Znalec: Ing. Adriana MeliSkova, evid. ¢islo znalca 913954, tel.: 0903 55 44 41
Pod Sadom 770/39, Zilina-Zavodie

Zadavatel: LICITOR group a.s.
Sladkovi¢ova 6,010 01 Zilina

Cislo spisu (objednavky): Objednavka D 5150420 zo dia 13.01.2021

ZNALECKY POSUDOK

Cislo ukonu: 18/2021

vo veci stanovenia vSeobecnej hodnoty bytu ¢.4 na 2.NP byt.domu ¢.s.602 na parc.KN ¢.145/2 k.G.Kysucké Nové
Mesto, obec Kysucké Nové Mesto, ul Dlhomira Pol'ského, vratane spoluvlastnickeho podielu na spol.¢astiach a
zariadeniach byt.domu a pozemky parc. KN ¢. 145/1, 145/2 k.U. Kysucké Nové Mesto vo vysSke 1/24, pre tcel
drazby podl'a zdkona 527/2002 Z.z. o dobrovol'nych drazbach v zneni neskorsich predpisov na zadklade navrhu:
KYSUCA s.r.0., so sidlom Matice slovenskej 620, 024 01 Kysucké Nové Mesto, ICO: 31 593 488.

Pocet listov (z toho priloh): 39(19)

Pocet vyhotoveni: 4
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I. UOVOD

1. Uloha znalca: Stanovenie vieobecnej hodnoty bytu ¢4 na 2.NP bytdomu ¢.s.602 na parc.KN &.145/2
k.4.Kysucké Nové Mesto, obec Kysucké Nové Mesto, ul Dlhomira Pol'ského, vratane spoluvlastnickeho podielu na
spol.¢astiach a zariadeniach byt.domu a pozemky parc. KN ¢. 145/1, 145/2 k.. Kysucké Nové Mesto vo vyske

1/24.

2. Uéel znaleckého posudku: pre téel drazby podla zakona 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach v zneni
neskorsich predpisov na zadklade navrhu: KYSUCA s.r.o., so sidlom Matice slovenskej 620, 024 01 Kysucké Nové
Mesto, ICO: 31 593 488.

3. Datum, ku ktorému je znalecky posudok vypracovany (zistenie stavebno-technického stavu):
27.01.2021

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje: 12.02.2021

5. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku :

a) Dodané zadavatel'om :

Objednavka D 5150420 zo dila 13.01.2021

b) Obstarané znalcom :

Vypis z listu vlastnictva ¢. 7137 ciastony k.4. Kysucké Nové Mesto, okres Kysucké Nové Mesto
vytvoreny cez katastralny portal

Vypis z listu vlastnictva ¢. 7151 ciasto¢ny k.4. Kysucké Nové Mesto, okres Kysucké Nové Mesto
vytvoreny cez katastralny portal

Informativna képia z katastralnej mapy, k.u. Kysucké Nové Mesto, vytvorend cez katastralny portal
Potvrdenie o veku bytového domu vydané diia 02.02.2021 spolo¢nostou Kysuca s.r.o.

Obhliadka nehnutel'nosti

Pb6dorys bytu

Fotodokumentacia

Ponuky z realitnych portalov

6.Pouzité pravne predpisy a literatara:

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

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

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

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

Zakon ¢.50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorsich predpisov
Vyhlaska ¢. 461/2009 Z. z. ktorou sa vykonava zdkon €. 162/1995 Z. z. o katastri nehnutel'nosti a o
zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam

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

Zakon NR SR €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov.
Indexy cien stavebnych prac na precenenie rozpoctov spracované pomocou pomeru indexov cien
stavebnych prac SU SR podla klasifikacie stavieb

Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoétu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska
univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov:

7.1 Definicie posudzovanych veli¢in
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VSeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota majetku, ktora je znaleckym odhadom ich
najpravdepodobnejSej ceny ku ditu ohodnotenia v danom mieste a case, ktort by tento mal dosiahnut' na trhu
v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujici aj predavajici budd konat s patricnou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

Poznamka: Uvedenym podmienkam predaja nemusia nezodpovedat napr. predaj v tiesni, predaj medzi
rodinnymi prislusnikmi, predaj na zaklade vykonu rozhodnutia - konkurz, exekucia apod. Vysledkom
stanovenia je vSeobecna hodnota na drovni s datiou 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)

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

Vynosova hodnota (HV)

Vynosova hodnota je znalecky odhad sucasnej hodnoty buducich 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 zdkona rozumie miestnost alebo sibor miestnosti, ktoré st rozhodnutim stavebného
uradu trvalo urcené na byvanie a m6Zu na tento tcel 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 uréena na byvanie a ma viac ako tri byty a v ktorej byty a nebytové priestory su za
podmienok ustanovenych v tomto zakone vo vlastnictve alebo spoluvlastnictve jednotlivych vlastnikov a
spoloc¢né casti domu a spolo¢né zariadenia tohto domu su sticasne v podielovom spoluvlastnictve vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov.

3)

Nebytovym priestorom sa na ucely tohto zdkona rozumie miestnost alebo sibor miestnosti, ktoré su
rozhodnutim stavebného dradu 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 zdkona rozumeju ¢asti domu nevyhnutné na jeho podstatu a
bezpecnost, najma zdklady 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 tcely tohto zakona rozumeju zariadenia, ktoré st urcené na spolocné
uzivanie a sluzia vylutne tomuto domu, a to aj v pripade, ak st umiestnené mimo domu. Takymito
zariadeniami sd najma vytahy, pracovne a kotolne vratane technologického zariadenia, susiarne, kocikarne,
spoloc¢né televizne antény, bleskozvody, kominy, vodovodné, teplonosné, kanalizacné, elektrické, telefénne 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 tcely 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 vSseobecnej 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 mernd jednotku, pricom

e 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 predavajicim a kupujuicim, stav tiesne predavajiceho alebo kupujiceho a
pod).

Pri vypocte sa m6ze pouzit aj matematicka Statistika. Na toto porovnanie je potrebny tak velky stubor, aby boli
splnené zname a platné testy matematickej Statistiky.

Zakladny vztah na stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti porovnanim je

VSH=MVSHy, (o

kde

M - poCet mernych jednotiek hodnotenej nehnutel'nosti,

VSHy; - vSeobecna hodnota na mernd jednotku uréena 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 v§eobecnej hodnoty na mernu jednotku aritmetickym priemerom vSeobecnych hodnot:

. 1. .
VSH :HZVSH Ml
=1 [€/M]]

Vztah na urcenie vSeobecnej hodnoty na mernu jednotku vdZenym aritmetickym priemerom vSeobecnych
hodnét:

n
(M, V8H )

VSH ;==
M.

-

T
W

[€/M]]
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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 nehnutel'nosti.

Pri vybere podkladov o porovnateInych 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,

=  konstruk¢né a materialové vyhotovenie,

= technicky stav, vek, poruchy,

= vybavenie, vykonané rekonstrukcie, resp. modernizicie,

» orientécia 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 dostatocny pocet tidajov o porovnatelnych stavbach tak stanovenie
vSeobecnej hodnoty porovnavacou metddou nie je mozné a ziskané idaje su len informativne.

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

Vsus=TH*kpp  [€]

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 Kkoeficient polohovej diferencidcie vychddza z odbornych skusenosti. Nasledne je hodnotenim
viacerych polohovych kritérii (zatriedenim do kvalitativnych tried) objektivizovand priemerna hodnota
koeficientu polohovej diferenciacie na vyslednd, platna pre konkrétnu nehnutelnost. 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 su 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 dovodu 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 4.5tvrtrok 2020- 2,652.

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje :

o C(Ciastotny vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva & 7137 k.. Kysucké Nové Mesto, okres
Kysucké Nové Mesto vytvoreny cez katastralny portal:

Byt €.4 na 2. nadzemnom podlazi byt.domu ¢.s. 602 na parc.KN ¢. 145/2 k.. Kysucké Nové Mesto, okres Kysucké
Nové Mesto, na ul. Dlhomira Pol'ského, vratane spoluvlastnickeho podielu na spol.Castiach a zariadeniach
byt.domu vo vyske 5259/126216 je evidovany vo vlastnictve:

6 Stefik Marian r. Stefik, Nabrezna 907 /12, Kysucké Nové MEsto, PSC 024 01, SR v podiele 1/1
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Tarchy:

6 ZALOZNE PRAVO ZO ZAKONA PODLA §15 odsek 1 zak.E. 182/1993 Zz. NA BYT C.4 V PROSPECH OSTATNYCH
VLASTNIKOV BYTOV A NEBYTOVYCH PRIESTOROV - 1360/06 i

6 SUDNY EXEKUTOR JUDr. PETER MATEJOVIE - EXEKUCNY PRIKAZ NA VYKONANIE EXEKUCIE ZRIADENIM
EXEKUCNEHO ZALOZNEHO PRAVA €. EX 1793/09 NA BYT C. 4 PRE VLASTNIKA: STEFIK MARIAN - 964/11

6 SUDNY EXEKUTOR JUDr. VERONIKA KUCAVIKOVA - EXEKUCNY PRIKAZ NA VYKONANIE EXEKUCIE
ZRIADENIM EXEKUCNEHO ZALOZNEHO PRAVA €. EX 1217/11 NA BYT €. 4 PRE VLASTNIKA: STEFIK MARIAN
- 1437111

6 JUDr.VERONIKA KUCAVIKOVA , SUDNY EXEKUTOR ZILINA - EXEKUCNY PRIKAZ NA VYKONANIE EXEKUCIE
ZRIADENIM EXEKUCNEHO ZALOZNEHO PRAVA C. EX 576/12 NA BYT .4 PRE VLASTNIKA : STEFIK MARIAN -
1052/12

6 SUDNY EXEKUTOR JUDr. VERONIKA KUCAVIKOVA - EXEKUCNY PRIKAZ NA VYKONANIE EXEKUCIE
ZRIADENIM EXEKUCNEHO ZALOZNEHO PRAVA €. EX 2593/12 NA BYT €. 4 PRE VLASTNIKA: STEFIK MARIAN
-1649/12

6 SUDNY EXEKUTOR JUDr. MARGITA ROJCEKOVA - EXEKUCNY PRIKAZ NA VYKONANIE EXEKUCIE
ZRIADENIM EXEKUCNEHO ZALOZNEHO PRAVA €. EX 3197/12 NA BYT €. 4 PRE VLASTNIKA: STEFIK MARIAN
(3.9.1982 ) - 527113

6 Z1653/16 -Exekuény prikaz na vykonanie exekicie zriadenim exekuéného zaloZného prava €. EX 374/2016-14,
exekitorsky trad RuZomberok, sidny exekitor JUDr. Jaromir Pavlik v prospech opravneného Socidlna
poist'oviia, Cadca, Stirova 2078, Cadca , ICO 30807484 na byt &. 4 na 2. poschodi, vehod 1, bytového domu és.
602 postavenom na parcele registra CKN p. €. 145/2 a podiel priestoru na spoloénych €astiacha spoloénych
zariadeniach domu 5259/126216 pre vlastnika: Stefik Marian ( 3.9.1982 ) - 1498/16

6 Z 216116 -Exekuény prikaz na vykonanie exekiicie zriadenim exekuéného zaloZného prava €. EX 43/2016,
exekitorsky trad Ruzomberok, sidny exekator JUDr. Jaromir Pavlik v prospech opravneného Socidlna
poist'oviia, Cadca, Stirova 2078, Cadca , ICO 30807484 na byt &. 4 na 2. poschodi, vehod 1, bytového domu és.
602 postavenom na parcele registra CKN p. €. 145/2 a podiel priestoru na spoloénych &astiacha spolognych
zariadeniach domu 5259/126216 pre vlastnika: Stefik Maridn ( 3.9.1982 ) - 1991/16

6 Z 2279/2016 - Exekuény prikaz na vykonania exekicie zriadenim exekuéného zaloZného prava €. EX 904/2015-
29, exekutorsky drad RuZomberok, stidny exekitor JUDr. Jaromir Pavlik v prospech opravneného Socidlna
poist'oviia, Cadca, Stirova 2078, Cadca , ICO 30807484 na byt &. 4 na 2. poschodi, vehod 1, bytového domu és.
602 postavenom na CKN p. €. 145/2 a spoluvastnicky podiel o velkosti 5259/126216 na spoloénych Eastiacha a
zariadeniach domu pre vlastnika: Stefik Marian ( 3.9.1982 ) - 2129116

6 Z1831/2016 - Dafovy drad Zilina - Rozhodnutie o zriadeni zaloZného prava &. 103771562/2016 na byt &. 4 na 2.
poschodi, vehod 1, bytového domu &s. 602 postavenom na CKN p. €. 145/2 a spoluvastnicky podiel o velkosti
5259/126216 na spoloénych Eastiacha a zariadeniach domu pre vlastnika: Stefik Marian ( 3.9.1982 ) - 217816

6 Z2207/2017 - Dafiovy drad Zilina - Rozhodnutie o zriadeni zdloZného préva &. 102389331/2017 zakazuje
dafiovému diZnikovi nakladat' s predmetom zaloZného prava bez sGhlasu spravcu dane na byt €. 4 na 2.
poschodi, vehod 1 bytového domu £s. 602 a spoluviastnicky podiel o velkosti 5259/126216 na spoloénych
€astiach a zariadeniach domu - 296/18

6 ZBSM9- Exekul‘.‘n%lprikaz na vykonania exekicie zriadenim exekuéného zaloZného prava €. 141EX 534/18,
exekitorsky urad Zilina, sidny exekator JUDr. Margita Rojéekova v prospech opravneného Rozhlas a televizia
Slovenska, Mlynska dolina, 84545 Bratislava - mestska £ast’ Karlova Ves, ICO: 47232480 na byt &. 4 na 2.
poschodi, vehod 1, bytového domu €s. 602 postavenom na CKN p. €. 145/2 a spoluvastnicky podiel o velkosti
5259/126216 na spoloénych Eastiacha a zariadeniach domu pre vlastnika: Stefik Marian ( 3.9.1982 ) - 10419

6 Z325/2019 - Exekuény prikaz na vykonania exekiicie zriadenim exekuéného zéloZného prava €. 141EX 457/17,
exekitorsky drad Zilina so sidlom Andreja Kmet'a 11, 010 01 Zilina, stdny exekitor JUDr. Margita Rojéekova v
prospech opravneného Mesto Kysucké Nové Mesto, Namestie slobody 94, 024 01 Kysucké Nové Mesto, ICO:
00314099 na byt £. 4 na 2. poschodi, vchod 1, bytového domu €s. 602 postavenom na CKN p. €. 145/2 a
spoluvastnicky podiel o velkosti 5259/126216 na spoloénych Eastiacha a zariadeniach domu pre viastnika:
Stefik Maridn ( 3.9.1982 ) - 316/19

6 Z319/2020 - Exekuény prikaz na vykonania exekicie zriadenim exekuéného zélozného prava €. 141EX 18/20,
exekitorsky trad Zilina so sidlom Andreja Kmet'a 11, 010 01 Zilina, stidny exekitor JUDr. Margita Rojéekova v
prospech opréavneného: Vieobecna zdravotna poistoviia, a.s., Pandnska cesta 2, 851 04 Bratislava - Petrialka,
I€0: 35435127 na byt . 4 na 2. poschodi, vchod 1, bytového domu &s. 602 postavenom na CKN p. &. 145/2a
spoluvastnicky podiel o velkosti 5259/126216 na spolo€nych castiacha a zariadeniach domu pre vlastnika:
Stefik Marian ( 3.9.1982 ) - 294/20

e (iastotny vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva & 7151 k.i. Kysucké Nové Mesto, okres
Kysucké Nové Mesto vytvoreny cez katastralny portal:

Spoluvlastnicky podiel na pozemkoch parc. KN ¢ 145/1, 145/2 k.. Kysucké Nové Mesto, okres Kysucké Nové
Mesto vo vyske 1/24 je evidovany vo vlastnictve:

5 Stefik Marian r. Stefik, Nabrezna 907 /12, Kysucké Nové MEsto, PSC 024 01, SR v podiele 1/1
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Tarchy:

5 ZALOZNE PRAVO ZO ZAKOMNA PODLA §15 odsek 1 zdk.&. 182/1993 Z.z. V PROSPECH OSTATNYCH
VLASTNIKOV - 1360/06 )

5 SUDNY EXEKUTOR JUDr. PETER MATEJOVIE - EXEKUCNY PRIKAZ NA VYKONANIE EXEKUCIE ZRIADENIM
EXEP&.I&NEHO ZALOZNEHO PRAVA €. EX 1793/03 NA PODIEL 1/24 K BYTU €. 4 PRE VLASTNIKA: STEFIK
MARIAN - 964/11

5 SUDNY EXEKUTOR JUDr. MARGITA ROJCEKOVA - EXEKUCNY PRIKAZ NA VYKONANIE EXEKUCIE
ZRIADENIM EXEKUCNEHO ZALOZNEHO PRAVA C. EX 3197/12 NA PODIEL 1/24 K BYTU €. 4 PRE VLASTNIKA:
STEFIK MARIAN ( 3.9.1982 ) - 527/13 i

5 SUDNY EXEKUTOR JUDr. JOZEF RISIAN - EXEKUCNY PRIKAZ ZRIADENIM EXEKUCNEHO ZALOZNEHO PRAVA
€. EX 2354/14 NA PODIEL 1/24 K BYTU €. 4 PRE VLASTNIKA: STEFIK MARIAN ( 3.9.1982 ) - 1481/14

5 ZB85/19 - Exekuény prikaz na vykonania exekicie zriadenim exekuéného zaloZného prava €. 141EX 534/18,
exekltorsky drad Eilina. stdny exekdtor JUDr. Margita Rojéekova v prospech opravneného Rozhlas a televizia
Slovenska, Mlynska dolina, 84545 Bratislava - mestska East' Karlova Ves, IC0: 47232480 na CKN p. &. 1451
zastavané plochy a nadvoria o vymere 2951 m2 a CKN p. €. 145/2 zastavané plochy a nadvoria o vymere 573 m2
pre viastnika: Stefik Maridn ( 3.9.1982 ) v podiele 1/24 - 104/19

§ Z325/2019 - Exekuény prikaz na vykonania exekicie zriadenim exekuéného ziloZného prava €. 141EX 457/17,
exekitorsky trad Zilina so sidlom Andreja Kmeta 11, 010 01 Zilina, sidny exekiitor JUDr. Margita Rojéekova v
prospech oprévneného Mesto Kysucké Nové Mesto, Ndmestie slobody 94, 024 01 Kysucké Nové Mesto, ICO:
00314099 na spoluvastnicky podiel o velkosti 1/24 na CKN p. €. 145/1 zastavana plocha a nadvorie o vymere
2951 m2 a CKN p. &. 145/2 zastavana plocha a nadvorie o vymere 573 m2 pre viastnika: Stefik Marian ( 3.9.1982 )
- 31619

§ Z1063/2019 - Dafiovy drad Zilina - Rozhodnutie o zriadeni zaloZného prava €. 101330809/2019 zakazuje
dafiovému diZnikovi nakladat' s predmetom zédloZného prava bez suhlasu spravcu dane na CKN p. €. 1451
zastavané plochy a nadvoria o vymere 2951 m2 a CKN p. €. 145/2 zastavané plochy a nadvoria o vymere 573 m2
v podiele 1/24 - 2247/19

5 Z319/2020 - Exekuény prikaz na vykonania exekicie zriadenim exekuéného zdloZného prava €. 141EX 18/20,
exekitorsky drad Zilina so sidlom Andreja Kmeta 11, 010 01 Zilina, sidny exekitor JUDr. Margita Rojéekova v
prospech opravneného: Vieobecna zdravotna poistoviia, a.s., Panonska cesta 2, 851 04 Bratislava-PetrZalka,
ICO: 35937874 na spoluvastnicky podiel o velkosti 1/24 na CKN p. . 145/1 zastavand plocha a nadvorie o
vymere 2951 m2 a CKN p. &. 145/2 zastavana plocha a nadvorie o vymere 573 m2 pre vlastnika: Stefik Marian (
3.9.1982 ) - 294/20

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postdenia:
e Miestna obhliadka vykonana dina 27.01.2021
e Zameranie podlahovej plochy bytu vykonané diia 27.01.2021
e Fotodokumenticia vyhotovena znalcom dia 27.01.2021

d) Technicka dokumentiacia:
Dokumentacia bytu (nakres podorysu bytu) neposkytnuta vlastnikom nehnutelnosti. Skutkovy stav nebol
zamerany, byt nebol vlastnikom spristupneny. Pddorys bol vyZiadany od spravcu bytového domu KYSUCA s.r.o.,
je zaznamenany v prilohe znaleckého posudku. Podl'a idaju v Potvrdeni o veku bytového domu bol bytovy dom
dany do uzivania v roku 1952.

e) Udaje katastra nehnutel'nosti:

Byt ¢.4 na 2. nadzemnom podlazi byt.domu ¢.s. 602 na parc.KN ¢. 145/2 k.d. Kysucké Nové Mesto, okres Kysucké
Nové Mesto, na ul. Dlhomira Pol'ského, vratane spoluvlastnickeho podielu na spol.Castiach a zariadeniach
byt.domu vo vyske 5259/126216 je evidovany na liste vlastnictva ¢. 7137 k.. Kysucké Nové Mesto.
Spoluvlastnicky podiel na pozemkoch parc. KN ¢. 145/1, 145/2 k.4. Kysucké Nové Mesto, okres Kysucké Nové
Mesto vo vyske 1/24 je evidovany na liste vlastnictva ¢. 7151 Lu. Kysucké Nové Mesto. Pédorysné zobrazenie
bytového domu v katastrdlnej mape je v stilade so skutkovym stavom. Pristup k nehnutel'nosti je zo spevnej
komunikacie na parc. KN ¢.4919/1 k.. Kysucké Nové Mesto, pre ktort nie je evidovany list vlastnictva, nasledne
po parc. KN ¢. 145/1 k.. Kysucké Nové Mesto evidovanej na liste vlastnictva ¢. 7151 k.d. Kysucké Nové Mesto, vo
vlastnictve vlastnikov bytov v bytovom dome €.s. 602 na parc. KN ¢. 145/2 k.. Kysucké Nové Mesto.

f) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutelnosti tvoriacich predmet ohodnotenia:

e Byt .4 na 2. nadzemnom podlaZi byt.domu ¢.s. 602 na parc.KN ¢. 145/2 k.u. Kysucké Nové Mesto, okres
Kysucké Nové Mesto, na ul. Dlhomira Pol'ského, vratane spoluvlastnickeho podielu na spol.Castiach a
zariadeniach byt.domu vo vyske 5259/126216

e Spoluvlastnicky podiel na pozemkoch parc. KN ¢. 145/1, 145/2 k.u. Kysucké Nové Mesto, okres Kysucké
Nové Mesto vo vyske 1/24

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 €.4 na 2. nadzemnom podlazi byt.domu ¢.s. 602 na parc.KN ¢. 145/2
k.. Kysucké Nové Mesto, okres Kysucké Nové Mesto, na ul. Dlhomira
Pol'ského

Popis bytového domu:

Bytovy dom ¢.5.846 na parc.KN ¢. 1876/2 k.4. Kysucké Nové Mesto, obec Kysucké Nové Mesto, okres Kysucké
Nové Mesto, je situovany v okresnom meste Kysucké Nové Mesto, na ulici Kollarova. Okolitd zastavbu tvori
pdévodna zastavba murovanych bytovych domov - troj a Stvorpodlaznych. Pristup k nehnutelnosti je z
existujucej hlavnej komunikacie na parc. KN ¢ 4920/2 k.. Kysucké Nové Mesto, evidovanu na LV ¢. 1880 vo
vlastnictve mesta Kysucké Nové Mesto.

Bytovy dom ma 2 vchody, 1 podzemné podlaZie, 3 nadzemné podlazia. Na 1. podzemnom podlazi st situované
spoloc¢né priestory a pivnice. Na 1.-3. nadzemnom podlazi su situované byty.

Podl'a iidaju v Potvrdeni o veku bytového domu bol bytovy dom dany do uzivania v roku 1960. V roku 2010 bola
realizovana vymena vchodovych dveri, okien na spolo¢nych priestoroch a v pivniciach, bola rekonstruovana
stresna krytina a vymenené klampiarske konstrukcie.

Objekt je zaloZeny je na beténovych zakladovych pasoch, zvislé nosné konstrukcie a deliace konstrukcie su
vyhotovené ako murované z plnej palenej tehly, nosné o skladobnej hribke 0,45-0,50 m. Stropy su
Zelezobetonové, konstrukcia strechy je plocha, s krytinou z PE félie. Klampiarske konsStrukcie strechy su z
pozinkovaného plechu, ostatné klampiarske konstrukcie st prevazne z eloxovaného hlinika. Vnutorné omietky
su hladké s olejovym naterom sokla, vonkajsSie omietky st vyhotovené zo Skrabaného brizolitu. Konstrukcia
schodiska je prefabrikovand s povrchom z liateho terazzo. Podlahy na chodbach su z liateho terazzo, v
priestoroch pivnic a v spolo¢nych miestnostiach si podlahy beténové. Okna v bytoch st prevazne z plastovych
profilov, v priestoroch suterénu z plastovych profilov, v priestoroch schodiska z plastovych profilov. Dvere si v
suteréne drevené ramové alebo plechové, osadené do ocel'ovych zarubni, vstupné dvere st hlinikové s izola¢nym
sklom. Dom je napojeny na rozvody vody, elektrickej energie a dialkového vykurovania a je vybaveny
bleskozvodom, odkanalizovany je do verejnej kanalizacie.

Predpoklad stavebno-technického vyhotovenia:

Predmetom ohodnotenia je dvojizbovy byt situovany v stredovej sekcii domu na 2. nadzemnom podlazi. Byt
pozostava z dvoch obytnych izieb, kuchyne, kiipel'ne s WC a chodby. Obhliadka interiéru bytu nebola vlastnikom
umoznend, podla vyjadreni susednych vlastnikov bytov je byt v $tandardom stavebno-technickom stave po
vykonanych ¢iasto¢nych rekonstrukénych zasahov. Stavebno-technicky stav a vybavenie bytu je uvazovany v
Standarde bytov v danom type bytového domu.

Okna su z plastovych profilov s izolatnym dvojsklom, s oplechovanim parapetov z eloxovaného hlinika, dvere st
hladké, osadené do ocel'ovych zarubni. Omietky st hladké vapennocementové. Podlahy v obytnych izbach su
lainatové (prip. vlysové), v kuchyni, v chodbe st z keramickej dlazby (prip. z PVC alebo laminatové), v kiipel'ni s
WC je keramicka dlazba. V kuchyni je kuchynska linka na baze dreva, nerezové umyvadlo, pakové batérie, el.
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sporak, digestor. Vybavenie kupel'ne tvori keramické umyvadlo, obmurovana vana, pakové batéria, WC misa
kombi.

Vykurovanie bytu je ustredné rebrovymi radiatormi s dialkovou dodavkou tepla, TUV je dialkova. Byt je
vybaveny centralnym vratnikom a spoloc¢nou televiznou anténou. Byt ma samostatné meranie spotreby
elektriny, spotreby teplej vody.

Schodisko Vstup do bytu Priestory suterénu Pivnica

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 4 Domy obytné typové s celostatne unifikovanymi konstruké. sistavami inymi nez panelovymi
KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy
PODLAHOVA PLOCHA

Nazov miestnosti a vypocet | Podlahova plocha [m?]
Izba: 14,50 14,50
Izba: 12,91 1291
Kuchyna: 13,50 13,50
Kupelta s WC: 4,62 4,62
Chodba: 2,30 2,30
Pivnica: 4,5 4,50
Vypocitana podlahova plocha 52,33

STANOVENIE VYCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoctovy ukazovatel: RU =9800 / 30,1260 = 325,30 Eur/m?
Koeficient konstrukcie: kk = 0,939 (murovana z tehdl, tvarnic, blokov)
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: keu=2,652

Koeficient vyjadrujuci izemny vplyv: km =1,02

Pocet izieb: 2

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu:

, . - . Cenovy podiel
Cislo Nazov Ce;gvz podl-el Koef. stand. ksi Uprav.?l*pl(() d-lelu hodnotenej
[%] cpi cpi * Ksi stavby [%]
Spolo¢né priestory
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,00 5,00 5,24
2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,00 18,00 18,85
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 8,38
4 Schody 3,00 1,00 3,00 3,14
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 5,24
6 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 2,09
7 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,00 1,00 1,05
8 Upravy vonk. povrchov 3,00 1,10 3,30 3,46
9 Upravy vnut. povrchov 2,00 1,00 2,00 2,09
10 Vnutorné ker. obklady 0,50 0,00 0,00 0,00
11 Dvere 0,50 1,00 0,50 0,52
12 Okné 5,00 1,00 5,00 5,24
13 Povrchy podlah 0,50 1,00 0,50 0,52
14 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,62
15 Elektroinstalacia 2,00 1,00 2,00 2,09
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 1,05
17 Vnutorny vodovod 2,00 1,00 2,00 2,09
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18 Vnutorna kanalizacia 2,00 1,00 2,00 2,09
19 Vnutorny plynovod 1,00 0,00 0,00 0,00
20 Vytahy 2,00 0,00 0,00 0,00
21 Ostatné 2,00 1,00 2,00 2,09
Zariadenie bytu
22 Upravy vnut. povrchov 4,00 1,00 4,00 4,19
23 Vnutorné Kker. obklady 1,00 1,00 1,00 1,05
24 Dvere 2,00 1,00 2,00 2,09
25 Povrchy podlah 2,50 1,00 2,50 2,62
26 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,62
27 Elektroinstalacia 3,00 1,00 3,00 3,14
28 Vnutorny vodovod 1,00 1,00 1,00 1,05
29 Vnutorna kanalizacia 1,00 1,00 1,00 1,05
30 Vnutorny plynovod 0,50 0,00 0,00 0,00
31  Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 2,09
32 Vybavenie kuchym 2,00 1,00 2,00 2,09
33 Vnut.hyg.zariad.vratane WC 4,00 1,00 4,00 4,19
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 0,80 3,20 3,35
35 Ostatné 2,50 1,00 2,50 2,62
| Spolu | 10000 | | 95,50 100,00

Koeficient vplyvu vybavenosti: ky=95,50 /100 = 0,955

Vychodiskova hodnota na MJ: VH=RU *Kkcy *kg *ky *knm  [Eur/m?]

VH = 325,30 Eur/m? * 2,652 * 0,939 * 0,9550 * 1,02
VH = 789,09 Eur/m?

TECHNICKY STAV

Vzhl'adom na vymenu niektorych prvkov kratkodobej a dlhodobej Zivotnosti v byte a na bytovom dome bolo
opotrebenie stanovené analytickou metédou s odbornym stanovenim Zivotnosti.

< P Cenovy Opotrebenie
Cislo Nazov podiel [%] [%] cpi*0i/100
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,24 60,00 3,14
2 Zvislé konstrukcie 18,85 60,00 11,31
3 Stropy 8,38 60,00 5,03
4 Schody 3,14 60,00 1,88
5 ZastreSenie bez krytiny 5,24 60,00 3,14
6 Krytina strechy 2,09 40,00 0,84
7 Klampiarske konstrukcie 1,05 30,00 0,32
8 Upravy vonk. povrchov 3,46 40,00 1,38
9 Upravy vniit. povrchov 2,09 50,00 1,05
10 Vnutorné Kker. obklady 0,00 0,00 0,00
11 Dvere 0,52 40,00 0,21
12 Okna 5,24 25,00 1,31
13 Povrchy podlah 0,52 50,00 0,26
14 Vykurovanie 2,62 60,00 1,57
15 Elektroinstalacia 2,09 60,00 1,25
16 Bleskozvod 1,05 30,00 0,32
17 Vnutorny vodovod 2,09 60,00 1,25
18 Vnutorna kanalizacia 2,09 60,00 1,25
19 Vnitorny plynovod 0,00 0,00 0,00
20 Vytahy 0,00 0,00 0,00
21 Ostatné 2,09 50,00 1,05
22 (Jpravy vnut. povrchov 4,19 50,00 2,10
23 Vnutorné ker. obklady 1,05 50,00 0,53
24 Dvere 2,09 50,00 1,05
25 Povrchy podlah 2,62 50,00 1,31
26 Vykurovanie 2,62 50,00 1,31
27 Elektroinstalacia 3,14 50,00 1,57
28 Vnttorny vodovod 1,05 50,00 0,53
29 Vnutorna kanalizacia 1,05 50,00 0,53
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30 Vnutorny plynovod 0,00 0,00 0,00
31 Ohrev teplej vody 2,09 50,00 1,05
32 Vybavenie kuchyi 2,09 50,00 1,05
33 Vnut.hyg.zariad.vratane WC 4,19 50,00 2,10
34 Bytové jadro bez rozvodov 3,35 50,00 1,68
35 Ostatné 2,62 50,00 1,31
Opotrebenie 52,68%
Technicky stav 47,32%

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 789,09 Eur/m?2 * 52,33m?2 41 293,08
Technicki hodnota 47,32% z 41 293,08 Eur 19 539,89




Znalecky posudok ¢.18/2021 Strana ¢. 13

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:
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Bytovy dom ¢.s. 602 postaveny na pozemku parc. KN ¢. 145/2 k.d. Kysucké Nové Mesto ]e 51tuovany v okresnom
meste Kysucké Nové Mesto, na ulici Dlhomira Pol'ského, situovanej v centralnej casti mesta, s dobrym
dopravnym spojenim s ostatnymi ¢astami mesta. Predmetna lokalita je so zastavbou objektov hromadného
byvania a so zastavbou objektov obc¢ianskej vybavenosti. V blizkosti hodnotenej nehnutel'nosti sa nachadza siet
obchodov a sluzieb a dalSia obcianska vybavenost zodpovedajica okresnému mestu - hotely, kultirne
zariadenia, banka, irady, materska skola, zdkladna skola, posta, zdstavky MHD, poliklinika, vSetko v dosahu do 5-
10 min. peso. V lokalite je moznost napojenia na vsetky inZinierske siet - rozvody verejnej kanalizacie, vody,
plynu, el. energie, dial'kového vykurovania. Byt sa nachadza v krajnej sekcii, s orientaciou obytnych miestnosti na
juhozapad.

Bytovy dom ma 3 nadzemné podlaZzia, jedno podzemné podlazie.Pozitivny vplyv na hodnotu nehnutel'nosti ma
predovsetkym jej situovanie v ramci sidelného utvaru, v pévodnej pokojnej lokalite.

Kysucké Nové Mesto ma cca 15 000 obyvatel'ov, od krajského mesta Zilina cca 10 km, éim tvori jeho obytny
satelit. Jeho obcianska vybavenost zodpoveda jeho vel'kosti a vyznamu okresného mesta s prislusnou spadovou
oblastou a rozvinuty trojarsky priemysel (okresny sud, datovy trad, mestské a okresné urady, bankové
subjekty, podnikatel'ské subjekty, poliklinika, siet zakladnych a strednych $koél, centra obchodnych retazcov,
kultirne zariadenia, kompletna siet obchodu a sluzieb)

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:

Predmetom ohodnotenia je 2-izbovy byt po Ciastocnej rekonstrukcii, ktory je svojim dispozicnym rieSenim a
vybavenim uréeny na celoro¢né byvanie. Vzhl'adom na jeho situovanie v rdmci bytového domu a sidelného
utvaru nie je predpoklad na iné vyuZitie ako na byvanie.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti:
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e Tarchy evidované na LV ¢.7137, ¢ 7151 k.. Kysucké Nové Mesto
oV danej lokalite neboli zistené Ziadne rizika obmedzujice uZivanie predmetnej nehnutel'nosti.
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. Vzhl'adom na vel'kost sidelného ttvaru, polohu, typ a technicki
hodnotu bytu, velkost podlahovej plochy a dopyt po bytoch v danej lokalite, je vo vypoCte uvaZované s
priemernym koeficientom polohovej diferenciacie vo vyske 1,65 (objektivne vyjadruje pomer medzi technickou
hodnotou hodnoteného bytu a dosahovanymi priemernymi trhovymi cenami porovnatelnych bytov v danom
mieste a Case).

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda | Vypocet Hodnota
L. trieda I11. trieda + 200 % = (1,650 + 3,300) 4,950
IL. trieda Aritmeticky priemer 1. a IIL. triedy 3,300
I11. trieda Priemerny koeficient 1,650
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a IIL. triedy 0,908
V. trieda I11. trieda - 90 % = (1,650 - 1,485) 0,165
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 vyssi II. 3,300 10 33,00
2 Poloha byt. domu v danej obci - vztah k centru obce

Casti ob,ce, rr}irr}o obchodného centra, hlavnych ulic a IL 3,300 30 99,00

vybranych sidlisk
3 Sucasny technicky stav bytu a bytového domu

nehnutel'nost nevyzaduje opravuy, len beznt tdrzbu I1. 3,300 7 23,10
4 Prevladajica zastavba v bezprostr. okoli byt. domu

objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod. L 4,950 5 24,75
5 Prislusenstvo bytového domu

kocikaren a miestnost pre bicykle V. 0,908 6 5,45
6 Vybavenost' a prislusenstvo bytu

vykonana rekonstrukcia bytového jadra a kuchyne I1. 1,650 10 16,50
7 Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

dostato¢na ponuka pracovnych moznosti v dosahu dopravy,

nezamestnar;ost’ dop10 % ’ e I 3,300 8 26,40
8 Skladba obyvatel'stva v obytnom dome - sidlisku

g(r)l%r;titla hustota obyvatel'stva v sidlisku - obytné domy do IL 3,300 6 19,80
9 Orientacia obytnych miestnosti k svetovym stranam

ﬁzi‘t::}rllgi;ig obytnych miestnosti ¢iasto¢ne vhodna a ¢iasto¢ne 1L 1,650 5 8,25
10 Umiestnenie bytu v bytovom dome

byt v stredovej sekcii na 2-6 NP L 4,950 9 44,55
11 Pocet bytov vo vchode - v bloku

pocet bytov vo vchode: do 10 bytov II. 3,300 7 23,10
12 Doprava v okoli bytového domu

éerlsiznnl;fa, autobus, miestna doprava, taxisluzba - v dosahu do L 4,950 7 34,65
13 Obc¢ianska vybavenost' v okoli bytového domu

posta, banka, $kola, $kdlka, jasle, nemocnica, divadlo, I. 4,950 6 29,70
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kompletna siet obchodov a sluzieb
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu

les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti do 1000 m I1. 1,650 4 6,60
15 Kvalita Zivot. prostr. v bezprostred. okoli byt. domu

bezny hluk a prasnost od dopravy IL. 3,300 5 16,50
16 Nazor znalca

dobry byt L. 3,300 20 66,00

Spolu 145 477,35

VSEOBECNA HODNOTA BYTOV

Nazov | Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 477,35/ 145 3,292
Vseobecna hodnota VSHs = TH * kep = 19 539,89 Eur * 3,292 64 325,32 Eur

3.1.2 POROVNAVACIA METODA

Pre porovnavanie boli v danom mieste a Case zistené ponuky na predaj obdobnych bytov prostrednictvom
internetového portalu 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
ponidk boli vybrané 3-izbové byty v ramci centra Kysuckého Nového Mesta a jeho sidlisk, kompletne
rekonstruované. Vybraté boli 3 ponuky bytov, ktoré boli upravené o vplyvy:

o ekonomické - v ekonomickych faktoroch je zohladnena najmi skutocnost, Ze ide o nerealizované
predaje, jedna sa o ponukové ceny porovnatel'nych bytov, nie prevody nehnutel'nosti s predpokladom
upravy ceny, cena bola vzhI'adom na komoditu a upravena o 5,0 % nadol)

e polohové - byty ¢.2 a 3 su situované porovnatelne ako hodnoteny byt, byt €. 1 je situovany horsSie s
vacsou dostupnostou do centra mesta

o fyzické - vo fyzickych faktoroch bola zohladnené najma stupeni a uroven vykonanej rekonstrukcie.
Hodnoteny byt je porovnatel'ny s bytom ¢.1, byt ¢. 2 a 3 si v horSom technickom stave.

Ponukova cena bytu ¢.1 bola objektivizované zniZenim o predpokladani hodnotu spoluvlastnickeho podielu na
pozemku pod bytovym domom.

Pocet M] stavby: 52,33 m?
Zoznam porovnavanych stavieb (popisy su prevzaté z ponik)
Byt ¢.1

EXKLUZIVNE IBA U NAS!

GRO&PARTNERS pontka vo vyhradnom zastipeni na predaj alebo vymenu (podl'a dohody) 2+1-izbovy byt v
Kysuckom Novom Meste na 3.poschodi. Rozloha bytu je 52m2 + balkén a pivnica. Byt je v pévodnom, no vel'mi
zachovalom a udrZiavanom stave. Jadro je pévodné, ale obloZené keramickym obkladom. Paneldk je zatepleny.
Byt moZe ostat zariadeny alebo vypratany (podla dohody). MoZnost vymeny za 1-izbovy byt. Velmi dobra
poloha a obcianska vybavenost okolia nehnutel'nosti (supermarket Billa).

Druh dokladu: Ponuka z internetu
Identifikacia dokladu: 4256997

Datum k dokladu: 18.1.2021

Pocet M] stavieb: 52,00 m?

Cena stavby podl'a dokladu: 74 900,00 Eur
Odhadovany podiel pozemku: 2 500,00 Eur

Cena stavby zniZena o podiel pozemku: 72 400,00 Eur

Cena stavby na Mj: 1 392,31 Eur/m?


http://www.nehnuteľnosti.sk/
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Byt ¢.2

Iba v nasej realitnej kancelarii Vam ponidkame na predaj 2 izbovy byt vo vyhl'adavane;j tichej casti dolného mesta
s loggiou na ulici Kollarova v Kysuckom Novom Meste. Disponuje vymerou 50 m2. Nachadza sa v tehlovej
bytovke. Byt presiel kompletnou rekonstrukciou a bytovy dom zateplenim, rekonstrukciou strechy a vymenou
stdpaciek.

Druh dokladu: Ponuka z internetu
Identifikacia dokladu: 4174038

Datum k dokladu: 4.2.2021

Pocet M] stavieb: 50,00 m?

Cena stavby podl'a dokladu: 84 900,00 Eur
Odhadovany podiel pozemku: 5000,00 Eur

Cena stavby zniZena o podiel pozemku: 79 900,00 Eur
Cena stavby na Mj: 1 598,00 Eur/m?
Byt ¢.3

Exkluzivne vdm ponukame na predaj 2 izbovy byt v centre mesta Kysucké nové Mesto.

Byt nachadzajuci sa na 1.poschodi zo 4, ma tctihodnych 54,75m2.
Tehlovy obytny dom je zatepleny, disponuje bezpectnostnymi vchodovymi dverami, s funk¢nym elektrickym
vratnikom.

Dispozicia bytu:

Z priestrannej vstupnej chodby sa vchadza do kuchyne, do priechodnej obyvacky, cez ktord sa vchadza do spalne
a taktiez do kapel'ne a na WC.

Kuchyiia je orientovana juzne, spalna a obyvacka na vychod. Je dostato¢ne presvetleny, no vd'aka zatepleniu je v
nom lete prijemna teplota.

K bytu prislichaju dve vel'ké pivnice. Parkovanie je bezplatné, priamo pred bytovkou.

V okoli sa nachadza kompletnd obc¢ianska vybavenost ako potraviny, $kolka, zdkladnd Skola, stredné skoly,
policia a poliklinika.

Druh dokladu: Ponuka z internetu
Identifikacia dokladu: 4168589

Datum k dokladu: 9.2.2021

Pocet M] stavieb: 54,00 m?

Cena stavby podl'a dokladu: 77 900,00 Eur
Odhadovany podiel pozemku: 5000,00 Eur

Cena stavby zniZena o podiel pozemku: 72 900,00 Eur
Cena stavby na Mj: 1 350,00 Eur/m?

Vypocet vseobecnej hodnoty stavby

Nazov | Byt &.1 | Byt ¢.2 | Byt &.3

Cena porovnatelného majetku [Eur] 72 400,00 79 900,00 72 900,00
(ponukova cena) (ponukova cena) (ponukova cena)
Cena na MJ [Eur/m?] 139231 1 598,00 1350,00
Hodnotenie faktorov | | |
Ekonomické faktory - 500% - 5,00% - 5,00 %
horsie horsie horsie

Polohové faktory - 500% + 0,00 % + 0,00 %
- vplyv polohy bytového domu v obci horsie zhoda zhoda
Konstrukéné a fyzické faktory
- technicky stav bytového domu a * z%(())((i)a% i lllg’r %(i)e% i }i;?é?i:/o
vybavenost bytu
Spolu: - 10,00 % - 20,00 % - 10,00 %
Vyhodnotenie
Porovnatel'na hodnota na MJ [Eur/m?2] 1 253,08 1278,40 1 215,00
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|Priemerné porovnatel'na hodnota | | 1 248,83 Eur/m? |
Vypocet porovnatel'nej hodnoty na MJ [Eur/m2]:

Byt ¢.1: 1 392,31+1 392,31*%(-0,0500-0,0500+0,0000)= 1 253,08 Eur/m?

Byt ¢.2: 1 598,00+1 598,00*(-0,0500+0,0000-0,1500)=1 278,40 Eur/m?

Byt ¢.3: 1 350,00+1 350,00*(-0,0500+0,0000-0,0500)=1 215,00 Eur/m?

Vypocet priemernej porovnatel'nej hodnoty na MJ [Eur/m?2]:
(1253,08+1278,40+1 215,00)/3=1 248,83 Eur/m?

VYHODNOTENIE
Nazov | Vypocet Hodnota
VSeobecna hodnota na mernu jednotku 1 248,83 Eur/m?

Vseobecna hodnota stavieb stanovena

. P VSHs = 52,33 m2 * 1 248,83 Eur/m? 65 351,27 Eur
metdédou porovnavania

3.1.3 VYBER VHODNE] METODY

Metdda vypoctu vseobecnej hodnoty stavieb Hodnota [Eur]
Metdda polohovej diferenciacie 64 325,32
Porovnavacia metdda 65 351,27

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 pouzité ako vstupné tidaje ponuky z realitnych portalov a udaje
v nich uvedené nie vzdy dostatocne obsahuju vSetky skuto¢nosti potrebné na porovnanie (napr. udaj, ¢i sicastou
ponukovej ceny je aj spoluvlastnicky podiel na pozemku, skuto¢ny rozsah a kvalitu rekonstrukénych zasahov
a pod.). Vzhl'adom na tieto skutocnosti boli vysledky dosiahnuté porovnavacou metédou pouzité na overenie
vysledkov dosiahnutych met6dou polohovej diferenciacie

VSH bytu metédou polohovej diferenciacie =64 325,32 Eur

3.2 POZEMKY
3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

Predmetom ohodnotenia je spoluvlastnicky podiel na pozemku parc. KN ¢. 145/1, 145/2 k.. Kysucké Nové
Mesto, situovanych v okresnom meste Kysucké Nové Mesto, na ulici Dlhomira Polského, situovanej na okraji
centralnej Casti mesta, s dobrym dopravnym spojenim s ostatnymi ¢astami mesta. Predmetna lokalita je so
zastavbou objektov hromadného byvania a so zastavbou objektov ob¢ianskej vybavenosti.

Pozemok parc. KN ¢. 145/2 k.d. Kysucké Nové Mesto je rovinaty, zastavany bytovym domom, pozemok parc. KN
¢. 145/1 k.. kysucké Nové Mesto tvori pozemok okolo bytového domu. Vybavenost lokality technickou
infrastruktdrou je velmi dobra - verejné rozvod vody, elektrickej energie, verejnej kanalizacie, dialkového
vykurovania. PovySujucim faktorom pre hodnotu predmetného pozemku je jeho situovanie v rdmci centra
sidelného utvaru, s malou ponukou vol'nych stavebnych pozemkov v ramci danej zény.

Kysucké Nové Mesto mé cca 15 000 obyvatel'ov, od krajského mesta Zilina cca 10 km, ¢im tvori jeho obytny
satelit. Jeho obcianska vybavenost zodpoveda jeho vel'kosti a vyznamu okresného mesta s prislusnou spadovou
oblastou a rozvinuty strojarsky priemysel (okresny sud, danovy urad, mestské a okresné urady, bankové
subjekty, podnikatel'ské subjekty, poliklinika, siet zakladnych a strednych $kol, centra obchodnych retazcov,
kultirne zariadenia, kompletna siet obchodu a sluZieb).

p Spoluvlastnic 2
Parcela Druh pozemku p It 2 Spoluvla.stnlcky pO(Ii)iel bytu/ nell)?r,tu Vymera 7
vymera [m2] podiel k pozemku podielu [m2]
145/1 zastavana plocha a nadvorie 2951,00 1/1 1/24 122,96
145/2 zastavana plocha a nadvorie 573,00 1/1 1/24 23,88
Spolu | | | | | 146,84
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lvymera |

Obec:
Vychodiskova hodnota:

Kysucké Nové Mesto
VHum; = 9,96 Eur/m?2

Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks
koeficient vSeobecnej 4. obytné z6ny samostatnych obci v dosahu miest nad 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
kr
koeficient funk¢ného 3. plochy obytnych tzemi (obytna poloha) 1,30
vyuzitia Gzemia
ki s . , Y , — . . o
koeficient technickej 4-'. V(,élml dobra vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 1,50
. " . sietf)
infrastruktiry pozemku
kz 3. pozemKy s vyrazne zvySenym zaujmom o kipu, ak to nebolo zohl'adnené v
koeficient povySujucich  zvySenej vychodiskovej hodnote 1,40
faktorov absencia volnych stavebnych pozemkov v lokalite
kr
koeficient redukujicich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov | Vypocet | Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep=1,30 *1,05 * 1,00 * 1,30 * 1,50 * 1,40 * 1,00 3,7265

Jednotkova vSeobecna hodnota pozemku

VSHwj = VHwm * kep = 9,96 Eur/m2 * 3,7265

37,12 Eur/m?

VYHODNOTENIE

Nazov

Vypocet

| Vieobecna hodnota [Eur]

parcela ¢. 145/1
parcela ¢. 145/2

2951,00 m? * 37,12 Eur/m2 * 1/1*1/24
573,00 m? * 37,12 Eur/m? * 1/1*1/24

4564,21
886,24

Spolu

| 5 450,45
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III. ZAVER

Uloha znalca: Stanovenie vieobecnej hodnoty bytu ¢.4 na 2.NP byt.domu ¢s.602 na parc.KN &.145/2 k.i.Kysucké
Nové Mesto, obec Kysucké Nové Mesto, ul Dlhomira Pol'ského, vratane spoluvlastnickeho podielu na
spol.¢astiach a zariadeniach byt.domu a pozemky parc. KN ¢. 145/1, 145/2 k.4. Kysucké Nové Mesto vo vyske

1/24.

Odpoved: Vseobecna hodnota bytu ¢.4 na 2.NP byt.domu ¢.s.602 na parc.KN ¢.145/2 k.u.Kysucké Nové Mesto,
obec Kysucké Nové Mesto, ul Dlhomira Pol'ského, vratane spoluvlastnickeho podielu na spol.Castiach a
zariadeniach byt.domu a pozemky parc. KN ¢. 145/1, 145/2 k.. Kysucké Nové Mesto vo vyske 1/24 je:

REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov Spoluvl. podiel | VsSeobecna hodnota [Eur]

Stavby
Byt ¢.4 na 2. nadzemnom podlaZzi byt.domu ¢.s. 602 na parc.KN
¢.145/2 k.u. Kysucké Nové Mesto, okres Kysucké Nové Mesto, 1/1 64 325,32
na ul. Dlhomira Pol'ského
PozemKky

spoluvlastnicky podiel na pozemku - parc. ¢. 145/1 (122,96 m?) 1/1z1/24 4564,21

spoluvlastnicky podiel na pozemku - parc. ¢. 145/2 (23,88 m?) 1/1z1/24 886,24
Spolu pozemKky (146,84 m?) 5450,45
Vseobecna hodnota celkom 69 775,77
VSeobecna hodnota zaokruhlene 69 800,00

Slovom: Sestdesiatdevittisicosemsto Eur

V Ziline diia 12.02.2021

IV. PRILOHY

Ing Adriana MeliSkova

e Vypis z listu vlastnictva ¢. 7137 cCiasto¢ny k.. Kysucké Nové Mesto, okres Kysucké Nové Mesto

vytvoreny cez katastralny portal

v

e Vypis z listu vlastnictva ¢. 7151 cCiasto¢ny k.. Kysucké Nové Mesto, okres Kysucké Nové Mesto

vytvoreny cez katastralny portal
Objednavka D 5150420 zo dila 13.01.2021

Obhliadka nehnutel'nosti
Pb6dorys bytu
Fotodokumentacia

Ponuky z realitnych portalov

Informativna képia z katastralnej mapy, k.u. Kysucké Nové Mesto, vytvorena cez katastralny portal

Potvrdenie o veku bytového domu vydané dia 02.02.2021 spolo¢nostou Kysuca s.r.o.



V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok/znalecky tkon 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 nehnutelnosti, eviden¢né ¢islo znalca: 913954

Znalecky posudok/znalecky ukon je zapisany pod poradovym c¢islom 18/2021 znaleckého dennika.
Znalec si je vedomy nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku/znaleckého tikonu



