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Znalec: Ing. Iveta Weissova Cislo posudku: 54/ 2024

I. UVOD

1. Uloha znalca a predmet znaleckého skimania:

Stanovenie vSeobecnej hodnoty bytu €. 7 na 3. poschodi bytového domu ¢&islo supisné 17 na ul.
P.O.Hviezdoslava vchod 2 katastralne uzemie Velké KapuSany pre ucel vykonu zalozného prava formou
dobrovolnej drazby v prospech zalozného veritela podla zakona €. 527/2002 Z.z. v plathom zneni na zaklade
pisomnej objednavky PDS-012/10-2024 zo dna 30.05.2024.

2. Ugel znaleckého posudku:
- vykon zalozného prava formou dobrovolnej drazby v prospech zalozného veritela podla zakona ¢. 527/2002
Z.z. v platnom zneni

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany (rozhodujici na zistenie stavebno-technického stavu):
08.07.2024

4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje: 12.07.2024

5. Podklady na vypracovanie posudku:

a) podklady dodané zadavatelom:

- objednavky PDS-012/10-2024 zo dna 30.05.2024 - original
- vyzva PDS-012/9-2024 zo dna 30.05.2024 - original

b) podklady ziskané znalcom:

- list vlastnictva 2012 €iastoCny - vytvoreny dfia 01.07.2024 cez zbgis portal

- informativna képia z mapy - vytvorena dria 01.07.2024 cez zbgis portal

- protokol o vykonani ohodnotenia zo dria 01.07.2024

- protokol o vykonani ohodnotenia zo dria 08.07.2024

- potvrdenie ¢. Ha-28/2024 zo dna 08.07.2024 o veku stavby

- podrobné plochy bytov od Spravcu MIBYT s.r.o. Velké KapuSany

- zakreslenie predpokladaného stavu bytu

- fotodokumentacia bytového domu a spolo€nych priestorov zo dnia 01.07.2024 a 08.07.2024
- Udaje z internetu www.bazos.sk; www.usi.sk; www.usz.sk; www.upsvar.sk; www.zbgis.sk; www.mapy.cz;
www.katasterportal.sk

6. Pouzité pravne predpisy a literatara:

- VyhlaSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty, v
platnom zneni

- zakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch timocnikoch a prekladateloch a v platnom zneni

- vyhlaska MS SR ¢&. 228/2018, ktorou sa vykonava zdkon &. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢nikoch a
prekladatefoch a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni nesk. predpisov

- vyhlaska MS SR ¢. 491/2004 o odmenach, nahradach vydavkov a nahradach za stratu ¢asu pre znalcov,
timo¢nikov a prekladatefov v platnom zneni

- Zakon NR SR ¢&. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, v plathom zneni

- Vyhlagka Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky &. 461/2009 Z.z., ktorou sa vykonava
zdkon NR SR o katastri nehnutefnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam (Katastralny
z&kon) v plathom zneni

- Vyhlaska &. 323/2010 Z.z., ktorou sa vydava Statisticka klasifikacia stavieb

- Marian Vyparina a kol. - Metodika vypo&tu v8eobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita
v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

7. Definicie délezitych pojmov:
a) Definicie pojmov:

V$eobecna hodnota (VSH)

VSeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom
ich najpravdepodobnej$ej ceny ku diiu ohodnotenia, ktoru by tieto mali dosiahnut’ na trhu v podmienkach volnej
sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajuci budu konat s patri€¢nou informovanostou i opatrnostou
a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

Vysledkom stanovenia je vSeobecna hodnota na urovni s danou z pridanej hodnoty.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)
Strana 2



Znalec: Ing. Iveta Weissova Cislo posudku: 54/ 2024

Vychodiskova hodnota stavieb je znalecky odhad hodnoty, za ktoru by bolo mozZno hodnotenu 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 zodpovedajucu vyske
opotrebovania.

b) Definicie pouzitych postupov:

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb:

Na stanovenie vychodiskovej hodnoty su pouZité rozpocCtové ukazovatele publikované v Metodike vypoctu
vSeobecnej hodnoty nehnutefnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej urovne je podla
poslednych znamych &tatistickych tdajov vydanych SU SR platnych pre 1. $tvrtrok 2024.

Pri stanoveni technickej hodnoty je miera opotrebenia stavby uréena linearnou, analytickou alebo Bradaovou
kubickou metddou.

Stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb:

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb sa pouzivaju metédy:

- Metdéda porovnavania (Pri vypocte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny subor aspori
troch nehnutelnosti a stavieb. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (obstavany priestor, zastavana
plocha, podlahova plocha, dizka, kus a pod.) s prihliadnutim na odli§nosti porovnavanych objektov a
ohodnocovaného objektu),

- Kombinovana metdda (Len stavby schopné dosahovat vynos formou prenajmu. Princip metddy je zaloZzeny na
vazenom priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb. Vynosova hodnota stavieb sa vypocita
kapitalizaciou buducich od&erpatelnych zdrojov poCas €asovo neobmedzeného obdobia alebo kapitalizaciou
buducich od€erpatelnych zdrojov po€as ¢asovo obmedzeného obdobia s naslednym predajom),

- Metoda polohovej diferenciacie (Princip metddy je zalozeny na urCeni hodnoty koeficientu polohovej
diferenciacie, ktory sa uplatni na technicku hodnotu).

8. Osobitné poziadavky zadavaterla:

- v pripade neumoznenia obhliadky stanovit vSeobecnu hodnotu z dostupnych udajov

Pozn.

Vlastnikovi predmetu drazby bola zaslana vyzva Profesionalnou drazobnou spolo¢nostou s.r.o., aby umoznili
dria 01.07.2024 o 17,00 hod. vykonanie obhliadky predmetu drazby znalcovi za uCelom vypracovania
znaleckého posudku o vSeobecnej hodnote predmetu drazby. Obhliadka nebola v stanovenom termine
umoznend. Znalcom bol v protokole o vykonani ohodnotenia zanechany vlastnikovi ndhradny termin obhliadky
na 08.07.2024 o 17:00 hod., aj s telefonickym kontaktom. Obhliadky nebola umozZnené ani v nahradnom
termine dria 08.07.2024 o 17:00 hod. Znalcom bola vykonana obhliadky identického bytu na inom poschodi
bytového domu, spravcom MIBYT s.r.o. bol zaslany doklad o veku stavby, rozsah obnovy bytového domu a
vypis podrobnych ploch bytov, tieto podklady boli vychodiskové pre ohodnotenie nehnutelnosti, opierajuc sa o
pravnu upravu zdkona €. 527/2002 Z.z., § 12, ods. 3, o dobrovolnych drazbach v zneni neskorsich predpisov.
Tato novela zakona priamo uvadza: ,,Ak osoba, ktora ma predmet drazby v drzbe, neumozni vykonanie
ohodnotenia predmetu drazby, ohodnotenie mozno vykonat’ z dostupnych udajov, ktoré ma drazobnik k
dispozicii". Technicky stav bytu je uvaZzovany ku datumu nahradnej obhliadky dfa 08.07.2024, s uvaZovanim
Standardného vybavenia bytu so zohladnenim konstrukénych prvkov, ktoré boli viditelné z vonkajSej obhliadky
bytového domu a v8eobecna hodnote je stanovena ku dnu vypracovania znaleckého posudku, teda ku
12.07.2024.

Il. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) vyber pouzitej metody: najma zdévodnenie vyberu, podmienky vyberu a dévody vyliucenia ostatnych metéd
stanovenia vSeobecnej hodnoty, informacie o pouZitych rozpocétovych ukazovateloch na stanovenie
vychodiskovej hodnoty:

Pri ohodnoteni boli pouzité metodické postupy uvedené v prilohe €. 3 vyhlasky MS SR €. 492/2004 Z.z.
o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku.

Zdoévodnenie vyberu pouzitej metédy na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb:

Metdéda polohovej diferenciacie:
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Metdda vychadza zo zakladného vztahu

VSHS = TH * kPD [€],
kde TH — technicka hodnota stavieb na urovni bez DPH,
kPD - koeficient polohovej diferenciacie, ktory vyjadruje pomer medzi technickou hodnotou

a vSeobecnou hodnotou (na Urovni s DPH)

Na ur€enie koeficientu polohovej diferenciacie boli pouzité metodické postupy obsiahnuté v metodike USI.
Princip je zaloZzeny na ur€eni hodnoty priemerného koeficientu predajnosti v nadvaznosti na lokalitu a druh
nehnutelnosti, z ktorého sa ur€ia 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 vyslednu, platnu pre konkrétnu hodnotenu nehnutelnost. Pri objektivizacii ma kazdé polohové
kritérium uréeny svoj vplyv na hodnotu (vahu).

Kombinovana metéda:
Na stanovenie vSeobecnej hodnoty kombinovanou metddou sa pouziva zakladny vztah

a.HV + b.TH
(V3] 5 [ ——— [€], kde
a+b
HV - vynosova hodnota stavieb [€],
TH - technicka 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, Ze a=b =
1. V ostatnych pripadoch plati, ze a > b.

Metéda porovnavania:

Pre pouzitie porovnavacej metddy je potrebny subor minimalne troch ponukovych alebo realizovanych kupno-
predajnych cien v danej lokalite. Zakladny metodicky postup stanovenia vSeobecnej hodnoty metddou
porovnavania je podla vztahu

VSHS =M .VSHMJ [€], kde
M - pocet mernych jednotiek hodnotenej stavby,
VSHMJ - priemerna vSeobecna hodnota stavby ur€ena porovnavanim na mernu jednotku v €/m?>.

Porovnanie treba vykonat na mernd jednotku (obstavany priestor, zastavana plocha, podlahovéa plocha, dizka,
kus a pod.) s prihliadnutim na odliSnosti 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, nadsStandard, podstandard, prisluSenstvo a pod.).

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

Zdévodnenie vyberu:

Pri vypolte v8eobecnej hodnoty stavieb je pouzitd metdda polohovej diferenciacie. PouZitie kombinovanej
metddy na stanovenie vieobecnej hodnoty nie je mozné, pretoze stavba nie je schopna dosahovat primerany
vynos formou prenajmu tak, aby bolo mozné vykonat kombinaciu. Porovnavacia metéda stanovenia vSeobecnej
hodnoty je vylu¢ena z dévodu nedostatku podkladov pre danu lokalitu a typ stavby.

b) viastnicke a evidenéné udaje, najma identifikaciu predmetu posudenia podla dokladu o vlastnictve:
Nehnutelnost je v katastri nehnutefnosti evidovana na liste vlastnictva ¢. 2012 v k.U. Velké KapuSany
V popisnych udajoch katastra je nehnutelnost evidovana nasledovne
List vlastnictva ¢.: 2012 - iastoCny
Vydany: dna 01.07.2024 vytvoreny cez zbgis portal
Obec: Velké KapuSany
Katastralne uizemie: Velké Kapusany
A. Majetkova podstata:
Pozemky
- k parc. €. 1610 pod stavbou €.s. 17 nie je evidovany pravny vztah na LV
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Stavby

- byt €. 7 na 3. poschodi bytového domu €.s. 17, vchod 2

B. Vlastnici:

- Pasztirak Stefan a Katarina, rod. SErban0VA .............ccoveiivivieeeeeeeeee e en s 1/1
Poznamka:

- P-27/2024 - oznamenie o zadati vykonu zalozného prava PDS-012/4-2024
C. Tarchy:

- vecneé bremeno zriadené podfa Z 182/1993 Z.z., § 23

- zalozné pravo v prospech vlastnikov bytov v dome podla Z 367/2004 Z.z., § 15
- Z-893/2021 - exekuény prikaz 30EX 802/21

- Z-702/2023 - exekuény prikaz 30EX 758/22

- Z-703/2023 - exekuény prikaz 30EX 135/22

Iné udaje:

- prislucha pivnica €. 2

- Z-25/2024 - kvitancia na 30EX 292/20 zo dna 12.01.2024

- R-121/2021 - ziadost o zapis zmeny orientaéného ¢isla (isla vchodu)

c) udaje o obhliadke predmetu posudenia, najmd datumy vykonania obhliadky, zamerania a
fotodokumentacie:

Obhliadka predmetu drazby bola stanovena na 01.07.2024 o 17,00 hod. Byt v tomto termine nebol
spristupneny, stanoveny bol nahradny termin obhliadky na dfia 08.07.2024 o 17:00 hod. Byt nebol spristupneny
ani v nahradnom termine. Vykonana bola obhliadka identického bytu na inom poschodi bytového domu.

d) Technickd dokumentacia, najma porovnanie suladu projektovej dokumentacie a stavebnej
dokumentacie so zistenym skutoénym stavom:

- zadavatelom ani vlastnikmi nebola predloZzena ziadna projektova dokumentacia, skutoény stav bytu nebol
zisteny meranim, nakolko byt nebol spristupneny, vykonana bola obhliadka identického bytu na inom poschodi,
schéma predpokladaného dispoziéného ¢lenenia bytu sa nachadza v prilohe znaleckého posudku, pricom pri
vypoéte podlahovej plochy bytu su pouzité udaje z tabulky "Podrobné plochy bytov", ktora bola zaslana
spravcom

- zadavatelom ani vlastnikmi nebola predlozena zZiadna stavebna dokumentacia

- zadavatefom ani vlastnikmi nebol poskytnuty Ziadny doklad o veku stavby, spravcom bolo zaslané potvrdenie
€. Ha-28/2024 zo diia 08.07.2024, v ktorom je uvedené, Ze bytovy dom bol dany do uzivania v roku 1972,
obnova bytového domu realizovana v rokoch 2014, 2017, 2018 a 2022

- nakolko byt nebol spristupneny, pri vypoéte uvazujem s podlahovou Elochou bytu, ktora je uvedena v zaslanej
tabulke "Podrobné plochy bytov" - podlahova plochy bytu je 82,01 m*, pivnice 2,75 m?, spolu 84,76 m?, ¢omu
zodpoveda aj spoluvlastnicky podiel 8476/112992, uvedeny v liste vlastnictva €. 2012

e) udaje katastra nehnutelnosti, najma porovnanie suladu popisnych a geodetickych udajov katastra
nehnutelnosti so zistenym skutoénym stavom :

Poskytnuté, pripadne znalcom ziskané udaje z katastra nehnutelnosti boli porovnané so skuto€nym stavom.
Zistené rozdiely v popisnych a geodetickych tdajoch katastra

- nehnutelnost je v popisnych Udajoch katastra evidovana na LV 2012 ako byt v bytovom dome, ma uvedeny
spravny druh stavby, je v bezpodielovom spoluvlastnictve vlastnikov evidovanych na liste vlastnictva pod por. €.
B7, spoluvlastnicky podiel na spolo€nych ¢astiach a zariadeniach bytového domu je 8 476/112 992

- nehnuteflnost je v geodetickych udajoch katastra evidovana na parc. €. 1610, k pozemku pod bytovym domom
nie je evidovany pravny vztah na LV

- na liste vlastnictva €. 2012 su uvedené poznamky, tarchy a iné udaje - vid. koépia LV v prilohe
znaleckého posudku

- iné prava a zavazky, ktoré by viazli na predmete drazby a ktoré by v doésledku prechodu vlastnictva
alebo iného prava nezanikli, neboli oznamené

f) vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré si predmetom ohodnotenia:
Stavby
- byt €. 7 na 3. poschodi bytového domu ¢€.s. 17, vchod 2

d) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom ohodnotenia:
Pozemky:
- spoluvlastnicky podiel k parc. & 1610, na ktoru list vlastnictva v KN-C nie je zaloZeny

h) Informacie z izemného planu o zavaznych regulativoch priestorového usporiadania a funkéného
vyuzivania pozemkov, nazov uzemného planu k rozhodnému datumu a identifikacia, kde je izemny plan
verejne pristupny:
- neprikladam
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2. STANOVENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY:

a) vypocet vychodiskovej a technickej hodnoty
Byt €. 7 na 3. poschodi

Byt ¢. 7 sa nachadza na 3. poschodi bytového domu ¢.s. 17, na ul. P.O.Hviezdoslava vchod 2, katastralne
uzemie Velké KapuSany.

Nakolko byt nebol spristupneny v dvoch terminoch, zadavatel Ziadal v pripade neumoznenia obhliadky stanovit
vSeobecnu hodnotu z dostupnych udajov.

Znalcom bola vykonana obhliadky identického bytu na inom poschodi bytového domu, spravcom MIBYT s.r.o.
bol zaslany doklad o veku stavby, rozsah obnovy bytového domu a vypis podrobnych pléch bytov, tieto
podklady boli vychodiskové pre ohodnotenie nehnutelnosti, opierajic sa o pravnu upravu zékona €. 527/2002
Z.z., § 12, ods. 3, o dobrovolnych drazbach v zneni neskorsich predpisov. Tato novela zakona priamo uvadza:
.-Ak osoba, ktorda ma predmet drazby v drzbe, neumozni vykonanie ohodnotenia predmetu drazby,
ohodnotenie mozno vykonat’ z dostupnych udajov, ktoré ma drazobnik k dispozicii". Technicky stav bytu
je uvazovany ku datumu nahradnej obhliadky dna 08.072024, s uvaZzovanim Standardného vybavenia bytu so
zohladnenim kon$truk&nych prvkov, ktoré boli viditelné z vonkajSej obhliadky bytového domu a vSeobecna
hodnote je stanovena ku dfiu vypracovania znaleckého posudku, teda ku 12.07.2024.

Byt by mal pozostavat z troch obytnych miestnosti, l6ggie a prisluSenstva, ktorym je predsien, kuchyria,
kupelnia, WC a pivnica €. 2.

Predpokladam standardné vybavenie bytu:

- bytové jadro na baze dreva so standardnymi zariadovacimi predmetmi, v kuchyni $tandardna kuchynska linka,
podlahy v izbach vlysy, PVC, pripadne laminatove, podlahy ostatnych miestnosti PVC, keramicka dlazba, alebo
laminatové, Upravy vnutornych povrchov hladké omietky, okna a vstupné dvere plastové (viditelné z vonkajSej
obhliadky), interiérové dvere predpokladam hladké piné alebo presklené, rozvody vody, kanalizacie, elektriny
Standardné, zdroj teplej vody a kurenie centralne, radiatory. Na I6ggii posuvné zasklenie (viditelné z vonkajsej
obhliadky) - ratam do polozky "dalSie konstrukcie". Byt je v bezpodielovom spoluvlastnictve a spoluvlastnicky
podiel na spoloénych ¢astiach a zariadeniach domu je 8 476/112 992.

Bytovy dom je panelovy, ma suterén, prizemie a pat poschodi, napojeny je na vSetky inzZinierske siete okrem
plynu, ma vytah, kamerovy systém. Vodorovné a zvislé nosné konstrukcie, zaklady, strecha, schody, rozvody,
upravy vnutornych a vonkajSich povrchov, zateplenie, klampiarske konstrukcie, podlahy Standardné, okna v
spolo¢nych Castiach plastové.

Podra zaslaného potvrdenia MIBYTU bola realizovana obnova bytového domu:

- v roku 2014 zateplenie strechy, obvodovych stien, stropov nad nevykurovanymi priestormi, sanacia 16ggii,
vymena pivni¢nych okien a otvorovych konstrukcii

- v roku 2017 vymena stupaciek rozvodov TUV, cirkulacie, studenej vody a odpadu

- v roku 2018 zasklenie 16ggii na bytovom dome

- v roku 2022 vymena vytahu

Bytovy dom do uZivania odovzdany v roku 1972. Udrzba bytového domu je dobra, opotrebenie vzhladom na
realizovanu modernizaciu bytového domu stanovujem zjednoduSenou analytickou metédou, zékladnu Zivotnost
vzhladom na dobru udrZzbu bytového domu stanovujem na 100 rokov (budovy pre byvanie murované,
monolitické, montované - odporucana Zivotnost 80-100 rokov).

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 3 Domy obytné typové s celostatne unifikovanymi konstruk&nymi sustavami panelovymi
KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy
PODLAHOVA PLOCHA

Nazov miestnosti a vypocet Podlahova plocha [m?]
Izba 16,22 16,22
Izba 20,44 20,44
Izba 20,44 20,44
Kuchynia 12,32 12,32
Predsien 8,52 8,52
Kuapelha aWwC 4,07 4,07
Pivnica 2,75 2,75
\Vypocitana podlahova plocha 84,76
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STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU
Rozpocétovy ukazovatel’
Koeficient konstrukcie:
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien:

Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv:

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu:

RU = 9800 / 30,1260 = 325,30 €/m?
kx = 1,037 (montovana z dielcov beténovych ploSnych)
kCU = 3,757
kw =1,00

Cislo

Nazov

Cenovy podiel

Koef. stand. ks;

Uprava podielu

Cenovy podiel
hodnotenej

RU [%] cpi cp;i * ksi stavby [%]
Spoloéné priestory
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,00 5,00 4,63
2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,00 18,00 16,60
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 7,40
4 Schody 3,00 1,00 3,00 2,78
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 4,63
6 Krytina strechy 2,00 1,30 2,60 2,41
7 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,00 1,00 0,93
8 Upravy vonk. povrchov 3,00 1,30 3,90 3,61
9 Upravy vnut. povrchov 2,00 1,00 2,00 1,85
10 Vnutorné ker. obklady 0,50 0,00 0,00 0,00
11 Dvere 0,50 1,20 0,60 0,56
12 Okna 5,00 1,60 8,00 7,40
13 Povrchy podlah 0,50 1,00 0,50 0,46
14 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,31
15 Elektroinstalacia 2,00 1,00 2,00 1,85
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 0,93
17 'Vnutorny vodovod 2,00 1,00 2,00 1,85
18 \Vnutorna kanalizacia 2,00 1,00 2,00 1,85
19 \Vnatorny plynovod 1,00 0,00 0,00 0,00
20 Vytahy 2,00 1,00 2,00 1,85
21 Ostatné 2,00 1,00 2,00 1,85
DalSie konstrukcie
22 Zateplenie fasady - - 3,00 2,78
23 Zateplenie stropov suterénu - - 1,00 0,93
24 Kamerovy systém - - 0,50 0,46
25 Posuvné zasklenie l6ggie - - 1,00 0,93
Zariadenie bytu
26 Upravy vnut. povrchov 4,00 1,00 4,00 3,70
27 \Vnutorné ker. obklady 1,00 1,00 1,00 0,93
28 Dvere 2,00 1,00 2,00 1,85
29 Povrchy podlah 2,50 1,00 2,50 2,31
30 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,31
31 Elektroinstalacia 3,00 1,00 3,00 2,78
32 'Vnutorny vodovod 1,00 1,00 1,00 0,93
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33 \Vnutorna kanalizacia 1,00 1,00 1,00 0,93
34 Vnutorny plynovod 0,50 0,00 0,00 0,00
35 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 1,85
36 \Vybavenie kuchyn 2,00 1,00 2,00 1,85
37 \Vnut.hyg.zariad.vratane WC 4,00 1,00 4,00 3,70
38 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 1,00 4,00 3,70
39 Ostatné 2,50 1,00 2,50 2,31
Spolu 100,00 108,10 100,00

Koeficient vplyvu vybavenosti:
Vychodiskova hodnota na MJ:

ky =108,10/100 = 1,081

VH = RU * key * ki * ky * ky [€/m?]
VH = 325,30 €/m® * 3,757 * 1,037 * 1,0810 * 1,00

VH =1 370,03 €/m?

TECHNICKY STAV - vypodet opotrebenia analytickou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Vypocet miery opotrebenia a technického stavu analytickou metédou:

Cenovy

Cislo Nazov podiel [%] Opotrebenie [%]| cp*0i/100
1 Zaklady vrat. zemnych prac 4,63 52,00 2,41
2 Zvislé konStrukcie 16,60 52,00 8,63
3 Stropy 7,40 52,00 3,85
4 Schody 2,78 52,00 1,45
5 ZastreSenie bez krytiny 4,63 52,00 2,41
6 Krytina strechy 2,41 10,00 0,24
7 Klampiarske konstrukcie 0,93 10,00 0,09
8 Upravy vonk. povrchov 3,61 10,00 0,36
9 Upravy vnut. povrchov 1,85 52,00 0,96
10 Vnutorné ker. obklady 0,00 52,00 0,00
11 Dvere 0,56 52,00 0,29
12 Okna 7,40 10,00 0,74
13 Povrchy podlah 0,46 52,00 0,24
14 Vykurovanie 2,31 52,00 1,20
15 Elektroinstalacia 1,85 52,00 0,96
16 Bleskozvod 0,93 10,00 0,09
17 'Vnutorny vodovod 1,85 7,00 0,13
18 'Vnutorna kanalizacia 1,85 7,00 0,13
19 \Vnuatorny plynovod 0,00 52,00 0,00
20  |Vytahy 1,85 2,00 0,04
21 Ostatné 1,85 7,00 0,13
22 Zateplenie fasady 2,78 10,00 0,28
23 Zateplenie stropov suterénu 0,93 10,00 0,09
24 Kamerovy systém 0,46 2,00 0,01
25 Posuvné zasklenie l6ggie 0,93 6,00 0,06
26 Upravy vnut. povrchov 3,70 52,00 1,92
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27 \Vnutorné ker. obklady 0,93 52,00 0,48

28 Dvere 1,85 52,00 0,96

29 Povrchy podlah 2,31 52,00 1,20

30 \Vykurovanie 2,31 52,00 1,20

31 Elektroinstalacia 2,78 52,00 1,45

32 'Vnatorny vodovod 0,93 52,00 0,48

33 'Vnutorna kanalizacia 0,93 52,00 0,48

34 Vnutorny plynovod 0,00 52,00 0,00

35 Ohrev teplej vody 1,85 52,00 0,96

36 \Vybavenie kuchyn 1,85 52,00 0,96

37 \Vnut.hyg.zariad.vratane WC 3,70 52,00 1,92

38 Bytové jadro bez rozvodov 3,70 52,00 1,92

39 Ostatné 2,31 52,00 1,20
Opotrebenie 39,92%
Technicky stav 60,08%

b) rekapitulacia vychodiskovej a technickej hodnoty ohodnocovanych stavieb

Nazov Vypocet Hodnota [€]
\Vychodiskova hodnota 1 370,03 €/m? * 84,76m? 116 123,74
Technicka hodnota 60,08% z 116 123,74 € 69 767,14

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY - METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE
3.1. BYT C. 7 - vSeobecna hodnota bytu vypoéitana metédou polohovej diferenciacie:

a) analyza polohy nehnutel'nosti:

Byt €. 7 sa nachadza na 3. poschodi - 4. nadzemnom podlazi, v krajnej sekcii bytového domu na ul.
P.O.Hviezdoslava ¢.s. 17, vchod 2 vo Velkych KapuSanoch (bezné sidlisko). Bytovy dom ma suterén, prizemie
a 5 poschodi, ma novy vytah, prisluSenstvo - Standardné, pristup je po spevnenej komunikacii, pri bytovom
dome sa nachadza parkovisko pre osobné motorové vozidla. V tejto lokalite je dopyt v porovnani s ponukou
vysSi, bytovy dom je v dobrom technickom stave - potrebna bezna udrzba, byt predpokladam v pévodnom
stave, prevladajuca zastavba objekty na byvanie, pracovné mozZnosti v mieste - miera evidovanej
nezamestnanosti v okrese je 5,81 % (udaj UPSVR k 31.05.2024), skladba obyvatelstva - pocet bytov vo vchode
17, v bytovom dome 17, orientacia obytnych miestnosti na zdpad a vychod, doprava autobus a Zeleznica,
obgianska vybavenost - MsU, posta, banka, jasle, MS, ZS, SS, poliklinika, policia, kompletna siet obchodov a
z&kladné sluzby, prirodna lokalita v blizkosti Ziadna, Zivotné prostredie v okoli bezny hluk a prach od dopravy,
hodnotim ako dobry byt. Nakolko sa jedna o lokalitu so zvydenym zdujmom o kupu nehnutelnosti na byvanie
(vid. internetova realitna ponuka v mieste a €ase v prilohe znaleckého posudku), priemerny koeficient polohove;j
diferenciacie stanovujem na 0,60.

b) analyza vyuzitia nehnutelnosti:
- nehnutelnost je mozné vyuzivat na byvanie, uziva sa v sulade so zapisom v KN
- vyuzitie na iné ucely, ako na byvanie, je malo pravdepodobné

¢) analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti, najma zavady viaznuce na nehnutefnosti a

- nehnutefnost’ je v geodetickych udajoch katastra evidovana na parc. €. 1610, k pozemku pod bytovym domom
nie je evidovany pravny vztah na LV

- na liste vlastnictva €. 2012 su uvedené poznamky, tarchy a iné udaje - vid. kopia LV v prilohe
znaleckého posudku

- iné prava a zavazky, ktoré by viazli na predmete drazby a ktoré by v désledku prechodu vlastnictva
alebo iného prava nezanikli, neboli oznamené
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Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,60
Trieda Vypocet Hodnota
I. trieda I1l. trieda + 200 % = (0,600 + 1,200) 1,800
1. trieda ritmeticky priemer I. a lll. triedy 1,200

1. trieda

Priemerny koeficient

0,600

V. trieda

ritmeticky priemer V. a lll. triedy

0,330

V. trieda

1. trieda - 90 % = (0,600 - 0,540)

0,060

Vypocet koeficientu polohovej diferenci

acie
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Cislo Popis Trieda Kepi V?/rlma V{’(i:)el:?/?k
1 Trh s bytmi v danej lokalite- sidlisku
dopyt v porovnani s ponukou je vySsSi 1. 1,200 10 12,00
2 Poloha byt. domu v danej obci - vzt'ah k centru obce
Casti obce vhodné k byvaniu, bezné sidliska 111 0,600 30 18,00
3 Sucasny technicky stav bytu a bytového domu
nehnutelnost nevyZaduje opravu, len beznu udrzbu 1. 1,200 7 8,40
4 Prevladajuca zastavba v bezprostr. okoli byt. domu
objekty pre byvanie, Sport, rekredciu, parky a pod. 1,800 5 9,00
5 PrisluSenstvo bytového domu
pracovia, susSiaren, kocikaren, miestnost’ pre bicykle, vytah 1R 0,600 6 3,60
6 Vybavenost’ a prislusenstvo bytu
byt bez vykonanych rekonstrukcii s typovym vybavenim V. 0,330 10 3,30
7 Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti
gg:;ar;oeésrliapnoonSL:,k;Op;gc%vnych moznosti v dosahu dopravy, I 1,200 8 9.60
8 Skladba obyvatelstva v obytnom dome - sidlisku
E;ite;r\r;erné hustota obyvatelstva v sidlisku - obytné domy do 20 I 1,200 6 7.20
9 Orientacia obytnych miestnosti k svetovym stranam
orientécie} obytnych miestnosti €iasto¢ne vhodna a Ciastocne m 0,600 5 3.00
nevhodna
10 Umiestnenie bytu v bytovom dome
byt v krajnej sekcii na 2-6 NP Il 1,200 9 10,80
11 Pocet bytov vo vchode - v bloku
pocet bytov vo vchode: do 20 bytov IIl. 0,600 7 4,20
12 Doprava v okoli bytového domu
autobus, miestna doprava - v dosahu do 15 minut IIl. 0,600 7 4,20
(autobus a Zeleznica)
13 Obcianska vybavenost’ v okoli bytového domu
ggiac;dég\?ls\,Zgilrclji&iékzl,uléut:;urne zariadenia, kompletna siet I 1,200 6 720
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu
ziadne prirodné Utvary v bezprostrednom okoli V. 0,060 4 0,24
15 Kvalita zivot. prostr. v bezprostred. okoli byt. domu
bezny hluk a prasnost od dopravy 1. 1,200 5 6,00
16 Nazor znalca
dobry byt 1. 1,200 20 24,00
Spolu 145 130,74
VSEOBECNA HODNOTA BYTU &. 7
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 130,74/ 145 0,902
\VSeobecna hodnota VSHg = TH * kpp = 69 767,14 € * 0,902 62 929,96 €
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Ill. ZAVER

1. Otazky zadavatela:

Ulohou znalca bolo stanovenie v§eobecnej hodnoty bytu &. 7 na 3. poschodi bytového domu &islo stpisné 17
na ul. P.O.Hviezdoslava vchod 2 katastralne Uzemie Velké KapuSany pre Ucel vykonu zalozného prava formou
dobrovolnej drazby v prospech zalozného veritela podla zakona €. 527/2002 Z.z. v platnom zneni na zaklade
pisomnej objednavky PDS-012/10-2024 zo dna 30.05.2024.

Pri vypocte vSeobecnej hodnoty stavieb je pouzitd metdda polohovej diferenciacie. Pouzitie kombinovanej
metddy na stanovenie vSeobecnej hodnoty nie je mozné, pretoze stavba nie je schopna dosahovat primerany

vynos formou prendjmu tak, aby bolo mozné vykonat kombinaciu. Porovnavacia metéda stanovenia veobecnej
hodnoty je vylu€ena z dévodu nedostatku podkladov pre danu lokalitu a typ stavby.

2. Odpovede na otazky:

a) Rekapitulacia vSeobecnych hodnét:

Nazov Vseobecna hodnota [€]
Stavby
Byt €. 7 na 3. poschodi 62 929,96
\VSeobecna hodnota celkom 62 929,96
b) Sucet vSeobecnych hodnét so zaokruhlenim: 62 900,00
VSeobecna hodnota slovom: Sest'desiatdvatisicdevit'sto Eur

V TrebiSove dna 12.07.2024 Ing. lveta Weissova
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IV. PRILOHY

- objednéavka

- vyzva

- protokol o vykonani ohodnotenia zo diia 01.07.2024
- protokol o vykonani ohodnotenia zo diia 08.07.2024
- list vlastnictva €. 2012 Ciastoény

- kdpia katastralnej mapy

- potvrdenie o veku stavby

- podrobné plochy bytov

- pbédorysny nacrt bytu

- fotodokumentacia

- inzertna realitna ponuka
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