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ZNALECKY POSUDOK

¢islo 191/2022

Vo veci: Stanovenie vSeobecnej hodnoty bytu €. 4 s prisluSenstvom v bytovom dome sup.¢. 3739 na
parc.C. 1190/73 v k.U. Priekopa, ul. Zelena 27, Martin, vratane spoluvlastnickeho podielu na
spolo¢nych Castiach, spolonych zariadeniach a na prisluSenstve domu, a spoluvlastnickeho
podielu k pozemku, na ucel dobrovolnej drazby.

Pocet listov (z toho priloh): 22 (z toho 10 listov priloh)
Pocet odovzdanych vyhotoveni: 4

V Martine dna: 25.11.2022
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I. UVOD

1. Uloha znalca: Stanovenie véeobecnej hodnoty bytu &. 4 s prisluSenstvom v bytovom dome sup.&. 3739 na parc.g.
1190/73 v k.u. Priekopa, ul. Zelena 27, Martin, vratane spoluvlastnickeho podielu na spoloénych &astiach, spolo€nych
zariadeniach a na prisluSenstve domu, a spoluvlastnickeho podielu k pozemku.

2. Uéel znaleckého posudku: Dobrovolna drazba.

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok
(rozhodujuci na zistenie stavebno-technického stavu): 15.11.2022

4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje: 25.11.2022
5. Podklady na vypracovanie posudku

a) Podklady dodané zadavatelom:
e Objednavka ¢. D 5150622 zo diia 21.10.2022

b) Ziskané znalcom:

Vypis z listu vlastnictva €. 2459 - CiastoCny, k.U. Priekopa, vytvoreny cez katastralny zo portal dfia 18.11.2022

Kopia z mapy KN, k.u. Priekopa, zo dria 18.11.2022

Identifikaéné udaje domu sup.¢. 3739

Informacia o rekon$trukcii domu mailom zo dia 16.11.2022

Oznam o stave bytu €. 4, vydany predsedom SVB Zelena 3739, zo dnha 16.11.2022

Pbédorys 2-6. NP bytového domu na ul. Zelena 9 — 27, Martin + vyrez z p6dorysu podzemného podlazia, €ast kde je
umiestnena pivnica k bytu ¢. 4

Miestna obhliadka, zameranie a zakreslenie skutkového stavu bytu

e Fotodokumentécia

6. Pouzité pravne predpisy a literatura:

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty.

Zakon €. 50/1976 Zb. o uzemnom planovani a stavebnom poriadku, v plathnom zneni.

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

vSeobecnych technickych poZiadavkach na stavby uzZivané osobami s obmedzenou schopnostou pohybu a orientacie

e Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky &. 263/2018 Z.z., ktorou sa vykonava zakon NR
SR o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam (Katastralny zékon)

e Zakon &. 212/2018 Z.z., ktorym sa meni a dopifia zakon Narodnej rady Slovenskej republiky &. 162/1995 Z.z. o katastri
nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam (katastralny zakon) v zneni neskorSich predpisov
a ktorym sa menia a dopifiaju niektoré zakony

e Vyhlaska Federalneho Statistického uradu ¢. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikacii stavebnych objektov a stavebnych

prac vyrobnej povahy (pouzitd vyluéne na zatriedenie do klasifikacie podla pouzitého katalégu rozpoctovych

ukazovatelov).

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 obstavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.

Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoétu veobecnej hodnoty nehnutefnosti a stavieb, Zilinska univerzita v EDIS,

2001, ISBN 80-7100-827-3

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

Vseobecna hodnota (VSH)

VSeobecna hodnota je vysledna objektivizovand hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom ich
najpravdepodobnejSej ceny ku driu ohodnotenia, ktord by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri
poctivom predaiji, ked kupujuci aj predavajuci budu konat s patricnou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, ze
cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

Vysledkom stanovenia je vSeobecna hodnota na Urovni s danou z pridanej hodnoty.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)
Vychodiskova hodnota stavieb je znalecky odhad hodnoty, za ktoru 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 znizeny o hodnotu zodpovedajicu vySke
opotrebovania.
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b) Definicie pouzitych postupov

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Na stanovenie vychodiskovej hodnoty su pouzité rozpocétové ukazovatele publikované v Metodike vypocétu vSeobecnej
hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej urovne je podla poslednych znamych
$tatistickych udajov vydanych SU SR platnych pre 3. $tvrtrok 2022.

Pri stanoveni technickej hodnoty je miera opotrebenia stavby uréena linearnou metddou.

Stanovenie vS§eobecnej hodnoty stavieb

Na stanovenie vdeobecnej hodnoty stavieb sa pouzivaju metody:

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

e Kombinovana metdéda (Len stavby schopné dosahovat vynos formou prenajmu. Princip metddy je zalozeny na
vazenom priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb. Vynosova hodnota stavieb sa vypocCita kapitalizaciou
buducich od&erpatelnych zdrojov po€as ¢asovo neobmedzeného obdobia alebo kapitalizaciou buducich od&erpatelnych
zdrojov poc¢as ¢asovo obmedzeného obdobia s naslednym predajom),

e Metdda polohovej diferenciacie (Princip metddy je zalozeny na uréeni hodnoty koeficientu polohovej diferenciacie, ktory
sa uplatni na technicku hodnotu).

Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie veobecnej hodnoty pozemkov sa pouzivaju metédy:

e Metdéda porovnavania (Pri vypotte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny subor aspon troch
pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (1 m? pozemku) s prihliadnutim na odliSnosti porovnavanych
pozemkov a ohodnocovaného pozemku),

e Vynosova metdéda (Len pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosova hodnota pozemkov sa vypocita kapitalizaciou
buducich od€erpatelnych zdrojov po¢as ¢asovo neobmedzeného obdobia),

¢ Metdda polohovej diferenciacie (Princip metédy je zalozeny na ureni hodnoty koeficientu polohovej diferenciacie, ktory
sa uplatni na vychodiskovu hodnotu pozemkov).

8. Osobitné poziadavky zadavatela:
Nie su.

II. 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.

Zdbvodnenie vyberu pouzitej metddy na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb:

Vzhladom na typ nehnutelnosti, jej polohu a predajnost v danej lokalite je ako najobjektivnejSia pouzita metdda polohovej
diferenciacie. Pouzitie kombinovanej metdédy na stanovenie vSeobecnej hodnoty nie je mozné, nakolko nehnutelnost
nedosahuje primerany vynos formou prenajmu tak, aby bolo mozné vykonat kombinaciu. Porovnavacia metéda stanovenia
vSeobecnej hodnoty nebola pouzita z dévodu nedostatku podkladov pre danu lokalitu a typ nehnutelnosti.

Metdda polohovej diferenciacie

Metdda vychadza zo zdkladného vztahu:

VSHs = TH * kep [€],
kde: TH — technicka hodnota stavieb na urovni bez DPH,
Kpp — koeficient polohovej diferenciacie, ktory vyjadruje pomer medzi technickou hodnotou

a vSeobecnou hodnotou (na Urovni 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 nadvaznosti na lokalitu a druh nehnutelnosti, z ktorého sa
urCia Ciastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy. Pouzité priemerné koeficienty polohovej diferenciacie
vychadzaju z odbornych skusenosti. Nasledne je hodnotenim viacerych polohovych kritérii (zatriedenim do kvalitativnych
tried) objektivizovana priemerna hodnota koeficientu polohovej diferenciacie na vyslednu, platnu pre konkrétnu hodnotenu
nehnutelnost. Pri objektivizacii ma kazdé polohové kritérium uréeny svoj vplyv na hodnotu (vahu).
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Metdda polohovej diferenciacie pre pozemky vychadza zo zakladného vztahu:

VSHpoz = M * (VHum * kep)[€],

kde M - pocet mernych jednotiek (vymera pozemku),
VHw - vychodiskova hodnota na 1 m® pozemku
Kpp - koeficient polohovej diferenciacie

b) Vlastnicke a evidenéné udaje:

LIST VLASTNICTVA &. 2459 - &iasto¢ny, zo diia 18.11.2022

Okres: Martin Obec: Martin Kat. tzemie: Priekopa

A. Majetkova podstata:

Pozemky

- Parcela 1190/73 - Zastavana plocha a nadvorie o vymere 2350 m2

Stavby

- Bytovy dom sup.¢. 3739 na parc.¢. 1190/73, ul. Zelena 9,11,13,15,17,19,21,23,25,27

B. Vlastnici:

Byt Vchod: 27 2.p. Byt €. 4

Podiel priestoru na spolo&nych &astiach a spoloénych zariadeniach domu a spoluvlastnicky podiel k pozemku:
6635/1092382

132 SSé&ipak Rudolf, Zelena 27/4, Martin — Priekopa, 036 01 SR Spoluvlastnicky podiel: 1/1

C. Tarchy: Vid. LV v prilohe posudku.

c) Udaje o obhliadke predmetu postdenia:

e Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dna 15.11.2022
e Zameranie nehnutelnosti vykonané dra 15.11.2022

o Fotodokumentacia nehnutefnosti vyhotovena znalcom dfia 15.11.2022

d) Technicka dokumentacia:

Byt v Case dohodnutej obhliadky nebol spristupneny, preto v zmysle ods.3, §12, Zak. 527/2002 o
dobrovolnych drazbach, v zneni neskorsich predpisov, ,,ohodnotenie mozno vykonat' z dostupnych
udajov, ktoré ma drazobnik k dispozicii“. Na zaklade vy$Sie uvedeného nebolo mozné zistit skutkovy stav,
stavebno-technicky stav ani skutkové dispozi¢né rieSenie bytu. Na zaklade vy3Sie uvedeného ohodnotenie je
vykonané v zmysle ziskanych podkladov: Informacia o rekonstrukcii domu mailom zo diia 16.11.2022, Oznam o stave
bytu €. 4, vydany predsedom SVB Zelena 3739, zo dna 16.11.2022, Pédorys 2-6. NP bytového domu na ul. Zelena 9 — 27,
Martin + vyrez z pddorysu podzemného podlazia, Cast’ kde je umiestnena pivnica k bytu €. 4, je vo vypocte.

e) Udaje katastra nehnutelnosti:

Udaje na liste vlastnictva a kpie z mapy katastra nehnutelnosti st v stlade so skuto&nym stavom, bytovy dom
sup.¢. 3739, byt €. 4 a pozemok parc.€. 1190/73 su zapisané na LV &. 2459, k.U. Priekopa, dom s pozemok je
zakresleny v mape KN.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré si predmetom ohodnotenia:
- Byt €. 4 na 2. poschodi bytového domu s.€. 3739 na ul. Zelena 27 v Martine, vratane podielu priestoru na
spolognych €astiach a spolo&nych zariadeniach domu v spoluvlastnickom podiele 6635/1092382.
- Pozemok na parc.€. 1190/73 - zastavané plochy a nadvoria v spoluvlastnickom podiele 6635/1092382.

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom ohodnotenia:
Nie su.
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2. STANOVENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

2.1BYTY
2.1.1 Byt €. 4 v bytovom dome sup.¢. 3739, v k.u. Priekopa, ul. Zelena 27, Martin

Bytovy dom v ktorom sa ohodnocovany byt nachadza je radovy typovy panelovy, ma desat vchodov, v Casti kde
sa nachadza byt ma jedno podzemné podlazie, kde su umiestnené pivnice a spolocné miestnosti, a sedem
nadzemnych podlazi, kde su umiestnené byty, v dalSej Casti dom nie je podpivni€eny, ma sedem nadzemnych
podlazi, kde v Castil. NP od ulice su umiestnené nebytové priestory obchodu a sluzieb, pivnice a spolo¢né
miestnosti, v Il. az VII. NP si umiestnené byty. Vo vchode v ktorom sa nachadza ohodnocovany byt su tri byty
na podlazie, v danom vchode je celkom 21 bytov. Dom bol v r. 2006 obnoveny: - zateplenie obvodového plasta,
vymena okien za plastové, zateplena strecha a vymenena stresSna krytina, opravené boli balkény. V r. 2008 boli
vymenené leZaté rozvody IS. Dom je napojeny na vSetky verejné rozvody IS, rozvody kablovej TV a internetu,
ma vyregulované ustredné vykurovanie, modernizované vytahy. Zaklady su betonové, zvislé a vodorovné
nosné konstrukcie su z prefabrikovanych panelov, vonkajSie fasady su na baze umelych latok, nadzemnéa Cast
podzemného podlazia je oblozena kabrincovym obkladom, strecha zateplena, plocha s krytinou z PVC fdlii,
klampiarske konstrukcie su z pozinkovaného plechu, schodisko prefabrikované s povrchom z PVC, na
podestach je PVC, na prizemi je keramicka dlazba, v spoloénych pivniénych priestoroch je cementovy poter,
keramicky obklad sokla na chodbach a schodiskach, okna na celom dome su plastové, vchodové dvere
plastové s elektronickym vratnikom, dom je udrziavany v dobrom technickom stave.

Spoloénymi ¢astami domu su: zaklady domu, strecha, chodby, obvodové mury, priecelia, vchody, schodiska,
pivnice, vodorovné nosné a izolaéné konStrukcie a zvislé nosné konstrukcie, ktoré su nevyhnutné pre jeho
podstatu a bezpecnost.

Spoloénymi zariadeniami domu su: spoloéné miestnosti, miestnost merania a regulacie, vytahy,
bleskozvody, vodovodné, kanalizacné, elektrické, telefonne, teplonosné a plynové domové pripojky, a to aj
v pripade ak su umiestnené mimo domu vratane stupacich vedeni v dome s uzatvaracimi ventiimi.

Byt €. 4 na 2. poschodi je dvojizbovy s prisluSenstvom (uvazované v zmysle predlozeného pédorysu): predsien,
chodba, kuchyna, Spajza, kupelfia, WC a pivnica nachadzajuca sa v suteréne domu, byt ma lodziu pristupnu
z obyvacej izby.

Nakol'ko byt v éase dohodnutej obhliadky nebol spristupneny a nebolo mozné overit' jeho skutkovy
stav, je pre ucel ohodnotenia vo vypocte uvazované, ze byt je v pdvodnom stave v zmysle Oznamu
o stave bytu €. 4, vydany predsedom SVB Zelena 3739, zo dina 16.11.2022: ,V byte nebola spravena ziadna
rekonstrukcia, naopak je v zna¢ne dezolatnom stave“. Tuto skuto¢nost’ potvrdzuje aj to, Ze vstupné dvere do bytu
s povodné.

S vlastnictvom bytu je spojené aj spoluvlastnictvo spolo¢nych Casti, spoloénych zariadeni a prisluSenstva
domu. Bytovy dom bol dany do uzZivania vr. 1974. Vzhladom na vek domu, vykonanu obnovu, zateplenie
a rekonstrukciu bytu, stavebno-technickych stav a intenzitu uzivania, je vo vypocte uvazované s celkovou
Zivotnostou 110 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 3 Domy obytné typové s celostatne unifikovanymi konstruk&énymi sustavami panelovymi
KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy

PODLAHOVA PLOCHA

Uvazovana v zmysle spoluvlastnickeho podielu uvedeného na LV €. 2459

Nazov miestnosti a vypocet Podlahova plocha [m?]
Byt &, : 66,35 66,35
Vypocitana podlahova plocha 66,35

STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoctovy ukazovatel’ RU = 9800 / 30,1260 = 325,30 €/m”

Koeficient konstrukcie: kk = 1,037 (montovana z dielcov betdénovych ploSnych)
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,307

Koeficient vyjadrujici uzemny vplyv: km = 1,05

Pocet izieb: 2
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Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu:

Cenovy podiel

Uprava podielu hodnotenej

Cenovy podiel

Cislo Nazov Koef. §tand. ks;

RU [%)] cpi cpi * ksi stavby [%]
Spoloc¢né priestory
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,00 5,00 4,63
2 Zvislé konStrukcie 18,00 1,20 21,60 19,95
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 7,40
4 Schody 3,00 1,00 3,00 2,78
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 4,63
6 Krytina strechy 2,00 1,20 2,40 2,22
7 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,10 1,10 1,02
8 Upravy vonkaj$ich povrchov 3,00 1,30 3,90 3,61
9 Upravy vnatornych povrchov 2,00 1,00 2,00 1,85
10 Vnutorné keramické obklady 0,50 0,10 0,05 0,05
11 Dvere 0,50 1,30 0,65 0,60
12 Okna 5,00 1,50 7,50 6,94
13 Povrchy podlah 0,50 1,00 0,50 0,46
14 Vykurovanie 2,50 1,10 2,75 2,54
15 Elektroinstalacia 2,00 1,00 2,00 1,85
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 0,93
17 Vnutorny vodovod 2,00 1,00 2,00 1,85
18 Vnutorna kanalizacia 2,00 1,00 2,00 1,85
19 Vnutorny plynovod 1,00 1,00 1,00 0,93
20 Vytahy 2,00 1,00 2,00 1,85
21 Ostatné 2,00 1,20 2,40 2,22
Zariadenie bytu
22 Upravy vnutornych povrchov 4,00 1,00 4,00 3,70
23 Vnutorné keramické obklady 1,00 1,00 1,00 0,93
24 Dvere 2,00 1,00 2,00 1,85
25 Povrchy podlah 2,50 1,00 2,50 2,31
26 Vykurovanie 2,50 1,10 2,75 2,54
27 Elektroinstalacia 3,00 1,00 3,00 2,78
28 Vnutorny vodovod 1,00 1,00 1,00 0,93
29 Vnutorna kanalizacia 1,00 1,00 1,00 0,93
30 Vnutorny plynovod 0,50 1,00 0,50 0,46
31 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 1,85
32 Vybavenie kuchyn 2,00 1,00 2,00 1,85
33 yvn(l:]torné hygienické zariadenie vratane 4.00 1,00 4.00 3,70
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 1,00 4,00 3,70
35 Ostatné 2,50 1,00 2,50 2,31
Spolu 100,00 108,10 100,00

Koeficient vplyvu vybavenosti: kv =108,10/100 = 1,081

Vychodiskova hodnota na MJ: VH=RU*kcy*kg*ky *ku  [€/m?]

VH = 325,30 €/m? * 3,307 * 1,037 * 1,0810 * 1,05
VH =1 266,23 €/m?

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%]
Byt €. 5 v bytovom dome
sup.¢. 3739 v k.U. 1974 48 62 110 43,64 56,36
Priekopa

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]

Vychodiskova hodnota 1 266,23 €/m” * 66,35m° 84 014,36
Technicka hodnota 56,36% z 84 014,36 € 47 350,49
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3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutelnosti:

Bytovy dom je situovany na obchodno-obytnej ulici Zelena €. 13 v mestskej Casti Priekopa okresného mesta
Martin v zastavbe bytovych domov a budov obcianskej vybavenosti. Terén rovinaty, pristup k pozemku je po
spevnenej komunikacii, moznost napojenia na vSetky verejné rozvody IS. Dom preSiel obnovou, je kompletne
zatepleny, udrziavany, v danom vchode je 21 bytov. Byt sa nachadza na 2. poschodi v krajnej sekcii, uvazované,
Ze je v pébvodnom stave, orientacia obytny miestnosti je na juh a sever. V blizkosti do 5 min. pesi sa nachadza
zastavka MHD, zdravotné stredisko, obchody, ZS, SS. Dostupnost centra mesta je autom do 10 min (5,4 km),
centrum mesta Vrutky pesi do 10 min (750 m). V mieste je bezna hlu¢nost a prasnost od dopravy, prirodné
lokality nad 1 km.

b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:
Bytovy dom je vyuzivany na uc€el byvania s bytovymi jednotkami. Byt je svojim dispozi€nym rieSenim, velkostou
podlahovej plochy preduréeny pre Standardné byvanie. Iné vyuzitie sa neda predpokladat.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti, zavady viaznuce na

nehnutel'nosti a prava spojené s nehnutelnost'ou:
Okrem tiarch uvedenych na liste vlastnictva, urCitym rizikom je skutoCnost, Zze byt nebol spristupneny a preto
nemohol byt zisteny jeho skutkovy stav, ktory méze byt odliSny od uvazovaného stavu a vybavenia vo vypocte.

3.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE
3.1.1 BYTY

Vseobecna hodnota bytov vypocéitana metédou polohovej diferenciacie:

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie je stanoveny v sulade s "Metodikou vypoctu vSeobecnej hodnoty
nehnutelnosti a stavieb", vydanej USI ZU v Ziline (ISBN 80-7100-827-3). Vzhladom na velkost sidelného
utvaru, polohu, typ nehnutelnosti, jej stavebno-technicky stav a kvalitu pouZitych stavebnych materialov, dopyt
po nehnutelnostiach v danej lokalite, je vo vypoéte uvaZované s priemernym koeficientom polohovej
diferenciacie zvySenym na hodnotu 1,15, ktory zodpoveda priemernému pomeru vSeobecnej a technickej
hodnoty bytov v danej lokalite.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 1,15

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
. trieda 1. trieda + 200 % = (1,150 + 2,300) 3,450
II. trieda Aritmeticky priemer I. a lll. triedy 2,300
IIl. trieda Priemerny koeficient 1,150
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a lll. triedy 0,633
V. trieda Il. trieda - 90 % = (1,150 - 1,035) 0,115

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

. . . Vaha Vysledok
Cislo Popis Trieda Kppi i |y(PDI*VI
1 Trh s bytmi v danej lokalite- sidlisku

dopyt v porovnani s ponukou je vy8si Il 2,300 10 23,00
2 Poloha bytového domu v danej obci - vzt'ah k centru obce

\E/:;S:;?]l;gﬁsrmmi obchodného centra, hlavnych ulic a I 2.300 30 69.00
3 Sucasny technicky stav bytu a bytového domu

nehnutelnost nevyzaduje opravu, len beznu udrzbu Il 2,300 7 16,10
4 Prevladajuca zastavba v bezprostr. okoli byt. domu

objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod. l. 3,450 5 17,25
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5 Prislusenstvo bytového domu
pracovna, susSiaren, kocikarer, miestnost pre bicykle,
vlastna kotolfa alebo vymennikové stanica, vytah obchody 1. 2,300 6 13,80
v prizemnej Casti
6 Vybavenost’ a prisluSenstvo bytu
byt bez vykonanych rekonstrukcii s typovym vybavenim V. 0,633 10 6,33
7 Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

dostato¢na ponuka pracovnych moznosti v mieste,
nezamestnanost do 5 %

8 Skladba obyvatel'stva v obytnom dome - sidlisku
vysoka hustota obyvatelstva v sidlisku - obytné domy do 48
bytov

9 Orientacia obytnych miestnosti k svetovym stranam

orientacia obytnych miestnosti Ciastocne vhodna a
Ciastocne nevhodna

10 Umiestnenie bytu v bytovom dome
byt v krajnej sekcii na 2-6 NP Il 2,300 9 20,70
11 Pocet bytov vo vchode - v bloku
pocet bytov vo vchode: do 48 bytov V. 0,633 7 4,43
12 Doprava v okoli bytového domu
zeleznica, autobus a miestna doprava - v dosahu do 10
minut
13 Obcianska vybavenost’ v okoli bytového domu

posta, Skola, poliklinika, kulturne zariadenia, kompletna siet
obchodov a zakladné sluzby

14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu
les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti nad 1000 m V. 0,633 4 2,53
15 Kvalita zivot. prostr. v bezprostred. okoli bytového domu

I 3,450 8 27,60

IIl. 1,150 6 6,90

IIl. 1,150 5 5,75

Il 2,300 7 16,10

Il 2,300 6 13,80

bezny hluk a prasnost od dopravy 1. 2,300 5 11,50

16 Nazor znalca
dobry byt II. 2,300 20 46,00
Spolu 145 300,79

VSEOBECNA HODNOTA BYTOV

Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 300,79/ 145 2,074
VSeobecna hodnota VSHg = TH * kpp = 47 350,49 € * 2,074 98 204,92 €

3.1.2 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

Pozemok viazany k bytu je zastavany bytovym domom sup. €. 3739 na ul. Zelena 9 - 27, v obchodno-obytnej
Casti okresného mesta, v zastavbe bytovych domov a budov obc&ianskej vybavenosti. Pristup je po spevnene;j
komunikacii. V danej lokalite je moznost napojenia na vSetky verejné rozvody inzinierskych sieti, v blizkosti je
kompletna obcianska vybavenost. PovySujucim faktorom je zvySeny zaujem o kupu stavebnych pozemkov
v danej lokalite.

Spoluvlastnicky

Spolu Spoluvlastnicky : Vymera
Parcela Druh pozemku vymera [mz] podiel podlkel bytu/nebytu podielu [m2]
pozemku
1190/73 zastavana plocha a nadvorie 2350,00 1/1 6635/1092382 14,27
Obec: Martin

Vychodiskova hodnota: VHw; = 16,60 €/m?
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Oznacenie a nazov . Hodnota
. Hodnotenie -
koeficientu koeficientu
ks
koeficient vSeobecnej 4. obytné zény miest nad 50 000 obyvatelov, 1,30
situacie
kv

koeficient intenzity vyuzitia 5. - bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym vybavenim, 1,05

kp
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy 100
vztahov ’
ke S . .. . . .
koeficient funk&ného 2. zmieSané uzemie s prevahou obcianskej vybavenosti (obchodna poloha a
i . byty ) 1,40
vyuzitia Uzemia
ki - . , < , . . .
koeficient technickej %;/ee_lnrr’légc;ti)er?i)vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy 1,50
infraStruktury pozemku ny
kz , — - . ' )
koeficient povysujacich 3. pQ%eme§ vyrazne zvysenym zaujmom o kupu, ak to nebolo zohfadnené 2.00
v zvy$enej vychodiskovej hodnote
faktorov
Kr
koeficient redukujicich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep =1,30*1,05* 1,00 * 1,40 * 1,50 * 2,00 * 1,00 5,7330
Jednotkova véeobecna hodnota pozemku ~ VSHw; = VHws * kep = 16,60 €/m? * 5,7330 95,17 €/m’
VSeobecna hodnota podielu pozemku VSH = Podiel * V8Hpoz = 1/1*6635/1092382 * 223 649,50 € 1 358,42 €
VYHODNOTENIE
Nazov Vypocet Vseobecna hodnota [€]
parcela €. 1190/73 2 350,00 m® * 95,17 €/m” * 1/1*6635/1092382 1 358,42

Spolu 1 358,42
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lll. ZAVER
1. OTAZKY A ODPOVEDE

Ulohou znaleckého posudku bolo stanovenie véeobecnej hodnoty bytu &. 4 s prisluSenstvom v bytovom dome
sup.¢. 3739 na parc.€. 1190/73 v k.U. Priekopa, ul. Zelena 27, Martin, vratane spoluvlastnickeho podielu na
spoloCnych c¢astiach, spoloénych zariadeniach a na prisluSenstve domu, a spoluvlastnickeho podielu k
pozemku, na ucel dobrovolnej drazby.

VSeobecna hodnota bola stanovena s vyuzitim metodickych postupov uvedenych v prilohe & 3 vyhlasky
€. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku.

2. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov Spoluvl. podiel Vseobecna hodnota [€]
Stavby

Byt €. 5 v bytovom dome stip.¢. 3739 v k.u. Priekopa 1M 98 204,92
Pozemky _

Zastavana plocha a nadvorie - parc. &. 1190/73 (14,27 m?) 6635/1092382 1358,42
V3eobecna hodnota celkom 99 563,34
Vseobecna hodnota zaokrihlene 99 600,00
VSeobecna hodnota slovom: DevitdesiatdevittisicSest'sto Eur
SKK 3 000 549,60

Konverzny kurz 1 € = 30,1260 SKK

V Martine dna 25.11.2022
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IV. PRILOHY

o Objednavka €. D 5150622 zo dfia 21.10.2022

o  Vypis z listu vlastnictva € 2459 - CiastoCny, k.. Priekopa, vytvoreny cez katastralny zo portal dna
18.11.2022

Kopia z mapy KN, k.. Priekopa, zo dia 18.11.2022

Identifikatné udaje domu ggp.¢. 3739

Informacia o rekon3trukcii domu mailom zo dia 16.11.2022

Oznam o stave bytu € 4, vydany predsedom 3VB Zelena 3739, zo diia 16.11.2022

Pddorys 2-6. NP bytového domu na ul. Zelena 9 — 27, Martin + vyrez z pddorysu podzemného podlaZia,
cast kde je umiestnena pivnica k bytu €. 4

+ Fotodokumentacia



