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Znalec: Ing. Martina Cervend Cislo posudku: 126

. UOVOD

1. Uloha znalca:

Stanovit’ vSeobecnti hodnotu bytu ¢. 81 na prizemi vo vchode F bytového domu s. ¢. 155 na parcele CKN ¢.
3291/42 vratane podielu priestoru na spolo¢nych cCastiach a zariadeniach domu, na prislusSenstve a
spoluvlastnicky podiel k pozemku parciel CKN & 3291/42 v k. . Cadca pre tlel uzatvorenie zaloznej
zmluvy na zaklade objednavky 96/2022 zo dna 11.4.2022.

2. Pravny ukon, na ktory sa ma znalecky posudok pouzit’:
Ukon spojeny s drazbou.

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

3.5.2022

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel’nost’ alebo stavba ohodnocuje: 30.5.2022

5. Podklady na vypracovanie posudku:
5.1 Dodané zadavatel’om:

5.2 Ziskané znalcom:

Vypis z katastra nehnutel'nosti, ¢iastoény vypis z listu vlastnictva ¢. 4025 k. 0. Cadca zo diia 30.5.2022,
vytvoreny cez www.geodesy.sk.

Kopia z katastralnej mapy parc. CKN ¢&. 3291/42 v k. 1. Cadca vytvorena cez katastralny portal.

Zameranie a zakreslenie skutkového stavu zo dna 3.5.2022.

Fotodokumentécia zo diia 3.5.2022.

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 Kkatastri nehnutelnosti a o zdpise 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 v§eobecnych technickych poziadavkach na
vystavbu a o vSeobecnych technickych poziadavkach na stavby uzivané osobami s obmedzenou
schopnostiou 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 nehnutelnostiam
(Katastralny zakon)

Vyhlaska Federalneho Statistického tradu ¢. 124/1980 Zb. o jednotnej Kklasifikacii stavebnych
objektov a stavebnych prac vyrobnej povahy (pouzita vylu¢ne na zatriedenie do klasifikacie podla
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.

STN 7340 55 - Vypocet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.

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

7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouZzitych postupov:

7.1. Definicie pojmov
Vseobecna hodnota (VSH)
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Znalec: Ing. Martina Cervend Cislo posudku: 126

VSeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutel'nosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom
ich najpravdepodobnejsej ceny ku diiu ohodnotenia, ktort by tieto mali dosiahnut' na trhu v podmienkach volnej
sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujlici aj predavajici budd konat s patricnou informovanostou i
opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

Vysledkom stanovenia je vS§eobecna hodnota na tirovni s dafiou z pridanej hodnoty.

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

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

7.2. Definicie pouzitych postupov

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Na stanovenie vychodiskovej hodnoty su pouzité rozpoctové ukazovatele publikované v Metodike vypoctu
vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej urovne je podla
poslednych znamych $tatistickych tidajov vydanych SU SR platnych pre 1. $tvrtrok 2022 v hodnote 3,043.
Koeficient vyjadrujici Uzemny vplyv ky pre okresné mesta je v hodnote 1,02.

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

Stanovenie v§eobecnej hodnoty stavieb
Na stanovenie vS§eobecnej hodnoty stavieb sa pouzivaji metdody:

e Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny subor asponi
troch nehnutelnosti a stavieb. Porovnanie treba vykonat’ na mernu jednotku (obstavany priestor, zastavana
plocha, podlahova plocha, dizka, kus a pod.) s prihliadnutim na odlignosti porovnavanych objektov a
ohodnocovaného objektu),

e Kombinovana metdéda (Len stavby schopné dosahovat vynos formou prendjmu. Princip metddy je
zaloZeny na vaZenom priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb. Vynosova hodnota stavieb
sa vypocita kapitalizaciou buddcich odcerpatel'nych zdrojov pocas ¢asovo neobmedzeného obdobia
alebo kapitalizaciou buducich odcerpatelnych zdrojov pocas Casovo obmedzeného obdobia s
naslednym predajom),

e Metoda polohovej diferenciacie (Princip metody je zalozeny na urceni hodnoty koeficientu polohovej
diferenciacie, ktory sa uplatni na technick hodnotu).

Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov sa pouzivaji metddy:

e Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouziva transakcény pristup. Na porovnanie je potrebny sibor
asponi troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (1 m? pozemku) s
prihliadnutim na odli$nosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku),

e Vynosova metéda (Len pozemKky schopné dosahovat vynos. Vynosova hodnota pozemkov sa
vypocita kapitalizaciou budtcich od¢erpatelnych zdrojov pocas ¢asovo neobmedzeného obdobia),

e Metdda polohovej diferenciacie (Princip metdédy je zaloZzeny na ureni hodnoty koeficientu polohovej
diferenciacie, ktory sa uplatni na vychodiskovi hodnotu pozemkov).

8. Osobitné poziadavky zadavatela:
Neboli predlozené.

[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

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

Zdévodnenie vyberu pouZitej metody na stanovenie v§eobecnej hodnoty stavieb:

Pouzita je metdoda polohovej diferenciacie a porovnavacia metoda. Pouzitie kombinovanej metdody na
stanovenie vSeobecnej hodnoty nie je mozné, pretoze stavba nie je schopnd dosahovat primerany vynos
formou prenajmu tak, aby bolo mozné vykonat kombinaciu. Ako vyslednd metdéda je pouzitd metdda
polohovej diferenciacie.

Metoéda polohovej diferenciacie
Metoda vychéadza zo zakladného vztahu:

VSHg = TH * kpp [€],
kde: TH — technicka hodnota stavieb na Grovni bez DPH,
kpp — koeficient polohovej diferenciécie, ktory vyjadruje pomer medzi technickou hodnotou

a vSeobecnou hodnotou (na tirovni s DPH)

Na urcenie koeficientu polohovej diferenciacie boli pouzité metodické postupy obsiahnuté v metodike USI.
Princip je zaloZeny na ur¢eni hodnoty priemerného koeficientu predajnosti v nadvdznosti na lokalitu a druh
nehnutel’nosti, z ktorého sa urcia Ciastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy. Pouzité priemerné
koeficienty polohovej diferenciacie vychadzaju z odbornych skiisenosti. Nasledne je hodnotenim viacerych
polohovych kritérii (zatriedenim do kvalitativnych tried) objektivizovand priemerna hodnota koeficientu
polohovej diferenciacie na vyslednt, platni pre konkrétnu hodnotenti nehnutel'nost’. Pri objektivizacii méa
kazdé polohové kritérium urceny svoj vplyv na hodnotu (vahu).

Metéda porovnavania

Pre pouzitie porovndvacej metddy je potrebny sibor minimalne troch ponukovych alebo realizovanych
kapnopredajnych cien v danej lokalite. Zakladny metodicky postup stanovenia v§eobecnej hodnoty metodou
porovnavania je podla vztahu:

VSHg=M . VSHy; [€]

kde

M - pocet mernych jednotiek hodnotenej stavby,

VSHyy, - priemerna vieobecna hodnota stavby uréend porovnavanim na merni jednotku v €/m?.

Porovnanie treba vykonat' na mernu jednotku (obstavany priestor, zastavana plocha, podlahova plocha,
dlzka, kus a pod.) s prihliadnutim na odlisnosti porovnavanych objektov a ohodnocovaného objektu.
Hlavné faktory porovnavania:

a) ekonomické (datum prevodu, forma prevodu, sposob platby a pod.),
b) polohové (miesto, lokalita, atraktivita a pod.),
c) konstruk¢né a fyzické (Standard, nadstandard, podstandard, prisluSenstvo a pod.).

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutel'nosti, pripadne ponuky realitnych
kancelarii) musia byt identifikovateI'né. Pri porovnavani sa musia vylucit’ vSetky vplyvy mimoriadnych
okolnosti trhu (napr. pribuzensky vzt'ah medzi predavajucim a kupujucim, stav tiesne predavajuceho alebo
kupujtceho a pod).

Zdovodnenie vyberu pouZitej metody na stanovenie v§eobecnej hodnoty pozemkov:

Pouzita je metoda polohovej diferenciacie. PouZitie vynosovej metddy na stanovenie vSeobecnej hodnoty nie
je mozné, pretoZze pozemok nie je schopny dosahovat’ primerany vynos formou prenajmu. Porovnavacia
metdda stanovenia v§eobecnej hodnoty je vylucend z dovodu nedostatku podkladov pre danu lokalitu a typ
pozemku.

Metoda polohovej diferenciacie pre pozemky vychadza zo zakladného vztahu:
VSHpoz =M * (VHwy * kep)  [€],

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

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje:
Nehnutel'nosti su v katastri nehnutel'nosti evidované na liste vlastnictva ¢. 4025 v k. 4. Cadca. V popisnych
udajoch katastra st nehnutel'nosti evidované nasledovne:

CAST A. MAJETKOVA PODASTATA:
Parcely registra "C" evidované na katastralnej mape

Parcelné ¢islo Vymeravm?  Druh pozemku Spésob vyuz. p. Umiest. pozemku
Prdavny vztah Druh ch. n.

3291/42 1080 zastavana plocha a nadvorie 15 1

Legenda:

Sp6sob vyuzivania pozemku:

15 - Pozemok, na ktorom je postavena bytova budova oznacena stipisnym c¢islom
Umiestnenie pozemku:

1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom uzemi obce

Stavby
Stpisné Cislo  na parcele Cislo Druh stavby  Popis stavby Druh ch. n. Umiest.
stavby
155 3291/42 9 Obytny dom ¢.s. 155
1
Legenda:
Druh stavby:
9 - Bytovy dom

Kéd umiestnenia stavby:
1 - Stavba postavenda na zemskom povrchu

Byty a nebytové priestory

CAST B. VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY:

Por. cislo Priezvisko, meno (nazov), rodné priezvisko, datum narodenia, rodné &islo (ICO) a miesto
trvalého pobytu (sidlo) vlastnika

Byt

Vchod: F prizemie Byt ¢. 81

Podiel priestoru na spolo¢nych ¢astiach a spolo¢nych zariadeniach domu a spoluvlastnicky podiel k
pozemku: 6957/633340

Uéastni pravneho vztahu: Vlastnik

100 Kuric Gabriel r. Kuric a Janka Kuricova r. Ger$ova, ul. Chaltipkova és. 155/81, Cadca, SR
Datum narodenia 18.09.1952 Datum narodenia 13.07.1959
Spoluvlastnicky podiel 1/1

Titul nadobudnutia

Spravca
Neevidovani.

Ina opravnena osoba
Neevidovani.

CAST C. TARCHY:

Por. ¢.:

100 ZaloZné pravo v prospech Slovenskej sporitel'ne, a. s., Tomasikova 48, 832 37 Bratislava, ICO: 00 151
653, na zabezpecenie pohladavky z uveru ¢. 0314121525, podla zmluvy ¢ V 3118/2010 zo dia
27.10.2010 (na byt ¢. 81 na prizemi, vchod F, podiel na spol. ¢astiach a spol. zar. domu a na pozemku
6957/633340 - vl. Kuric Gabriel a Janka r. GerSova) -2013/2010-755/2011
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100 Zakonné zaloZné pravo v prospech ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome ¢s.
155, podl'a par. 15 zak. 182 /1993 v zneni neskorsich predpisov - 738/2011

c) Udaje o obhliadke predmetu postidenia:

Miestna obhliadka spojend s miestnym Setrenim vykonand diia 3.5.2022 za ucasti p. Gabriela Kurica.
Zameranie vykonané dna 3.5.2022.

Fotodokumentacia vyhotovena diia 3.5.2022.

d) Technicka dokumentacia:

K vypracovaniu znaleckého posudku nebola poskytnutd ziadna stavebno-pravna dokumentéacia. Skutkovy stav bol
zisteny meranim, namerané rozmery su uvedené v nakrese pddorysu s bytom €. 81, ktory tvori prilohu ¢. 4 znaleckého
posudku.

Ako doklad o zalati uZivania bytového domu bolo pri obhliadke poskytnuté Potvrdenie BYTY s. r. o., Cadci
zo dnia 6.2.2019, podla ktorého bytovy dom bol dany do uZivania v roku 1992. Tento udaj zodpovedaju
konstrukénému, materialovému a dispozicnému rieSeniu bytového domu.

e) Udaje katastra nehnutel'nosti:

Poskytnuté, pripadne znalcom ziskané Udaje z katastra nehnutelnosti boli porovnané so skuto¢nym stavom.
Byt €. 81 v bytovom dome s. €. 155 a spoluvlastnicky podiel k pozemku parc. CKN ¢. 3291/42 je evidovany v
geodetickych a popisnych Udajoch katastra. Pri porovnavani bol zisteny rozdiel medzi skutkovym stavom a
udajmi v popisnych a geodetickych udajoch katastra:

- podiel priestoru na spolo¢nych castiach a spolocnych zariadeniach domu a spoluvlastnicky podiel k pozemku je
urceny zlomkom 6957/633340, ktory svojim obsahom nezodpoveda spdsobu jeho urcenia predpisanom v
zakone ¢. 182/1993 Z. z. (neda sa z neho urcit podlahova plocha). Podlahova plocha bytu zistena meranim je
71,69 m2,

f) Hodnotenie zabezpecenia pristupu

Pristup k bytovému domu s. ¢. 155 na parc. CKN ¢. 3291/42 je z parc. CKN €. 3291/1, ktorej vlastnikom je Mesto
Cadca a je evidovana na liste vlastnictva ¢ 3053 a je vyuZivana ako komunikacia pre verejnost’ s asfaltovym
povrchom a zelen pri bytovom dome.

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

Stavby:

Byt €. 81 na prizemi vo vchode F v bytovom dome s. €. 155 na parc. CKN ¢. 3291/42 vratane podielu priestoru na
spolo¢nych castiach a spolo¢nych zariadenia domu a na prisluSenstve v hodnote 6957/633340.

Pozemky:
Spoluvlastnicky podiel k pozemku parc. CKN & 3291/42 v k. 6. Cadca v hodnote 6957/633340.

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

Stavby: ---
Pozemky: ---

2. STANOVENIE VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY
2.1 BYTY
2.1.1 Byt & 81 vo vchode F na prizemi bytového domuss. & 155 v k. 1. Cadca

POPIS

Popis bytového domu

Bytovy dom s. ¢ 155 je postaveny na Chalupkovej ulici v Cadci na sidlisku Ky¢erka na parcele CKN & 3291/42.
Bytovy dom ma suterén, prizemie a sedem poschodi. V bytovom dome je Sest samostatnych vchodov. Na kazdom
poschodi st dva byty, v jednom vchode je 16 bytov, v bytovom dome je celkom 96 bytov. Obvodové steny ako aj
deliace priecky su prefabrikované panelové bez dodato¢ného zateplenia, deliace priecky sud panelové. Stropy su
Zelezobeténové z prefabrikovanych dosiek. Schodisko je Zelezobeténové prefabrikované s terazzovym
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povrchom. Podlahy v chodbach st z keramickej dlazby, vstupna chodba so zadverim je tiez z keramickej dlazby.
Strecha bytového domu je plocha s krytinou z tazkych asfaltovych pasov s hydroizolacnym naterom. Okna na
bytovom dome su plastové s izolatnym dvojsklom, vstupné dvere su hlinikové. Bytovy dom je napojeny na
inzinierske siete: elektrika, vodovod, kanalizacia, bleskozvod, vykurovanie z teplarne, bytovy dom ma vytah v
kazdom vchode. V suteréne sa nachadzaju pivnice pre jednotlivé byty, miestnost na bicykle a koc¢iky. Podlaha v
tychto miestnostiach je z PVC a z cementového poteru,

Popis bytu

Ohodnocovany byt ¢. 81 je trojizbovy na prizemi bytového domu v stredovej sekcii. Pozostava z troch obytnych
miestnosti a prislusenstva: predsien, chodba, kuchyna, kdpelna, WC a lodzia. K bytu prislicha pivnica
umiestnend v suteréne bytového domu. Orientacia obytnych miestnosti je prevazne ]JZ-]JV. Omietky v byte su
stierkové. Okna su plastové s izolatnym dvojsklom s oplechovanim z hlinikového plechu, vnitorné parapety st
plastové. Na okndch su hlinikové lamelové Zaluizie. Dvere st hladké plné v ocelovych zarubniach, vstupné dvere
su kozenkové. Podlahy v obytnych miestnostiach aj v ostatnych miestostiach sa z PVC, v pivnici je beténovy
poter. Bytové jadro je umakartové. V kipelni sa nachadza rovna smaltovana vana, keramické umyvadlo,
vytokové armatury su ostatné, vo WC kabine sa nachadza kombi klozet. Kuchyna je vybavena kuchynskou linkou
z materialu na baze dreva s dizkou 2,0 m, s nerezovym drezom s odkladacou plochou, pakovou vytokovou
armatdrou a so sklokeramickym Spordkom a s digestorom. Zastena pri kuchynskej linke je z keramického
obkladu. Vykurovanie bytu je Ustredné, teplovodné cez ocel'ové panelové radiatory s mera¢mi tepla. Vodomer sa
nachadza vo W(, elektromer je na chodbe pred vstupom k bytom.

Udaje o zaéati uzivania

Ako doklad o zacati uzivania bytového domu bolo pri miestnej obhliadke bolo znalcovi poskytnuté Potvrdenie
Mestského tradu v Cadci zo dila 6.2.2019, podl'a ktorého bytovy dom bol dany do uZivania v roku 1982. V roku
2010 boli vymené vchodové dvere, v roku 2016 c¢iastocne podlahy na chodbach, v roku 2019 stres$na krytina, v
roku 2020 zvoncéeky na chodbach. Pocas uZzivania bytu bola v kuchynu vymenena kuchynska linka s vybavenim.
Tieto daje zodpovedajii konstrukénému, materidlovému a dispozi¢nému rie$eniu bytového domu. UdrZba
vykonavana na byte je bend. Ide o byt s typovym vybavenim v pdvodnom stave. Zivotnost je stanovena
odbornym odhadom na 80 rokov, opotrebenie je pocitané linearnou metédou.

Zistené nedostatky a zavady
V ¢ase ohodnotenia bol byt obyvany a plne funkény, z vizuadlnej obhliadky neboli zistené Ziadne nedostatky a
zavady.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 3 Domy obytné typové s celostatne unifikovanymi konstrukénymi sistavami panelovymi
KS: 1122 Trojbytové a viacbytové budovy
PODLAHOVA PLOCHA

Nazov miestnosti a vypocet Podlahova plocha [m?]
predsieni: 2,920%2,750 8,03
chodba: 0,800*%2,750 2,20
izba: 4,080*4,850 19,79
izba: 2,800*4,350 12,18
izba: 2,800*4,240 11,87
kuchyna: 2,850*3,670 10,46
kupeliia: 1,750%1,710 2,99
WC: 1,100*0,840 0,92
Vymera bytu bez pivnice 68,44
pivnica: 2,500*%1,300 3,25
Vypocitana podlahova plocha 71,69
lodzia: 2,550*1,050 2,68

STANOVENIE VYCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU
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Znalec: Ing. Martina Cervend Cislo posudku: 126

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

Koeficient konstrukcie: kx = 1,037 (montovana z dielcov beténovych plosnych)
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: key = 3,043

Koeficient vyjadrujici tzemny vplyv: ky=1,02

Pocet izieb: 3

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu:

Cislo Nazov Ceﬁlg‘foy/olﬁziiel Koef. Stand. ks; Uprac;?*pl(():ielu Cﬁzzz}:)f;n(t; !
stavby [%]
Spolocné priestory
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,00 5,00 5,03
2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,00 18,00 18,10
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 8,05
4 Schody 3,00 1,00 3,00 3,02
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 5,03
6 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 2,01
7 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,00 1,00 1,01
8 Upravy vonkaj$ich povrchov 3,00 1,00 3,00 3,02
9 Upravy vnitornych povrchov 2,00 1,00 2,00 2,01
10 Vnutorné keramické obklady 0,50 1,00 0,50 0,50
11 Dvere 0,50 1,05 0,53 0,53
12 Okna 5,00 1,00 5,00 5,03
13 Povrchy podlah 0,50 1,05 0,53 0,53
14 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,52
15 Elektroinstalacia 2,00 1,00 2,00 2,01
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 1,01
17 Vnttorny vodovod 2,00 1,00 2,00 2,01
18 Vnutorna kanalizacia 2,00 1,00 2,00 2,01
19 Vnutorny plynovod 1,00 0,00 0,00 0,00
20 Vytahy 2,00 1,00 2,00 2,01
21 Ostatné 2,00 1,10 2,20 2,21
Zariadenie bytu
22 prravy vnutornych povrchov 4,00 1,00 4,00 4,03
23 Vnutorné keramické obklady 1,00 1,00 1,00 1,01
24 Dvere 2,00 1,00 2,00 2,01
25 Povrchy podlah 2,50 1,00 2,50 2,52
26 Vykurovanie 2,50 1,05 2,63 2,64
27 Elektroinstalacia 3,00 1,00 3,00 3,02
28 Vnutorny vodovod 1,00 1,00 1,00 1,01
29 Vnutorna kanalizacia 1,00 1,00 1,00 1,01
30 Vnutorny plynovod 0,50 0,00 0,00 0,00
31 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 2,01
32 Vybavenie kuchym 2,00 1,00 2,00 2,01
33 anéltorne hygienické zariadenie vratane 4,00 1,00 4,00 403
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 1,00 4,00 4,03
35 Ostatné 2,50 1,20 3,00 3,02
Spolu 100,00 99,38 100,00

Strana 8



Znalec: Ing. Martina Cervend Cislo posudku: 126

Koeficient vplyvu vybavenosti: ky=99,38 / 100 = 0,9938

Vychodiskova hodnota na MJ: VH=RU *Kkey *kg *ky *ky  [€/m?]
VH = 325,30 €/m? * 3,043 * 1,037 * 0,9938 * 1,02
VH =1 040,55 €/m?

Rozostavanost bytu: 100,00 %
Nedokoncenost bytu: 0,00 %
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania | V [rok] | T [rok] | Z [roK] | 0 [%] | TS [%]
Byt €. 81 vo vchode F na
prizemi bytového domu s. 1992 30 50 80 37,50 62,50
¢.155 v k. u. Cadca

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 1 040,55 €/m? * 71,69m? 74 597,03
Technickad hodnota 62,50% z 74 597,03 € 46 623,14

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutelnosti

Byt ¢. 81 sa nachadza na prizemi v stredovej sekcii bytového domu s. €. 155 na parcele CKN ¢. 3291/42 v casti
mesta Kyc¢erka na Chalupkovej ulici v Cadci v zastavbe bytovych domov podobného typu. Mesto Cadca s po¢tom
obyvatel'ov 22 963 (k 31.12.2021) je okresné mesto, Comu zodpoveda aj jeho obcianska vybavenost. Pristup k
bytovému domu s. €. 155 na parc. CKN ¢. 3291/42 je z parc. CKN ¢. 3291/1, ktord je evidovana na liste vlastnictva
¢. 3053, vlastnikom je Mesto Cadca a je vyuzivana ako komunikécia pre verejnost’ s asfaltovym povrchom a zeleii
pri bytovom dome. Dan4 lokalita je situovana na beznom sidlisku, v ¢asti mesta vhodnej na byvanie, kde je dopyt
po nehnutel'nostiach v porovnani s ponukou mierne vyssi. Sicastou bytu je pivnica (umiestnena v suteréne
bytového domu). Predmetna lokalita méa pristupové komunikacie s asfaltovym povrchom, parkovacimi miestami
a obcianskou vybavenostou pri bytovom dome. Lokalita bytového domu ma kompletné inZinierske siete:
elektrika, vodovod, kanalizacia, teplarenské potrubie, bytovy dom nie je pripojeny na plynovod.

Bytovy dom je samostatne stojaci, ma suterén, prizemie a sedem poschodi. Bytovy dom ma Sest vchodov, na
kazdom poschodi st dva byty, vo vchode je 16 bytov, v bytovom dome je celkom 96 bytov. V suteréne sa
nachadza miestnost’ pre kociky a bicykle a pivnice pre jednotlivé byty. V okoli bytového domu je kompletna
obc¢ianska vybavenost: materska Skola, zdkladna Skola (v meste st stredné Skoly, gymnazium), nemocnica,
kostol, banky, restauracie, siet obchodov, posta, kultirne zariadenie. Bytovy dom je vzdialeny od centra mesta
cca 2 km, kde sa nachadza peSia zdna. v blizkosti bytového domu je autobusova zastavka MHD asi 5 mintt pesi,
hlavna vlakova zastavka asi 25 mintt pesi a tieZ taxisluzba.
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Znalec: Ing. Martina Cervend Cislo posudku: 126

KV potok

_ K J3F
presna lokalita nehnutel'nosti
b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti

Byt bol v case obhliadky vyuzivany na byvanie a bol dokonceny. Iné vyuzitie ako na byvanie nie je
pravdepodobné.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzZivanim nehnutel'nosti
V danej lokalite neboli zistené ziadne rizika spojené s vyuzivanim nehnutel'nosti.
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Znalec: Ing. Martina Cervend Cislo posudku: 126

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 BYTY
VSeobecna hodnota bytov vypocitana metddou polohovej diferenciacie:

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie je stanoveny v stulade s "Metodikou vypoctu vSeobecnej hodnoty
nehnutel'nosti a stavieb" vydanej USI Zilinskej univerzity v Ziline, 2. vydanie, marec 2001. Vzhl'adom na vel'kost
sidelného 1utvaru, polohy, typ nehnutelnosti, kvalitu pouzitych stavebnych materidlov, dopyt po
nehnutelnostiach v danej lokalite je uvaZované s priemernym koeficientom polohovej diferenciacie vo vysSke
1,20.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 1,2

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
I. trieda I1I. trieda + 200 % = (1,200 + 2,400) 3,600
II. trieda Aritmeticky priemer . a IIL. triedy 2,400
II1. trieda Priemerny koeficient 1,200
V. trieda Aritmeticky priemer V. a IIL triedy 0,660
V. trieda I11. trieda - 90 % = (1,200 - 1,080) 0,120
Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:
Cislo Popis ‘ Trieda Kppi ‘ Sl ‘ el
Vi Kpp1*Vi

1 Trh s bytmi v danej lokalite- sidlisku

dopyt v porovnani s ponukou je vyssi IL. 2,400 10 24,00
2 Poloha bytového domu v danej obci - vztah k centru obce

s?,i)t;aor:)};:ce}; r;}:jrﬁ;)kobchodného centra, hlavnych ulic a L 2,400 30 72,00
3 Sucasny technicky stav bytu a bytového domu

nehnutel'nost nevyZaduje opravu, len beZnu tdrzbu IL. 2,400 7 16,80
4 Prevladajica zastavba v bezprostr. okoli byt. domu

objekty pre byvanie, Sport, rekreéciu, parky a pod. L 3,600 5 18,00
5 Prislusenstvo bytového domu

pracoviia, susiaren, kocikaren, miestnost pre bicykle, vytah 111 1,200 6 7,20
6 Vybavenost a prislusenstvo bytu

byt bez vykonanych rekonstrukcii s typovym vybavenim IV. 0,660 10 6,60
7 Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

g22;?;Zi?jar;g;ltl'];aoplrg%ZVHYCh moznosti v dosahu dopravy, L 2,400 8 19.20
8 Skladba obyvatel'stva v obytnom dome - sidlisku

E}}//igl;a hustota obyvatel'stva v sidlisku - obytné domy do 48 1L 1,200 6 720
9 Orientacia obytnych miestnosti k svetovym stranam

orientacia obytnych miestnosti nad 65 % JZ - JV II. 2,400 5 12,00
10 Umiestnenie bytu v bytovom dome

byt na prizemi, alebo na 7 a vy$Som podlazi 11 1,200 9 10,80
11 Pocet bytov vo vchode - v bloku

pocet bytov vo vchode: do 20 bytov I1. 1,200 7 8,40
12 Doprava v okoli bytového domu
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Znalec: Ing. Martina Cervend

Cislo posudku: 126

Zeleznica, autobus a miestna doprava - v dosahu do 10 minut II. 2,400 7 16,80
13 Obcianska vybavenost v okoli bytového domu

posta, Skola, Qoliklin,ika, lfultﬁrne zariadenia, kompletna siet 1L 2,400 6 14,40

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

les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti do 1000 m I1I. 1,200 4 4,80
15 Kvalita Zivot. prostr. v bezprostred. okoli bytového domu

tiché prostredie - bez poskodenia ovzdusia, vodnych tokov L 3,600 5 18,00
16 Nazor znalca

dobry byt 1L 2,400 20 48,00

Spolu | 145 304,20
VSEOBECNA HODNOTA BYTOV
Nazov Vypocet Hodnota

Koeficient polohovej diferenciacie kpp = 304,2/ 145 2,098
VSeobecna hodnota VSHg = TH * kpp = 46 623,14 € * 2,098 97 815,35 €

3.1.2 POROVNAVACIA METODA

Pocet M] stavby: 71,69 m? PP
Zoznam porovnavanych stavieb

ponuka ¢. 1

3 izbovy byt v Cadci na sidlisku Ky¢erka ul. Okruzna, s pivnicou a s lodZiou, 60 m2 tzitkova plocha - 57 m2

podlahova plocha, kompletna rekonstrukcia, cena 118 900 eur

Druh dokladu: Ponuka z internetu
Identifikacia dokladu: www.topreality.sk/id7899871
Datum k dokladu: 28.5.2022

Pocet M] stavieb: 60,00 m2 PP

Cena stavby podl'a dokladu: 118 900,00 €

Odhadovany podiel pozemku: 700,00 €

Cena stavby zniZena o podiel pozemku: 118 200,00 €

Cena stavby na MJ: 1 970,00 €/m? PP

ponuka €. 2

3 izbovy byt v Cadci na sidlisku Ky¢erka na Ul. Hurbanova, na 3. poschodi, 70 m2 tZitkova plocha - 67 m2

podlahova plocha, s pivnicou a s lodZiou, ¢iasto¢na rekonstrukcie, cena 127 900 eur

Druh dokladu: Ponuka z internetu
Identifikacia dokladu: www.topreality.sk/id7865449
Datum k dokladu: 28.5.2022

Pocet M] stavieb: 67,00 m2 PP

Cena stavby podl'a dokladu: 127 900,00 €

Odhadovany podiel pozemku: 800,00 €

Cena stavby zniZena o podiel pozemku: 127 100,00 €

Cena stavby na MJ: 1897,01 €/m? PP

ponuka €. 3

3 izbovy byt v Cadci 5 mintt od centra, bez balkéna, 75 m2 podlahova plocha, bez rekonstrukcie, cena 96 000 eur
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Znalec: Ing. Martina Cervend

Cislo posudku: 126

Druh dokladu: Ponuka z internetu
Identifikacia dokladu: www.topreality.sk/id8000596
Datum k dokladu: 27.5.2022

Pocet M] stavieb: 75,00 m? PP

Cena stavby podl'a dokladu: 96 000,00 €

Odhadovany podiel pozemku: 800,00 €

Cena stavby zniZena o podiel pozemku: 95 200,00 €

Cena stavby na MJ: 1 269,33 €/m? PP

Vypocet vseobecnej hodnoty stavby

Nazov | ponuka ¢. 1 | ponuka €. 2 | ponuka ¢. 3

. . 118 200,00 127 100,00 95 200,00
Cena porovnatelného majetku [€] (ponukova cena) (ponukova cena) (ponukova cena)
Cena na M] [€/m? PP] 1970,00 1897,01 1269,33

Hodnotenie faktorov |

Ekonomické faktory - 5,00 % - 500 % - 500 %
- druh porovnatel'nej ceny horsie horsie horsie
Polohové faktory + 0,00 % - 500 % - 500 %
- vplyv polohy bytového domu v obci zhoda horsie horsie
Polohové faktory - 5,00 % - 5,00 % + 0,00 %
- vplyv polohy bytu v bytovom dome horsie horsie zhoda
Konstrukéné a fyzické faktory - 10,00 % - 500 % + 0,00 %
- technicky stav bytu horsie horsie zhoda
Konstrukéné a fyzické faktory + 0,00% + 0,00 % + 5,00 %
- prislusenstvo bytu zhoda zhoda lepsie
Konstrukéné a fyzické faktory - 10,00 % + 0,00 % + 0,00 %
- vplyv vel'kosti bytu horsie zhoda zhoda
Spolu: - 30,00 % - 20,00 % - 5,00 %
Vyhodnotenie
Porovnatel'nd hodnota na MJ [€/m? PP] 1379,00 1517,61 1205,86
Priemerna porovnatel'na hodnota | | 1 367,49 €/m? PP

Vypocet porovnatel'nej hodnoty na MJ [€/m? PP]:

ponuka ¢. 1: 1 970,00+1 970,00*(-0,0500+0,0000-0,0500-0,1000+0,0000-0,1000)= 1 379,00 €/m? PP
ponuka ¢. 2:1897,01+1 897,01*(-0,0500-0,0500-0,0500-0,0500+0,0000+0,0000)= 1 517,61 €/m? PP
ponuka €. 3: 1 269,33+1 269,33*(-0,0500-0,0500+0,0000+0,0000+0,0500+0,0000)= 1 205,87 €/m? PP

Vypocet priemernej porovnatel'nej hodnoty na MJ [€/m? PP]:
(1379,00+1 517,61+1 205,87)/3=1 367,49 €/m? PP

VYHODNOTENIE

Nazov Vypocet |
VSeobecna hodnota na mernd jednotku

Vseobecna hodnota stavieb stanovena

. P VSHs = 71,69 m? PP * 1 367,49 €/m? PP
metddou porovnavania

Hodnota
1367,49 €/m? PP

98 035,36 €

3.1.3 VYBER VHODNE] METODY

Metdda vypoctu vSseobecnej hodnoty stavieb

Metdda polohovej diferenciacie
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Znalec: Ing. Martina Cervend Cislo posudku: 126

Porovnavacia metoda 98 035,36

Ako vhodna metéda na stanovenie VSH stavieb bola pouZitd metéda polohovej diferenciacie
VSH stavieb = 97 815,35 €

3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.2.1.1 Pozemok v k. u. Cadca
POPIS

Predmetom ohodnotenia je spoluvlastnicky podiel k pozemku registra CKN parc. ¢. 3291/42 (zastavany bytovym
domom s. & 155) v podiele 6957/633340 v k. ti. Cadca v intravildne mesta na sidlisku Ky¢erka na Chalupkovej
ulici. Mesto Cadca s poctom obyvatelov 22 963 (k 31.12.2021) je okresné mesto, comu zodpoveda aj jeho
obtianska vybavenost. Nachadza sa vo vzdialenosti asi 28 km od krajského mesta Zilina. Pristup k pozemku parec.
CKN & 3291/42 je z parc. CKN & 3291/1, ktorej vlastnikom je Mesto Cadca, je evidované na liste vlastnictva ¢&.
3053 aje vyuZivané ako komunikacia pre verejnost' s asfaltovym povrchom a zelen pri bytovom dome. Pozemok
leZi od centra mesta do 2 km, v obytnej polohe mesta. Autobusova zastavka MHD je vzdialena do 5 minut pesi,
SAD do 10 minut peSi a hlavna vlakova zastavka asi 25 minuat peSi. Ohodnocovany pozemok je napojeny na
verejny elektricky rozvod, vodovod, kanalizaciu a teplarenské potrubie. Ide o oblast so zvySenym zaujmom o
kipu nehnutelnosti, preto je pouzity koeficient povysujucich faktorov. Koeficient redukujucich faktorov na
pozemok nebol zisteny.

a Spoluvlastnicky .
Parcela Druh pozemku 'I:(l:;;hEmZ] Spolu\;l(z;is;;ucky podiel bytu/nebytu 0‘(;%:1111?;;2]
vy p k pozemku p
3291/42 zastavana plocha a nadvorie 1080,00 1/1 6957/633340 11,86
Obec: Cadca
Vychodiskova hodnota: VHy; = 9,96 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
4. centra miest od 10 000 do 50 000 obyvatel'ov, obytné zény miest nad 50 000
obyvatel'ov, obytné zény samostatnych obci v dosahu miest nad 50 000
ks obyvatel'ov, prednostné oblasti vilovych alebo rodinnych domov v centre i
koeficient vSeobecnej ; ! . . . Py . 1,15
situAcie mimo centra mesta, oblasti rekreac¢nych stavieb v délezitych centrach
turistického ruchu, priemyslové a pol'nohospodarske oblasti miest nad 50 000
obyvatel'ov
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym
K vybavenim,
Koeficient inte\;lzit witia rekreacné stavby na individualnu rekreéaciu, 1,05
yvy - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, Skolstvo, zdravotnictvo, Sport so
Standardnym vybavenim
kp
koeficient dopravnych 4. pozemKky v mestach s mozZnostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
k]: P ;. . v : . z
Koeficient funkéného 12) Zm)lesane Uzemie s prevahou obc¢ianskej vybavenosti (obchodna poloha a 150
vyuzitia Uzemia yty
ki s . A - . . o
koeficient technickej 4_. V(l%lml dobra vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 150
. « . sietf)
infrastruktiry pozemku
kZ , 7y / P /. » 7
koeficient povy&ujiicich 3. ]i)E)ZGH-lk}f s vyrazne zvysenym zaujmom o kupu, ak to nebolo zohl'adnené v 3,00
faktorov zvySenej vychodiskovej hodnote
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Znalec: Ing. Martina Cervend Cislo posudku: 126

kg
koeficient redukujticich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov

JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU

Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kpp=1,15*1,05*1,00 * 1,50 * 1,50 * 3,00 * 1,00 8,1506
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku  VSHy; = VHy; * kpp = 9,96 €/m? * 8,1506 81,18 €/m?

CH = ia] * < - * *
V3eobecn4 hodnota podielu pozemku VSH = Podiel * VSHpoz = 1/1%6957/633340 * 87 963,07 €
674,40 €

VYHODNOTENIE

Nazov | Vypocet | Vseobecna hodnota [€]
parcela ¢.3291/42 1 080,00 m?*81,18 €/m?* 1/1*6957/633340 963,07
Spolu | | 963,07
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Znalec: Ing. Martina Cervend Cislo posudku: 126

[1I. ZAVER

OTAZKY A ODPOVEDE

Ulohou znalca bolo stanovenie vieobecnej hodnoty bytu ¢. 81 na prizemi vo vchode F bytového domu s. ¢ 155 na
parcele CKN ¢&. 3291/42 vratane podielu priestoru na spoloénych ¢astiach a zariadeniach domu, na prisluSenstve
a spoluvlastnicky podiel k pozemku parc. CKN ¢& 3291/42 v k. u. Cadca. VSeobecna hodnota nehnutelnosti
stanovena metdédou polohovej diferenciacie v zmysle Vyhl. MS SR €. 492/2004 Z. z. v platnom zneni je po
zaokruhleni: 98 800,00 eur.

REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov | Spoluvl. podiel Vseobecna hodnota [€]

Stavby

231;;81 vo vchode F na prizem{ bytového domu s. ¢. 155 v k. . 1/1 97 815,35
PozemKky

Pozemok v k. . Cadca - parc. & 3291/42 (11,86 m?) 1/1z6957/633340 963,07
Vseobecna hodnota celkom 98 778,42
VSeobecna hodnota zaokrihlene 98 800,00
Vseobecna hodnota slovom: Devitdesiatosemtisicosemsto Eur

MIMORIADNE RIZIKA

Na liste vlastnictva ¢ 4025 v &asti C: Tarchy je pre vlastnika s p. & 100 zapisané:

100 ZaloZné pravo v prospech Slovenskej sporitel'ne, a. s., Tomasikova 48, 832 37 Bratislava, ICO: 00 151
653, na zabezpecenie pohladavky z udveru ¢. 0314121525, podla zmluvy ¢ V 3118/2010 zo dia
27.10.2010 (na byt ¢. 81 na prizemi, vchod F, podiel na spol. ¢astiach a spol. zar. domu a na pozemku
6957/633340 - vl. Kuric Gabriel a Janka r. GerSova) -2013/2010-755/2011.

V Krasne nad Kysucou, dita 30.05.2022 Ing. Martina Cervena

Strana 16



Znalec: Ing. Martina Cervend Cislo posudku: 126

[V. PRILOHY

1. Objednavka na vypracovanie znaleckého posudku (D5090922).

2. Vypis z katastra nehnutelnosti, ¢iastoény vypis z listu vlastnictva ¢ 4025 k. 4. Cadca zo dia 28.4.2022,
vytvoreny cez katastralny portal.

3. Képia z katastralnej mapy parc. CKN & 3291/42 v k. i. Cadca vytvorena cez Katastralny portal.

4. Podorys s bytom ¢. 81 v bytovom dome s. ¢. 155.

5. Potvrdenie BYTY s. r. 0., Cadci zo diia 6.2.2019.

6. Ponuky €. 1, 2 a 3 z internetu.

7. Fotodokumentacia.
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Znalec: Ing. Martina Cervend Cislo posudku: 126

V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecka dolozka fyzickej osoby

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timoc¢nikov a prekladatel'ov, ktory
vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor Stavebnictvo a odvetvie Odhad hodnoty
nehnutelnosti, evidenc¢né ¢islo znalca 914869.

Znalecky posudok je v denniku zapisany pod ¢islom 126.

Zarovei vyhlasujem, Ze som si vedoma nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku.



