hodnota pozemku uréend porovnavanim na mernu jednotku v €/m?.

Porovnanie treba vykonat na mernt jednotku (1 m? pozemku) s prihliadnutim na odli$nosti porovnavanych
pozemkov a ohodnocovaného pozemku.
Hlavné faktory porovnavania:

1) ekonomické (napriklad datum prevodu, forma prevodu, spésob platby a pod.),

2) polohové (napriklad miesto, lokalita, atraktivita, pristup a pod.),

3) fyzické (napriklad infrastruktira a moZnost zastavby pri stavebnych pozemkoch; kvalita pody a
kvalita vysadby pri ostatnych pozemkoch a pod.).

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti, pripadne ponuky realitnych
kancelarii) musia byt identifikovatelné. Pri porovnavani sa musia vylaéit vSetky vplyvy mimoriadnych
okolnosti trhu (napr. pribuzensky vztah medzi predavajicim a kupujicim, stav tiesne predavajiceho alebo
kupujuceho a pod).

Vynosova hodnota pozemkov sa vypocita kapitalizaciou buducich odcerpatelnych zdrojov pocas ¢asovo
neobmedzeného obdobia podla vztahu

oz

VSH poz = T [€]
kde
0OZ - odcerpatelny zdroj, ktorym sa rozumie disponibilny vynos dosiahnutelny pri riadnom hospodareni

formou prendjmu pozemku. Pri pofnohospodarskych a lesnych pozemkoch je mozné v odévodnenych
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Znalec: Ing. Furda Maridn Cislo posudku: 30/2019

pripadoch pouzit disponibilny vynos z polnohospodarske] alebo lesnej vyroby. Stanovi sa ako rozdiel
hrubého vynosu a nakladov [€/rok],

k - Urokova miera, ktord sa do vypoctu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100]. Urokovd miera
zohladriuje aj zatazenie dafiou z prijmu.

b) Vlastnicke a evidencné udaje :

Nehnutelnosti su v katastri nehnutelnosti evidované na liste vlastnictva ¢. 2609 v k. u. Velké Kapusany. V
popisnych Udajoch katastra su nehnutelnosti evidované nasledovne

A. Majetkova podstata:

Stavby

Obytny dom, sup.¢. 54, parc.c. 1656

Pravny vztah k parcele na ktorej leZi stavba 54 nie je evidovany na liste vlastnictva.

Byty a nebytové priestory

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY

Byt

Vchod: 3, posch. 2, Byt ¢. 29

Podiel priestoru na spolo¢nych ¢astiach a spolo¢nych zariadeniach domu a spoluvlastnicky podiel k
pozemku: 2253/243280

B. Vlastnici:

29 Hréka Stefan r. Hréka, 9.mdja 1906/19, Banska Bystrica, PSC 974 01, SR; spoluvlastnicky podiel
1/1

C. Tarchy:

Por.c.:

29 Vecné bremeno zriadené podla § 23 odst. 5 zak.¢. 151/1995 Z.z.

Zalozné pravo v prospech ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov na zaklade § 15 zak.c.
367/2004 Z.z.

29 Exekucné prikazy.

Iné udaje:

Exekucéné prikazy.

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu posudenia:

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dnia 16.4.2019 za Ucasti Pilatovej Jany. Majitel
bytu nebol pritomny.

Zameranie vykonané dna 16.4.2019.

Fotodokumentacia vyhotovend dna 16.4.2019.

d) Technicka dokumenticia:

Zadavatelom poskytnutd projektovd dokumentdcia stavby nebola.

Skutkovy stav bol zisteny meranim a nakres tvori prilohu znaleckého posudku.

Zadavatelom poskytnuta stavebnd dokumentacia stavby - potvrdenie o roku postavenia bytového domu
vydané spravcom bytového domu. Ucastnitka obhliadky bytu p. Pildtova nebola obozndmend s tym, Ze k
bytu patria pivnicné priestory.

e) Udaje katastra nehnutelnosti:

Poskytnuté, pripadne znalcom ziskané Udaje z katastra nehnutelnosti boli porovnané so skuto¢nym stavom.
Bol zisteny rozdiel medzi vymerou podlahovej plochy zapisanou vo vypise z listu vlastnictva a skutocne
nameranou.

Na obytnom dome v ktorom je umiestneny byt, nie je zavesené supisné Cislo 54, ale ¢islo 92.

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

Byt €. 29, vchod: 3, posch. 2

Pozemok, parc. ¢. 1656 - spoluvlastnicky podiel 2253/243280

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom ohodnotenia:
pozemok pod bytovym domom nie je ohodnocovany, nie je evidovany na LV.
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Znalec: Ing. Furda Maridn Cislo posudku: 30/2019
2. STANOVENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

2.1 BYTY

2.1.1 Byt &. 29

POPIS

Popis bytového domu:

Bytovy dom sa nachddza na sidlisku P.O. Hviezdoslava vo Velkych KapuSanoch. Ma 1. nadzemné
podlazie (prizemie), kde sa nachadzaju pivnice, spoloéné priestory a 2.-5. nadzemné podlazie (1.-4.
poschodie), kde sa nachadzaju byty. KonStrukéne sa jednd o stavbu montovani zo zelezobetonovych
plosnych panelov. Zéklady tvoria zelezobeténové pildty a zelezobetonova doska. Strecha je plocha
jednoplastova so zivicnou krytinou. Klampiarske konstrukcie su uplné z pozinkovaného plechu. Vonkajsia
uprava povrchov je zdrsnend omietka, vnatorna Uprava povrchov je hladka vapenna omietka. Dvere
prevladaju drevené hladké, vchodové su z plastovych profilov. Okna su jednoduché ocelové a drevené
zdvojené. Podlahy vo vstupe su pokryté terazzovou dlazbou. Schody su Zelezobetonové prefabrikované
montované, pokryté PVC. Vykurovanie objektu a ohrev TUV je zabezpeéeny z centralneho zdroja tepla.
Elektroinstalacia je na technickom podlazi svetelnd a motoricka, na obytnych podlaziach svetelnd. Na
objekte je bleskozvod. Vntutorny rozvod vody je prevedeny z ocelovych pozinkovanych rar, vnttorny lezaty
rozvod kanalizacie z kameninovych rir a PVC. V objekte je prevedeny rozvod plynu. Pre zvisli dopravu je
vo vchode umiestneny osobny vytah.

Na bytovom dome boli prevedené udrziavacie prace - vymenené vchodové dvere a schranky.

Spolo¢nymi ¢astami bytového domu siu:
zaklady domu, strecha, chodby, obvodové mury, priecelia, vchody, schodiska, vodorovné nosné a izolacné
konstrukcie, zvislé nosné konstrukcie, ktoré su nevyhnutné pre jeho podstatu a bezpecnost’ a s urCené na
spolo¢né uzivanie.

Spolo¢nymi zariadeniami bytového domu si:
vytahy, strojovne vytahov, ko¢ikarne, miestnost’ UK, bleskozvody, spolo¢né televizne antény, vodovodné,
teplonosné, kanaliza¢né, elektrické, plynové a telefonne pripojky, vetracie rozvody.

Popis bytu:

Byt ¢. 29 je umiestneny na 2. poschodi (3. nadzemnom podlazi) bytového domu. Pozostava z 1 obytnej
miestnosti spojenej s kuchynou a prislusenstva. PrisluSenstvom bytu st, chodba, kapeltia a WC. Sucast'ou
bytu je jeho vnutorné vybavenie - vodovodna, kanalizatna, teplonosna, elektricka pripojka. Upravy
vnttornych povrchov bytu st hladké vapenné omietky. Dvere su drevené hladké dyhované. Okno je
zdvojené drevené s dvojvrstvovym zasklenim. Na povrchu podlah je PVC. Vykurovanie je Gstredné z
centralneho zdroja, radiator je ocel'ovy panel. Elektroinstalécia je svetelna. Vnutorny vodovod je prevedeny
z ocel’'ovych pozinkovanych rar. Ohrev teplej vody je z centralneho zdroja. V kuchyni je kuchynska linka,
elektricky sporak a odsavac pary. V kiipel'ni je sprcha a umyvadlo. WC "combi" je samostatné. Bytové jadro
je prevedené z drevenej a umakartovej konstrukcie. V byte je automaticky otvarac dveri, kablovy televizny
rozvod.

Byt je v povodnom stave, v si¢asnosti je neuzivany.

Majitel’ nehnutel'nosti nepredlozil kolaudacné rozhodnutie, alebo stavebné povolenie pre urcenie zaciatku
uzivania bytového domu. Znalec predlozil potvrdenie spravcu bytového domu, podl'a ktorého bytovy dom
bol dany do uzivania v roku 1974. Predpokladana Zivotnost’ objektu je vzhladom na udrzbu a technicky stav
90 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 3 Domy obytné typové s celostatne unifikovanymi konstrukénymi sistavami panelovymi
KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy
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Znalec: Ing. Furda Maridn

Cislo posudku: 30/2019

PODLAHOVA PLOCHA
Ndazov miestnosti a vypocet Podlah[or::g]plocha
Izba 3,45m * 4,20m 14,49
Chodba 1,60m * 1,30m 2,08
Kapelna 1,60m * 1,25m 2,00
wWcC 1,15m * 0,85m 0,98
Vypocitana podlahova plocha 19,55
STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU
Rozpoctovy ukazovatel: RU = 9800/ 30,1260 = 325,30 €/m?
Koeficient konstrukcie: k¢ = 1,037 (montovana z dielcov beténovych plosnych)
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu = 2,435
Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: km = 0,95
Pocet izieb: 1
Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu
Cenovy . Uprava Cencfvy
Cislo Nazov podiel RU [%] Koef. Stand. podielu cp; * podiel
D, ks; ks " hodnotenej
Pi : stavby [%]
Spolocné priestory
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,00 5,00 5,05
2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,00 18,00 18,16
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 8,08
4 Schody 3,00 1,00 3,00 3,03
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 5,05
6 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 2,02
7 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,00 1,00 1,01
8 Upravy vonk. povrchov 3,00 1,00 3,00 3,03
9 Upravy vnut. povrchov 2,00 1,00 2,00 2,02
10  Vndatorné ker. obklady 0,50 0,00 0,00 0,00
11  Dvere 0,50 1,10 0,55 0,56
12 Okna 5,00 1,00 5,00 5,05
13 Povrchy podlah 0,50 1,00 0,50 0,50
14  Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,52
15 Elektroinstalacia 2,00 1,00 2,00 2,02
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 1,01
17  Vnatorny vodovod 2,00 1,00 2,00 2,02
18  Vnuatorna kanalizacia 2,00 1,00 2,00 2,02
19  Vndatorny plynovod 1,00 1,00 1,00 1,01
20  Vytahy 2,00 1,00 2,00 2,02
21  Ostatné 2,00 1,00 2,00 2,02
Zariadenie bytu
22 Upravy vnut. povrchov 4,00 1,00 4,00 4,04
23 Vnutorné ker. obklady 1,00 1,00 1,00 1,01
24  Dvere 2,00 1,00 2,00 2,02
25 Povrchy podlah 2,50 1,00 2,50 2,52
26 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,52
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Znalec: Ing. Furda Maridn Cislo posudku: 30/2019

27 Elektroinstalacia 3,00 1,00 3,00 3,03
28  Vnutorny vodovod 1,00 1,00 1,00 1,01
29  Vnutorna kanalizacia 1,00 1,00 1,00 1,01
30 Vnutorny plynovod 0,50 0,00 0,00 0,00
31 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 2,02
32 Vybavenie kuchyn 2,00 1,00 2,00 2,02
33  Vnut.hyg.zariad.vratane WC 4,00 1,00 4,00 4,04
34  Bytové jadro bez rozvodov 4,00 1,00 4,00 4,04
35 Ostatné 2,50 1,00 2,50 2,52
Spolu 100,00 99,05 100,00

Koeficient vplyvu vybavenosti: ky =99,05 / 100 = 0,9905

Vychodiskova hodnota na MJ: VH = RU * key * ke * ky * ky [€/m?]

VH = 325,30 €/m? * 2,435 * 1,037 * 0,9905 * 0,95
VH = 772,93 €/m’

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

. Zaciatok o 0
Nazov u¥ivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
Byt €. 29 1974 45 45 90 50,00 50,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 772,93 €/m” * 19,55m’ 15 110,78
Technicka hodnota 50,00% z 15 110,78 € 7 555,39

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutelnosti:

Poloha bytového domu sa nachadza na sidlisku P.O.Hviezdoslava, vhodnom na byvanie. Bytovy dom je
vzdialeny asi 100m od centra mesta, pri hlavnej ulici mesta. Obcianska vybavenost v blizkosti bytového
domu je dobrd, v blizkosti je dobra obcianska vybavenost - mestsky Grad, predajne, sluzby, posta. Bytovy
dom je napojeny na vSetky verejné inZinierske siete. Nie su tu Ziadne rusivé vplyvy od znedistenia z
priemyselnej alebo polnohospodarskej vyroby.

b) Analyza vyuZitia nehnutelnosti:
Nehnutelnostou je garsonka uréena na byvanie. Nie je predpoklad, aby sa vyuzivala na iné ucéely ako na
byvanie.

c¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzZivanim nehnutelnosti:

Z hladiska polohy nehnutelnosti som v danej oblasti nezistil Ziadne rizika alebo negativne vplyvy, ktoré by
znizovali vSeobecnu hodnotu nehnutelnosti. Na vypise z listu vlastnictva su zapisané tarchy.
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3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.1.1.1 BYTY

Vseobecna hodnota bytov vypocitana metédou polohovej diferenciacie:

Zdovodnenie vypoctu koeficientu polohovej diferenciacie:

Priemerny koeficient polohovej diferencidcie vyjadruje pomer medzi vSeobecnou hodnotou a technickou hodnotou
urcitého druhu stavieb v danej obci. Vzhladom na trh s nehnutelnostami - dopyt po nehnutelnostiach v danej lokalite,
polohou nehnutelnosti v danej obci, sucasny technicky stav, prevladajicu zastavbu v okoli nehnutelnosti,
prislusenstvo, typ nehnutelnosti a dalsie faktory uvedené v popise, je vo vypocte uvazované s vyssim priemernym
koeficientom predajnosti vo vyske 0,5.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,5

Uréenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
. trieda [Il. trieda + 200 % = (0,500 + 1,000) 1,500
II. trieda Aritmeticky priemer I. a lll. triedy 1,000
Il. trieda Priemerny koeficient 0,500
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a lll. triedy 0,275
V. trieda [1l. trieda - 90 % = (0,500 - 0,450) 0,050

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Vaha Vysledok
V| keoi*vi

Cislo Popis Trieda  kpp
1

Trh s bytmi v danej lokalite- sidlisku
dopyt v porovnani s ponukou je nizsi V. 0,275 10 2,75
Poloha byt. domu v danej obci - vztah k centru
obce
Casti obce vhodné k byvaniu, bezné sidliska 1. 0,500 30 15,00
3 Sucasny technicky stav bytu a bytového domu
nehnutelnost nevyZaduje opravu, len bezna Udrzbu . 1,000 7 7,00
Prevladajuca zastavba v bezprostr. okoli byt.
domu
objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod.
5 Prislusenstvo bytového domu
pracovna, susiaren, kocikaren, miestnost pre bicykle,
vytah
6 Vybavenost a prislusenstvo bytu
byt bez vykonanych rekonstrukcii s typovym
vybavenim
Pracovné moznosti obyvatelstva - miera
nezamestnanosti
obmedzené pracovné moznosti v dosahu dopravy
nad 30 minut, nezamestnanost do 20 %t
8 Skladba obyvatel'stva v obytnom dome - sidlisku
vysoka hustota obyvatelstva v sidlisku - obytné domy
do 48 bytov

1,500 5 7,50

[l 0,500 6 3,00

V. 0,275 10 2,75

V. 0,275 8 2,20

Il 0,500 6 3,00
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Orientdcia obytnych miestnosti k svetovym
stranam
orientdcia obytnych miestnosti ¢iastocne vhodnd a

Y. N . . 0,500 5 2,50
Ciastocne nevhodna
10 Umiestnenie bytu v bytovom dome
byt v krajnej sekcii na 2-6 NP Il 1,000 9 9,00
11 Pocet bytov vo vchode - v bloku
pocet bytov vo vchode: do 20 bytov [l 0,500 7 3,50
12 Doprava v okoli bytového domu
zelez.nlc,a, autobus a miestna doprava - v dosahu do " 1,000 7 7.00
10 minut
13  Obdianska vybavenost v okoli bytového domu
posta, skola, poliklinika, kultirne zariadenia,
kompletna siet obchodov a zakladné sluzby . 1,000 6 6,00
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli
bytového domu
Ziadne prirodné utvary v bezprostrednom okoli V. 0,050 4 0,20
15 Kvalita Zivot. prostr. v bezprostred. okoli byt.
domu
z’vysena hluénost a prasnost - blizkost dopravnych m 0,500 5 250
tahov
16 Nazor znalca
dobry byt 1. 1,000 20 20,00
Spolu 145 93,90
VSEOBECNA HODNOTA BYTOV
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 93,9/ 145 0,648
Vieobecna hodnota VSHg = TH * kpp = 7 555,39 € * 0,648 4 895,89 €
lll. ZAVER
1. ZAKLADNE UDAIJE
Hlavné stavby:
Nazov JKSO OP (m3) ZP (m2) Pocet podlazi
Byt ¢ 10 0,00 65,55 1

2. OTAZKY A ODPOVEDE

Vseobecnu hodnotu nehnutel'nosti a stavieb bola stanovena podl'a vyhlasky MS SR €. 492/2004 Z.z. v zneni neskorsich
predpisov, o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku a je znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny k diiu
ohodnotenia nehnutel'nosti, ktort by tieto mali dosiahnut’ na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji,
ked kupujuci aj predavajtci budu konat’ s patricnou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je
ovplyvnena neprimeranou pohnitkou.
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3. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov Vseobecna hodnota [€]
Stavby
Byt ¢. 29 4 895,89
Vseobecna hodnota celkom 4 895,89
Vseobecna hodnota zaokruhlene 4 900,00

Slovom: Styritisicdevitsto Eur

4. MIMORIADNE RIZIKA

Pri zistovani vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti som nezistil Ziadne rizika, ktoré by mali mat vplyv na jej
véeobecnu hodnotu. Cast tarchy na vypise z listu vlastnictva je so zapisom.

V Michalovciach dna 23.4.2019 Ing. Furda Marian
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IV. PRILOHY

1. Objednavka na vypracovanie znaleckého posudku Sp. zn.: PDS-011/6-2019-SJ, vydana firmou
Profesionalna drazobna spolocnost, s.r.o., Masarykova 21, 040 01, KoSice dra 25.3.2019.

2. Vypis z katastra nehnutelnosti, ¢iasto¢ny vypis z listu vlastnictva ¢. 2609, k. 4. Velké Kapusany, zo dia
22.3.2019, vytvoreny cez katastralny portal.

3. Képia z katastralnej mapy na parcelu €. 1656 k. U. Velké Kapusany, zo dna 22.3.2019 vytvorena cez
katastralny portal.

4. Potvrdenie firmy MiByt s.r.o0., Zoltana Fagryho 15/100, 079 01 Velké Kapusany o roku kolaudacie
bytového domu, vydané dna 1.4.2019.

5. Fotodokumentacia.

6. Nakres.
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V. ZNALECKA DOLOZKA




