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Znalec: Ing. Dionyz Dobos Cislo posudku: 137 / 2024

. UVOD

1. Uloha znalca:
Podla objednavky zo dna 20.08.2024 je znaleckou ulohou stanovit vSeobecnt hodnotu stavby - bytu
¢.13 v bytovom dome ¢.s. 340 s prislusenstvom na pozemku- parc. CKN ¢. 708/3 v k.. Dobsing, obec
Dobsind, okres Roznava.

2. Ucel znaleckého posudKku:
Dobrovol'na drazba nehnutelnosti.

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany: 16.09.2024
(rozhodujtci na zistenie stavebnotechnického stavu)

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje: 16.09.2024

5. Podklady na vypracovanie posudku:

a) Podklady dodané zadavatel'om:

e Objednavka ¢.PDS-023/7-2024, zo diia 20.08.2024
e Vyzva na spristupnenie nehnutel'nosti

b) Podklady ziskané znalcom:

e Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢. 2299-¢iasto¢ny k.d. Dobsind zo dna
10.09.2024, vytvoreny cez katastralny portal

e Informativna képia z katastralnej mapy na pozemok parc. CKN ¢. 708/3 k.4. Dobsina zo dia
10.09.2024, vytvorena cez katastralny portal

e Zameranie a nakres skutkového stavu

e Fotodokumentacia

6. Pouzité pravne predpisy a literatudra:

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

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

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

Vyhlaska ¢. 453/2000 Z.z., ktorou sa vykonavaju niektoré ustanovenia stavebného zadkona

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

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

Vyhlaska Federdlneho Statistického uradu ¢. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikacii stavebnych
objektov a stavebnych prac vyrobnej povahy (pouZita vylu¢ne na zatriedenie do klasifikacie podla
pouZitého katal6gu rozpoctovych ukazovatel'ov).

Vyhldska ¢ 323/2010 Z.z., ktorou sa vyddva Statistickd klasifikdcia stavieb

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

STN 7340 55 - Vypocet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.

Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska
univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3
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7. Definicie délezitych pojmov:
a) Definicie pojmov

Vseobecnd hodnota (VSH)

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

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

Technickd hodnota stavieb (TH)

Technicka hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZeny o hodnotu zodpovedajicu
vyske opotrebovania.

b) Definicie pouzitych postupov

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Na stanovenie vychodiskovej hodnoty su pouZzité rozpoctové ukazovatele publikované v Metodike
vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej arovne
je podl'a poslednych znamych $tatistickych idajov vydanych SU SR platnych pre 2. $tvrtrok 2024.

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

Stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb sa pouzivaju metddy:

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

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

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

Stanovenie v§eobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov sa pouzivajd metédy:

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

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

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

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

1. VSEOBECNE UDAJE

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

Zdovodnenie vyberu pouzitej metédy na stanovenie v§eobecnej hodnoty stavieb:

Pouzita je metdda polohovej diferenciacie. Pouzitie kombinovanej met6dy na stanovenie vSeobecnej hodnoty nie
je mozné, pretoZe stavba nie je schopna dosahovat primerany vynos formou prenajmu tak, aby bolo mozné
vykonat kombindaciu. Porovnavacia metéda stanovenia vSeobecnej hodnoty je vylucend z dovodu nedostatku
podkladov pre danu lokalita a typ stavby.

Metéda polohovej diferenciacie
Metdda vychadza zo zakladného vztahu:

VSHs = TH * kep [€],
kde: TH - technicka hodnota stavieb na tirovni bez DPH,
kep - 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 zaloZzeny na urceni hodnoty priemerného koeficientu predajnosti v nadvaznosti na lokalitu a druh
nehnutelnosti, z ktorého sa urcia ciastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy. PouZzité priemerné
koeficienty polohovej diferenciicie vychadzajui z odbornych sktisenosti. Nasledne je hodnotenim viacerych
polohovych Kkritérii (zatriedenim do kvalitativnych tried) objektivizovana priemernd hodnota koeficientu
polohovej diferenciacie na vyslednt, platnu pre konkrétnu hodnotent nehnutel'nost. Pri objektivizacii ma kazdé
polohové kritérium urceny svoj vplyv na hodnotu (vahu).

Zdovodnenie vyberu pouzitej metody na stanovenie vseobecnej hodnoty pozemkov:
Metbda polohovej diferenciacie pre pozemKky vychadza zo zakladného vztahu:

VSHpoz = M * (VHw; * kpp) [€],

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

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje :
Nehnutel'nosti su v katastri nehnutel'nosti evidované na liste vlastnictva ¢. 2299-¢iastocny v k.i. Dobsina. V
popisnych udajoch katastra st nehnutelnosti evidované nasledovne

A. Majetkova podstata:
Parcely registra "C"
- parc. €. 708/3 zastavané plochy a nddvoria o viymere 504 m?

Stavby
- Byt ¢.13 v bytovom dome ¢.s. 340 na parc. ¢. 708/3

B. Vlastnici:

17. Soltés Marek (07.02.1976) a Katarina Soltésova r.Kis$ova (28.04.1979); spoluvlastnicky podiel 1/1 a podiel
priestoru na spolo¢nych castiach a spolo¢nych zariadeniach domu, na prisluSenstve a spoluvlastnicky podiel k
pozemku v podiele 3619/10000

Titul nadobudnutia:
Kipna zmluva V 778/03 - 124/03
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PoznamKy:

- Poznamenava sa UPOVEDOMENIE o zacati exektcie predajom nehnutelnosti, Exektutorsky urad vo Vrabl'och, so
sidlom 1. maja 1053, JUDr. Anetta DemesSova - sidna exekutorka, EX 750/16-11 P 98/2016 - 149/16, Zmena
sudneho exekttora EX 26425/18 zo dita 01.10.2018 na: stidny exekutor JUDr. Rudolf Kruty, PhD.nastupca sidnej
exekutorky JUDr. Anetty DemeSovej, Exekutorsky urad so sidlom Zahradnicka 60, 821 08 Bratislava Z-2293/18 -
1164/18

- Poznamenava sa: UPOVEDOMENIE o spdsobe vykonania exekucie zriadenim exeku¢ného zalozného prava,
sudny exekutor doc. JUDr. Peter Molnar, PhD., Exekutorsky urad so sidlom Kupeckého 29, 040 01 KosSice, 206EX
268/18 zo dna 13.08.2018 P-237/18 - 516/18 Zmena sudneho exekutora na JUDr. Rudolfa Krutého, PhD.,,
Bratislava. 313EX96602/19 Z 1788/2022 - 271/2022.

- Poznamenava sa: " Oznadmenie o zacati vykonu zadlozného prava sp. zn.: PDS-023/4-2024, Profesionalnou
drazobnou spolo¢nostou, s.r.o., na nehnutel'nosti: byt ¢. 13 na 2. p. vo vchode 0 bytového domu so s.¢. 340 na p.c.
708/3, podiel na spolo¢nych Castiach a spolo¢nych zariadeniach domu a na prisluSenstve 3619/100000. P-
360/2024 - 217/2024.

C. Tarchy:
17. Zalozné pravo k bytu ¢13/ILna zakl.zak.&.151/95 Z.z.CLIX.ods.2 v prospech ostatnych vlastnikov bytov a

neb.priestorov

17. Exekutorsky urad vo Vrabl'och, so sidlom 1. maja 1053, 952 01, JUDr. Anetta DemeSova - sidna exekutorka -
EXEKUCNY PRIKAZ na vykonanie exektcie zriadenim exekuéného zilozného prava , EX 750/16-23 zo dia
12.04.2016 Z 988/16 - 141/17, Zmena sudneho exekuitora EX 26425/18 zo dna 01.10.2018 na: sidny exekutor
JUDr. Rudolf Kruty, PhD.nastupca sudnej exekutorky JUDr. Anetty DemeSovej, Exekutorsky urad so sidlom
Zahradnicka 60, 821 08 Bratislava Z-2293/18 -1164/18

17. Exekutorsky urad vo Vrabl'och, so sidlom 1. maja 1053, 952 01, JUDr. Anetta DemeSova - sidna exekutorka -
EXEKUCNY PRIKAZ na vykonanie exekicie zriadenim exeku¢ného zalozného prava , EX 680516-15 zo diia
18.10.2016 Z 988/16 - 142/17 Zmena stidneho exekitora EX 59467/18 zo dna 22.07.2020 na: sudny exekutor
JUDr. Rudolf Kruty, PhD.nastupca sudnej exekutorky JUDr. Anetty DemeSovej, Exekutorsky trad so sidlom
Zahradnicka 60, 821 08 Bratislava Z-1946/20 -243/2020

17. Exekuatorsky urad JUDr. Rudolf Kruty, PhD. nastupca sidneho exekutora JUDr. Bartolomeja Jakubcaka,
Exekutorsky turad so sidlom Zahradnicka 60, 821 08 Bratislava - EXEKUCNY PRIKAZ na zriadenie exeku¢ného
zaloZného prava, byt ¢. 13/2.p., 313EX 490/18 zo dna 17.08.2018 Z-1886/18 - 529/18

17. Stdna exekutor doc. JUDr. Peter Molnar, PhD., Exekutorsky drad so sidlom Kupeckého 29, 040 01 KosSice -
EXEKUCNY PRIKAZ na zriadenie exekuéného zalozného prava, 206EX 268/18 zo diia 24.08.2018 Z-1948/2018 -
536/18 Zmena sudneho exekutora na JUDr. Rudolfa Krutého, PhD., Bratislava. 313EX 96602/19 Z 1788/2022 -
271/2022

17. Exekutorsky trad Kosice, Mgr. Alexander Semperger - sidny exekiitor Kosice. Exeku¢ny prikaz na zriadenie
exeku¢ného zaloZného prava k nehnutelnostiam: byt ¢. 13, 2.p., vchod ¢. 0 v bytovom dome so s.¢. 340 na p.C.
708/3 spoluvlastnicky podiel k pozemku 3619/100000 v prospech: Stavebné bytové druZstvo Roziava, I1CO:
31686966 v podiele 1/1. 245EEX 402/20 Z 2973/2020 - 359/2020

17. Exekitorsky trad Kogice, Mgr. Alexander Semperger - stidny exekitor Kosice. Exekuény prikaz na zriadenie
exeku¢ného zaloZného prava k nehnutelnostiam: byt ¢. 13, 2.p., vchod ¢. 0 v bytovom dome so s.¢. 340 na p.c.
708/3 spoluvlastnicky podiel k pozemku 3619/100000 v prospech: Stavebné bytové druzstvo RoZiava, ICO:
31686966 v podiele 1/1. 245EX 926/21Z 153/22 - 33/2022

17. Exekitorsky trad Kosice, Mgr. Alexander Semperger - stidny exekitor Kosice. Exekuény prikaz na zriadenie
exekucného zalozného prava k nehnutelnostiam: byt ¢. 13, 2.p., vchod ¢. 0 v bytovom dome so s.¢. 340 na p.C.
708/3 spoluvlastnicky podiel k pozemku 3619/100000 v prospech: Stavebné bytové druZstvo Roziava, ICO:
31686966 v podiele 1/1. 245EX 1065/21 - Z-512/22 - 84/22

17. Exekutorsky tirad Kosice, Mgr. Alexander Semperger - stidny exekitor Kosice. Exeku¢ny prikaz na vykonanie
exekucie zriadenim exeku¢ného zalozného prava k nehnutel'nostiam: byt ¢. 13, 2.p., vchod ¢. 0 v bytovom dome
so s.C. 340 na p.¢. 708/3 spoluvlastnicky podiel k pozemku 3619/100000 v prospech: Stavebné bytové druZstvo
Ro#tiava, ICO: 31686966 v podiele 1/1. 245EEX 45/2023 - Z-2870/2023 - 444/2023

17. Exekttorsky drad Kosice, sudny exekitor Mgr. Alexander Semperger - Exeku¢ny prikaz na vykonanie
exekucie zriadenim exekucného zalozného prava 245EX743/23,7 2879/23 - 446/23

17. Exekttorsky urad Kosice, sidny exekitor Mgr. Alexander Semperger - Exeku¢ny prikaz na vykonanie
exekucie zriadenim exeku¢ného zaloZného prava 245EX 858/23,Z 407 /24 - 49/24

Iné udaje:

Bez zapisu.
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c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postidenia:
Miestna obhliadka spojena s miestnym $etrenim vykonana dia 16.09.2024 za ti¢asti p.Soltésa.
Zameranie vykonané diia 16.09.2024. Fotodokumentacia vyhotovena dna 16.09.2024

d) Technicka dokumentacia:
Nie je. Skutkovy stav bol zisteny meranim a nakres tvori prilohu znaleckého posudku.

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

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

Stavby:
- Byt ¢.13 v bytovom dome ¢.s. 340 na parc. ¢. 708/3

PozemKy:
- parc. ¢. 708/3 v podiele 3619/10000

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom

ohodnotenia:
Nie je.

h) Informacia z izemného planu o zavaznych regulativoch priestorového usporiadania
a funk¢ného vyuzivania pozemkov, nazov uzemného planu k rozhodnému datumu a
identifikacia, kde je izemny plan verejne pristupny (internetova stranka):
https://www.dobsina.sk/uzemny-plan-mesta.phtml?id3=40620
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2. STANOVENIE VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY
2.1 BYTY

2.1.1 Byt ¢.13 v bytovom dome ¢.s.340 na p.¢.KN 708/3

POPIS

Objekt - bytovy dom je osadeny na rovinatom teréne na parc.c.708/3 k.4. Dobsing, obec Dobsina. Situovany je v
komplexnej zastavbe bytovych domov a budov ob¢ianskej vybavenosti, v lokalite stredného dopytu v porovnani
s ponukou, vhodnej na byvanie. V danej lokalite je moZnost napojenia na vSetky inzinierske siete. Bytovy dom je
v uzivani od roku 1980.

DISPOZICNE RIESENIE A TECHNICKY POPIS:

Panelovy bytovy dom je rieSeny ako nepodpivni¢eny so Styrmi nadzemnymi podlaziami. Polohu objektu
vzhladom ku komunikatnym a dopravnym vdzbam posudzujem ako vhodnt, s pravidelnym spojenim na
autobus. Infrastruktira pozemku je kompletna, pozemok je vo vlastnictve uzivatel'ov, vlastnikov bytov. Jedna sa
o radovy panelovy bytovy dom. Objekt je prekryty sedlovou strechou. Objekt je napojeny na rozvod studenej
vody, elektriky, zemného plynu a kanalizacie. Bytovy dom je po rekonstrukcii - zateplenie bytového domu s
novymi farebnymi omietkami, vymenou vyplni otvorov za plastové vchodové dvere a okna, nova sedlova strecha
so Skridlovou krytinou novymi klampiarskymi konstrukciami, ipravou vchodu do bytového domu.

Uvedend bytova jednotka sa nachadza na 2.poschodi. Pozostava z dvoch obytnych miestnosti, kuchyne,
predsiene, kipel'ne, WC a pivnice.

Zamerana podlahova plocha bytu je 47,78 m2. Byt je po Ciastocnej rekonstrukcii - vymena kuchynskej linky s
keramickym obkladom stien a s novymi plastovymi oknami.

Bytovy dom je panelovy, preto zakladnu Zzivotnost stanovujem na 80 rokov. Vzhladom na vykonanu
rekonstrukciu bytového domu zvySujem Zivotnost na 100 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 3 Domy obytné typové s celoStatne unifikovanymi konstrukénymi siistavami panelovymi
KS: 112 2 Trojbytové a viacbytove budovy
PODLAHOVA PLOCHA

Nazov miestnosti a vypocet Podlahova plocha [m2]
izba 3,45*3,45 11,90
izba 4,65*3,45 16,04
predsien 2,40*3,45 8,28
kuchyna 2,00*3,45 + 1,60*%1,30 8,98
kupelna 1,20*%1,40 1,68
WC 1,20*0,75 0,90
Vymera bytu bez pivnice 47,78
komora 1,00*%1,65 1,65
Vypocitana podlahova plocha 49,43

STANOVENIE VYCHODISKOVE] 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 = 3,780

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km = 0,95

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu:
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Cislo Nazov Ce&lgx{g’;:])(::(:)i.el Koef. Stand. ksi Uprac\l;?*plg:ielu cflr(;?i‘lll}:)?:n(tf l
! P stavby [%]
Spolo¢né priestory
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,00 5,00 4,33
2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,00 18,00 15,61
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 6,93
4 Schody 3,00 1,00 3,00 2,60
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 2,00 10,00 8,66
6 Krytina strechy 2,00 2,00 4,00 3,46
7 Klampiarske konstrukcie 1,00 2,00 2,00 1,73
8 Upravy vonkajsich povrchov 3,00 2,00 6,00 5,19
9 Upravy vnitornych povrchov 2,00 1,00 2,00 1,73
10 Vnutorné keramické obklady 0,50 1,50 0,75 0,65
11 Dvere 0,50 1,50 0,75 0,65
12 Okna 5,00 1,50 7,50 6,49
13 Povrchy podlah 0,50 1,00 0,50 0,43
14 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,16
15 Elektroinstalacia 2,00 1,00 2,00 1,73
16 Bleskozvod 1,00 1,50 1,50 1,30
17 Vnutorny vodovod 2,00 1,00 2,00 1,73
18 Vnutorna kanalizacia 2,00 1,00 2,00 1,73
19 Vnutorny plynovod 1,00 1,00 1,00 0,87
20 Vytahy 2,00 0,00 0,00 0,00
21 Ostatné 2,00 2,00 4,00 3,46
Zariadenie bytu
22 Upravy vnitornych povrchov 4,00 1,00 4,00 3,46
23 Vnutorné keramické obklady 1,00 1,50 1,50 1,30
24 Dvere 2,00 1,00 2,00 1,73
25 Povrchy podlah 2,50 1,00 2,50 2,16
26 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,16
27 Elektroinstalacia 3,00 1,00 3,00 2,60
28 Vnutorny vodovod 1,00 1,00 1,00 0,87
29 Vnutorna kanalizacia 1,00 1,00 1,00 0,87
30 Vnttorny plynovod 0,50 1,00 0,50 0,43
31 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 1,73
32 Vybavenie kuchyi 2,00 1,00 2,00 1,73
33 X\;léltorne hygienické zariadenie vratane 4,00 1,00 400 3,46
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 1,00 4,00 3,46
35 Ostatné 2,50 1,20 3,00 2,60
Spolu 100,00 115,50 100,00

Koeficient vplyvu vybavenosti:
Vychodiskova hodnota na MJ:

TECHNICKY STAV

kv=115,50 /100 = 1,155
VH = RU * kcu * kx * kv * km
VH = 325,30 €/m2 * 3,780 * 1,037 * 1,1550 * 0,95
VH = 1399,14 €/m?

[€/m?]

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
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Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rokK] Z [roK] 0 [%] TS [%]

Byt ¢.13 v bytovom dome

¢5.340 na p.&KN 708/3 1980 44 56 100 44,00 56,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 1 399,14 €/m? * 49,43 m? 69 159,49
Technicka hodnota 56,00% z 69 159,49 € 38729,31

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 BYTY
Vseobecna hodnota bytov vypocitana metédou polohovej diferenciacie:

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Byt sa nachadza v bytovom dome na ulici Jarkova 340 v Dobsinej. Bytovy dom je radovy, bodového typu, ma 4
nadzemné podlazia, sedlovu strechu s palenou krytinou. Dopravné spojenie je medzimestskou autobusovou
dopravou SAD a ZSR.

V okoli domu je kompletnd obcianska vybavenost mesta - v blizkosti st Skoly, Skélky, zdravotnicke
zariadenie, dom kultiry, obchody, mestsky tirad. Lokalita sa zarad'uje do stredového sidliska mesta.

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

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

Uvedené tarchy su zakonné. Lokalita sa nenachddza v ziadnom ochrannom pasme, ani chranenej krajinnej
oblasti, stavebna uzavera nie je vyhlasena. Bez vyskytu rusSivo posobiaceho objektu, alebo priemyselného
zariadenia v priamom kontakte. Bezny hluk a prach od lokalnej dopravy, bez ekologického zatazenia pozemku.
Nie je doklad o ohrozeni stavbami vo vS§eobecnom zaujme. Bez nevyhodnych najomnych zmlav. Pri obhliadke
neboli zistené Ziadne skutoc¢nosti, ktoré by obmedzovali riadne uZivanie nehnutel'nosti.

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

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,45

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
I. trieda II1. trieda + 200 % = (0,450 + 0,900) 1,350
II. trieda Aritmeticky priemer L. a Il triedy 0,900
II1. trieda Priemerny koeficient 0,450
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a IIL triedy 0,248
V.trieda II1. trieda - 90 % = (0,450 - 0,405) 0,045
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Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cislo Popis Trieda kepi V‘illla Vi‘::,?‘gk

1 Trh s bytmi v danej lokalite- sidlisku

dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe I1. 0,450 10 4,50
2 Poloha bytového domu v danej obci - vztah k centru obce

‘é,;i)tri:;}’,c;; I;gﬁ:k()bChOdného centra, hlavnych ulic a IL 0,900 30 27.00
3 Sucasny technicky stav bytu a bytového domu

nehnutel'nost nevyzaduje opravu, len bezn idrzbu IL. 0,900 7 6,30
4 Prevladajica zastavba v bezprostr. okoli byt. domu

ety s bjvnie il whenosia s bes o0 s
5 Prislusenstvo bytového domu

pracoviia a suSiaren alebo kocikaren a miestnost pre bicykle IV. 0,248 6 1,49
6 Vybavenost a prislusenstvo bytu

byt bez vykonanych rekonstrukcii s typovym vybavenim IV. 0,248 10 2,48
7 Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

oot g oy o 0y gz
8 Skladba obyvatel'stva v obytnom dome - sidlisku

gig‘l/{a hustota obyvatel'stva v sidlisku - obytné domy do 48 1L 0,450 6 2.70
9 Orientacia obytnych miestnosti k svetovym stranam

orientacia obytnych miestnosti nad 65 % JZ - JV II. 0,900 5 4,50
10 Umiestnenie bytu v bytovom dome

byt v stredovej sekcii na 2-6 NP L 1,350 9 12,15
11 Pocet bytov vo vchode - v bloku

pocet bytov vo vchode: do 10 bytov IL 0,900 7 6,30
12 Doprava v okoli bytového domu

autobus, miestna doprava - v dosahu do 15 minut IL 0,450 7 3,15
13 Ob¢ianska vybavenost v okoli bytového domu

Fariadent, sikladnd sbchodnd siet a kladné slutby mo 0450 6 270
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu

;}ézr.lacne prirodné lokality, lesy, vodna nadrz, park, skanzen a 1L 0,900 4 3,60
15 Kvalita Zivot. prostr. v bezprostred. okoli bytového domu

bezny hluk a prasnost od dopravy IL. 0,900 5 4,50
16 Nazor znalca

priemerny byt IIL 0,450 20 9,00

Spolu 145 96,85
VSEOBECNA HODNOTA BYTOV
Nazov Vypocet Hodnota

Koeficient polohovej diferenciacie kep = 96,85/ 145 0,668
VSeobecna hodnota VSHg = TH * kep = 38 729,31 € * 0,668 25871,18 €
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3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.2.1.1 Zastavana plocha

Spolu Spoluvlastnick Spoluvlastnicky Vymera
Parcela Druh pozemku ’mcle)ra [m2] P odiel y podiel bytu/nebytu o dz,elu [m?]
vy P k pozemku P
708/3 zastavana plocha a nadvorie 504,00 1/1 3619/100000 18,24
Obec: Dobsina
Vychodiskova hodnota: VHum = 4,98 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
3. obytné casti obci a miest od 5 000 do 10 000 obyvatel'ov a rekreacné oblasti
ks pre individualnu rekreaciu, centra obci do 5 000 obyvatel'ov, obytné z6ény na
koeficient vSeobecnej predmestiach a priemyslové a pol'nohospodarske oblasti miest do 50 000 0,90
situacie obyvatel'ov, obytné zény samostatnych obci v dosahu miest do 50 000
obyvatel'ov
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym
K vybavenim,
Koeficient inte‘;lzit vvwritia " rekreacné stavby na individualnu rekreaciu, 1,00
yvy - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, Skolstvo, zdravotnictvo, Sport so
Standardnym vybavenim
K 3. pozemKy v samostatnych obciach, odkial' sa moZno dostat prostriedkom
- ” . hromadnej dopravy alebo osobnym motorovym vozidlom do centra mesta do
koeficient dopravnych . Sy . . Y : oot 0,90
) 15 min. pri beZnej premavke, pozemky v mestach bez moZznosti vyuZitia
vztahov : .
mestskej hromadnej dopravy
kr
koeficient funkéného 3. plochy obytnych a rekrea¢nych uzemi (obytna alebo rekrea¢na poloha) 1,00
vyuzitia Uzemia
ki . . , \ , Lo . . .
koeficient technickej 4_. V(,?lml dobra vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 150
; v . sietf)
infrastruktary pozemku
kz . p . . T
koeficient povySujiicich ;Lé;?;avfsktggo(sg%rlliid. tzzzgl(l)(ie;tlk;lé\;ymera pozemku, druh moznej 3,00
faktorov Y pravyp pod.
kr
koeficient redukujicich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 0,90 * 1,00 * 0,90 * 1,00 * 1,50 * 3,00 * 1,00 3,6450
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku  VSHwmj = VHwy * kep = 4,98 €/m2 * 3,6450 18,15 €/m?2
CH = ial * YS = * *
Vseobecn4 hodnota podielu pozemku VSH = Podiel * VSHroz = 1/173619/100000 * 9 331,05 €

147,60 €

VYHODNOTENIE

Nazov Vypocet VSeobecna hodnota [€]
parcela & 708/3 504,00 m2 * 18,15 €/m? * 1/1*¥3619/100000 331,05
Spolu 331,05
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I1I. ZAVER

ZAKLADNE UDAJE

Nehnutel'nost: Byt ¢.13 v bytovom dome ¢.5.340
Vlastnik: Soltés Marek a Katarfna r.Ki$$ova
Vypis z KN: LV 2299

Hlavné stavby:

Nazov JKSO OP (m3) ZP (m2) Pocet podlazi
Byt ¢.13 v bytovom dome ¢.5.340 na p.c.KN
708/3 0,00 49,43 1
Pozemky:
Nazov pozemku Cislo parcely Vymera (m2)
Zastavana plocha 708/3 18,24

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov Spoluvl. podiel VSeobecna hodnota [€]
Stavby
Byt ¢.13 v bytovom dome ¢.s.340 na p.¢.KN 708/3 1/1 25871,18
PozemKky
Zastavana plocha - parc. ¢. 708/3 (18,24 m?2) 1/1z3619/100000 331,05
Vseobecna hodnota celkom 26202,23
VSeobecna hodnota zaokrihlene 26 200,00

Vseobecna hodnota slovom: DvadsatSesttisicdvesto Eur

V Rudnej, dina 18.09.2024
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[V. PRILOHY

Képia objednavka

Aktudlna képia vypisu zo suboru popisnych informécif katastra nehnutel'nosti
Képia aktualneho vypisu zo siboru geodetickych informacii katastra nehnutel'nosti
Nakres bytu

Vyzva na spristupnenie nehnutel'nosti

Potvrdenie o veku stavby

Fotodokumentacia

Nk wh
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V. ZNALECKA DOLOZKA

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

Znalecky posudok je zapisany v denniku pod ¢islom 137/2024.

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



