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Znalec: Ing. Maridn Pilka Cislo posudku: 250/2021

. UVOD

1. Uloha znalca:

Stanovit vSeobecnu hodnotu bytu ¢. 10 vchod ¢. 8B v bytovom dome stip.¢.3333 na Nemocnicnej ulici v
Dolnom Kubine postaveného na pozemku C KN par.¢. 1057/59 v k. 4. Dolny Kubin , obec Dolny Kubin , okres
Dolny Kubin

2. Uéel znaleckého posudku:
Konkurzné konanie

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany: 17.09.2021
(rozhodujtci na zistenie stavebnotechnického stavu)

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje: 17.09.2021
5. Podklady na vypracovanie posudku:

a) Podklady dodané zadavatel'om:
- Objednavka

b) Podklady ziskané znalcom:

-Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢. 5808 k. 4. Dolny Kubin zo dna23.09.2021, vytvoreny cez
katastralny portal

-Informativna koépia z katastralnej mapy k. . Dolny Kubin .zo diia 24 septembra 2021 vytvorena cez
katastralny portal

-Zameranie a ndkres skutkového stavu

-- Kolauda¢né rozhodnutie na stavbu " Bytovy dom Kubinske terasy " vydané Mestom Dolny Kubin

- diia 30.05.2011 pod ¢islom 4062/2011/131-TS2/A10

-- Poédorys 1.P.P.

--Pédorys 3 .N.P.

-Fotodokumentacia

-Udaje z internetu www.reality.sk; www.topreality.sk; wwwtrh.sk; www.nehnutel'nosti.sk; www.nbs.sk;
www.upsvar.sk

6. Pouzité pravne predpisy a literatira:

-Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty.
-Zakon ¢. 50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku, v platnom zneni.

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

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

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

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

‘Vyhlaska Federalneho Statistického tradu ¢. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikacii stavebnych objektov a
stavebnych prac vyrobnej povahy (pouzita vylucne na zatriedenie do klasifikacie podl'a pouzitého katalégu
rozpoctovych ukazovatel'ov).

‘Vyhlaska ¢. 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.
-Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb, Zilinska univerzita
v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3
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Znalec: Ing. Maridn Pilka Cislo posudku: 250/2021

7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouZzitych postupov:
a) Definicie pojmov

V$eobecna hodnota (VSH)

Vseobecna hodnota je vyslednd objektivizovana hodnota nehnutel'nosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom
ich najpravdepodobnejsej ceny ku ditu ohodnotenia, ktort by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach vol'nej
sutaze, pri poctivom predaji, ked’ kupujuci aj predavajuici budd konat' s patricnou informovanostou i
opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

Vysledkom stanovenia je v§eobecna hodnota na drovni s dafiou z pridanej hodnoty.

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

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

b) Definicie pouzitych postupov

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Na stanovenie vychodiskovej hodnoty st pouzité rozpoctové ukazovatele publikované v Metodike vypoctu
vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej trovne je podl'a
poslednych znamych $tatistickych tidajov vydanych SU SR platnych pre 2. $tvrtrok 2021.

Pri stanoveni technickej hodnoty je miera opotrebenia stavby urcena linedrnou / analytickou metédou.

Stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb

Na stanovenie vseobecnej hodnoty stavieb sa pouzivaji metody:

-Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouZziva transak¢ny pristup. Na porovnanie je potrebny sibor aspon troch
nehnutelnosti a stavieb. Porovnanie treba vykonat na mernd jednotku (obstavany priestor, zastavana plocha,
podlahova plocha, dizka, kus a pod.) s prihliadnutim na odli$nosti porovnavanych objektov a ohodnocovaného
objektu),

-Kombinovana metéda (Len stavby schopné dosahovat vynos formou prenajmu. Princip metddy je zaloZeny na
vazenom priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb. Vynosova hodnota stavieb sa vypocita kapitalizaciou
buducich odcerpatel'nych zdrojov pocas ¢asovo neobmedzeného obdobia alebo kapitalizaciou buducich
odcerpatel'nych zdrojov pocas ¢asovo obmedzeného obdobia s ndslednym predajom),

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

8. Osobitné poziadavky zadavatel'a:
Neboli vznesené.

I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody:
Pri ohodnoteni boli pouzité metodické postupy uvedené v prilohe ¢. 3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z.
o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku.
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Znalec: Ing. Maridn Pilka Cislo posudku: 250/2021

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

PouZita je metdda polohovej diferenciacie. PouZitie kombinovanej met6dy na stanovenie vSeobecnej hodnoty nie
je mozné, pretoze stavba nie je schopna dosahovat primerany vynos formou prenajmu tak, aby bolo mozné
vykonat kombinaciu. Porovnavacia metéda stanovenia vSeobecnej hodnoty je vylucena z dévodu nedostatku
podkladov pre danu lokalitu a typ stavby.

Pouzité rozpoctové ukazovatele na stanovenie vychodiskovej hodnoty stavieb:

Pouzité su rozpoctové ukazovatele publikované v Metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb
(ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej urovne je podl'a poslednych znamych Statistickych udajov vydanych
SU SR platnych pre 2 $tvrtrok 2021.

Metoda polohovej diferenciacie
Metdda vychadza zo zakladného vztahu:

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

a vSeobecnou hodnotou (na urovni s DPH)

Na urcenie koeficientu polohovej diferencidcie boli pouZzité metodické postupy obsiahnuté v metodike USI.
Princip je zaloZeny na uréeni hodnoty priemerného koeficientu predajnosti v nadvaznosti na lokalitu a druh
nehnutelnosti, z ktorého sa urcia ¢iastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy. Pouzité priemerné
koeficienty polohovej diferenciacie vychadzaju z odbornych skisenosti. Nasledne je hodnotenim viacerych
polohovych kritérii (zatriedenim do kvalitativnych tried) objektivizovana priemerna hodnota koeficientu
polohovej diferenciacie na vyslednu, platnt pre konkrétnu hodnotenti nehnutel'nost. Pri objektivizacii ma kazdé
polohové kritérium urceny svoj vplyv na hodnotu (vahu).

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje :
Nehnutel'nosti st v katastri nehnutel'nosti evidované na liste vlastnictva ¢. 5808 v k. 4. Dolny Kubin . V
popisnych udajoch katastra st nehnutel'nosti evidované nasledovne

A. Majetkova podstata:

Stavby
Bytovy dom Kubinske terasy sup.c. 3333 na par.¢. 1057 /59

Byty a nebytové priestory

Cast B: vlastnici a iné opravnené osoby

Por. Priezvisko meno(nazov)rodné priezvisko, ddtum narodenia, rodné ¢islo,(1C0)
¢. a miesto trvalého pobytu (sidlo) vlastnika, spoluvlastnicky podiel

Vchod 8B 2.p. Byt ¢.10

podiel na spolo¢nych Castiach a spolo¢nych zriadeniach domu
7460/488553

Uéastnik pravneho vztahu - Vlastnik
94 1V. Capital, a.s., Podhora 26, RuZomberok, PSC 034 01, SR
Spoluvlastnicky podiel 1/1

Tarchy:
Zakonné zaloZné pravo v prospech vlastnikov bytov a nebytovych priestorov podl'a § 15 ods.1 zdkona ¢.
182/1993 Z.z. v zneni neskorsich predpisov
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Znalec: Ing. Maridn Pilka Cislo posudku: 250/2021

96 Na zabezpecenie pohl'adavok zalozného veritel'a spolu s prisluSenstvom uvedenych v ¢l. I. zmluvy sa zriad'uje
zaloZné pravo €.V 1881/09 zo dia 17.12.2009, v prospech UNISTAV HSV spol. s r.0., Denésova 81, 040 01
Kosice, ICO: 36 172 669, na rozostavany byt ¢. 10, 2.NP, vchod B, rozostavanej stavby bez sipisného ¢isla na
pozemku registra C KN s parc.¢.1057/59 a na spoluvlastnicky podiel na spolo¢nych castiach a zariadeniach
domu vo velkosti 7460/486543 - 894/09, 2/10

96Exekutorsky urad JUDr. Peter Metejovie, Moyzesova 669/15, 031 01 Liptovsky Mikulas - Exeku¢ny prikaz na
vykonanie exekucie zriadenim exeku¢ného zalozného prava ¢. EX 2390/2013-17 zo diia 27.05.2014, Z 1029/14,
vprospech opravneného Socialna poistoviia so sidlom v Bratislave, pobo¢ka Liptovsky Mikulas, Stirova 34,
Liptovsky Mikulas, 1C0: 30807484, na byt ¢. 10, 2.p., vchod: 8B, v bytovom dome ¢.s. 3333 na pozemku reg. C

KN parc.¢. 1057/59, s podielom 7460/488553 na spolo¢nych castiach a zariadeniach domu, zapisané diia
12.06.2014-569/14

Iné udaje :
g.pl 36672769-015/09
g.pl 36672769-096/10

109 Byt €. 23 sanachaddzana 5.a 6. NP - 894/09,2/10,575/11
121 Manzelka bytom: Nemocni¢na 3333/8A, 026 01 Dolny Kubin - 1165/16, 357/20
147 Byt €. 22 sanachaddzana 5.a 6. NP - 894/09,2/10,575/11

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu posidenia:

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dia 20.09.2021
Zameranie vykonané diia 20.09.2021

Fotodokumentacia vyhotovena dia 20.09.2021

d) Technicka dokumentacia:

Znalcom bol ziskany podorys 1.P.P., podorys 3.N.P. Tieto su v stilade so skuto¢nostou az na podorsy bytov . 8 a
9. Byt som zameral, nakres je v prilohe posudku. Skutkovy stav v ¢ase ohodnotenia je popisany v znaleckom
posudku a vyobrazeny na fotodokumentacii. Vek stavby bytového domu je dokumentovany kolauda¢nym
rozhodnutim

e) Udaje katastra nehnutel'nosti:

Pozemok par.¢. 1057 /59 je evidovany v liste vlastnictva ¢.5995 k.u. Dolny Kubin, bytovy dom a byt je evidovany
v liste vlastnictva ¢ 5808 k.t. Dolny Kubin . Pozemky a bytovy dom st zakreslené v katastralnej mape . Udaje z
katastra su v sulade so skuto¢nostou .

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré sii predmetom ohodnotenia:
- Byt ¢.10 vchod ¢. 8B v bytovom dome ¢.stip. 3333 na Nemocnicnej ulici

v Dolnom Kubine vratane spoluvlastnickeho podielu o vel'’kosti 7460/488553

na spolo¢nych ¢astiach a zariadeniach domu

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie sii predmetom ohodnotenia:
nie su

2. STANOVENIE VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY
2.1 BYTY

2.1.1 Byt ¢.10 vchod ¢. 8B ul. Nemocnic¢na s.¢. 3333

POPIS

Popis domu:

Bytovy domu sup. ¢. 3333 stoji na par. KN ¢.1057/59 v k.i. Dolny Kubin na Nemocnic¢nej ulici v sidliskovej
zastavbe bytovych domov. Dom ma dve podzemné podlaZia a osem nadzemnych podlazi. V. dome st dva vchody
a 55 bytov. Stoji v svahovitom teréne. V prvom podzemnom podlaZi su Styri byty , chodby a pivnice k bytom v
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druhom podzemnom podlazi su garaze a garazové statia. V nadzemnych podlaziach su byty. Dom je napojeny na
elektricku energiu, verejny vodovod, verejnu kanalizaciu, dial’kové Gstredné vykurovanie. Pristup je z chodnika
a parkoviska pred domom. Pristup k bytom je aj z garazovych stati v druhom podzemnom podlazi Zaklady st
beténové patky pod stipmi skeletu a pasy pod stenami. Podzemné podlazia su so zvislou izolaciou. Nosna
konstrukcia je z Zelezobeténovy skelet monoliticky v kombinacii tehlového muriva. Vypliiové murivo medzi
stipmi skeletu Porotherm. Stropy Zelezobeténové. Schody Zelezobeténové s povrchom keramicka dlazba. Dom
je s plochou strechou, krytina s hydroizolacnej félie . Klampiarske konstrukcie z pozinkovaného plechu.
Vonkajsie omietky silikdnové na zateplenie systémom ETICS. Vnutorné omietky vapenné hladké. Dvere
spolo¢nych priestorov hladké a zasklené .Vstupné dvere su plastové. Vrata do garazi plastové. Okna spolo¢nych
priestorov a na bytoch plastové Sestkomorové . Podlaha leSteny betédn a keramicka dlazba . Vykurovanie
ustredné napojené na centralnu siet, vykurovacie telesa z ocel'ovych radiatorov. Regulacia kdrenia a tepla voda
ziskavana z KOST stanic ( Kompaktna Odovzdavacia Stanica Tepla) Elektroinstalacia svetelna a motorickd. Dom
je chraneny bleskozvodom. V dome je rozvod teplej a studenej vody v plastovom potrubi . Kanalizacia v
plastovom potrubi. Kazdy byt ma domaci telefén s vratnikom . Vytah vo vchode je pre Styri osoby.Stavba bola
povolena Mestom Dolny Kubin v roku 2008.Kolaudacné rozhodnutie ¢islo 4062/2011/131-TS2/A10 bolo
vydané Mestom Dolny Kubin dna 30.05.2011.Vek domu a bytu k roku ohodnotenia je 2021 - 2011 = 10 rokov.
Zivotnost Zelezobeténového skeletového domu predpokladam 100 rokov.

Popis bytu :

Byt¢. 10 je umiestneny v druhom poschodi ( 3.N.P.) v strednej sekcii. Pozostava z chodby, kuchynského kuta,
WC, kapelne, obyvacej izby s jedalnou, izby, 16dzie. K bytu patri aj pivnica umiestnena v prvom podzemnom
podlazi. Byt je pristupny zo spolo¢nej chodby a vytahom . Napojeny je na elektrickt energiu, tepli a student
vodu, kanalizaciu, dial’kové tGstredné vykurovanie. Byt nie je dokonceni ani uzivany. Obvodové mury su
murované, deliace priecky murované z tvarnic YTONG, stropy Zelezobet6nové. Vnutorné omietky a keramicky
obklad je v kupel'ni s obloZzenou vatiou a vo WC. Vnitorné dvere nie si osadené. Oknad plastové . Podlahy
plavajice a keramicka dlazba, v pivnici betdnova s poterom. Vykurovanie je Gstredné , regulacia dodavky tepla z
vlastnej KOST stanice. Tepld voda dodavana tak isto s tejto stanice. Radiatory plechové typ KORAD .
Elektroinstalacia svetelna .Rozvod teplej a studenej vody v plastovom potrubi . Kanalizacia z plastového
potrubia. Tepld voda dodavana centralne . V Kapelni je vana osadené je WC Kuchynska linka nie st osadené . Do
bytu je privedend domaci telefén s vratnikom .

S vlastnictvom bytu je spojené aj spoluvlastnictvo spolo¢nych casti a spolo¢nych zariadeni domu a prislusenstva.
Spolo¢nymi ¢astami su - zaklady, strecha, vchody, chodby, vodorovné nosné a izola¢né konstrukcie, zvislé nosné
konstrukcie, schodiska, obvodové mury, priecelie. Spolo¢nymi zariadeniami su -, vytahy, bleskozvody,
teplonosné vodovodné, kanalizacné, elektrické, telefénne pripojky Spoluvlastnicky podiel na spoloénych
Castiach a spolo¢nych zariadeniach predstavuje 7460/488553

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 5 Domy obytné netypové
KS: 1122 Trojbytové a viacbytové budovy
PODLAHOVA PLOCHA

Nazov miestnosti a vypocet Podlahova plocha [m2]
Chodbal0,5 10,50
Kuchynsky kut7,4 7,40
Obyvadka + jedalefi 30,1 30,10
Izba 19,4 19,40
Kupelna 4,1 4,10
WC1,1 1,10
Vymera bytu bez pivnice 72,60
Pivnica 2,0 2,00
Vypocitana podlahova plocha ‘ 74,60

STANOVENIE VYCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoctovy ukazovatel: RU =9800 / 30,1260 = 325,30 Eur/m?
Koeficient konstrukcie: kk = 0,993 (montovana z dielcov beténovych tycovych)
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Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu =2,707
Koeficient vyjadrujici tzemny vplyv: km=1,01
Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu:
oy 2 Ce1_1ov3'r Koef. I'Jpr:'alva (;i)l:ioig o po‘:i};f:lle:l:};{u
BE0 LR p([);: ]e :: R_U stand. Kksi po-d: (;.(lu hodnotenej DI 24 na dokonc.
Pi PESH| stavby [%] [%]
Spoloc¢né priestory
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 2,50 12,50 8,58 100 8,58
2 Zvislé konstrukcie 18,00 2,00 36,00 24,69 100 24,69
3 Stropy 8,00 2,00 16,00 10,98 100 10,98
4 Schody 3,00 1,50 4,50 3,09 100 3,09
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,10 5,50 3,77 100 3,77
6 Krytina strechy 2,00 1,10 2,20 1,51 100 1,51
7 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,00 1,00 0,69 100 0,69
8 Upravy vonkajsich povrchov 3,00 1,50 4,50 3,09 100 3,09
9 Upravy vnitornych povrchov 2,00 1,00 2,00 1,37 100 1,37
10 Vnutorné keramické obklady 0,50 0,00 0,00 0,00 100 0,00
11 Dvere 0,50 1,00 0,50 0,34 100 0,34
12 Okna 5,00 1,60 8,00 5,49 100 5,49
13 Povrchy podlah 0,50 1,00 0,50 0,34 100 0,34
14 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 1,72 100 1,72
15 Elektroinstalacia 2,00 1,00 2,00 1,37 100 1,37
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 0,69 100 0,69
17 Vnutorny vodovod 2,00 1,00 2,00 1,37 100 1,37
18 Vnutorna kanalizacia 2,00 1,00 2,00 1,37 100 1,37
19 Vnutorny plynovod 1,00 0,00 0,00 0,00 100 0,00
20 Vytahy 2,00 1,00 2,00 1,37 100 1,37
21 Ostatné 2,00 1,30 2,60 1,78 100 1,78
Zariadenie bytu | ‘ |
22 Upravy vnutornych povrchov 4,00 1,20 4,80 3,29 100 3,29
23 Vnutorné keramické obklady 1,00 1,30 1,30 0,89 100 0,89
24 Dvere 2,00 1,20 2,40 1,65 14 0,23
25 Povrchy podlah 2,50 1,50 3,75 2,57 100 2,57
26 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 1,72 100 1,72
27 Elektroinstalacia 3,00 1,00 3,00 2,06 100 2,06
28 Vnttorny vodovod 1,00 1,00 1,00 0,69 100 0,69
29 Vnutorna kanalizacia 1,00 1,00 1,00 0,69 100 0,69
30 Vnutorny plynovod 0,50 0,00 0,00 0,00 100 0,00
31 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 1,37 100 1,37
32 Vybavenie kuchym 2,00 1,10 2,20 1,51 0 0,00
33 Xfé‘/i;‘::sv}éygie“kké zariadenie 4,00 1,00 4,00 2,74 80 2,19
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 2,00 8,00 5,49 100 5,49
35 Ostatné 2,50 1,00 2,50 1,72 50 0,86
Spolu | 10000 | | 14575 | 100,00 | 95,66
Koeficient vplyvu vybavenosti: kv =145,75/100=1,4575
Vychodiskova hodnota na MJ: VH=RU *kcu *kx *kv*km [Eur/m?]
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VH = 325,30 Eur/m? * 2,707 * 0,993 * 1,4575 * 1,01
VH =1 287,22 Eur/m?

Rozostavanost bytu: 95,66 %
Nedokoncenost bytu: 4,34 %
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania | V [rok] | T [rok] | Z [rok] | 0 [%] | TS [%]
Byt ¢.10 vchod ¢. 8B ul.
Nemocni¢na s.C. 3333

2011 10 90 100 10,00 90,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [Eur]
Zﬁl‘i‘;ﬁﬂ;ﬂ;"; j‘é‘yoti“"ta 1 287,22 Eur/m?2 * 74,6m? 96 026,61
Nedokonéenost’ -4,34% 2z 96 026,61 Eur -4 167,55
Vychodiskova hodnota 91 859,06
Technické hodnota 90,00% z 91 859,06 Eur 82 673,15

Dokoncenost stavby: (91 859,06Eur / 96 026,61Eur) * 100 % = 95,66 %

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

/

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

-

'titoricky'"cin-torin
e

N

Bytovy dom je umiestneny v zastavbe bytovych domov na sidlisku Brezovec na Nemocnic¢nej ulici v Dolnom
Kubine. Mesto ma podla internetovej stranky 19 400 obyvatel'ov. St tu drady, Skoly, kultiirne a Sportové
zariadenia obchody supermarkety .Sidlisko lezi v severovychodnej ¢asti mesta. Na sidlisku je nemocnica s
poliklinikou obchodna vybavenost, sluzby , skola skolky . posta. Napojenie na komunikacie je z parkoviska pred
domom. Dostupnost do centra je do 5 min cesty autom, k zastdvke MHD do 5 min cesty pesi. Bytovy dom je
napojeny na verejny vodovod, kanalizaciu, dial'kové ustredné kurenie, elektrickd energiu. Byt ¢.10 je
umiestneny v druhom poschodi vo vchode 8A v strednej sekcii. Pristupny je zo spolo¢ného schodisSta a
vytahom.

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:
Byt je svojim dispozi¢nym rieSenim urceny na byvanie. V ¢ase obhliadky nie je dokonc¢eny ani uzivany

c¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti, najma zavady viaznuce na
nehnutel'nosti a prava spojené s nehnutel'nostou:

Neboli zistené iné rizika, ktoré by vplyvali na vyuZivanie nehnutel'nosti . Na byt st zriadené zaloZné a exkuc¢né
prava
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3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 BYTY

VSeobecna hodnota bytov vypocitana metédou polohovej diferenciacie:
VSHg = TH * kep

VSHs - vSeobecna hodnota bytov
TH - technicka hodnota bytu

kep - koeficient polohovej diferenciacie vyjadrujuici vplyv polohy a ostatnych faktorov
vplyvajicich na vS§eobecnt hodnotu v mieste a ¢ase

Zdovodnenie vypoctu koeficientu polohovej diferenciacie:

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie je stanoveny v sulade s "Metodikou vypoctu vSeobecnej hodnoty
nehnutelnosti a stavieb”, vydanej USI ZU v Ziline. Vzhl'adom na velkost sidelného tutvaru, polohu, typ
nehnutelnosti, kvalitu pouzitych stavebnych materialov, dopyt po bytoch v danej lokalite, je vo vypocte uvazované
s priemernym koeficientom polohovej diferenciacie vo vyske 0,65.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,65

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda ‘ Vypocet Hodnota
I. trieda I11. trieda + 200 % = (0,650 + 1,300) 1,950
II. trieda Aritmeticky priemer I. a III. triedy 1,300
I1I. trieda Priemerny koeficient 0,650
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a Il triedy 0,358
V. trieda I11. trieda - 90 % = (0,650 - 0,585) 0,065
Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:
Cislo Popis Trieda Kepi Vaha Vysledok
Vi Kepr*vi

1 Trh s bytmi v danej lokalite- sidlisku

dopyt v porovnani s ponukou je vyssi II. 1,300 10 13,00
2 Poloha bytového domu v danej obci - vztah k centru obce

s?/sbtri ;r});:}; rsr}:jrﬁgkobchodného centra, hlavnych ulic a L 1,300 30 39,00
3 Sucasny technicky stav bytu a bytového domu

vel'mi dobre udrziavani nehnutel'nost’ I. 1,950 7 13,65
4 Prevladajica zastavba v bezprostr. okoli byt. domu

objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod. L 1,950 5 9,75
5 Prislusenstvo bytového domu

bez prislusenstva V. 0,065 6 0,39
6 Vybavenost' a prislusenstvo bytu

e oI S b o
7 Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

gZ;;z:rtlcéésrgjai(;r;;l;aoplrg%Zvn}'/ch moznosti v dosahu dopravy, 1L 1,300 8 10,40
8 Skladba obyvatel'stva v obytnom dome - sidlisku
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Z};igl;é hustota obyvatel'stva v sidlisku - obytné domy do 48 L 0,650 6 3,90
9 Orientacia obytnych miestnosti k svetovym stranam

orienticia obytnych miestnosti k SZ - SV IV. 0,358 5 1,79
10 Umiestnenie bytu v bytovom dome

byt v stredovej sekcii na 2-6 NP L 1,950 9 17,55
11 Pocet bytov vo vchode - v bloku

pocet bytov vo vchode: do 20 bytov I1. 0,650 7 4,55
12 Doprava v okoli bytového domu

Zeleznica, autobus a miestna doprava - v dosahu do 10 mintt IL. 1,300 7 9,10
13 Obc¢ianska vybavenost v okoli bytového domu

Paviadente, sikladnd obchodns sit s kladné sty m | 0650 | 6 390
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu

les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti nad 1000 m V. 0,358 4 1,43
15 Kvalita Zivot. prostr. v bezprostred. okoli bytového domu

bezny hluk a prasnost od dopravy IL. 1,300 5 6,50
16 Nazor znalca

dobry byt IL 1,300 20 26,00

Spolu 145 173,91
VSEOBECNA HODNOTA BYTOV
Nazov Vypocet Hodnota

Koeficient polohovej diferenciacie kep = 173,91/ 145 1,199

Vseobecna hodnota

VSHg = TH * kep = 82 673,15 Eur * 1,199

99 125,11 Eur
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I1I. ZAVER

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ] HODNOTY

Nazov ‘ VsSeobecna hodnota [Eur]
Stavby
Byt €¢.10 vchod ¢. 8B ul. Nemocni¢na s.¢. 3333 99 125,11
Vseobecna hodnota celkom 99 125,11
VsSeobecna hodnota zaokruhlene 99 100,00
VsSeobecna hodnota slovom: Devitdesiatdevittisicsto Eur

V Dolnom Kubine, dila 27.09.2021 Ing. Marian Pilka
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[V. PRILOHY

1. List vlastnictva ¢. 5808

2. Kopia z katastralnej mapy
3. Podorys bytu

4, Pddorys casti 3.N.P.

5. Pédorys 1.P.P.

6. Kolaudacné rozhodnutie
7 .Fotodokumentacia
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timo¢nikov a prekladatel'ov, ktory
vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor stavebnictvo a odvetvie Odhad hodnoty
nehnutelnosti, eviden¢né ¢islo znalca 912740.

Znalecky ukon je zapisany pod poradovym ¢islom 250/2021

Zarovei vyhlasujem, Ze som si vedomy ndasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku.

Dolny Kubindia  27.09.2021

Ing. Marian PILKA



