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I. UOVOD

1. Uloha znalca: Stanovenie vieobecnej hodnoty bytu &.25 na 1.nadzemnom podlazi bytového domu ¢.s.111
postavenom na parc. KN ¢.13472/221 k.. Cadca, obec Cadca, ul. Okruzna, vratane spoluvlastnickeho podielu na
spolo¢nych ¢astiach a zariadeniach obytného domu a pozemku parc. KN ¢ 13472/221 k.. Cadca vo vyske
10419/508716.

2. Uéel znaleckého posudku: Pre tcel drazby podla zakona 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach v zneni
neskorsich predpisov na zaklade navrhu: Slovenska sporitelnia, a.s.,, Tomasikova 48, 832 37 Bratislava 1C0: 00
151 653.

3. Datum, ku ktorému je znalecky posudok vypracovany (zistenie stavebno-technického stavu): 15.6.2020
4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje: 18.6.2020
5. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku:

a) Dodané zadavatel'om :
e Objednavka na vypracovanie znaleckého posudku D 400620 zo dia 1.6.2020
e Potvrdenie o veku stavby zo diia 23.6.2010
e Pddorys bytu

b) Ziskané znalcom :
e Vypis z listu vlastnictva & 4174 tiastoény k.. Cadca, okres Cadca, vytvoreny cez katastralny portal
e Informativna képia z katastralnej mapy, k.u. Zilina, vytvorena cez katastralny portal
e Obhliadka nehnutelnosti
e Pddorys bytu
e Fotodokumentacia
e Ponuky z realitnych portalov

6.Pouzité pravne predpisy a literatara:

e Vyhlaska MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni vyhl.MS SR
€.626/2007,605/2008 Z.z., 47 /2009 Z.z., 254/2010 Z.z a 213 /2017 Z.z.

e Zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoc¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych
zakonov

e Vyhlaska MS SR ¢. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykonava zakon o znalcoch, timoc¢nikoch a prekladatel'och v
zneni neskorsich predpisov

e Vyhlaska MS SR ¢. 491/2004 Z.z., ktorou sa vykonava zakon o znalcoch, timo¢nikoch a prekladatel'och
v zneni neskorsich predpisov

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

e Vyhlaska ¢. 461/2009 Z. z. ktorou sa vykonava zakon ¢. 162/1995 Z. z. o katastri nehnutelnosti a o
zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam

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

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

e Indexy cien stavebnych prac na precenenie rozpoctov spracované pomocou pomeru indexov cien
stavebnych prac SU SR podla klasifikacie stavieb

e Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoétu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska
univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3
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7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov:

7.1 Definicie posudzovanych veli¢in

Vieobecna hodnota (VSH) - definicia podl'a ods. 2,vyhl. ¢.492/2004 Z.7.:

Vseobecna hodnota je vyslednd objektivizovand hodnota majetku, ktord je znaleckym odhadom ich
najpravdepodobnejSej ceny ku ditu ohodnotenia v danom mieste a ¢ase, ktoru by tento mal dosiahnut na trhu
v podmienkach vol'nej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujici aj predavajici budu konat s patricnou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

Pozndmka: Uvedenym podmienkam predaja nemusia nezodpovedat napr. predaj v tiesni, predaj medzi
rodinnymi prisluSnikmi, predaj na zdklade vykonu rozhodnutia - konkurz, exekicia apod. Vysledkom
stanovenia je vSeobecna hodnota na trovni s danou z pridanej hodnoty.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)

Vychodiskova hodnota je znalecky odhad hodnoty, za ktori by bolo mozno hodnotend stavbu nadobudnut
formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na tirovni bez dane z pridanej hodnoty.

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

Vynosova hodnota (HV)
Vynosovad hodnota je znalecky odhad sucasnej hodnoty budtcich disponibilnych vynosov z vyuzitia
nehnutelnosti formou prenajmu, diskontovanych rizikovou (diskontnou) sadzbou.

Zakon 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov:

§2
(1)
Bytom sa na ucely tohto zakona rozumie miestnost alebo stibor miestnosti, ktoré si rozhodnutim stavebného
uradu trvalo urcené na byvanie a mdzu na tento ucel sluzit ako samostatné bytové jednotky.

(2)

Bytovym domom (d’alej len ,dom”) sa na ucely tohto zdkona rozumie budova, v ktorej je viac ako polovica
podlahovej plochy urc¢ena na byvanie a ma viac ako tri byty a v ktorej byty a nebytové priestory su za
podmienok ustanovenych v tomto zdkone vo vlastnictve alebo spoluvlastnictve jednotlivych vlastnikov a
spoloc¢né casti domu a spolo¢né zariadenia tohto domu sud stucasne v podielovom spoluvlastnictve vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov.

(3)

Nebytovym priestorom sa na ucely tohto zadkona rozumie miestnost alebo sibor miestnosti, ktoré su
rozhodnutim stavebného udradu urcené na iné tucely ako na byvanie; nebytovym priestorom nie je
prislusenstvo bytu$) ani spolo¢né ¢asti domu a spolo¢né zariadenia domu.

(4)

Spolo¢nymi ¢astami domu sa na ucely tohto zakona rozumeju Casti domu nevyhnutné na jeho podstatu a
bezpecnost, najma zaklady domu, strechy, chodby, obvodové mury, priecelia, vchody, schodistia, spolo¢né
terasy, podkrovia, povaly, vodorovné nosné a izolacné konstrukcie a zvislé nosné konStrukcie.

(5)

Spolo¢nymi zariadeniami domu sa na dcely tohto zakona rozumejd zariadenia, ktoré st urcené na spolo¢né
uZivanie a sliZia vylu¢ne tomuto domu, a to aj v pripade, ak s umiestnené mimo domu. Takymito
zariadeniami si najma vytahy, pracovne a kotolne vratane technologického zariadenia, susiarne, kocikarne,
spoloc¢né televizne antény, bleskozvody, kominy, vodovodné, teplonosné, kanalizacné, elektrické, teleféonne a
plynové pripojky.
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(6)

Spolo¢nymi ¢astami domu a prislusenstvom domu, ktoré st urcené na spolo¢né uzivanie a slizia vylucne
tomuto domu a pritom nie st stavebnou sticastou domu (d’alej len ,prislusenstvo®), sa na ucely tohto zakona
rozumeju oplotené zahrady a stavby, najma oplotenia, pristresky a oplotené nadvoria, ktoré sa nachadzaji na
pozemkKu patriacom k domu (d’alej len ,,pril'ahly pozemok*).

(7)

Podlahovou plochou bytu sa na tucely tohto zdkona rozumie podlahova plocha vsetkych miestnosti bytu a
miestnosti, ktoré tvoria prislusenstvo bytu,>) bez plochy teras, lodzii a balkdnov; to neplati pri terasach, ktoré
nie su spolo¢nymi ¢astami domu.

7.2 Pouzité metodické postupy na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb a pozemkov

Na stanovenie vseobecnej hodnoty stavieb sa v znaleckej praxi sa pouzivaji metody:
e Metdda porovnavania
e Kombinovana metéda
e Metdda polohovej diferenciacie

Metdda porovnavania (vSeobecne):

Pri vypocte sa pouziva transak¢ny pristup. Na porovnanie je potrebny subor asporn troch nehnutel'nosti a stavieb.
Porovnanie treba vykonat na merna jednotku, pricom

a) pristavbach je to spravidla obstavany priestor, zastavana plocha, podlahova plocha, diZka, kus a pod.

Hlavné faktory porovnavania pre stavby:
e ekonomické (datum prevodu, forma prevodu, sposob platby a pod.),
e polohové (miesto, lokalita, atraktivita a pod.),
e konStrukené a fyzické (Standard, nadsStandard, podstandard, prislusenstvo a pod.).

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti, pripadne ponuky realitnych
kancelarii) musia byt identifikovatel'né. Pri porovnavani sa musia vylucit vsetky vplyvy mimoriadnych okolnosti
trhu (napr. pribuzensky vztah medzi predavajiicim a kupujuicim, stav tiesne predavajiceho alebo kupujiceho a
pod).

Pri vypocte sa moze pouZzit aj matematicka Statistika. Na toto porovnanie je potrebny tak vel'ky stubor, aby boli
splnené zname a platné testy matematickej Statistiky.

Zakladny vzt'ah na stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti porovnanim je

kde
M - pocet mernych jednotiek hodnotenej nehnutel'nosti,
VSHy - vSeobecna hodnota na mernd jednotku urcena porovnavanim v €/M].

VSeobecnu hodnotu na mernu jednotku mozno stanovit aritmetickym alebo vazenym aritmetickym priemerom
vSeobecnych hodnét urcenych porovnanim z porovnatelnych nehnutel'nosti. Pri stavbach sa spravidla vyuZiva
prosty aritmeticky priemer.

Vztah na urcenie vSeobecnej hodnoty na mernu jednotku aritmetickym priemerom vSeobecnych hodnét:
M I
VSH :HZVSH M
= [€/M]]

Vztah na urcenie vSeobecnej hodnoty na mernu jednotku vazenym aritmetickym priemerom vSeobecnych
hodnot:

n
(M, . V8H ;)
VSH ;=42
M;

EN
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kde

VSHuy - priemerna vSeobecna hodnota na mernu jednotku v €/M],

n - rozsah stiboru (pocet nehnutel'nosti pouzitych na porovnanie),

VSHwi - vSeobecna hodnota na merni jednotku v €/M] uréend porovnanim s konkrétnou porovnatelnou
nehnutelnostou,

M; - pocet mernych jednotiek porovnatel'nej nehnutelnosti.

Pri vybere podkladov o porovnatelnych stavbach je zakladné pravidlo ziskat aspon tri také
porovnatel'né stavby, ktoré sa vo svojich vlastnostiach v ¢o najvidcSej miere zhoduju s hodnotenou
stavbou.

Zakladné Kkritéria na vyber porovnatel'nych stavieb:
= ]okalita, vel'kost sidla a vzdialenost od miest,

= konstrukcné a materialové vyhotovenie,

= technicky stav, vek, poruchy,

= vybavenie, vykonané rekonstrukcie, resp. modernizacie,

= orientacia izieb ku svetovym stranam,

» dopravnd infrastruktira (moznosti hromadnej dopravy),

» technickd infraStruktira (druhy inzinierskych sieti a moznosti priameho napojenia),
*  druh zastavby v okoli,

=  dizka inzercie porovnatel'nej stavby, posledna aktualizacia ponukovej ceny,

= iné

Ak je zhoda kritérii medzi hodnotenou a porovnatelnymi stavbami vel'k3, je nasledné pouzitie porovnavacej
metddy jednoduché, pretoZe je minimalna nutnost zohl'adniovat rozdiely prostrednictvom jednotlivych faktorov
porovnavania.

Ak sa znalcovi nepodari obstarat dostato¢ny pocet udajov o porovnatel'nych stavbach tak stanovenie
vSeobecnej hodnoty porovnavacou metddou nie je mozné a ziskané idaje su len informativne.

Metdéda polohovej diferenciacie:
Metdda polohovej diferenciacie pre stavby vychadza zo zakladného vztahu:

VgHs =TH * ka [€]

kde:
TH - technicka hodnota stavieb na irovni bez DPH,
kep -  koeficient polohovej diferenciacie, ktory vyjadruje pomer medzi technickou hodnotou a vSeobecnou

hodnotou (na trovni s DPH)

Na urcenie koeficientu polohovej diferenciacie boli pre stavbu pouzité metodické postupy obsiahnuté
v metodike USI. Princip je zaloZeny na urceni hodnoty priemerného koeficientu predajnosti v nadvaznosti na
lokalitu a druh nehnutel'nosti, z ktorého sa urcia ¢iastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy. PouZity
priemerny koeficient polohovej diferencidcie vychadza z odbornych skusenosti. Nasledne je hodnotenim
viacerych polohovych kritérii (zatriedenim do kvalitativnych tried) objektivizovand priemerna hodnota
koeficientu polohovej diferenciacie na vyslednu, platnud pre konkrétnu nehnutel'nost. Pri objektivizacii ma kazdé
polohové kritérium urceny svoj vplyv na hodnotu (vahu).

8. Osobitné poziadavky objednavatel'a: Neboli vznesené
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II. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody:

Ohodnotenie je vykonané v sulade s prilohou ¢.3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov. Vo vypocte si pouzité rozpoctové ukazovatele a metodické
postupy stanovenia vSeobecnej hodnoty uvedené v "Metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a
stavieb", vydanej USI ZU v Ziline. V$eobecna hodnota bytu s prislusenstvom je vypoéitana metédou polohovej
diferenciacie a porovnavacou metédou. Kombinovana metéda je vylicena z dévodu neschopnosti nehnutel'nosti
dosahovat primerany vynos formou prendjmu vzhladom na fakt, Ze sa jednd o reziden¢nd nehnutel'nost.
Vypocet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpoctovych ukazovatelov publikovanych v Metodike
vypocltu vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej drovne je podla
poslednych znamych $tatistickych tidajov vydanych SU SR platnych pre 1.5tvrtrok 2020- 2,618.

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje :
o (Ciastotny vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva & 4174 k.4. Cadca, okres Cadca vytvoreny

cez katastralny portal:

Byt ¢.25 na 1. nadzemnom podlazi byt.domu ¢.s.111 na parc.KN &13472/221 k.i.Cadca, obec Cadca, na ul.
Okruznd, vratane spoluvlastnickeho podielu na spol.castiach a zariadeniach byt.domu a pozemku parc. KN ¢
13472/221 k.4. Cadca vo vyske 10419/508716 je evidovany vo vlastnictve:

19 Spalek Erik r. Spalek a Darina Spalkova r. Jakubikova, Okruzna 112/18, Cadca, PSC 022 04, SR v podiele 1/1
Tarchy:

19 Zalozné pravo v prospech Slovenska sporiteffia, a.s., Tomasikova 48, 832 37 Bratislava, I60:00151653 na
zabezpecenie pohfadavky z uveru £.0313974412, podfa zmluvy £.V 1955/2010 zo dfia 02.08.2010 (na byt £.25
na prizemi vchod C, podiel na spol. éastiach a zariad.domu a pozemku 10419/508716 vl. Spalek Erik a Darina .
Jakubikova) - 1438/2010- 1488/2010 i}

19 Exekucny prikaz zriadenim exekucného zaloZného prava ¢. EX 3161/2010 ( na byt €. 25 na prizemi- vl. Spalek
Erik a Darina r. Jakubikova)- sudny exekitor JUDr. Jozef Rigian, Zilina, Pivovarska 1069, v prospech
opravneného Vieobecna zdravotna poistovia,a.s., pob. Cadca- 708/2011

19 Zakonné zaloZné pravo v prospech ostatnych viastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome és. 111, podfa
par. 15 zak. 182/1993 Z.z. v zneni neskorsich predpisov- 1038/2011

19 Exekuény prikaz &.Ex 15763/10, zriadenim exekuéného ziloZného prava, vydal JUDr.Rudolf Kruty, Zahradnicka
60, Bratislava (na byt €.25 na prizemi vl. Spalek Erik a Darina r.Jakubikova ) v prospech opravneného
POHOTOVOST s.r.o., Pribinova 25, Bratislava - 1258/2011

19 Z 2475/2015: Exekucny prikaz ¢. EX 2748/2007 na zriadenie exeku¢ného zalozného prava (na byt €. 25 na
prizemi, vchod C ) - sudny exekitor JUDr. Marian Janec, Zilina, Sad SNP 666/12, v prospech opravneného
Orange Slovensko, a.s., Bratislava- 2307/2015

19 Z 4868/2016: Exekuény prikaz na zriadenie exekuéného zaloZného prava €. EX 4955/14 ( byt €. 25 na prizemi,
vchod C ) - sudny exekutor JUDr. Martin Hermanovsky, Moskovska 18, Bratislava, v prospech opravneného
Home Credit Slovakia, a.s., Teplicka 7434/147, Piedtany - 3428/2016

19 Z 3696/2017: Exekuény prikaz zriadenim exekuéného zaloZného prava &. EX 493/2016 | na byt €. 25 na prizemi,
vchod C, podiel na spol. éastiach a spol. zar. domu a na pozemku 10419/508716)- sidny exekudtor JUDr. Hugo
Hybal, Jakabova 30, Bratislava, v prospech opravneného mBank SPOLKA AKCYJNA , pob. zahranicnej banky,
Bratislava, Pribinova 10 - 2302/2017

19 Z 3767/2017: Exekuény prikaz na zriadenie exekuéného zaloZného prava €. EX 766/16 ( byt €. 25 na prizemi,
vchod C ) - sudny exekuator JUDr. Jozef Augustin, K Dolnej stanici 7282/20A, Trenéin, v prospech opravneného
BYTY Cadca, s.r.0., Majova 1107, Cadea - 2362/2017

19 Z 521/2020: Exekucny prikaz na zriadenie exekuéného zaloZného prava €. 384EX 421/19 ( na byt €. 25 na
prizemi, vchod C ) - sudny exekutor JUDr. Jozef Augustin, Framborska 3605/41, Zilina, v prospech
opravneného: mal. Sebastiana Spaleka a mal. Andreja Spaleka, obaja bytom Okruzna 11 1112, Gadca - 298/2020

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postudenia:
e Miestna obhliadka vykonand dna 15.6.2020
e Zameranie podlahovej plochy bytu vykonané diia 15.6.2020
o Fotodokumentacia vyhotovena znalcom dila 15.6.2020
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d) Technicka dokumentacia:

Dokumentacia bytového domu a bytu (ndkres pddorysu bytu) bola poskytnutd vlastnikom nehnutelnosti.
Skutkovy stav bol zamerany a je zaznamenany v prilohach znaleckého posudku. Sucasnym vlastnikom bola
zruSena priecka medzi kuchynou a loggiou, loggia bola uzatvorena. Ako doklad o roku postavenia bytového
domu bolo predloZené Potvrdenie o veku stavby vydané diia 23.6.2010, podl'a ktorého bol bytovy dom dany do
uzivania v roku 1988. Doklad preukazujici nadobudnutie bytu nebol vlastnikom predlozeny (bol vyziadany).

e) Udaje katastra nehnutel'nosti:

Byt ¢25 na 1. nadzemnom podlaz{ byt.domu ¢&.s.111 na parc.KN ¢13472/221 k.t.Cadca, obec Cadca, na ul.
Okruzna, vratane spoluvlastnickeho podielu na spol.¢astiach a zariadeniach byt.domu a pozemku parc. KN ¢.
13472/221 k.. Cadca vo vyske 10419/508716 je evidovany na liste vlastnictva ¢ 4174 k.4. Cadca. Pédorysné
zobrazenie bytového domu v katastralnej mape je v stlade so skutkovym stavom. Pristup k nehnutelnosti je po
parc. KN ¢.13472/328 k.t. Cadca, evidovanej na liste vlastnictva & 3053 k.. Cadca, vo vlastnictve Mesta Cadca.

f) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutel'nosti tvoriacich predmet ohodnotenia:
e Byt ¢.25 na 1. nadzemnom podlaZi byt.domu &.5.111 na parc.KN ¢.13472/221 k.i.Cadca, obec Cadca, na
ul. Okruzna, vratane spoluvlastnickeho podielu na spol.castiach a zariadeniach byt.domu a pozemku
parc. KN ¢ 13472/221 k.. Cadca vo vyske 10419/508716

g) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutel'nosti, ktoré nie sii predmetom ohodnotenia:
Neboli zistené
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2. STANOVENIE VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY

2.1 Byt ¢.25 na 1.nadzemnom podlaZzi byt.domu ¢.s.111 na parc.KN ¢.
13472/221 k.a. Cadca, obec Cadca, Okruzna ul.

Popis bytového domu:

Obytny dom ¢&s. 111 postaveny na pozemku parc. KN & 13472/221 k.. Cadca, je situovany v okresnom meste
Cadca, na sidlisku Ky¢erka, Okruzna ulica. Sidlisko Kyc¢erka je situované v juhozapadnej ¢asti mesta s
dostupnostou do centra mesta 1,0 km. Pozemok parc. KN ¢. 13472/221 je v celosti zastavany bytovym domom,
je s moznostou napojenia na verejné rozvody vody, kanalizacie a elektrickej energie. Okolitd zastavbu tvoria
prevazne bytové domy a objekty obc¢ianskej vybavenosti vybudované v ramci sidliska (obchody, sluzby, zdkladna
Skola, posta, restauracné zariadenia). Ostatna obcianska vybavenost je dostupna v rdmci centra mesta.

Obytny dom ma 6 nadzemnych podlazi a 1. podzemné podlazie, na 1. podzemnom podlazi st situované spolo¢né
priestory a pivnice, na 1.-6. nadzemnom podlaZzi su situované byty. V roku 2015 boli na bytovom dome vymenené
okna v spolo¢nych priestoroch za plastové s izolacnym dvojsklom, vchodové dvere za dvere z hlinikovych
profilov so zasklenim, vymeneny el. vratnik, v roku 2017 boli vymenené stupackové rozvody.

Obvodové steny a deliace konstrukcie bytového domu st vyhotovené ako prefabrikované Zelezobeténové bez
zateplenia. Obvodové steny st hriubky 30 cm, vnitorné nosné steny su hribky 15 cm. Stropy su Zelezobeténové
prefabrikované. Schodiska medzi jednotlivymi podlaziami st prefabrikované s nastupnicami z liateho terazzo,
podlahy v spolo¢nych priestoroch 1. PP st z keramickej dlazby a z cementového poteru, na podlaziach z
keramickej dlazby. Vstupné dvere do domu su z hlinikovych profilov, okna na schodisku st z plastovych profilov.
Strecha obytného domu je ploch, dvojplastova, s krytinou z natavovacich asfaltovych pasov. Vnitorné omietky
su vyhotovené ako vapenné Stukové. Dom je napojeny na vSetky inZinierske siete, okrem zemného plynu, je
vybaveny rozvodom teplej a studenej vody, splaskovej kanalizacie, spolocnej televiznej antény, bleskozvodom,
telefénnymi rozvodmi, osobnym vytahom, domovym vratnikom, rozvodom poziarnej vody. Vykurovanie domu a
dodavka TUV je dialkova. Obytny dom bol dany do uZivania v roku 1988.

Popis bytu:

Predmetom ohodnotenia je trojizbovy byt nachadzajici sa na 1.nadzemnom podlaZi obytného domu ¢.s. 111
postaveny na pozemku parc. KN & 13472/221 k.. Cadca, v krajnej sekcii. Byt pozostava zo troch izieb, vstupnej
chodby, kuchyne, kiipel'ne, samostatného WC, prislusenstvo bytu tvori pivnica.

Okna v celom byte sui z plastovych profilov, vstupné dvere sui plné, drevené osadené do ocelovej zarubne,
vnutorné dvere su ramové s vyplinou, osadené do ocelovych zarubni. Naslapné vrstvy podlah st v dvoch
obytnych miestnostiach bukové lamelové, v jednej obytnej izbe a kuchyni vel'koplo$né laminatové, v chodbe, v
kipelni a samostatnom WC z keramickej dlazby. Vybavenie kipelne tvori keramické umyvadlo, smaltovana
vaila, pakové batérie, vo WC je WC misa kombi. Vybavenie kuchyne tvori kuchynska linka na baze dreva,
elektricky sporadk s keramickou platiiou, nerezové umyvadlo, pdkova batéria. Povrchovi dpravu stien tvoria
vapennocementové hladké omietky, v kuchyni je keramicky obklad steny, v jednej izbe je obklad z plastovych
profilov. Bytové jadro je povodn, umakartové. Vykurovanie bytu je ustredné s dialkovou dodavkou tepla,
radiatory su ocelové. V byte je vyhotoveny telefonny rozvod, domaci vratnik (domovy telefén), spoloény TV
rozvod a internet. Si¢asnym vlastnikom bola zrusena priecka medzi kuchyiiou a loggiou, loggia bola uzatvorena.
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Vzhl'adom na rozsah rekonstrukcie na bytovom dome a byte a z toho vyplyvajice rozne opotrebenie jednotlivych
konstrukénych prvkov bolo celkové opotrebenie stanovené analytickou metddou podl'a skuto¢ného opotrebenia
jednotlivych konstrukénych prvkov.

Obytné miestnosti Chodba

i
Wi ra—
y e
| 1
. A

.’ il

i |
| {
1§

I

Vehod do byiového domu Schodisko T Pivnice

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 3 Domy obytné typové s celostatne unifikovanymi konstrukénymi sistavami panelovymi

KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy

PODLAHOVA PLOCHA

Nazov miestnosti a vypocet | Podlahova plocha [m?]

Izba: 2,253*4,148 9,35
Izba: 2,849*4,093 11,66
Izba: 4,044%4,747 19,20
Kuchyna: 2,151*4,88 10,50
Chodba: 3,197*2,847 9,10
Kupela: 1,895*1,649 3,12
WC: 1,29*0,797 1,03
Pivnica: 1,55*1,00 1,55

Vypocitana podlahova plocha 65,51

STANOVENIE VYCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoctovy ukazovatel: RU =9800 / 30,1260 = 325,30 Eur/m?

Koeficient konstrukcie: kk = 1,037 (montovana z dielcov beténovych ploSnych)
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: keu=2,618

Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: kv =1,02

Pocet izieb: 3
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Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu:

2 . - . Cenovy podiel
Cislo Nazov Cenovz' pOdl_EI Koef. Stand. ksi Uprav.jal*pli) (?Ielu hodnotenej
RU [%] cpi cpi * ksi stavby [%]
Spoloc¢né priestory
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,00 5,00 5,18
2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,00 18,00 18,63
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 8,29
4 Schody 3,00 1,00 3,00 3,11
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 5,18
6 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 2,07
7 Klampiarske konStrukcie 1,00 1,00 1,00 1,04
8 Upravy vonk. povrchov 3,00 1,00 3,00 3,11
9 Upravy vniit. povrchov 2,00 1,00 2,00 2,07
10 Vnutorné Kker. obklady 0,50 0,00 0,00 0,00
11 Dvere 0,50 1,10 0,55 0,57
12 Okna 5,00 1,10 5,50 5,70
13 Povrchy podlah 0,50 1,00 0,50 0,52
14 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,59
15 Elektroinstalécia 2,00 1,00 2,00 2,07
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 1,04
17 Vnutorny vodovod 2,00 1,00 2,00 2,07
18 Vnutorna kanalizacia 2,00 1,00 2,00 2,07
19 Vnutorny plynovod 1,00 0,00 0,00 0,00
20 Vytahy 2,00 1,00 2,00 2,07
21 Ostatné 2,00 1,00 2,00 2,07
Zariadenie bytu
22 Upravy vnut. povrchov 4,00 1,00 4,00 4,14
23 Vnutorné ker. obklady 1,00 0,60 0,60 0,62
24 Dvere 2,00 1,00 2,00 2,07
25 Povrchy podlah 2,50 1,00 2,50 2,59
26 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,59
27 Elektroinstalacia 3,00 1,00 3,00 3,11
28 Vnutorny vodovod 1,00 1,00 1,00 1,04
29 Vnutorna kanalizacia 1,00 1,00 1,00 1,04
30 Vnutorny plynovod 0,50 0,00 0,00 0,00
31 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 2,07
32 Vybavenie kuchyi 2,00 1,00 2,00 2,07
33 Vnut.hyg.zariad.vratane WC 4,00 0,80 3,20 3,31
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 0,80 3,20 3,31
35 Ostatné 2,50 1,00 2,50 2,59
Spolu | 10000 | | 96,55 100,00
Koeficient vplyvu vybavenosti: kv =96,55 /100 = 0,9655
Vychodiskova hodnota na MJ: VH=RU *key *kg *ky *km  [Eur/m?]
VH = 325,30 Eur/m? * 2,618 * 1,037 * 0,9655 * 1,02
VH = 869,73 Eur/m?
TECHNICKY STAV

Vzhl'adom na rozsah rekonstrukcie vykonanej na byte a bytovom dome, bolo celkové opotrebenie stanovené
analytickou metédou.

= . Cenovy Opotrebenie
Cislo Nazov podiel [%] [%] cpi*0i/100
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,18 40,00 2,07
2 Zvislé konstrukcie 18,63 40,00 7,45
3 Stropy 8,29 40,00 3,32
4 Schody 3,11 40,00 1,24
5 ZastreSenie bez krytiny 5,18 40,00 2,07
6 Krytina strechy 2,07 40,00 0,83
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7 Klampiarske konstrukcie 1,04 40,00 0,42
8 Upravy vonk. povrchov 3,11 40,00 1,24
9 Upravy vniit. povrchov 2,07 40,00 0,83
10 Vnutorné Kker. obklady 0,00 0,00 0,00
11 Dvere 0,57 30,00 0,17
12 Okna 5,70 30,00 1,71
13 Povrchy podlah 0,52 40,00 0,21
14 Vykurovanie 2,59 40,00 1,04
15 Elektroinstalacia 2,07 40,00 0,83
16 Bleskozvod 1,04 40,00 0,42
17 Vnutorny vodovod 2,07 3,00 0,06
18 Vnutorna kanalizicia 2,07 3,00 0,06
19 Vnutorny plynovod 0,00 0,00 0,00
20 Vytahy 2,07 40,00 0,83
21 Ostatné 2,07 40,00 0,83
22 Upravy vnut. povrchov 4,14 40,00 1,66
23 Vnutorné ker. obklady 0,62 40,00 0,25
24 Dvere 2,07 40,00 0,83
25 Povrchy podlah 2,59 35,00 0,91
26 Vykurovanie 2,59 40,00 1,04
27 Elektroinstalacia 3,11 35,00 1,09
28 Vnutorny vodovod 1,04 40,00 0,42
29 Vnutorna kanalizacia 1,04 40,00 0,42
30 Vnutorny plynovod 0,00 0,00 0,00
31 Ohrev teplej vody 2,07 40,00 0,83
32 Vybavenie kuchyi 2,07 20,00 0,41
33 Vnut.hyg.zariad.vratane WC 3,31 40,00 1,32
34 Bytové jadro bez rozvodov 3,31 40,00 1,32
35 Ostatné 2,59 35,00 0,91
Opotrebenie 37,04%
Technicky stav 62,96%

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 869,73 Eur/m2 * 65,51m?2 56 976,01
Technicka hodnota 62,96% z 56 976,01 Eur 35872,10
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3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Kysuca

s

QA
. E;mbalovy&ladidrﬂ
5, b : s

lie

Obytny dom ¢&s. 111 postaveny na pozemku parc. KN & 13472/221 k.. Cadca, je situovany v okresnom meste
Cadca, na sidlisku Ky¢erka, Okruzna ulica. Sidlisko Kyc¢erka je situované v juhozapadnej ¢asti mesta s
dostupnostou do centra mesta 1,0 km. Pozemok parc. KN ¢. 13472/221 je v celosti zastavany bytovym domom,
je s moznostou napojenia na verejné rozvody vody, kanalizicie, zemného plynu a elektrickej energie. Okolitu
zastavbu tvoria prevazne bytové domy a objekty obcianskej vybavenosti vybudované v ramci sidliska (obchody,
sluzby, zakladna Skola, posta, reStauracné zariadenia). Ostatna obcianska vybavenost je dostupna v ramci centra
mesta a v ramci ulice Slobody (objekty supermarketov obchodnych retazcov).

Obytny dom ma 6 nadzemnych podlazi a 1. podzemné podlazie, na 1. podzemnom podlazi su situované spolo¢né
priestory a pivnice, na 1.-6. nadzemnom podlaZi su situované byty. Byt sa nachadza na 1. nadzemnom podlazi, v
krajnej sekcii.

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:

Predmetom ohodnotenia je trojizbovy byt po ¢iasto¢nej rekonstrukcii, ktory je svojim dispozi¢nym rieSenim a
vybavenim urceny na celoro¢né byvanie, situovany v zateplenom zrekonstruovanom bytovom dome. Vzhl'adom
na jeho situovanie v ramci bytového domu a sidelného ttvaru v budicnosti nie je predpoklad na iné vyuZitie ako
v Case ohodnotenia.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti:
e Tarchy evidované na LV
e Vdanej lokalite neboli zistené iné rizika obmedzujice uzivanie predmetnej nehnutelnosti.
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3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

Zdovodnenie vypoctu koeficientu polohovej diferenciacie:
Koeficient polohovej diferenciacie je vypocitany v stulade s "Metodikou vypoctu vSeobecnej hodnoty
nehnutel'nosti a stavieb”, vydanej USI ZU v Ziline. Vzhladom na vel’kost sidelného ttvaru, polohu, typ a technicki
hodnotu bytu, vel'kost podlahovej plochy a dopyt po bytoch v danej lokalite, je vo vypocte uvazované s
priemernym koeficientom polohovej diferenciacie vo vyske 1,1 (objektivne vyjadruje pomer medzi technickou
hodnotou a dosahovanymi priemernymi trhovymi cenami porovnatelnych bytov v danom mieste a case).

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda | Vypocet Hodnota
I. trieda 111 trieda + 200 % = (1,100 + 2,200) 3,300
IL. trieda Aritmeticky priemer I. a Il triedy 2,200
I11. trieda Priemerny koeficient 1,100
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a IIL. triedy 0,605
V. trieda I11. trieda - 90 % = (1,100 - 0,990) 0,110
Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:
< . . Vaha Vysledok
Cislo Popis Trieda Kep1
VI Kepr*vi

1 Trh s bytmi v danej lokalite- sidlisku

dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe M1 1,100 10 11,00
2 Poloha byt. domu v danej obci - vztah k centru obce

Casti obce vhodné k byvaniu, bezné sidliska I1. 1,100 30 33,00
3 Sucasny technicky stav bytu a bytového domu

nehnutel'nost nevyzaduje opravu, len beznt tdrzbu IL. 2,200 7 15,40
4 Prevladajica zastavba v bezprostr. okoli byt. domu

objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod. L 3,300 5 16,50
5 Prislusenstvo bytového domu

pracovna, susiaren, kocikaren, miestnost pre bicykle, vytah I11. 1,100 6 6,60
6 Vybavenost' a prislusenstvo bytu

vykonana rekonsStrukcia bytového jadra a kuchyne II. 1,100 10 11,00
7 Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

dostato¢na ponuka pracovnych moZnosti v mieste,

nezamestnar;ost’ dop5 % ’ L 3,300 8 26,40
8 Skladba obyvatel'stva v obytnom dome - sidlisku

E};gl;a hustota obyvatel'stva v sidlisku - obytné domy do 48 L 1,100 6 6,60
9 Orientacia obytnych miestnosti k svetovym stranam

orientdcia obytnych miestnosti nad 65 % JZ - JV II. 2,200 5 11,00
10 Umiestnenie bytu v bytovom dome

byt na prizemi II1. 1,100 9 9,90
11 Pocet bytov vo vchode - v bloku

pocet bytov vo vchode: do 20 bytov IL. 1,100 7 7,70
12 Doprava v okoli bytového domu

Zeleznica, autobus a miestna doprava - v dosahu do 10 mintt I 2,200 7 15,40
13 Obc¢ianska vybavenost v okoli bytového domu

posta, skola, Qoliklin,ika, lfultl’lrne zariadenia, kompletna siet L 2.200 6 13,20

obchodov a zakladné sluzby
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu

les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti do 1000 m I1. 1,100 4 4,40
15 Kvalita Zivot. prostr. v bezprostred. okoli byt. domu

bezny hluk a prasnost od dopravy IL. 2,200 5 11,00
16 Nazor znalca

dobry byt IL 2,200 20 44,00

Spolu 145 243,10
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VSEOBECNA HODNOTA BYTOV

Nazov | Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 243,1/ 145 1,677
VsSeobecna hodnota VSHp = TH * kep = 35 872,10 Eur * 1,677 60 157,51 Eur

3.1.2 POROVNAVACIA METODA

Pre porovnavanie boli v danom mieste a Case zistené ponuky na predaj obdobnych bytov prostrednictvom
internetového portadlu www.nehnutel'nosti.sk. Mernou jednotkou porovnavania je 1 m? podlahovej plochy bytu,
porovnavanie je vykonané percentudlnymi prirdzkami alebo zrazkami z ponukovej ceny na mernu jednotku. Z
ponuk boli vyberané byty s umiestnenim v rdmci sidelného utvaru - sidlisko Kycerka, s réznym stavebno-
technickym stavom a vybavenim (¢iastocne a kompletne rekonstruované byty). Vybraté boli 3 ponuky bytov,
ktoré boli upravené o vplyvy:
= ekonomické - v ekonomickych faktoroch je zohl'adnend najmi skutoCnost, Ze ide o nerealizované
predaje, jedna sa o ponukové ceny porovnatelnych bytov, nie prevody nehnutelnosti s predpokladom
upravy ceny, cena bola upravend o 3,0 % nadol)
=  polohové - porovnavané byty su v porovnatelnej dostupnosti do centra mesta ako hodnoteny byt,
umiestnenie v rdmci bytového domu je pri porovnavanych bytoch 1 a 2 rovnaké, byt ¢. 3 ma lepSiu
polohu
= fyzické - vo fyzickych faktoroch bola zohladnené najmad vybavenie bytu a rozsah vykonanej
rekonstrukcie. Byt ¢. 1 a 2 je rekonStruovany vo vy$Som Standarde a rozsahu, byt ¢. 3 je CiastoCne
rekonsStruovany. Hodnoteny byt je ciasto¢ne zrekonStruovany, okrem bytového jadra (pévodné, v
priemernom materidlovom a kvalitativnom vyhotoveni, vyzadujici dalSiu rekonstrukciu a
modernizaciu.
= Zdoévodu objektivizacie boli ponukové ceny znizené o predpokladanii hodnotu spoluvlastnickeho
podielu na pozemku pod bytovym domom v pausalnej vyske 500,- EUR.

Pocet M] stavby: 65,51 m?
Zoznam porovnavanych stavieb (popisy sa prevzaté z poniik)
Byt ¢.1

poniikame na predaj ¢iastoéne zrekonstruovany byt 3+1 na sidlisku Ky¢erka v blizkosti centra mesta Cadca s
rozlohou 65m2. Byt je dobre dispozi¢ne rieSeny, pozostava z 3 nepriechodnych izieb, velkej kuchyne, kipelne a
samostatnej toalety. Byt sa nachddza na vyvySenom prizemi nezatepleného bytového domu(planované
zateplenie v marci 2020) s orientdciou SZ-SV. Byt sa nachadza v tichej lokalite mesta Cadca s velmi dobrou
obcianskou vybavenostou(Skola, nemocnica, posta,obchod, MHD). V ramci rekonStrukcie boli v celom byte
osadené plastové oknd, plavajice podlahy, elektroinstalacia, zvac¢Senie kuchyne o loggiu. Pri rychlom jednani
mozna dohoda

Druh dokladu: Ponuka z internetu

Identifikacia dokladu: https://www.nehnutelnosti.sk/3889812 /byt-3-1-cadca-kycerka-
exkluzivne/

Datum k dokladu: 16.6.2020

Pocet M] stavieb: 65,00 m?

Cena stavby podl'a dokladu: 76 000,00 Eur

Odhadovany podiel pozemku: 500,00 Eur

Cena stavby zniZena o podiel pozemku: 75 500,00 Eur

Cena stavby na Mj: 1161,54 Eur/m?
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Byt ¢.2

- prerobeny byt

- okna

- stavané skrine + el. spotrebice
- prvé zvysené poschodie

- neprechodné izby

- vnatorny byt

Byt do ktorého sa zamilujete.

Druh dokladu: Ponuka z internetu

Identifikacia dokladu: https://www.nehnutelnosti.sk/4002854 /slnecny-3-izb-byt/
Datum k dokladu: 16.6.2020

Pocet M] stavieb: 72,00 m?

Cena stavby podl'a dokladu: 78 500,00 Eur

Odhadovany podiel pozemku: 500,00 Eur

Cena stavby zniZena o podiel pozemku: 78 000,00 Eur

Cena stavby na MJ: 1 083,33 Eur/m?

Byt ¢.3

AD- REALITY Kysuce - pontikame na predaj trojizbovy byt po Ciastoc¢nej rekonstrukcii - okna plastové so
zaluziami, podlahy, kupelniové jadro, bezpecnostné vchodové dvere, balkén, merace spotreby vody a tepla,
nizke mesacné naklady. Byt je na 3. poschodi bytového domu, ihned’ vol'ny. Majitel’ uprednostiiuje vymenu bytu
za rodinny dom (aj starsi) pripraveny na byvanie + cenové vyrovnanie, pripadne platbu v hotovosti.
Lokalita: prijemny, slnecny byt v tichej lokalite, v blizkosti Skola a Skolka, jasle, nemocnica, supermarket,
zastavka MHD, kostol, detské ihrisko, dobra obc¢ianska vybavenost, nizke mesa¢né naklady na byvanie. V okoli je
vel'a zelene s moZnostou vychadzok do prirody priamo z domu.

Ponuka z internetu
https://www.nehnutelnosti.sk/3940645 /trojizbovy-byt-po-

Druh dokladu:
Identifikacia dokladu:
rekonstrukcii-ul-okruzna-cadca/

Datum k dokladu: 16.6.2020
Pocet M] stavieb: 72,00 m?

Cena stavby podl'a dokladu: 69 000,00 Eur
Odhadovany podiel pozemku: 500,00 Eur
Cena stavby zniZena o podiel pozemku: 68 500,00 Eur
Cena stavby na MJ: 951,39 Eur/m?

Vypocet vseobecnej hodnoty stavby

Nazov | Byt &.1 | Byt &.2 | Byt &.3
Cena porovnatel'ného majetku [Eur] 75 500,00 78 000,00 68 500,00
(ponukova cena) (ponukova cena) (ponukova cena)
Cena na MJ [Eur/m?] 1161,54 1 083,33 951,39
Hodnotenie faktorov | | I
Ekonomické faktory ~ - 3,00 % - 3,00 % - 3,00 %
- Ponuky z realitnych portalov s horsi horsi horsi
, orsie orsie orsie
predpokladom dpravy ceny
Polohové faktory +0,00% + 0,00% + 0,00%
- Situovanie v ramci mesta Cadca zhoda zhoda zhoda
Konstrukéné a fyzické faktory - 10,00 % - 10,00 % - 5,00%
- rozsah a kvalita rekonstrukcie horsie horsie horsie
Polohové faktory + 0,00% + 0,00% - 5,00 %
- Situovanie v ramci bytového domu zhoda zhoda horsie
Spolu: - 13,00 % - 13,00 % - 13,00 %
Vyhodnotenie
Porovnatel'na hodnota na MJ [Eur/mZ2] 1010,54 942,50 827,71
Priemerna porovnatel'na hodnota 926,92 Eur/m?2
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Vypocet porovnatel'nej hodnoty na MJ [Eur/m?]:

Byt ¢.1:1161,54+1 161,54*(-0,0300+0,0000-0,1000+0,0000)= 1 010,54 Eur/m?
Byt ¢.2: 1 083,33+1 083,33*(-0,0300+0,0000-0,1000+0,0000)= 942,50 Eur/m?2
Byt ¢.3: 951,39+951,39*%(-0,0300+0,0000-0,0500-0,0500)= 827,71 Eur/m?

Vypocet priemernej porovnatel'nej hodnoty na MJ [Eur/m?]:
(1010,54+942,50+827,71)/3=926,92 Eur/m?

VYHODNOTENIE
Nazov | Vypocet Hodnota
VSeobecna hodnota na mernu jednotku 926,92 Eur/m?

Vseobecna hodnota stavieb stanovena

. P VSHs = 65,51 m2 * 926,92 Eur/m? 60 722,53 Eur
metdédou porovnavania

3.1.3 VYBER VHODNE] METODY

Metdda vypoctu vSseobecnej hodnoty stavieb Hodnota [Eur]
Metdda polohovej diferenciacie 60 157,51
Porovnavacia metdda 60 722,53

Ako vhodna metéda na stanovenie VSH bytu bola pouZitd metéda polohovej diferenciacie, ktora vzhl'adom na
udaje vstupujice do vypoctu lepsie vystihujice jednotlivé faktory majice vplyv na trhovid hodnotu hodnotenej
nehnutelnosti. Pre porovnavaciu metédu boli pouZzité ako vstupné udaje ponuky z realitnych portalov a udaje
v nich uvedené nie vzdy dostato¢ne obsahuju vSetky skutoc¢nosti potrebné na porovnanie (napr. skuto¢ny rozsah
akvalitu rekonstruk¢nych zasahov apod.). Vzhladom na tieto skutoCnosti boli vysledky dosiahnuté
porovnavacou metédou pouzité na overenie vysledkov dosiahnutych metédou polohovej diferenciacie.

Vseobecna hodnota bytu = 60 157,51 Eur

3.2 POZEMKY
3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

Predmetom ohodnotenia je spoluvlastnicky podiel na pozemku parc. KN & 13472/221 k.. Cadca, situovany v
okresnom meste Cadca, na sidlisku Ky¢erka, Okruzna ulica. Sidlisko Ky¢erka je situované v juhozapadnej ¢asti
mesta s dostupnostou do centra mesta 1,0 km. Pozemok parc. KN ¢. 13472 /221 je v celosti zastavany bytovym
domom, je s moZnostou napojenia na verejné rozvody vody, kanalizacie, plynu a elektrickej energie. Okoliti
zastavbu tvoria prevazne bytové domy a objekty obcianskej vybavenosti vybudované v ramci sidliska (obchody,
sluzby, zakladna Skola, posta, reStauracné zariadenia).

2 Spoluvlastnicky p
Parcela Druh pozemku ,nfgro;l[lmq Spolu\;lgisgucky podiel bytu/nebytu 0‘3’:;1?[‘312]
vy P k pozemku P
13472/221 zastavané plochy a nadvoria 704,00 1/1 10419/508716 14,42
Obec: Cadca
Vychodiskova hodnota: VHy; = 9,96 Eur/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks
koeficient vSeobecnej 4. centra miest od 10 000 do 50 000 obyvatel'ov 1,30
situacie
kv 5.-rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym 105
koeficient intenzity vyuzitia vybavenim ’
kp
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestach s moznostou vyuZitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov




Znalecky posudok ¢.92/2020 Strana ¢. 17

kr
koeficient funk¢ného 3. plochy obytnych tzemi (obytna poloha) 1,30
vyuZzitia Uzemia
ki 4. vel'mi dobra vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych
koeficient technickej sietf) 1,40
infrastruktiry pozemku = mimo zemného plynu
kz . P . ) .
koeficient povysujticich 2 Pg:s?kysh\;}zfiziréi:y}};zzr;ﬁr; zaujmom o kupu, ak to nebolo zohl'adnené v 1,60
faktorov vy vy J
kr
koeficient redukujucich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov | Vypocet | Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep =1,30 *1,05* 1,00 *1,30 * 1,40 * 1,60 * 1,00 3,9749
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku  VSHwmj = VHwmy * kep = 9,96 Eur/mz2 * 3,9749 39,59 Eur/m?
CH = ial * Y< - * *
Vseobecna hodnota podielu pozemku VSH = Podiel * VSHpoz = 1/110419/508716 *27 570,83 Eur
871,36 Eur
VYHODNOTENIE
Nazov | Vypocet | VSeobecna hodnota [Eur]
parcela ¢. 13472/221 704,00 m? * 39,59 Eur/m? *1/1*10419/508716 570,83

Spolu | | 570,83
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III. ZAVER

Uloha znalca: Stanovenie vSeobecnej hodnoty bytu ¢25 na 1l.nadzemnom podlaZi bytového domu &s.111
postavenom na parc. KN ¢13472/221 k.. Cadca, obec Cadca, ul. Okruzn4, vratane spoluvlastnickeho podielu na
spolo¢nych ¢astiach a zariadeniach obytného domu a pozemku parc. KN & 13472/221 k.. Cadca vo vyske
10419/508716.

Odpoved: Vseobecna hodnota bytu ¢.25 na 1.nadzemnom podlazi bytového domu ¢.s.111 postavenom na parc.
KN ¢.13472/221 k.. Cadca, obec Cadca, ul. Okruzna, vratane spoluvlastnickeho podielu na spolo¢nych ¢astiach a
zariadeniach obytného domu a pozemku parc. KN ¢. 13472/221 k.4. Cadca vo vyske 10419/508716 je:

REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov | Spoluvl. podiel | Vseobecna hodnota [Eur]

Stavby
Byt ¢.25 na 1.nadzemnom podlaZzi byt.domu ¢.s.111 na parc.KN
¢.13472/221 k.. Cadca, obec Cadca, Okruzna ul. 1/1 60 157,51
Pozemky

spoluvlastnicky podiel na pozemku - parc. ¢. 13472/221 (14,42 1/1210419/508716 570.83

m?) !
Vseobecna hodnota celkom 60 728,34
VSeobecna hodnota zaokrihlene 60 700,00
Slovom: Sestdesiattisicsedemsto Eur
V Ziline diia 18.06.2020 Ing. Adriana Meliskova

IV. PRILOHY

Objednavka na vypracovanie znaleckého posudku D 400620 zo diia 1.6.2020

Vypis z listu vlastnictva &. 4174 &iastoény k.. Cadca, okres Cadca, vytvoreny cez Katastralny portal
Informativna képia z katastralnej mapy, k.. Zilina, vytvorend cez katastralny portal

Potvrdenie o veku stavby zo dina 23.6.2010

Podorys bytu

Ponuky z realitnych portalov



V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok/znalecky ukon som vypracovala ako znalec zapisany v zozname znalcov, tlmoc¢nikov a
prekladatel'ov vedenom Ministerstvom spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor: 37 00 00 Stavebnictvo,
odvetvie: 37 01 00 Pozemné stavby, 37 09 00 Odhad hodnoty nehnutel'nosti, evidencné ¢islo znalca: 913954

Znalecky posudok/znalecky tkon je zapisany pod poradovym ¢islom 92/2020 znaleckého dennika.
Znalec si je vedomy nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku/znaleckého tikonu.



