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Slovenska Sporitel'nia a.s., TomasSikova 48, 832 37 Bratislava, 1C0: 00 151 653.
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I. UOVOD

1. Uloha znalca: Stanovenie vieobecnej hodnoty bytu ¢.27 na 3.nadzemnom podlaZi bytového domu &s. 900 na
parc. KN ¢. 143/2 k.u. Kysucké Nové Mesto, obec Kysucké Nové Mesto, Nabrezna ul., vratane spoluvlastnickeho
podielu na spol.castiach a zariadeniach byt.domu a pozemkoch parc. KN ¢ 143/2, 143/33 vo vyske
5441/598666.

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

3. Datum, ku ktorému je znalecky posudok vypracovany (zistenie stavebno-technického stavu):
30.04.2021

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje: 6.5.2021

5. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku :

a) Dodané zadavatel'om :

Objednavka D 400621zo diia 12.04.2021

b) Obstarané znalcom :

Vypis z listu vlastnictva ¢. 7002 ciasto¢ny k.i. Kysucké Nové Mesto, okres Kysucké Nové Mesto
vytvoreny cez katastralny portal

Informativna kdpia z katastralnej mapy, k.. Kysucké Nové Mesto, vytvorena cez katastralny portal
Obhliadka nehnutel'nosti

Podorys bytu

Fotodokumenticia

Ponuky z realitnych portalov

6.Pouzité pravne predpisy a literatara:

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.

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 tzemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorsich predpisov
Vyhlaska ¢. 461/2009 Z. z. ktorou sa vykondava zdkon ¢. 162/1995 Z. z. o katastri nehnutelnosti 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 rozpocCtov 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
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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 case, 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 ktorti 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 mozu na tento ucel slazit 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 zdkona 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, spolocné
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 su urc¢ené na spoloc¢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,
spolocné televizne antény, bleskozvody, kominy, vodovodné, teplonosné, kanalizacné, elektrické, telefonne 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 ticely 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 predavajiicim 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

VH =M,

kde

M - pocet mernych jednotiek hodnotenej nehnutel'nosti,

VSHuy; - 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 hodnét:
y 14, .
VSH :HZVSH MJi
= [€/M]]

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

n
(Mi'VgH MJi)
VSH =2
M

2 [€/M]]
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kde

VSHuy - priemerna vSeobecna hodnota na mernd 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,

= 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'k, je nasledné pouzitie porovnavacej
metddy jednoduché, pretoZe je minimalna nutnost zohl'adniovat rozdiely prostrednictvom jednotlivych faktorov
porovnavania.

Ak sa znalcovi nepodari obstarat dostatocny 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 vychddza z odbornych skusenosti. Nasledne je hodnotenim
viacerych polohovych kritérii (zatriedenim do kvalitativnych tried) objektivizovand priemerna hodnota
koeficientu polohovej diferenciacie na vyslednu, platnd 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 nehnutel'nosti a
stavieb", vydanej USI ZU v Ziline. V$eobecna hodnota bytu s prislusenstvom je vypoéitana metédou polohovej
diferenciacie a porovnavacou metddou. Kombinovana metdda je vylucena z dovodu neschopnosti nehnutelnosti
dosahovat primerany vynos formou prenajmu vzhladom na fakt, Ze sa jednd o reziden¢ni nehnutelnost.
Vypocet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpoctovych ukazovatelov publikovanych v Metodike
vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej tirovne je podl'a
poslednych znamych $tatistickych tidajov vydanych SU SR platnych pre 4.5tvrtrok 2020- 2,652.

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje :

o (Ciastotny vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva & 7002 k.. Kysucké Nové Mesto, okres
Kysucké Nové Mesto vytvoreny cez katastralny portal:
PARCELY registra "C" evidované na katastralnej mape

Parcelné éislo  Vymera v m2 Druh pozemku Spésob vyuz. p. Umiest. pozemku Pravny vztah Druh ch.n.
143] 2 1611 zastavana plocha a nadvorie 15 1
143/ 33 746 zastavana plocha a nadvorie 25 1

Legenda:

Spdsob vyuZivania pozemku:
15 - Pozemok, na kforom je postavena bytova budova oznadena sipisnym &islom
25 - Pozemok, na ktorom Je postavena ostatna inZinierska stavba a jef sucast
Umiestnenie pozemku:
1 - Pozemok je urmiestneny v zastavanom Uzemi obce

Stavby
Siupisné éislo na parcele éislo Druh stavby Popis stavby Druh ch.n.  Umiest. stavby
900 143/ 2 9 BYTOVY DOM €S.900 1

Legenda:
Druh stavby:
9 - Bytovy dom
Kdd umiestnenia stavby:
1 - Stavba postavena na zemskom povrchu
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Byty a nebytové priestory
CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY

Por. &islo Priezvisko, meno (ndzov), rodné priezvisko, ditum narodenia, rodné &islo (ICQ) a miesto trvalého pobytu
(sidlo) vlastnika

Byt
Vchod: 2 2. p. Byt &. 27
Podiel priestoru na spoloénych ¢astiach a spoloénych zariadeniach
domu, na prislusenstve a spoluviastnicky podiel k pozemku : 5441 / 598666
Utastnik pravneho vztahu: Viastnik
177 Pukalik Martin r. Pukalik, M.Nesporu 1186/5, KYSUCKE NOVE MESTO, PSC 024 04, SR
Datum narodenia : 28.02.1986
Spoluvlastnicky podiel : 1/2
Poznamka P 188/2019 - Upovedomenie o zagati exekicie zriadenim exekuéného zaloZného praava €. 349EX

45819, sadny exekitor JUDr. Lucia Duricova, exekitorsky trad so sidlom Namestie Slobody 59,
022 01 Cadca na byt €. 27 na 2. poschedi, vchod 2 bytového domu &s. 900 na pozemku CKN 143/2
a spoluvlastnicky podiel o vefkosti 5441/598666 na spolocénych €astiach a zariadeniach domu a
na CKN p. €. 143/2 zastavana plocha a nadvorie o vymere 1611 m2 a CKN p. &. 143/33 zastavana
plocha a nadvorie o vymere 746 m2 v podiele 1/2 - 347719

Poznamka P 125/2020 - Slovenska sporiteliia, a.s., Tomasikova 48, 832 37 Bratislava, ICO: 00151653 -
Oznamenie o zacati vykonu zalozného prava ¢. V 1195/2015 na byt €. 27 na 2. poschodi, vchod 2
bytového domu €s. 900 a spoluvlastnicky podiel o velkosti 5441/598666 na spolocnych castiach
a zariadeniach domu a na CKN p. &. 143/2 zastavané plochy a nadvoria o vymere 1611 m2 a na
CKN p. €. 143/33 zastavané plochy a nadvoria o vymere 746 m2 - 1810/20

Titul nadobudnutia V 136915 - Zmluva o prevode vlastnictva bytu povolena dila 9.9.2015 - 1595/15

Ostatni vlastnici a priestory nevyZiadané
Ut astnik pravneho vztahu: Viastnik

178 Simekova Lucia r. Simekova, M.Ne&poru 1186/5, KYSUCKE NOVE MESTO, PSC 024 04, SR
Datum narodenia : 29.06.1992
Spoluvlastnicky podiel : 1/2

Poznamka P 125/2020 - Slovenska sporitelfia, a.s., Tomasikova 48, 832 37 Bratislava, ICO: 00151653 -
Oznamenie o zacati vykonu zalozného prava €.V 1195/2015 na byt £. 27 na 2. poschodi, vchod 2
bytového domu €s. 900 a spoluvlastnicky podiel o velkosti 5441/598666 na spoloénych castiach
a zariadeniach domu a na CKN p. €. 143/2 zastavané plochy a nadvoria o vymere 1611 m2 a na
CHKN p. ¢. 143/33 zastavané plochy a nadvoria o vymere 746 m2 - 1810/20

Titul nadobudnutia V 136915 - Zmluva o prevode vlastnictva bytu povolena dia 9.9.2015 - 159515

CAST C: TARCHY

Por.c.:

177 ZALDZNE PRAVO 70 ZAKDNI'—'I PODLA §15 odsek 1 zak.¢. 182/1993 Z.z. NA BYT (.27 V PROSPECH
OSTATNYCH VLASTNIKOV BYTOV A NEBYTOVYCH PRIESTOROV - 1241/06 - 1595115

177V 1195/2015 - Zaloina zmluva povolena diia 24.8.2015 v prospech: Slovenska sporltel‘na a.s., Tomasikova 48,
832 37 Bratislava, IC0O: 00151653 na byt &. 27 na 2. poschodi, vchod 2 bytového domu és. 9(]1] a spoluvlastnicky
podiel o velkosti 5441/598666 na spoloénych castiach a zariadeniach domu a na CKN p. €. 143/2 zastavane
plochy a nadvoria o vymere 1611 m2 a na CKN p. ¢. 143/33 zastavané plochy a nadvoria o vymere 746 m2 -
1513/15 - 159515

177 212012020 - sidny exekitor JUDr. Lucia Duricova, exekitorsky trad so sidlom Namestie Slobody 59, 022 01
Cadca - Exekuény prikaz na zriadenie exekuéného zaloiného praava ¢. 349EX 458/19 v prospech opravneného:
Home Credit Slovakia, a.s., Teplicka 7434/147, 921 22 Piestany, 1CO: 36234176 na byt & 27 na 2. poschodi,
vchod 2 bytového domu &s. 900 na pozemku CKN 143/2 a spoluvlastnicky podiel o velkosti 5441/598666 na
spolof:njn:h castiach a zariadeniach domu a na CKN p. €. 143/2 zastavana plocha a nadvorie o vymere 1611 m2
a CKN p. €. 143/33 zastavana plocha a nadvorie o vymere 746 m2 v podiele 1/2 - 127/20

178 ZALOZNE PRAVO ZO ZAKONA PODUA §15 odsek 1 zak.2. 18211993 Z.z. NA BYT C.27 V PROSPECH
OSTATNYCH VLASTNIKOV BYTOV A NEBYTOVYCH PRIESTOROV - 1241/06 - 1595/15

178V 1195/2015 - Zalozna zmluva povolena diia 24.8.2015 v prospech: Slovenska sporiteliia, a.s., Tomasikova 48,
832 37 Bratislava, ICO: 00151653 na byt €. 27 na 2. poschodi, vchod 2 bytového domu ¢s. 901] a spoluvlastnicky
podiel o velkosti 5441/598666 na spoloénych castlach a zariadeniach domu a na CKN p. €. 143/2 zastavané
plochy a nadvoria o vymere 1611 m2 a na CKN p. €. 143/33 zastavané plochy a nadvoria o vymere 746 m2 -
1513/15 - 159515

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postudenia:
e Miestna obhliadka vykonana dna 12.04.2021
e Zameranie podlahovej plochy bytu vykonané diia 12.04.2021
o Fotodokumentacia vyhotovena znalcom dila 12.04.2021
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d) Technicka dokumentacia:

Dokumentacia bytu (ndkres podorysu bytu) neposkytnuta vlastnikom nehnutelnosti. Skutkovy stav bol
zamerany, je zaznamenany v prilohe znaleckého posudku. Doklad o veku bytového domu nebol predlozeny,
podla zisteni o rokoch postavenia danych typov bytovych domov a okolitych bytovych domov je predpoklad, Ze,
bytovy dom bol dany do uZivania v roku 1966. V roku 2008 bola realizovana vymena vchodovych dveri, okien na
spoloc¢nych priestoroch, bolo vyhotovené zateplenie obvodovych konstrukcif spojené s rekonstrukciou balkénov,
klampiarskych konstrukcii, bola vymenena stre$na krytina a rekonStruované stupacie rozvody.

e) Udaje katastra nehnutel'nosti:

Byt €.27 na 3.nadzemnom podlazi bytového domu ¢.s. 900 na parc. KN ¢. 143/2 k.4. Kysucké Nové Mesto, obec
Kysucké Nové Mesto, Nabrezna ul., vratane spoluvlastnickeho podielu na spol.¢astiach a zariadeniach byt.domu
vo vySke 5441/598666 a pozemky parc. KN ¢ 143/2, 143/33 sd evidované na liste vlastnictva ¢. 7002 k.u.
Kysucké Nové Mesto. Pédorysné zobrazenie bytového domu v katastrdlnej mape je v stlade so skutkovym
stavom. Pristup k nehnutel'nosti je z existujicej komunikacie vybudovanej na ulici Nabrezna, na parc. KN ¢.
4906/3 k.u. Kysucké Nové Mesto, evidovanej na LV ¢. 1880 vo vlastnictve mesta Kysucké Nové Mesto.

f) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutel'nosti tvoriacich predmet ohodnotenia:

e Byt (.27 na 3.nadzemnom podlaZzi bytového domu ¢.s. 900 na parc. KN ¢. 143/2 k.4. Kysucké Nové Mesto,
obec Kysucké Nové Mesto, Nabrezna ul, vratane spoluvlastnickeho podielu na spol.castiach a
zariadeniach byt.domu vo vyske 5441/598666

e Spoluvlastnicky podiel na pozemkoch parc. KN ¢. 143/2, 143/33 k.4. 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

2. STANOVENIE VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY

2.1 Byt ¢.27 na 3.nadzemnom podlazi bytového domu ¢.s. 900 na parc. KN ¢.
143 /2 k.u. Kysucké Nové Mesto, obec Kysucké Nové Mesto, NabreZna ul.

Popis bytového domu:

Bytovy dom ¢.s. 900 na parc. KN ¢. 143/2 k.u. Kysucké Nové Mesto, obec Kysucké Nové Mesto, je situovany v
okresnom meste Kysucké Nové Mesto, na ulici Nabrezna. Okoliti zastavbu tvori pévodna zastavba murovanych
bytovych domov - troj a Stvorpodlaznych a objekty obcianskej vybavenosti. Pristup k nehnutel'nosti je z
existujucej komunikacie vybudovanej na ulici Nabrezna, na parc. KN ¢. 4906/3 k.. Kysucké Nové Mesto,
evidovanej na LV ¢. 1880 vo vlastnictve mesta Kysucké Nové Mesto.

Bytovy dom ma 7 vchodov, 5 nadzemnych podlaZzi. Na 1. nadzemnom podlaZi su situované spolo¢né priestory a
pivnice a po 2 byty. Na 2.-5. nadzemnom podlazi sd situované po 3 byty.
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Doklad o veku bytového domu nebol predloZeny, podla zisteni o rokoch postavenia danych typov bytovych
domov a okolitych bytovych domov je predpoklad, Ze, bytovy dom bol dany do uzivania v roku 1966. V roku
2008 bola realizovana vymena vchodovych dveri, okien na spolo¢nych priestoroch, bolo vyhotovené zateplenie
obvodovych konstrukcii spojené s rekonstrukciou balkdnov, klampiarskych konstrukcii, bola vymenena stresna
krytina a rekonStruované stupacie rozvody.

Objekt je zaloZzeny je na beténovych zdkladovych pasoch, zvislé nosné konstrukcie domu sd vybudované z
dielcov beténovych ploSnych panelového typu so zateplenim, deliace konStrukcie st vyhotovené ako
prefabrikované Zelezobeténové. Obvodové steny su hrubky 30 cm, vnitorné nosné steny su hrubky 15 cm.
Stropy su Zelezobetonové prefabrikované, konstrukcia strechy je sedlova valbova s drevenym krovom a krytinou
z pozinkovaného plechu s povrchovou upravou. Klampiarske konstrukcie strechy a ostatné Kklampiarske
konStrukcie si z pozinkovaného plechu, pripadne z eloxovaného hlinika. Jednotlivé podlazia domu st
komunika¢ne prepojené centralnymi dvojramennymi schodiskami, nosna konstrukcia schodiska je
Zelezobetonova prefabrikovana s povrchom z PVC. Okna v spolo¢nych priestoroch domu su z plastovych profilov.
Viacsina bytovych okien domu bola vymenena za okna z plastovych profilov. Vstupné dvere do domu su z
ocel'ohlinikovych profilov vymenenych v ramci zateplenia, dvere na spolo¢nych priestoroch su hladké, osadené
do ocel'ovych zarubni. Vnutorné omietky spolocnych priestorov st vyhotovené ako vapennocementové hladké s
olejovym naterom sokla. Podlahy vo vstupe su z keramickej dlazby, v pivniciach je povrchova tprava podlahy z
cementového poteru. Dom je napojeny na vSetky inzinierske siete okrem zemného plynu, je vybaveny rozvodom
spolocCnej televiznej antény, kablovej televizie, bleskozvodom, telefénnymi rozvodmi, domacim vratnikom.
Vzhl'adom na rozsah rekonstrukcie niektorych prvkov dlhodobej a kratkodobej Zivotnosti na bytovom dome a
byte a z toho vyplyvajice rézne opotrebenie jednotlivych konstrukénych prvkov bolo celkové opotrebenie
stanovené analytickou metédou.

Popis bytu:

Predmetom ohodnotenia je dvojizbovy byt nachadzajuci sa na 3.nadzemnom podlazi bytového domu, v stredovej
sekcii. Byt dispozi¢ne pozostava zo vstupnej chodby, dvoch izieb, kuchyne, kiipelne s WC. K bytu prislicha
pivnica na 1. NP bytového domu.

Byt presiel v roku 2018 komplexnou rekonstrukciou, pri ktorej boli vymenené vsetky prvky kratkodobej
zivotnosti - bolo rekonstruované jadro, vymenené okna za okna z plastovych profilov, vymenené vntitorné
rozvody vody a Kkanalizacie, bola rekonstruovana elektroinstalacia. V ramci rekonstrukcie boli vymenené
naslapné vrstvy podlah v celom byte za plavajice laminatové, v kidpel'ni, na chodbe a v kuchyni za keramicku
dlazbu, bola vymenena kuchynska linka so zariad'ovacimi predmetmi (sporak na keramickou platiiou, el. rara,
digestor, umyvadlo, batéria). Vstupné dvere su bezpecnostné, vSetky interiérové dvere su ramové foliované,
osadené do oblozkovej zarubne. Povrchova upravu stien tvoria nové jemné vapenno-cementové pripadne
stierkové omietky s tapetou, v miestnostiach boli vybudované sadrokarténové podhlady s integrovanymi
svietidlami. V kupel'ni je murovany sprchovy kut so sklenou zastenou, keramické umyvadlo, WC misa so
zabudovanou nadrzkou. Vykurovanie bytu je ustredné s dialkovou dodavkou tepla, rebrovymi radiatormi. V byte
je vyhotoveny telefénny rozvod, domaci vratnik (domovy telefén), spolo¢ny TV rozvod.

Ktipeltia Vstupnd chodba



Znalecky posudok ¢. 70/2021 Strana ¢. 10

i |
o
-

Podesty Priestory suterénu Pivnica Priestory vchodu
ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 3 Domy obytné typové s celoStatne unifikovanymi konstrukénymi stistavami panelovymi
KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy
PODLAHOVA PLOCHA

Nazov miestnosti a vypocet | Podlahova plocha [m?]

Izba: 6,98%2,15+4,89*1,31 21,41
Izba: 3,76*3,44 12,93
Kuchyna: 1,97*3,43-0,4*0,92+1,87*0,67 7,64
Kupelta s WC: 0,87*0,88+1,78*1,61 3,63
Chodba: 1,46*3,66+2,2*1,13-0,28*0,2-0,19*0,20 7,74
Pivnica: 1,09*1,20 1,31
Vypocitana podlahova plocha 54,66

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=2,652

Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: km=1,02

Pocet izieb: 2

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu:

2 . - . Cenovy podiel
Cislo Nazov Cell{ll(;vzr podl-el Koef. Stand. ksi Uprav.jal*pli) d-lelu hodnotene;j
[%] cpi cpi * Ksi stavby [%]
Spolocné priestory
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,00 5,00 5,01
2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,00 18,00 18,06
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 8,01
4 Schody 3,00 1,00 3,00 3,00
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 5,01
6 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 2,00
7 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,00 1,00 1,00
8 Upravy vonk. povrchov 3,00 1,10 3,30 3,30
9 Upravy vnut. povrchov 2,00 1,00 2,00 2,00
10 Vnutorné Ker. obklady 0,50 0,00 0,00 0,00
11 Dvere 0,50 1,00 0,50 0,50
12 Okna 5,00 1,10 5,50 5,51
13 Povrchy podlah 0,50 1,00 0,50 0,50
14 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,50
15 Elektroinstalacia 2,00 1,00 2,00 2,00
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 1,00
17 Vnutorny vodovod 2,00 1,00 2,00 2,00
18 Vnutorna kanalizacia 2,00 1,00 2,00 2,00
19 Vnitorny 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 2,00

Zariadenie bytu

22 Upravy vnut. povrchov 4,00 1,20 4,80 4,80




Znalecky posudok ¢.70/2021

Strana ¢. 11

23 Vnutorné Kker. obklady 1,00 1,10 1,10 1,10
24 Dvere 2,00 1,30 2,60 2,60
25 Povrchy podlah 2,50 1,00 2,50 2,50
26 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,50
27 Elektroinstalacia 3,00 1,00 3,00 3,00
28 Vnutorny vodovod 1,00 1,00 1,00 1,00
29 Vnutorna kanalizacia 1,00 1,00 1,00 1,00
30 Vnutorny plynovod 0,50 0,00 0,00 0,00
31 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 2,00
32 Vybavenie kuchyi 2,00 1,80 3,60 3,60
33 Vnut.hyg.zariad.vratane WC 4,00 1,00 4,00 4,00
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 1,00 4,00 4,00
35 Ostatné 2,50 1,00 2,50 2,50
Spolu 100,00 | | 99,90 100,00

Koeficient vplyvu vybavenosti: kyv=99,90 /100 = 0,999

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

TECHNICKY STAV

VH = 325,30 Eur/m? * 2,652 * 1,037 * 0,9990 * 1,02
VH =911,60 Eur/m?

Vzhl'adom na rozsah rekonstrukcie niektorych prvkov dlhodobej a kratkodobej zivotnosti na bytovom dome a
byte a z toho vyplyvajlice rézne opotrebenie jednotlivych konsStruk¢nych prvkov bolo celkové opotrebenie
stanovené analytickou metddou.

Vypocet miery opotrebenia a technického stavu analytickou metédou:

= . Cenovy Opotrebenie
Cislo Nazov podiel [%] [%] cpi*0i/100
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,01 50,00 2,51
2 Zvislé konstrukcie 18,06 50,00 9,03
3 Stropy 8,01 60,00 4,81
4 Schody 3,00 60,00 1,80
5 ZastreSenie bez krytiny 5,01 60,00 3,01
6 Krytina strechy 2,00 15,00 0,30
7 Klampiarske konstrukcie 1,00 20,00 0,20
8 ijravy vonk. povrchov 3,30 15,00 0,50
9 ijravy vnut. povrchov 2,00 60,00 1,20
10 Vnutorné ker. obklady 0,00 0,00 0,00
11 Dvere 0,50 40,00 0,20
12 Okna 5,51 25,00 1,38
13 Povrchy podlah 0,50 60,00 0,30
14 Vykurovanie 2,50 60,00 1,50
15 Elektroinstalacia 2,00 50,00 1,00
16 Bleskozvod 1,00 30,00 0,30
17 Vnutorny vodovod 2,00 15,00 0,30
18 Vnutorna kanalizacia 2,00 15,00 0,30
19 Vnutorny plynovod 0,00 0,00 0,00
20 Vytahy 0,00 0,00 0,00
21 Ostatné 2,00 20,00 0,40
22 Upravy vnut. povrchov 4,80 5,00 0,24
23 Vnutorné Kker. obklady 1,10 5,00 0,06
24 Dvere 2,60 5,00 0,13
25 Povrchy podlah 2,50 5,00 0,13
26 Vykurovanie 2,50 50,00 1,25
27 Elektroinstalacia 3,00 10,00 0,30
28 Vnttorny vodovod 1,00 5,00 0,05
29 Vnutorna kanalizacia 1,00 5,00 0,05
30 Vnittorny plynovod 0,00 0,00 0,00
31 Ohrev teplej vody 2,00 50,00 1,00
32 Vybavenie kuchyi 3,60 5,00 0,18
33 Vnut.hyg.zariad.vratane WC 4,00 5,00 0,20
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 5,00 0,20
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35 Ostatné 2,50 10,00 0,25
Opotrebenie 33,08%
Technicky stav 66,92%

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 911,60 Eur/m?2 * 54,66m? 49 828,06
Technicki hodnota 66,92% z 49 828,06 Eur 33 344,94
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3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

§ [KINEX'BEARINGS, a:s\®
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Bytovy dom ¢.s. 900 na parc. KN ¢. 143/2 k.4. Kysucké
Nové Mesto, obec Kysucké Nové Mesto, je situovany v

okresnom meste Kysucké Nové Mesto,

na ulici

Nabrezna, 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 obcianskej vybavenosti. V blizkosti hodnotenej
nehnutelnosti sa nachddza siet obchodov a sluzieb a dalSia obcianska
vybavenost zodpovedajica okresnému mestu - hotely, kultirne zariadenia,
banka, drady, materskd Skola, zakladnd S$kola, poSta, zastavky MHD,
poliklinika, vSetko v dosahu do 5-10 min. peSo. V lokalite je moznost
napojenia na vSetky inzinierske siete - rozvody verejnej kanalizacie, vody,
plynu, el. energie, dialkového vykurovania. Byt sa nachadza v stredovej sekcii,
s orientaciou obytnych miestnosti na vychod.

Bytovy dom ma 7 vchodov, 5 nadzemnych podlazi. Na 1. nadzemnom podlazi
su situované spolo¢né priestory a pivnice a po 2 byty. Na 2.-5. nadzemnom
podlazi su situované po 3 byty.

Pozitivny vplyv na hodnotu nehnutel'nosti ma predovsetkym jej situovanie v
ramci sidelného Utvaru, v rdmci centra mesta.

Kysucké Nové Mesto ma cca 15 000 obyvatel'ov, od krajského mesta Zilina cca
10 km, ¢im tvori jeho obytny satelit. Jeho obcianska vybavenost zodpoveda
jeho velkosti 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
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a strednych 8kol, centra obchodnych retazcov, kultirne zariadenia, kompletna siet obchodu a sluZieb)

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:

Predmetom ohodnotenia je 2-izbovy byt po kompletnej rekonstrukcii, ktory je svojim dispozi¢nym rieSenim a
vybavenim urceny na celoro¢né byvanie. Vzhl'adom na jeho situovanie v ramci bytového domu a sidelného

Utvaru nie je predpoklad na iné vyuzitie ako na byvanie.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti:
e Tarchy evidované na LV ¢.7002 k.i. Kysucké Nové Mesto

e Vdanej lokalite neboli zistené ziadne rizika obmedzujice uzivanie predmetnej nehnutel'nosti.
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3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

Vs$eobecna hodnota bytov vypocitana metédou polohovej diferenciacie:

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie je stanoveny v silade s "Metodikou vypoctu vSeobecnej hodnoty
nehnutel'nosti a stavieb”, vydanej USI ZU v Ziline. Vzhl'adom na velkost sidelného titvaru, polohu nehnutelnosti v
ramci sidelného atvaruy, jej technicky stav a dopyt po danom type nehnutel'nosti v danej lokalite, je vo vypocte
uvazované s priemernym koeficientom polohovej diferenciacie vo vyske 1,3.

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda | Vypocet Hodnota
I. trieda I11. trieda + 200 % = (1,300 + 2,600) 3,900
II. trieda Aritmeticky priemer I. a IIL triedy 2,600
I11. trieda Priemerny koeficient 1,300
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a IIl. triedy 0,715
V.trieda 111 trieda - 90 % = (1,300 - 1,170) 0,130
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 IL. 2,600 10 26,00
2 Poloha byt. domu v danej obci - vztah k centru obce

Casti obce, mimo obchodného centra, hlavnych ulic a

vybranych sidlisk ¢ I 2,600 30 78,00
3 Sucasny technicky stav bytu a bytového domu

nehnutel'nost nevyzaduje opravuy, len beznua tdrzbu II. 2,600 7 18,20
4 Prevladajica zastavba v bezprostr. okoli byt. domu

objekty pre byvanie, Sport, rekreéciu, parky a pod. L 3,900 5 19,50
5 Prislusenstvo bytového domu

pracovia a susiaren alebo kocikaren a miestnost' pre bicykle IV. 0,715 6 4,29
6 Vybavenost a prislusenstvo bytu

komplexne rekonstruovany byt so Standardnym vybavenim, II. 2,600 10 26,00
7 Pracovné mozZnosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

dostato¢na ponuka pracovnych moZznosti v dosahu dopravy,

nezamestnalzmst’ dop10 % g P Il 2,600 8 20,80
8 Skladba obyvatel'stva v obytnom dome - sidlisku

g}ig‘lja hustota obyvatel'stva v sidlisku - obytné domy do 48 1L 1,300 6 7.80
9 Orientacia obytnych miestnosti k svetovym stranam

ﬁzfggzﬂz obytnych miestnosti ¢iasto¢ne vhodna a ¢iasto¢ne 1L 1,300 5 6,50
10 Umiestnenie bytu v bytovom dome

byt v stredovej sekcii na 2-6 NP I. 3,900 9 35,10
11 Pocet bytov vo vchode - v bloku

pocet bytov vo vchode: do 20 bytov IL. 1,300 7 9,10
12 Doprava v okoli bytového domu

éerlsiznnl;fa, autobus, miestna doprava, taxisluzba - v dosahu do L 3.900 7 27,30
13 Obcianska vybavenost v okoli bytového domu

oSta, $kola, poliklinika, kultirne zariadenia, kompletna siet

gbchodov a ngladné sluzby b M. 2,600 6 15,60
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu

vo vzdialenosti do 1000 m II. 1,300 4 5,20
15 Kvalita Zivot. prostr. v bezprostred. okoli byt. domu

zvySena hlu¢nost a prasnost’ - blizkost dopravnych tahov III. 1,300 5 6,50
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16 Nazor znalca
dobry byt IL 2,600 20 52,00
bytovy dom bez vytahu
Spolu 145 357,89

VSEOBECNA HODNOTA BYTOV

Nazov | Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 357,89/ 145 2,468
Vseobecna hodnota VSHs = TH * kep = 33 344,94 Eur * 2,468 82 295,31 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
pondk boli vybrané 2-izbové byty v ramci centra Kysuckého Nového Mesta a jeho sidlisk, 2 kompletne
rekonstruované, 1 v pévodnom stave. Vybraté boli 3 ponuky bytov, ktoré boli upravené o vplyvy:

e ekonomické - v ekonomickych faktoroch je zohladnena najmia skutocCnost, 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 horsie s
vacsou dostupnostou do centra mesta

o fyzické - vo fyzickych faktoroch bola zohladnené najmi stupen a Uroven vykonanej rekonstrukcie.
Hodnoteny byt je porovnatelny s bytom ¢.1 a 3, byt ¢. 2 je v povodnom stave. Bytové domy bytu ¢.1 a 3
su bez vytahu, byt ¢. 3 ma vytah, vnatorné priestory bytového domu s hodnotenym bytom su okrem
okien a dveri v p6vodnom stave.

Ponukové ceny boli objektivizované zniZenim o predpokladant hodnotu spoluvlastnickeho podielu na pozemku
pod bytovym domom.

Pocet M] stavby: 54,66 m?

Zoznam porovnavanych stavieb (popisy su prevzaté z ponik)

Rezervované -2i byt v tichom prostredi s loggiou - KNM

Iba v nasej realitnej kancelarii Vam pontukame na predaj 2 izbovy byt vo vyhl'adavanej tichej ¢asti 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

stipaciek.
Je vhodny aj ako investicia. Nachadza sa na poschodi 3/3 bez vytahu. Prislichaju k nemu dve vel'ké pivnice.

Druh dokladu: Ponuka z internetu
Identifikacia dokladu: 4174038

Datum k dokladu: 30.4.2021

Pocet M] stavieb: 50,00 m?

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

Cena stavby zniZena o podiel pozemku: 84 000,00 Eur

Cena stavby na Mj: 1 680,00 Eur/m?


http://www.nehnuteľnosti.sk/
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REZERVOVANE! Byt 2+1 o celkovej rozlohe 52m2 v KNM

GRO&PARTNERS pontka vo vyhradnom zasttipeni 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 p6vodnom, no vel'mi
zachovalom a udrziavanom stave. Jadro je povodné, ale oblozené keramickym obkladom. Panelak je zatepleny.
Byt moZe ostat zariadeny alebo vypratany (podl'a dohody). MoZnost vymeny za 1-izbovy byt. Vel'mi dobra
poloha a obcianska vybavenost okolia nehnutel'nosti (supermarket Billa).

Druh dokladu: Ponuka z internetu
Identifikacia dokladu: 4256997

Datum k dokladu: 18.4.2021

Pocet M] stavieb: 52,00 m?

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

Cena stavby zniZena o podiel pozemku: 74 000,00 Eur
Cena stavby na Mj: 1 423,08 Eur/m?

VYRAZNE ZNIiZENIE CENY!!! PREDA]J 2+1 izb. byt, v Kysuckom N. Meste, balkén

REZERVOVANE! GRO&PARTNERS Vam pontika EXKLUZIVNE! na predaj 2 izbovy byt o vymere 56,9m2 v
Kysuckom Novom Meste s balkdnom, na 1/3 poschodi. Stav objektu: Nehnutel'nost presla kompletnou
rekonstrukciou, vymenené rozvody elektriny, murované jadro, plastové oknd, zniZované stropy s bodovymi
svietidlami. V obyvacke a spalni st poloZené plavajtice podlahy a v chodbe keramicka dlazba. Byt zostava
CiastocCne zariadeny, podl'a dohody. Ma vynikajicu polohu, s kompletnou ob¢ianskou vybavenostou vo vel'mi
blizkom okoli. Energeticky certifikat nebol predlozeny. TUTO NEHNUTELNOST JE MOZNE A] VYMENIT ZA 3
IZBOVY byt S DOPLATKOM. Cena 84 990 €

Druh dokladu: Ponuka z internetu
Identifikacia dokladu: 4299119

Datum k dokladu: 14.4.2021

Pocet M] stavieb: 56,00 m?

Cena stavby podl'a dokladu: 84 990,00 Eur
Odhadovany podiel pozemku: 1 000,00 Eur

Cena stavby zniZena o podiel pozemku: 83 990,00 Eur
Cena stavby na Mj: 1 499,82 Eur/m?

Vypocet v§eobecnej hodnoty stavby

VYRAZNE ZNiZENIE

7 - = "
rezervované -2i bytv | REZERVOVANE! Byt 2+1 CENY!!! PREDA] 2+1 izb.

Nazov tichom prostredi s o celkovej rozlohe
loggiou - KNM 52m2 v KNM byt, v Kysuckom N.
Meste, balkon
Cena porovnatelného majetku [Eur] 84 000,00 74 000,00 83 990,00
(ponukova cena) (ponukova cena) (ponukova cena)
Cena na M] [Eur/m?] 1 680,00 1423,08 1 499,82
Hodnotenie faktorov | | |

Ekonomické faktory - 3,00% - 3,00% - 3,00%
- druh porovnatel'nej ceny horsie horsie horsie
Polohové faktory + 5,00% + 0,00% + 0,00%
- vplyv polohy bytového domu v obci lepsie zhoda zhoda
Konstrukéné a fyzické faktory + 0,00 % + 20,00 % + 0,00 %
- technicky stav a vybavenost bytu zhoda lepsie zhoda
Konétrgkér}é a fyzické faktory' ) - 500% - 10,00 % - 500%
- technicky stav a vybavenost bytového v v v

o horsie horsie horsie
domu-vytah
Spolu: - 3,00 % + 7,00 % - 8,00 %
Vyhodnotenie
Porovnatel'na hodnota na MJ [Eur/m?] 1 629,60 1522,70 1379,83

Priemerna porovnatel'na hodnota | 1 510,71 Eur/m?2
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Vypocet porovnatel'nej hodnoty na MJ [Eur/m?]:

rezervované -2i byt v tichom prostredi s loggiou - KNM: 1 680,00+1 680,00*(-0,0300+0,0500+0,0000-
0,0500)=1 629,60 Eur/m?2

REZERVOVANE! Byt 2+1 o celkovej rozlohe 52m2 v KNM: 1 423,08+1 423,08*(-0,0300+0,0000+0,2000-
0,1000)=1 522,69 Eur/m?

VYRAZNE ZNiZENIE CENY!!! PREDA]J 2+1 izb. byt, v Kysuckom N. Meste, balkén: 1 499,82+1 499,82*(-
0,0300+0,0000+0,0000-0,0500)= 1 379,84 Eur/m?

Vypocet priemernej porovnatelnej hodnoty na MJ [Eur/m2]:
(1629,60+1522,69+1 379,84)/3=1 510,71 Eur/m?

VYHODNOTENIE
Nazov | Vypocet Hodnota
VSeobecna hodnota na mernu jednotku 1510,71 Eur/m?2

Vseobecna hodnota stavieb stanovena
metddou porovnavania

VSHs = 54,66 m2 * 1 510,71 Eur/m? 82 575,41 Eur

3.1.3 VYBER VHODNE] METODY

Metoda vypoctu vseobecnej hodnoty stavieb Hodnota [Eur]
Metdda polohovej diferenciacie 82 295,31
Porovndavacia metdda 82 575,41

Ako vhodna metéda na stanovenie VSH bytu bola pouZitd metéda polohovej diferenciacie, ktora vzhladom na
udaje vstupujuce do vypoctu lepsie vystihujuce jednotlivé faktory majice vplyv na trhovd hodnotu hodnotenej
nehnutelnosti. Pre porovnavaciu metdédu boli pouzité ako vstupné tidaje ponuky z realitnych portalov a udaje
v nich uvedené nie vZdy dostato¢ne obsahuju vsetky skutoc¢nosti potrebné na porovnanie (napr. tidaj, ¢i sac¢astou
ponukovej ceny je aj spoluvlastnicky podiel na pozemku, skuto¢ny rozsah a kvalitu rekonstrukénych zasahov
apod.). Vzhl'adom na tieto skutoc¢nosti boli vysledky dosiahnuté porovnavacou metédou pouzité na overenie
vysledkov dosiahnutych metédou polohovej diferenciacie

VSH bytu metédou polohovej diferenciacie= 82 295,31 Eur
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3.2 POZEMKY
3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.2.1.1 spoluvlastnicky podiel na pozemku

Predmetom ohodnotenia je spoluvlastnicky podiel na pozemku parc. KN ¢. 143/2, 143/33 k.U. Kysucké Nové
Mesto, situovanych v okresnom meste Kysucké Nové Mesto, na ulici Nabrezna, 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 ob¢ianskej vybavenosti.

Pozemok parc. KN ¢. 143/2 k.4. Kysucké Nové Mesto je rovinaty, zastavany bytovym domom, pozemok parc. KN
¢. 143/33 k.d. kysucké Nové Mesto tvori pozemok okolo bytového domu. Vybavenost lokality technickou
infrastruktirou je vel'mi dobrd - verejné rozvod vody, elektrickej energie, verejnej kanalizacie, dialkového
vykurovania. PovySujucim faktorom pre hodnotu predmetného pozemku je jeho situovanie v ramci centra
sidelného Gtvaru, s minimalnou ponukou voI'nych stavebnych pozemkov v ramci mesta.

Kysucké Nové Mesto ma cca 15 000 obyvatel'ov, od krajského mesta Zilina cca 10 km, &im tvori jeho obytny
satelit. Jeho obc¢ianska vybavenost zodpoveda jeho velkosti 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 $koél, centra obchodnych retazcov,
kultirne zariadenia, kompletna siet obchodu a sluzieb).

3 Spoluvlastnicky 2
Parcela Druh pozemku V}"nfcl:roah[lmZ] Spollll)‘:,lgis‘:;“‘:ky podiel bytu/nebytu po‘cﬁ,:ll:l[‘:lrﬂ]
k pozemku
143/2 zastavana plocha a nadvorie 1611,00 1/1 5441/598666 14,64
143/33 zastavana plocha a nadvorie 746,00 1/1 5441/598666 6,78
Spolu vymera | I | | | 21,42
Obec: Kysucké Nové Mesto
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
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym
kv vybavenim, 105
koeficient intenzity vyuzitia - nebytové stavby pre Skolstvo, zdravotnictvo, Sport so Standardnym ’
vybavenim
kp
koeficient dopravnych 4. pozemKky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
kr
koeficient funkéného 3. plochy obytnych a rekreacnych uzemi (obytna poloha) 1,30
vyuZzitia Uzemia
koeficientk'éechnickej 4-_. V(,%]'mi dobra vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 150
; “ . sietf)
infrastruktary pozemku
kz 3. pozemKy s vyrazne zvySenym zaujmom o kupu, ak to nebolo zohl'adnené v
koeficient povySujucich  zvySenej vychodiskovej hodnote 1,70
faktorov absencia vol'nych stavebnych pozemkov v lokalite
kr
koeficient redukujicich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
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]EDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU

Nazov | Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep =1,30 *1,05 * 1,00 *1,30 * 1,50 * 1,70 * 1,00 4,5250

Jednotkova v§eobecnd hodnota pozemku

VSHwm; = VHwm * kep = 9,96 Eur/m? * 4,5250

45,07 Eur/m?

VYHODNOTENIE

Nazov | Vypocet | VsSeobecna hodnota [Eur]
parcela & 143 /2 1 611,00 m? * 45,07 Eur/m2 * 1/1*5441/598666 659,90
parcela & 143/33 746,00 m? * 45,07 Eur/m? * 1/1*5441/598666 305,58
Spolu | | 965,48
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III. ZAVER

Uloha znalca: Stanovenie vieobecnej hodnoty bytu ¢.27 na 3.nadzemnom podlaZi bytového domu &s. 900 na
parc. KN ¢. 143 /2 k.u. Kysucké Nové Mesto, obec Kysucké Nové Mesto, Nabrezna ul., vratane spoluvlastnickeho
podielu na spol.castiach a zariadeniach bytdomu a pozemkoch parc. KN ¢ 143/2, 143/33 vo vyske
5441/598666.

Odpoved: Vseobecna hodnota bytu ¢.27 na 3.nadzemnom podlazi bytového domu ¢.s. 900 na parc. KN ¢. 143/2

k.d. Kysucké Nové Mesto, obec Kysucké Nové Mesto, Nabreznd ul, vratane spoluvlastnickeho podielu na
spol.¢astiach a zariadeniach byt.domu a pozemkoch parc. KN ¢. 143/2, 143 /33 vo vysSke 5441/598666 je:

REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov | Spoluvl. podiel | Vseobecna hodnota [Eur]

Stavby
Byt ¢.27 na 3.nadzemnom podlazi bytového domu ¢.s. 900 na
parc. KN ¢. 143/2 k.. Kysucké Nové Mesto, obec Kysucké Nové 1/1 82 295,31
Mesto, Nabrezna ul.
Pozemky

spoluvlastnicky podiel na pozemku - parc. ¢. 143/2 (14,64 m?) 1/12z5441/598666 659,90

spoluvlastnicky podiel na pozemku - parc. ¢. 143/33 (6,78 m?) 1/12z5441/598666 305,58
Spolu pozemKky (21,42 m2) 965,48
Vseobecna hodnota celkom 83 260,79
VSeobecna hodnota zaokruhlene 83 300,00

Vseobecna hodnota slovom: Osemdesiattritisictristo Eur

V Ziline, diia 06.05.2021 Ing Adriana MeliSkova
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IV. PRILOHY

e Objednavka D 400621zo dina 12.04.2021

e Vypis z listu vlastnictva ¢. 7002 ciastocny k.d. Kysucké Nové Mesto, okres Kysucké Nové Mesto
vytvoreny cez katastralny portal

¢ Informativna kdpia z katastralnej mapy

e Poddorysy bytu

e Ponuky z realitnych portalov



V.ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok/znalecky ukon som vypracovala ako znalec zapisany v zozname znalcov, tlmocnikov 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, evidenc¢né ¢islo znalca: 913954

Znalecky posudok/znalecky tikon je zapisany pod poradovym ¢islom 70/2021 znaleckého dennika.
Znalec si je vedomy nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku/znaleckého tikonu



