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. UVODNA CAST:

1.1. Uloha znalca: Stanovenie vieobecnej hodnoty bytu & 97, na prizemi bytového domu s.¢. 4857,
v katastralnom tizemi PreSov, obec PreSov, okres PreSov, na ul. Tomasikovej, vchod €. 42, vratane spo-
luvlastnickeho podielu 70/7708 na spolo¢nych Castiach a spolo¢nych zariadeniach, zapisany na LV ¢.
11727.

1.2. Uéel znaleckého posudku: dobrovolna drazba

I.3. Datum, ku ktorému je vypracovany znalecky posudok (rozhodujuci na zistenie stavebno-
technického stavu): Datum rozhodujtci pre zistenie stavebno-technického stavu bytového domu je
27.5.2021 a bytu 2.10.2017 (zd6vodnenie vid’ kapitola I1.1.c).

I.4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost ohodnocuje: VSeobecna hodnota nehnutel'nosti je vypoci-
tana k datumu 1.6.2021.

L.5. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku:

.5.1. Podklady dodané zadavatel'om:

—  Objednéavka na vypracovanie znaleckého posudku zo diia 30.4.2021 Sp. zn. PDS-016/2-2021 ]S
vydana Profesionalnou drazobnou spolo¢nostou, s.r.o. KoSice - original

— Vyzva na umoznenie vykonania ohodnotenia predmetu drazby sidnym znalcom a umoZnenie
obhliadky predmetu drazby zo diia 30.4.2021 Sp. zn. PDS-016/1-2021 ]S vydana Profesionalnou
draZobnou spoloc¢nostou, s.r.o. KoSice - original

—  Znalecky posudok ¢ 142/2017 vypracovany znalcom Ing. Petrom Stenkom - rovnopis

1.5.4. Podklady ziskané znalcom:

—  Vypis z katastra nehnutelnosti - vypis z listu vlastnictva ¢. 11727 - ¢iasto¢ny, vyhotoveny Okres-
nym dradom PreSov diia 26.05.2021, ¢. obj. 505/2021 - original

— Kopia z katastralnej mapy vyhotovena Katastralnym odborom Okrasného dradu PreSov diia
26.05.2021, ¢. obj. 505/2021 - original

— Obhliadka a zameranie nehnutelnosti a porovnanie skutkového stavu pri obhliadke s dodanou
dokumentaciou

—  Fotodokumentacia

I.6. PouZité pravne predpisy a literatura:

[1] Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti SR ¢. 492 /2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majet-
ku, v zneni vyhlasky ¢. 626/2007 Z.z., 605/2008 Z.z., 47 /2009 Z.z., vyhlasky ¢. 254/2010 Z.z. a
vyhlasky ¢. 213/2017 Z.z.

[2] STN 73 4055 Vypocet obstavaného priestoru pozemnych objektov, platna od 1.1.1963

[3] Zakon ¢. 50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku (Stavebny zakon) v zneni
neskorsich predpisov

[4] Indexy cien stavebnych prac vydané v Casopise Znalectvo a na stranke www. usi.sk

[5] Jednotna klasifikicia stavebnych objektov a stavebnych prac vyrobnej povahy - vydal Federalny
Statisticky urad, Praha 1987, 2. vydanie

[6] Vyhlaska Statistického tradu Slovenskej republiky ¢. 323/2010 Z.z., ktorou sa vydava Statisticka
klasifikacia stavieb

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

[8] Miloslav Ilavsky a kol. - Ohodnocovanie nehnutel'nosti. MIpress Bratislava 2012

[9] Program HYPO vypracovany firmou KROS Zilina

[10] Realitné portaly
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1.7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouZitych postupov:
a) Definicie pojmov

V$eobecna hodnota (VSH)

VSeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutel'nosti a stavieb, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku diiu ohodnotenia, ktord by tieto mali dosiahnut na trhu v
podmienkach vol'nej sitaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajici buda konat' s patricnou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnut-
kou.

Vysledkom stanovenia je vSeobecna hodnota na drovni 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 case ohodnotenia na trovni bez dane z pridanej hodnoty.

Technicka hodnota stavieb (TH)
Technicka hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZeny o hodnotu zodpovedaju-
cu vyske opotrebovania.

b) Definicie pouZitych postupov

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Na stanovenie vychodiskovej hodnoty sd pouzité rozpoctové ukazovatele publikované v Metodike vy-
poctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej irovne je
podl'a poslednych znamych $tatistickych tidajov vydanych SU SR.

Pri stanoveni technickej hodnoty je miera opotrebenia stavby urcena linedrnou / analytickou meté-
dou.

Stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb sa pouZzivaju metédy:

e Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouZziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny su-
bor aspoi 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 po-
rovnavanych objektov a ohodnocovaného objektu),

e Kombinovana metéda (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 odc¢erpatel'nych zdrojov pocas ¢asovo neobmedzeného obdo-
bia alebo kapitalizaciou buducich odcerpatel'nych zdrojov pocas ¢asovo obmedzeného obdobia s
naslednym predajom),

e Metdda polohovej diferenciacie (Princip metdédy je zalozeny na urceni hodnoty koeficientu polo-
hovej diferenciacie, ktory sa uplatni na technickd hodnotu).

1.8. Osobitné poziadavky zadavatel'a: neboli vznesené

II. 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.
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Vyhlaska ponechava vol'bu najvhodnejsej metddy na znalca, ktory musi svoje rozhodnutie zd6-
vodnit.

VSeobecna hodnota bytu je vypocitana metédou polohovej diferenciacie a porovnavacou me-
todou. Kombinovana metdda nie je pocitana, nakol'ko sa pre byty nedoporucuje. V zavere uvadzam
ako najobjektivnejsiu vSeobecnd hodnotu stanovent metédou polohovej diferenciacie, pretoZe z po-
nuky na internete nemozno Uplne objektivne vykonat porovnanie.

Vypocet vychodiskovej a technickej hodnoty je vykonany v zmysle citovanej vyhlasky a jej pri-
lohy pomocou rozpoctovych ukazovatel'ov publikovanych v "Metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty
nehnutel'nosti a stavieb" vydanej USI v Ziline, rok vydania 2001 (d’alej Metodike USI). Tieto ukazova-
tele boli verejne publikované pod cislom ISBN 80 - 7100 - 827 - 3. V metodike s obsiahnuté vypocty
vSetkych koeficientov potrebnych pre urcenie vSeobecnej hodnoty preskimatelnym spésobom. Odha-
dy cien podla tejto metodiky sa najviac pribliZuju k cendm, ktoré sa dosahujd pri predajoch porovna-
tel'nych nehnutel'nosti v beZznom obchodnom styku. Vypocet je vykonany s pouzitim programu HYPO.
Pri vypocte vychodiskovej hodnoty su pouzité koeficienty narastu cien stavebnych prac platné ku dnu
ohodnotenia.

Met6da polohovej diferenciacie pre stavby vychadza zo zdkladného vztahu:

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

a vSeobecnou hodnotou (na tirovni s DPH)

Na urcenie koeficientu polohovej diferenciacie boli pouzité metodické postupy obsiahnuté v metodike
USL. Princip je zaloZeny na urceni hodnoty priemerného koeficientu predajnosti v nadvaznosti na loka-
litu a druh nehnutel'nosti, z ktorého sa urcia ¢iastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy.
PouZité priemerné koeficienty polohovej diferenciacie vychadzaji z odbornych sktsenosti. Nasledne je
hodnotenim viacerych polohovych kritérii (zatriedenim do kvalitativnych tried) objektivizovana prie-
merna hodnota koeficientu polohovej diferenciacie na vyslednu, platnt pre konkrétnu hodnotent ne-
hnutel'nost. Pri objektivizacii ma kazdé polohové kritérium urceny svoj vplyv na hodnotu (vahu).

Metdda porovnavania pri oceneni bytu:

Pre pouzitie porovnavacej metddy som pouzil Styri aktudlne ponuky na predaj porovnatel'nych bytov v
porovnatel'nych lokalitach, uverejnené na Internete. Zdkladny metodicky postup stanovenia vSeobec-
nej hodnoty metédou porovnavania je podl'a vztahu:

VSHpoz = M. VSHy; [Eur]

kde

M - vymera hodnoteného bytu v mz?,

VSHy; - priemernd veobecna hodnota bytu uréena porovnavanim na mernd jednotku v Eur/mz2.
Porovnanie som vykonal na mernt jednotku (1 m2 bytu) s prihliadnutim na odliSnosti porovnavanych
bytov a ohodnocovaného bytu.

Hlavné faktory porovnavania:

1) ekonomické (zdroj informacie, spésob predaja, rozdiel v cene za 1 m? podlahovej plochy bytu pri 3
izbovych a 4 izbovych bytoch),

2) polohové (miesto, lokalita, atraktivita, pristup, poloha bytu v bytovom dome),

3) fyzické (technicky stav domu a bytu, vykonana rekonstrukcia, existencia loggie resp. balkéna).
Podklady pouzité na porovnanie su v prilohe znaleckého posudku.

b) Vlastnicke a evidenc¢né udaje:
Vypis z katastra nehnutel'nosti - vypis z listu vlastnictva ¢. 11727 - ¢iastoCny

Okres: PreSov
Obec: PreSov
Katastralne tizemie: PreSov
Cast’ A: Majetkovd podstata:
Stavby: Bytovy dom s.C. 4857 na parcele KN C ¢. 9310/474
podiel bytu na spolo¢nych Castiach a zariadeniach domu: 70/7708
Cast’ B: Vlastnici: p.¢. 7 Sabol Marek r. Sabol a Lucia Sabolova r. Vyrostkova, Sidlovska

5430/22, Presov, PSC 080 01, SR,
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spoluvlastnicky podiel: 1/1
Titul nadobudnutia: Kipna zmluva V-7410/2017 povolena dia 4.6.2018
- Cislo zmeny 4306/18
Poznamka: P 154/2021 - Oznamenie o zacati vykonu zaloZzného prava
zo diia 20. 04. 2021 vyplyvajice zo zmluvy o uvere ¢. 4579981503 zo
dna 27. 10. 2017, predajom nehnutel'nosti formou dobrovol'nej drazby
pre: Prva stavebna sporitel'nia, a. s., Bajkalska 30, 829 48 Bratislava, ICO
31335004 na byt €.97 na prizemi, vchod ¢. 42 bytového domu s. ¢. 4857
na parcele CKN 9310/474 a spoluvlastnicky podiel 70/7708 na spoloc-
nych cCastiach a zariadeniach domu vlastnika pod B 7 v podiele 1/1 - Cis-
lo zmeny 2815/2021

Cast C: Tarchy: V-7409/20017-Zmluva o zriadeni zaloZného prava pre Prva stavebna
sporitelfia, a.s., Bajkalska 30,829 48 Bratislava, ICO 31335004 na byt
€.97 na prizemi, vchod 42-s.¢.4857 a podiel 70/7708 na spolo¢nych Cas-
tiach a zariadeniach domu - pol.6810/17
V 274/2020-Z4alozna zmluva pre V], s.r.o., Volgogradska 3,080 01 PreSov
/36840602 / na byt ¢.97 na prizemi, vchod 42-¢s 4857 a podiel 70/7708
na spoloc. Castiach a zariadeniach domu; - vklad povoleny dna 5.2.2020 -
¢islo zmeny 1040/2020
Zal. pravo v zmysle s 15 ods.1 zak.182 /93 Z.z.
VECNE BREMENO NA POZEMOK V ZMYSLE PARAGR.23 ods.5
zak.182/93 Zz.;

c) Udaje o obhliadke predmetu postdenia: Vlastnici bytu boli Profesionalnou draZobnou spolo¢-
nostou s.r.o. pisomne vyzvani, aby mi umoznili vykonanie obhliadky diia 27.05.2021 0 16,00 hod. Na
miesto som sa dostavil o 15,55 hod. a zotrval som tam do 16,18 hod. Zvonil som marne cca 8 krat,
zvoncek fungoval ale nikto mi neotvoril. Vzhl'adom k tomu, Ze som obhliadku nemohol vykonat, po
dohode s Profesionalnou drazobnou spolo¢nostou, s. r.o. som postupoval pri vypracovani znaleckého
posudku podl'a ustanovenia § 12, ods. 3, zdkona ¢. 527/2002 Z.z. z 10. jala 2002, v zneni neskorsich
predpisov. Ako podklad pre vypracovanie ohodnotenia mi zadavatel' poskytol rovnopis znaleckého
posudku ¢ 142/2017 vypracovaného Ing. Petrom Stenkom. Urobil som si obhliadku bytového dom
zvonku a tiez v schodisti a urobil som fotodokumentaciu.

d) Porovnanie suladu projektovej a stavebnej dokumentacie so zistenym skutoénym stavom:
V predlozenom znaleckom posudku z roku 2017 je pédorys bytu a potvrdenie o veku bytového domu,
ktoré pouzijem pri vypracovani znaleckého posudku. Podl'a uvedeného znaleckého posudku je byt
v povodnom stave.

e) Udaje katastra nehnutel'nosti: Pravna dokumentécia je v stilade so skuto¢nostou.

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

— byt ¢ 97, na prizemi bytového domu s.¢. 4857, v katastralnom tGzemi PreSov, obec PreSov, okres
PresSov, na ul. Tomasikovej, vchod ¢. 42, vratane spoluvlastnickeho podielu 70/7708 na spolo¢-

nych ¢astiach a spolo¢nych zariadeniach, zapisany na LV ¢. 11727

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie st predmetom ohodnotenia: 0

2. STANOVENIE TECHNICKE] HODNOTY
2.1 Byt ¢. 97

Popis spolo¢nych ¢asti a spolo¢nych zariadeni:
Bytovy dom, v ktorom sa nachadza ohodnocovany byt je postaveny v celosStatne unifikovanej stavebnej
sustave panelovej - typ BANKS a je zatriedeny podl'a JKSO do polozky 803.3 a do polozky 1122 Trojby-
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tové a viacbytové stavby podl'a KS. M4 jedno podzemné technické podlaZie a Sest nadzemnych podlaZi.
Bytovy dom ma Zelezobeténové zvislé nosné stenové panely hr. 150 mm a nosné stropné panely
hr.150 mm. Obvodovy plast je zvrstvenych zelezobeténovych panelov vhribke 290 mm
s nastrekovou hmotou na fasade. Stity domu st zateplené kontaktnym zatepl'ovacim systémom s te-
pelnou izolaciu z polystyrénu a s tenkovrstvou rozstieranou fasddnou omietkou. Strecha je plocha,
jednoplastova, s tepelnou izolaciou Polystyrén + Polsid, s vnitornymi dazd’ ovymi vtokmi, so Zivicnou
natavovanou Kkrytinou. Oplechovanie atiky je z ocel'ového pozinkovaného plechu. V 1.PP ma bytovy
dom domovu vybavenost a skladovacie priestory. Proti zemnej vlhkosti je vyhotovena vodorovna a
zvisla izolacia z asfaltovych privarovanych pasov. Podlahy v pivniciach sd v celom rozsahu z cemento-
vého poteru. Steny a stropy su natreté bielou malbou, sokel naterom. Dvere su drevené v ocelovych
montovatel'nych zarubniach, zadverie je nové, vstupné dvere plastové. Okna v spolo¢nych priestoroch
su z PVC profilov. Vnutorné schodiSte je dvojramenné, s naslapnou vrstvou z terazzovej dlaZzby.
V schodiskovom priestore je novy osobny vytah.

Rozvody studenej a teplej vody a kanalizacné stipacky sd nové z PVC rur. V dome je rozvod zemného
plynu pre ucely varenia - iba v kuchyniach. St tu telefonické rozvody a rozvody kablovej televizie. Je tu
spolo¢na televizna anténa a raddioanténa s rozvodmi v paneloch s vyustenim v zasuvke kazdého bytu
arozvod internetu v schodisti.

Popis bytu:

Ohodnocovany byt sa nachadza na prizemi (1.NP) a pozostava z 3 obytnych miestnosti a pri-
sluSenstva. PrisluSenstvom bytu je kuchyna, kipelnia, WC, predsieii a pivnica ¢.97 a o viymere 1,67 mz2.
Okna v byte a balkénové dvere su pévodné drevené zdvojené, loggia je opatrena ocel'ovymi mrezami,
vnutorné dvere drevené dyhované, omietky tenkovrstvové a tapety. Logiova stena je drevena. Podlahy
obytnych a ostatnych miestnosti z PVC, v kiipelni z keramickej dlazby. Na loggii je podlaha natreta
naterom. Bytové jadro je panelové. V kupelni je smaltovana vana s krytom a umyvadlo. WC misa s
hornym splachovatom je umiestnend v samostatnej miestnosti odvetrana do inStalatného jadra. V
kuchyni je kuchynska linka na baze dreva s nerezovym kruhovym drezom, plynovy sporak a digestor.
Keramicky obklad stien sa v byte nenachadza. Vytokové batérie v kiipel'ni su beZné, v kuchyni pakova.
Byt je vykurovany ustrednym vykurovanim z centralnej plynovej kotolne. Radiatory su ocel'ové pane-
lové, s meracmi spotreby tepla. Je tu rozvod studenej a teplej vody. Tepla voda sa pripravuje centralne
v kotolni.

Vek a stav: Stavba bola odovzdana do uZivania v roku 1975 (vid’ priloha znaleckého posudku).
Na svoj vek je v primeranom stavebno-technickom stave, s vykonanou ¢iastocnou obnovou (zateplenie
Stitov bytového domu, vymena okien v spolo¢nych priestoroch, nové instalacné rozvody a nové kera-
mické dlazby na podestach schodiska, nové zadverie vratane vstupnych dveri). Byt je bez vykonanej
rekonstrukcie v p6vodnom stave, v podprimeranom stavebno-technickom stave a vyzaduje si uz kom-
pletnu rekonstrukciu.

Opotrebenie stanovim linedrnou met6dou, pricom zZivotnost zvySim vzhladom na vykonanu

obnovu bytového domu na 90 rokov (z beZne pouZivanych 80 rokov pre panelové domy).
Koeficient vybavenia: Pri urCeni koeficientu vybavenia v spolo¢nych castiach domu upravujem po-
lozku okn3, pretoZe v podzemnom podlaZzi, na schodisti aj v ocennovanom byte s okna z PVC profilov.
TaktieZ zohl'adnim zateplenie fasady na Stitoch podla predpokladanych nakladov a zohl'adnim aj ne-
vyskytujice sa vnutorné obklady. Zohl'adnim aj nad$tandardnt nasl'apnu vrstvu na schodisti. V byte je
dovod na pouZitie povysujucich faktorov pri dverach (dyhované) a beténovom bytovom jadre. V po-
lozke ,0statné“ zohl'adnim loggiu. Reduk¢ny koeficient pouzijem vzhl'adom na mensi rozsah vnutor-
nych obkladov.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 3 Domy obytné typové s celostatne unifikovanymi konStrukénymi stistavami panelo-
vymi

KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy



Znalecky posudok ¢. 34/2021

PODLAHOVA PLOCHA

Nazov miestnosti a vypocet

Podlahova plocha [m?]

predsien: 4,05*%1,65+1,14*1,90 8,85
WC: 0,75*%1,85 1,39
kupelna: 1,85*%1,60 2,96
kuchyna: 4,05*2,75-0,6%0,75 10,69
obyvacia izba: 4,05*4,67 18,91
spalna: 4,05*3,00 12,15
detska izba, 4,05*3,00 12,15
pivnica: 1,67 1,67
Vymera bytu bez pivnice 68,77
pivnica 1,67 1,67
Vypocitana podlahova plocha 70,44
3,95*1,8 7,11

STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU
RU =9800 / 30,1260 = 325,30 Eur/m?
kk = 1,037 (montovana z dielcov beténovych plosnych)

Rozpoctovy ukazovatel’:
Koeficient konstrukcie:
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien:

key = 2,652

Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: kv =1,10

Pocet izieb:

3

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu:

cil Nizov Ceno podie| Kot Stand. | Uprava po- TR
' ' " stavby [%]
Spoloc¢né priestory

1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,00 5,00 4,80

2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,00 18,00 17,29

3 Stropy 8,00 1,00 8,00 7,68

4 Schody 3,00 1,20 3,60 3,46

5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 4,80

6 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 1,92

7 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,00 1,00 0,96

8 Upravy vonkajsich povrchov 3,00 1,00 3,00 2,88

9 Upravy vnutornych povrchov 2,00 1,05 2,10 2,02

10 |Vnuatorné keramické obklady 0,50 1,00 0,50 0,48

11 |Dvere 0,50 1,00 0,50 0,48

12 |Okna 5,00 1,40 7,00 6,72

13 |Povrchy podladh 0,50 1,00 0,50 0,48

14 |Vykurovanie 2,50 0,00 0,00 0,00

15 |Elektroinstalacia 2,00 1,00 2,00 1,92

16 |Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 0,96
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17 |Vnuatorny vodovod 2,00 1,00 2,00 1,92
18 |Vnutorna kanalizacia 2,00 1,00 2,00 1,92
19 |Vnttorny plynovod 1,00 1,00 1,00 0,96
20 |Vytahy 2,00 1,20 2,40 2,30
21 |Ostatné 2,00 1,00 2,00 1,92
Zariadenie bytu
22 |Opravy vnutornych povrchov 4,00 1,00 4,00 3,84
23 |Vnutorné keramické obklady 1,00 0,30 0,30 0,29
24 |Dvere 2,00 1,50 3,00 2,88
25 |Povrchy podlah 2,50 1,00 2,50 2,40
26  |Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,40
27  |Elektroinstalacia 3,00 1,00 3,00 2,88
28 |Vnutorny vodovod 1,00 1,00 1,00 0,96
29 |Vnuatorna kanalizacia 1,00 1,00 1,00 0,96
30 |Vnutorny plynovod 0,50 1,00 0,50 0,48
31 |Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 1,92
32 |Vybavenie kuchyn 2,00 1,00 2,00 1,92
33 Vn,ﬁtorné hygienické zariadenie 4,00 1,00 4,00 3,84
vratane WC
34 |Bytové jadro bez rozvodov 4,00 1,50 6,00 5,76
35 |Ostatné 2,50 1,50 3,75 3,60
Spolu 100,00 104,15 100,00

Koeficient vplyvu vybavenosti: kv=104,15/100=1,0415

Vychodiskova hodnota na Mj: VH = RU * kcy * kg * ky * ky [Eur/mz2]

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

VH = 325,30 Eur/m2* 2,652 * 1,037 * 1,0415 * 1,10
VH =1 024,92 Eur/m?

Nazov Zaciatok uzivania| V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
Byt ¢. 97 1975 46 44 90 51,11 48,89
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota |1 024,92 Eur/m2 * 70,44m?2 72 195,36
Technicka hodnota 48,89% z 72 195,36 Eur 35 296,31

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:
Nasledovny popis je urobeny v sulade s prilohou ¢.3, kapitoly D.3 a E.3. vyhlasky ¢. 492/2004 Z.z.:
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Bytovy dom sa nachadza na ul. Tomasikovej, v centralnej polohe na sidlisku IIl. Jedna sa o lokalitu
blizko nakupného strediska Centrum. Dopyt po bytoch je v sticasnej dobe vyrazne vyssi ako ponuka. V
tesnej blizkosti bytového domu su susedné bytové domy, letné kupalisko, rieka Torysy, restauracie,
obchody, sluzby, materské aj zakladné Skoly, supermarket Billa, gréckokatolicky kostol a trhovisko. V
bytovom dome je sedem sekcii, pricom v kazdej sekcii je 16 bytov, t.j. spolu je 114 bytov. Byt sa na-
chadza na prizemi vpravo. Bytovy dom bol ¢iastocne obnoveny - boli vymenené zasklené schodistové
steny, okna vspolo¢nych priestoroch, zateplenafasdda na Stitoch domu, vymenené stapacky
v bytovom jadre avyhotovené nové zadverie vratane vstupnych dveri. Byt je v povodnom stave
a vyZaduje komplexnu obnovu. Bytovy dom ma dobrui domovt vybavenost ako aj prisluSenstvo. V
meste Presov s obmedzené moznosti zamestnania (nezamestnanost do 10%). Orientacia izieb je na
vychod (prevlada) a zapad. Pristup je po asfaltovych komunikaciach vo vlastnictve mesta. Parkovanie
je mozné pred bytovym domom. V meste PreSov su vSetky urady, Skolstvo, kultirne a Sportové zaria-
denia. V okoli domu je bezny hluk z dopravy. Podl'a m6jho nazoru sa jedna o dobry byt. V blizkosti je
rieka Torysa s cyklistickym chodnikom, les Bikos je vzdialeny do 1000 m.

b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti: Jedna sa o byt, ktory je v plnom rozsahu urceny na byvanie
a nepredpokladam iné vyuzitie. V ¢ase obhliadky je obyvany.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutel'nosti: V liste vlastnictva je zapisané
zaloZné pravo v zmysle §15, ods.1, zdkona ¢. 182/93Z.z., vecné bremeno na pozemok v zmysle § 23,
ods. 5 zak. 182/93 Z.z. a dve zalozné zmluvy.
Nie st mi zname Ziadne iné tarchy ku diiu ohodnocovania ani ziadne iné rizika, ktoré by mohli mat
vplyv na v§eobecnd hodnotu nehnutel'nosti.

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY
3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 BYTY

Pri stanoveni vieobecnej hodnoty stavieb postupujem podl'a metodiky USI, vratane vah jednotlivych
faktorov ovplyvnujucich vSeobecnti hodnotu. Vzhl'adom k tomu, Ze sa jedna o krajské mesto a tretie
najvacsie mesto na Slovensku, s vyrazne zvySenym zaujmom o kipu bytov, byt na najlepSom sidlisku
v meste, uvazujem s priemernym koeficientom polohovej diferenciacie vo vyske 1,40. Tato hodnoty
vyjadruje v konecnom désledku trhové ceny porovnatelnych bytov v danej lokalite.

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
I. trieda I1I. trieda + 200 % = (1,400 + 2,800) 4,200
II. trieda Aritmeticky priemer I. a IIL. triedy 2,800
I11. trieda Priemerny koeficient 1,400
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a IIl. triedy 0,770
V. trieda I1I. trieda - 90 % = (1,400 - 1,260) 0,140

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Vaha Vysledok

Cislo Popis Trieda | kep v A

1 Trh s bytmi v danej lokalite- sidlisku

dopyt v porovnani s ponukou je vyrazne vyssi L 4,200 10 42,00
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? Poloha bytového domu v danej obci - vztah k centru
obce
Ssgil;s;fhcseirégjk};lca}:mé ulice a najlepSie polohy vo L 4200 30 126,00
3 Sucasny technicky stav bytu a bytového domu
Iél;}:lrll(lé;csl'nost' vyZaduje rozsiahlu opravu, rekon- V. 0,770 7 5,39
4 Prevladajica zastavba v bezprostr. okoli byt. domu
objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod. L. 4,200 5 21,00
5 PrisluSenstvo bytového domu
E;}é{f;\;f;i:asill§iareﬁ, kocikaren, miestnost pre bi- 1L 1,400 6 8,40
6 Vybavenost a prisluSenstvo bytu
EZ;[, Egizmvykonanych rekonstrukcii s typovym vy- V. 0,770 10 770
v Pracovpé moznosti obyvatel'stva - miera nezamest-
nanosti
dopravy, nepamestmanost do 10% | 1| 2800 | 8 22,40
8 Skladba obyvatel'stva v obytnom dome - sidlisku
\é};i;)l;z Elisf';ccl))t;t ggyvatel stva v sidlisku - obytné 1L 1,400 6 8,40
9 Orientacia obytnych miestnosti k svetovym stranam
(é)ir;:‘:lot?;ieanoelzit:ggg miestnosti ¢iastoCne vhodna a 1L 1,400 5 7.00
10 |Umiestnenie bytu v bytovom dome
byt na prizemi, alebo na 7 a vy$$om podlaZi I 1,400 9 12,60
11 |Pocet bytov vo vchode - v bloku
pocet bytov vo vchode: do 20 bytov IL. 1,400 7 9,80
12 |Doprava v okoli bytového domu
32155}:1303;;;)&?{ miestna doprava, taxisluzba - v L 4200 - 29,40
13 |Obcianska vybavenost v okoli bytového domu
o el e oo et g |6 | asao
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového
domu
les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti do 1000 m II. 1,400 4 5,60
15 Kvalita Zivot. prostr. v bezprostred. okoli bytového
domu
bezny hluk a prasnost od dopravy I1. 2,800 5 14,00
16  |Nazor znalca
dobry byt IL. 2,800 20 56,00
Spolu 145 400,89
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VSEOBECNA HODNOTA BYTOV

Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie |kpp = 400,89/ 145 2,765
Vseobecna hodnota VSHg = TH * kpp = 35 296,31 Eur * 2,765 97 594,30 Eur

3.1.2 POROVNAVACIA METODA

Na porovnanie pouzijem Styri ponuky na predaj porovnatel'nych bytov uverejnenych na internete. Pre
porovnanie pouZijem jednotkovd vymeru bytu (podlahovi plochu) 1 m2? a redukujice a povysSujlce
Upravy vyjadrené percentudlne, ktoré stanovim na zaklade odborného odhadu podla skusenosti
z dlhoroCnej praxe. Vyslednu porovnavaciu hodnotu stanovim aritmetickym priemerom.

Komentar k porovnaniu:

Pre porovnanie pouZijem tri faktory: ekonomicky, polohovy, konStrukény a fyzicky.

Ekonomicky faktor - forma predaja zohl'adiiuje spésob predaja. Porovnavané byty su predavané for-
mou ponuky na internete. V danom pripade je potrebné uvazovat s tym, Ze pri jednani o kiipnej cene
moze dojst’ k znizeniu pévodne ponikanej ceny na internete. Z uvedeného dovodu pouzijem zrazku
5%.

Z hl'adiska polohového faktora som hodnotil polohu vo vztahu k centru mesta, dostupnost obcianskej
vybavenosti a tieZ polohu bytu v bytovom dome.

Pri konstrukénych a fyzickych faktoroch som hodnotil technicky stav bytového domu (zateplenie, vy-
mena stipaciek, vytahov) a bytu (rozsah a kvalita rekonStrukcie) a tieZ to, ¢i ma byt balkén alebo log-
giu.

Pocet M] stavby: 70,44 m2

Zoznam porovnavanych stavieb

Byt ¢.1

Druh dokladu: Inzerat

Identifikacia dokladu: www.nehnutelnosti.sk ID 4293296
Datum k dokladu: 28.4.2021

Pocet M] stavieb: 76,00 m2

Cena stavby podl'a dokladu: 119 900,00 Eur

Cena stavby na MJ: 1 577,63 Eur/m?2

Je to trojizbovy byt so spolotnym balkénom na medziposchodi. Nachadza sa na 5/8 poschodji, na ul.
Vlada Clementisa, na zaciatku sidliska III, vo vel'mi vyhodnej polohe s pesou dostupnostou do centra
mesta, v blizkosti supermarketu Kaufland a COOP Jednota. Byt bol kompletne a kvalitne rekonstruo-
vany. Bytovy dom bol taktiezZ kompletne rekonstruovany (zateplenie, Gprava spolo¢nych priestorov).
Byt ¢.2

Druh dokladu: Inzerat

Identifikacia dokladu: www.garantreal..sk ID 14023-B-DH-14023
Datum k dokladu: 4.5.2021

Pocet M] stavieb: 72,00 m?

Cena stavby podl'a dokladu: 109 990,00 Eur

Cena stavby na MJ: 1 527,64 Eur/m?2

Je to trojizbovy byt s balkénom, na ulici Prostejovskej na 9/12 poschodi. Byt je v povodnom stave,
nové su iba okna a bezpectnostné dvere. Bytovy dom je po kompletnej rekonstrukcii (zatepleny, nova
strecha, vytahy, rozvody).



Znalecky posudok ¢. 34/2021 12

Byt ¢.3

Druh dokladu: Inzerat

Identifikacia dokladu: www.nehnutelnosti.sk ID 4345293
Datum k dokladu: 9.4.2021

Pocet M] stavieb: 72,00 m?

Cena stavby podl'a dokladu: 112 000,00 Eur

Cena stavby na MJ: 1 555,56 Eur/m?

Je to trojizbovy byt, s loggiou, na ulici M. NeSpora 2. poschodi. Bytovy dom je kompletne zrekonstruo-
vany, zatepleny s novym vytahom. Byt je v p6vodnom stave (nové iba okna a plavajice podlahy a ku-
chynska linka).

Byt ¢.4

Druh dokladu: Inzerat

Identifikacia dokladu: www.bazosi.sk ID 12439752
Datum k dokladu: 4.5.2021

Pocet M] stavieb: 60,00 m2

Cena stavby podl'a dokladu: 93 990,00 Eur

Cena stavby na MJ: 1 566,50 Eur/m?2

Je to trojizbovy byt bez balkéna, na ulici Prostejovskej na piatom poschodi. Bytovy dom je po komplet-
nej rekonstrukcii (zateplenie, nova strecha, vytahy, rozvody). Byt bol ¢iastocne rekonstruovany. Nové
su podlahy, okna a klimatizacia.

Vypocet vSeobecnej hodnoty stavby

Nazov Byt ¢.1 Byt ¢.2 Byt ¢.3

Cena porovnatel'ného majetku 119900,00 109 990,00 112 000,00

[Eur] (ponukova cena) (ponukova cena) (ponukova cena)

Cena na M] [Eur/m?] 1577,63 1527,64 1 555,56

Hodnotenie faktorov

Ekonomické faktory - 5,00 % - 5,00 % - 5,00%
horsie horsie horsie

Polohové faktory - 3,00 % + 2,00 % - 2,00%
horsie lepsie horsie

Konstruk¢né a fyzické faktory - 10,00 % - 1,00 % - 4,00 %
horsie horsie horsie

Spolu: - 18,00 % - 4,00 % - 11,00 %

Vyhodnotenie

Porovnatel'ni hodnota na MJ 1293,66 1 466,53 1384,45

[Eur/m?]

Nazov Byt ¢.4

Cena porovnatelného majetku 93 990,00

[Eur] (ponukova cena)

Cena na M] [Eur/m?2] 1566,50

Hodnotenie faktorov
Ekonomické faktory - 5,00 %
horsie
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Polohové faktory + 0,00 %
zhoda

Konstrukéné a fyzické faktory + 1,00 %
lepsie

Spolu: - 4,00 %

Vyhodnotenie

Porovnatel'na hodnota na Mj 1503,84

[Eur/m?2]

Priemerna porovnatel'na hodnota 1412,12 Eur/m?

Vypocet porovnatelnej hodnoty na MJ [Eur/mz2]:

Byt ¢.1: 1 577,63+1 577,63*(-0,0500-0,0300-0,1000)= 1 293,66 Eur/m?2

Byt ¢.2: 1 527,64+1 527,64*(-0,0500+0,0200-0,0100)= 1 466,53 Eur/m?
Byt ¢.3: 1 555,56+1 555,56*(-0,0500-0,0200-0,0400)= 1 384,44 Eur/m?

Byt ¢.4:1566,50+1 566,50*%(-0,0500+0,0000+0,0100)= 1 503,84 Eur/m?

Vypocet priemernej porovnatel'nej hodnoty na MJ [Eur/m?]:
(1293,66+1 466,53+1 384,44+1 503,84)/4=1 412,12 Eur/m?

VYHODNOTENIE

Nazov Vypocet Hodnota

Vseobecna hodnota na mernt jed-

2
notku 1412,12 Eur/m

Vseobecna hodnota stavieb stano-

. . PR VSHs = 70,44 m? * 1 412,12 Eur/m? 99 469,73 Eur
vena metédou porovnavania

3.1.3 VYBER VHODNE] METODY

Metdda vypoctu vSeobecnej hodnoty stavieb Hodnota [Eur]
Metdda polohovej diferenciacie 97 594,30
Porovnavacia metoda 99 469,73

Ako vhodna met6da na stanovenie VSH stavieb bola pouzita metéda polohovej diferenciacie
VSH stavieb = 97 594,30 Eur

4. Stanovenie vSseobecnej hodnoty zavad

V zmysle §12 ods. 1 zak. ¢. 527/2002 Z.z. o dobrovol'nych drazbach a o doplneni zdkona SNR ¢.
323/1992 Zb. o notaroch a notarskej ¢innosti (Notarsky poriadok) v zneni neskorsich predpisov:
»Znalec ohodnoti aj zdvady, ktoré v désledku prechodu vlastnictva alebo iného prdva nezaniknu, a upravi
prislusnym spésobom odhad ceny.”

Objednavatel’ znaleckého posudku v objednavke neuviedol ziadne zavady, ktoré v dosledku prechodu
vlastnictva alebo iného prava nezanikng, a pre ktoré by bolo potrebné upravit prislusSnym spésobom
stanovenie vSeobecnej hodnoty.
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III. ZAVER

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov VSeobecna hodnota [Eur]
Stavby
Byt ¢. 97 97 594,30
Vseobecna hodnota celkom 97 594,30
VsSeobecna hodnota zaokruhlene 97 600,00

Vseobecna hodnota slovom: DevatdesiatsedemtisicSest'sto Eur

V PreSove dna 1.6.2021

Ing. Milan Gardos
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IV. PRILOHY

Objednavka na vypracovanie znaleckého posudku zo diia 30.4.2021 Sp. zn. PDS-016/1-2021 ]S
vydana Profesionalnou draZobnou spolocnostou, s.r.o. KoSice
Vyzva na umoZnenie vykonania ohodnotenia predmetu drazby siidnym znalcom a umoZnenie ob-
hliadky predmetu drazby zo dtia 30.4.2021 Sp. zn. PDS-016/1-2021 ]S vydana Profesionalnou dra-
Zobnou spoloc¢nostou, s.r.o. KoSice
Vypis z katastra nehnutel'nosti - vypis z listu vlastnictva ¢. 11727 - ¢iasto¢ny, vyhotoveny Okres-
nym dradom PreSov dila 26.05.2021, ¢. obj. 505/2021
Képia z katastralnej mapy vyhotovena Katastralnym odborom Okrasného dradu PreSov dna
26.05.2021, ¢. obj. 505/2021
Mapa Sirsich vztahov - poloha nehnutel'nosti v meste (zdroj: www.mapy.cz)
Mapa Sirsich vztahov - poloha nehnutel'nosti v lokalite (zdroj: www.mapy.cz)
Potvrdenie o veku stavby vydané Bytovym druZstvom PreSov diia 31.3.2015
Nakres hodnoteného bytu

pouzity v porovnavacej metdde (www.nehnutelnosti.sk - ¢. inzeratu 4293296)

. Inzerat bytu ¢. 2 pouzity v porovnavacej metéde (www.garantreal.sk - produktovy-list-B-DH-

14023)

. Inzerat bytu ¢. 3 pouzity v porovnavacej metéde (www.nehnutelnosti.sk - €. inzeratu 4345293)
. Inzerat bytu ¢. 4 pouZity v porovnavacej metdéde (www.bazos.sk - ¢. inzeratu 124397521)
. Fotografie vyhotovené znalcom a fotografie vyhotovené znalcom Ing. Stenkom - priloha znalecké-

ho posudku ¢. 142/2017


http://www.mapy.cz/
http://www.mapy.cz/
http://www.nehnutelnosti.sk/
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Mapa Sirsich vztahov - poloha nehnutel'nosti v meste
(zdroj: www.mapy.cz)

Priloha ¢. 5
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Mapa Sirsich vztahov - poloha nehnutel'nosti v lokalite
(zdroj: www.mapy.cz)

Priloha ¢. 6
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NAKRES 3. izbového bytu €.97 v bytovom dome sip.¢.4857
na ul. Tomasikova ¢.42 v PreSove na parc. KN C ¢.9310/474

pouzity zo znaleckého posudku &. 142/2017 Ing. Petra Stenka
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Priloha ¢. 8
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V. ZNALECKA DOLOZKA:

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, tlmoc¢nikov a pre-
kladatel'ov, ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor Stavebnictvo a
odvetvia Pozemné stavby, Odhad hodnoty nehnutel'nosti, evidencné ¢islo znalca 910865.

Znalecky ukon je v denniku zapisany pod ¢islom 34/2021.

Zaroven vyhlasujem, Ze som si vedomy nasledkov nepravdivého znaleckého posudku.

podpis znalca



