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Znalec: Ing. Martina Cervend Cislo posudku: 225

. UOVOD

1. Uloha znalca:

Stanovit vS§eobecntl hodnotu bytu ¢. 35 na 9. poschodi bytového domu s. €. 471 na parcele CKN ¢. 427/8 vratane
podielu priestoru na spolocnych castiach a zariadeniach domu, na prislusenstve a spoluvlastnicky podiel k
pozemku parciel CKN €. 41/6 a ¢. 427/8 v k. 4. Turzovka.

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

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujici na zistenie stavebnotechnického stavu):
5.9.2022

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje: 6.10.2022

5. Podklady na vypracovanie posudku:

5.1 Dodané zadavatel'om:

Kolauda¢né rozhodnutie OU ZP v Turzovke &. j. ZP-75-38-1312/92 zo diia 23.12.1992.
Pdédorys s bytom ¢. 35.

5.2 Ziskané znalcom:

Vypis z katastra nehnutelnosti, vypis z listu vlastnictva ¢. 3270 v k. 4. Turzovka zo diia 4.9.2022 vytvoreny cez
www.geodesy.sk.

Koépia z katastralnej mapy na parc. CKN ¢.41/6 a ¢. 427 /8 v k. 4. Turzovka vytvorena cez www.geodesy.sk.
Zameranie a zakreslenie skutkového stavu zo dna 5.9.2022.

Fotodokumentacia zo dia 5.9.2022.

6. Pouzité pravne predpisy a literatura:

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

e Zakon ¢.50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku, v platnom zneni.

e Ziakon ¢ 162/1995 Z.z. o katastri nehnutelnosti a o zipise vlastnickych a inych prav
k nehnutel'nostiam (katastralny zakon)

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

e Vyhlaska ¢ 532/2002 Z.z, ktorou sa ustanovuju podrobnosti o vSeobecnych technickych
poziadavkach na vystavbu a o vS§eobecnych technickych poziadavkach na stavby uzivané osobami s
obmedzenou schopnost'ou pohybu a orientacie

e Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky ¢ 461/2009 Z.z., ktorou sa
vykonava zdkon NR SR o katastri nehnutelnosti a o zdpise vlastnickych a inych prav k
nehnutelnostiam (Katastralny zakon)

e Vyhlaska Federdlneho Statistického dradu ¢. 124/1980 Zb. o jednotnej Kklasifikacii stavebnych
objektov a stavebnych prac vyrobnej povahy (pouzitd vylu¢ne na zatriedenie do klasifikacie podl'a
pouZitého katalégu rozpoctovych ukazovatel'ov).

e Vyhlaska ¢. 323/2010 Z.z., ktorou sa vydava Statisticka klasifikacia stavieb

e Zakon NR SR ¢ 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich
predpisov.

e STN 7340 55 - Vypocet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.

e 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 pouzitych postupov:
7.1. Definicie pojmov
V$eobecna hodnota (VSH)

VSeobecnda hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom
ich najpravdepodobnejsej ceny ku diiu ohodnotenia, ktort by tieto mali dosiahnut' na trhu v podmienkach volne;j
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sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujici aj predavajici budd konat s patricnou informovanostou i
opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.
Vysledkom stanovenia je vSeobecna hodnota na tirovni s danou z pridanej hodnoty.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)
Vychodiskovda hodnota stavieb je znalecky odhad hodnoty, za ktord by bolo moZno hodnotend 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 zndmych $tatistickych tidajov vydanych SU SR platnych pre 2. $tvrtrok 2022 v hodnote 3,176.
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv ky pre ostatné mesta je v hodnote 1,00.

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

Stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb
Na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb sa pouzivaji metddy:

e Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouziva transakcény pristup. Na porovnanie je potrebny sibor
aspont 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),

e Kombinovana metéda (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 buducich odcerpatel'nych zdrojov pocas ¢asovo neobmedzeného obdobia
alebo kapitalizaciou buducich odcerpatelnych zdrojov pocas casovo obmedzeného obdobia s
naslednym predajom),

e Metdda polohovej diferenciacie (Princip metddy je zaloZzeny na urceni hodnoty koeficientu
polohovej diferenciacie, ktory sa uplatni na technickd hodnotu).

Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov sa pouZivaju metody:

e Metdda porovnavania (Pri vypocCte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny sibor
asponi troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernt jednotku (1 m? pozemku) s
prihliadnutim na odliSnosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku),

e Vynosova metéda (Len pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosova hodnota pozemkov sa
vypocita kapitalizaciou buducich odcerpatel'nych zdrojov pocas ¢asovo neobmedzeného obdobia),

e Metdda polohovej diferencidcie (Princip metédy je zaloZeny na urceni hodnoty koeficientu
polohovej diferenciacie, ktory sa uplatni na vychodiskovi hodnotu pozemkov).

8. Osobitné poziadavky zadavatel'a:
Neboli predlozené.

[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metddy:
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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.

Zddvodnenie vyberu pouZitej metody na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb:

Pouzita je metdda polohovej diferenciacie. Pouzitie kombinovanej metédy na stanovenie vSeobecnej hodnoty nie
je moZné, pretoZe stavba nie je schopnad dosahovat primerany vynos formou prendjmu tak, aby bolo moZné
vykonat kombinaciu. Pouzitie porovnavacej metddy na stanovenie vSeobecnej hodnoty nie je mozZné, pretoZe nie
je k dispozicii dostatok relevantnych podkladov potrebnych na porovnavanie.

Metdda polohovej diferenciacie
Metéda vychadza zo zadkladného vztahu:

VSH; = TH * kpp, [€],
kde: TH - technicka hodnota stavieb na irovni bez DPH,
kpp - koeficient polohovej diferenciacie, ktory vyjadruje pomer medzi technickou hodnotou

a vSeobecnou hodnotou (na trovni s DPH)

Na urcenie koeficientu polohovej diferenciacie boli pouzité metodické postupy obsiahnuté v metodike USI.
Princip je zaloZeny na urceni hodnoty priemerného koeficientu predajnosti v nadvaznosti na lokalitu a druh
nehnutelnosti, z ktorého sa urcia c¢iastkové 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 priemernd hodnota koeficientu
polohovej diferencidcie na vyslednu, platnd pre konkrétnu hodnotend nehnutel'nost. Pri objektivizacii ma kazdé
polohové kritérium urceny svoj vplyv na hodnotu (vahu).

Zddvodnenie vyberu pouZitej metody na stanovenie vseobecnej hodnoty pozemkov:

PouZita je metéda polohovej diferenciacie. Pouzitie vynosovej metédy na stanovenie vSeobecnej hodnoty nie je
mozné, pretoZe pozemok nie je schopny dosahovat’ primerany vynos formou prenajmu. Porovnavacia metéda
stanovenia vSeobecnej hodnoty je vylicena z dovodu nedostatku podkladov pre dant lokalitu a typ pozemku.

Metdda polohovej diferenciacie pre pozemky vychadza zo zakladného vztahu:

VgHPOZ =M* (VHM] * kPD) [€],

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

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje:
Nehnutel'nosti st v katastri nehnutel'nosti evidované na liste vlastnictva ¢. 3270 v k. 4. Turzovka. V popisnych
udajoch katastra si nehnutel'nosti evidované nasledovne:

CAST A. MAJETKOVA PODASTATA:

Parcely registra "C" evidované na katastralnej mape
Parcelné ¢islo Vymeravm?  Druh pozemku Spdsob vyuZ. p. Umiest. pozemku Prdvny vztah Druh ch. n.

41/6 1130 zastavana plocha a nadvorie 18 1
427/8 390 zastavana plocha a nadvorie 15 1
Legenda:

Sposob vyuZzivania pozemku:
15 - Pozemok, na ktorom je postavena bytova budova oznacena stupisnym ¢islom
18 - Pozemok, na ktorom je dvor

Umiestnenie pozemku:
1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom tzemi obce

Stavby
Stpisné Cislo  na parcele cislo Druh stavby  Popis stavby Druh ch. n. Umiest.
stavby
471 427/8 9 Obytny dom ¢s. 471
1
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Legenda:
Druh stavby:
9 - Bytovy dom
Kéd umiestnenia stavby:
1 - Stavba postavend na zemskom povrchu

Byty a nebytové priestory

CAST B. VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY:

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

Byt

Vchod: 471 9.p. Byt €. 35

Podiel priestoru na spolo¢nych ¢astiach a spolo¢nych zariadeniach domu a spoluvlastnicky podiel k
pozemku: 3659/284965

Vlastnik
43 Balalova Petra r. Balalova, (maloleta), Stred 471/35, Turzovka, PSC 023 54, SR
Datum narodenia: 24.03.1905
Spoluvlastnicky podiel 1/1
Titul nadobudnutia
Poznamky
Oznamenie o zacati vykonu zalozného prava na nehnutel'nost’ (byt ¢. 35, 9. poschodie, vchod 471 na CKN
€. 427/8, vratane spoluvlastnickeho podielu na spolo¢nych castiach a zariadeniach domu a pozemku vo
vySke 1/48) podiel 1/1 z poverenia veritela - ENERGETIKA TURZOVKA, s. r. o., Stred 409, 023 54
Turzovka, povinny Petra Balalova r. Balalova, nar. 24.03.2005, P 226/2022 zo dna 24.03.2022 -
236/2022

CAST C. TARCHY:

Vlastnik poradové cislo 43

Zmluva o zriadeni zalozného prava k nehnutelnmostiam a Mandatna zmluva ¢ V 958/2010 zo dia
29.4.2010 v prospech Slovenska sporitel'ia, a. s, Tomasikova 48, 832 37 Bratislava, ICO: 00 151 653 (na
byt €. 35 na 9. posch. vchod 471 v 1/1 - ina na spolo¢nych ¢astiach a spolo¢nych zariadeniach domu a na
KN parc. 41/6,427/8) - 263/2010

Vecné bremeno podl'a darovacej zmluvy ¢. V 3218/2010 - pravo dozivorného byvania a uzivania bytu ¢.
35 na 9 posch. vchod 471 v prospech Ol'gy Kvasnovskej r. Huckovej nar. 20.11.1958, Petra Balalu r.
Balalu, nar. 31.8.1978 a manzelky OLgy Balalovej r. Kvasiiovskej nar. 1.12.1983 - 61/2011

c) Udaje o obhliadke predmetu postidenia:

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim exteriéru vykonana dna 5.9.2022 bez tcasti.
Zameranie vykonané dna ---.

Fotodokumentacia exteriéru vyhotovena dina 5.9.2022.

d) Technicka dokumentacia:

K vypracovaniu znaleckého posudku bola zadavatel'om poskytnuta technickd dokumentacia v rozsahu pédorysu
s bytom ¢. 35, ktory bol vyhotoveny k zatepleniu bytového domu. Skutkovy stav nebol zisteny meranim z dévodu
nespristupnenia bytu, vo vypocte su pouZzité rozmery z poskytnutého podorysu s bytom ¢. 35, ktory tvori prilohu
C. 4 znaleckého posudku.

Ako doklad o zaéati uZivania bytového domu bolo zadavatel'om znalcovi poskytnuté Kolauda¢né rozhodnutie OU
ZP v Turzovke &. j. ZP-75-38-1312/92 zo diia 23.12.1992. V roku 2010 bol bytovy dom zatepleny, boli na
bytovom dome vymenené oknd, vstupné dvere. Tieto ddaje zodpovedaju konStrukénému, materidlovému a
dispozi¢nému rieSeniu bytu a bytového domu.

e) Udaje katastra nehnutel'nosti:

Poskytnuté, pripadne znalcom ziskané uidaje z katastra nehnutel'nosti boli porovnané so skuto¢nym stavom. Byt
¢. 35 v bytovom dome s. ¢. 471 na parc. CKN €. 427 /8 a spoluvlastnicky podiel k pozemku parc. CKN ¢. 41/6 a ¢.
427/8 je evidovany v geodetickych a popisnych tudajoch katastra. Pri porovnavani bol zisteny rozdiel medzi
pravnym stavom a skutocnostou:
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- v popisnych tidajoch katastra je evidovany datum narodenia vlastnicky: 24.03.1905,

- podiel priestoru na spolo¢nych castiach a spolocnych zariadeniach domu a spoluvlastnicky podiel k pozemku je
urceny zlomkom 1/48, ktory svojim obsahom nezodpoveda spdsobu jeho urcenia predpisanom v zakone ¢.
182/1993 Z. z. (neda sa z neho urc¢it podlahova plocha).

f) Hodnotenie zabezpecenia pristupu
Pristup k bytovému domu s. ¢. 471 na parc. CKN ¢. 427/8 je z parc. CKN ¢. 12/2, ku ktorej liste vlastnictva nie je
zaloZeny a ktora je vyuzivana ako komunikacia pre verejnost s asfaltovym a dlazdenym povrchom.

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

Stavby:

Byt €. 35 na 9. poschod{ v bytovom dome s. ¢. 471 na parc. CKN ¢. 427 /8 vratane podielu priestoru na spolo¢nych
Castiach a spolo¢nych zariadenia domu a na prisluSenstve v hodnote 1/48 v k. 4. Turzovka.

Pozemky:
Spoluvlastnicky podiel k parc. CKN ¢.41/6 a ¢. 427/8 v hodnote 1/48 v k. 4. Turzovka.

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 ¢. 35 na 9. poschodi bytového domu s. ¢. 471 v k. . Turzovka

POPIS

Popis bytového domu

Bytovy dom je postaveny v miestnej Casti Stred v centre Turzovky na parcele CKN ¢. 427/8. Bytovy dom ma
jeden vchod, pozostava z prizemia s technickym zazemim a dvanastich poschodi. Na prizemi sa nachadzaju
spolo¢né priestory pre byty (miestnost pre kociky, bicykle). Na kazdom poschodisa nachadzaja Styri byty, v
bytovom dome je celkom 48 bytov. Obvodové steny ako aj deliace priecky st panelové ploSné. Bytovy dom je
zatepleny kontaktnym zatepl'ovacim systémom z polystyrénu a omietnuty fasddnou omietkou na baze umelych
latok. Sokel na bytovom dome je omietnuty. Stropy su Zelezobeténové doskové. Schodisko je Zelezobeténové
prefabrikované s terazzovym povrchom. Podlahy v chodbach pred bytmi, v spolo¢nych priestoroch, vstupna
chodba a zadverie je z keramickej dlazby. Strecha obytného domu je plochd pokryta tazkou hydroizola¢nou
krytinou. Okna na bytovom dome su plastové s izola¢cnym dvojsklom, vstupné dvere su presklené hlinikové,
ostatné dvere su hladké plné. Bytovy dom ma dva vytahy. Bytovy dom je napojeny na inzinierske siete: elektrika,
vodovod, kanalizacia, vykurovanie z teplarne.

Popis bytu

Ohodnocovany byt ¢. 35 je trojizbovy na 9. poschodi (10. NP) bytového domu v krajnej sekcii. Pozostava z troch
obytnych miestnosti a prislusenstva: kuchyna, predsien, satnik, komora, kiipeltia a WC. K bytu patri lodza, ktora
je pristupna z kuchyne. Orientacia obytnych miestnosti je prevazne JV-JZ. Vybavenie bytu je uvaZované ako
povodné, Standardné, s typovym vybavenim bez vykonanych rekonstrukcii alt. vid’ poskytnuty pédorys: okna su
plastové s izolatnym dvojsklom s oplechovanim z hlinfkového plechu s laminatovymi vnitornymi parapetami.
Dvere su plné alt. preskleném v ocel'ovej zarubni, vstupné dvere sd hladké plné alt. koZenkové. Podlahy v celom
byte st z PVC, v kipel'ni, WC a v lodzii je podlaha z keramickej dlazby. Bytové jadro je umakartové. V kiipel'ni sa
nachadza smaltova rovna vana, keramické umyvadlo, steny su obloZzené keramickym obkladom, batérie su
pakové. Vo WC sa nachddza kombu Kklozet, steny su obloZené keramickym obkladom. Kuchyna je vybavena
kuchynskou linkou z materidlu na baze dreva s rozvinutou Sirkou 3 m, s nerezovym drezom s odkladacou
plochou, so sklokeramickym Spordkom s elektrickou rdrou. Omietky v byte st vapenné Stukové. Vykurovanie
bytu je ustredné, teplovodné z teplarne cez liatinové rebrové alt. plechové panelové radidtory s vlastnym
meranim spotreby tepla. Istenie bytu je automatickymi isticmi umiestnenymi nad vstupnymi dverami. Vodomer
sa nachadza v kapelni s WC, elektromer je na chodbe pred ohodnocovanym bytom.
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Udaje o zaéati uzivania

Ako doklad o zaéati uZivania bytového domu bolo zadavatelom znalcovi poskytnuté Kolauda¢né rozhodnutie OU
ZP v Turzovke &. j. ZP-75-38-1312/92 zo diia 23.12.1992. V roku 2010 bol bytovy dom zatepleny, boli na
bytovom dome vymenené oknd, vstupné dvere. Tieto Udaje zodpovedaju konstrukénému, materidlovému a
dispozi¢nému rieSeniu bytu a bytového domu. Opotrebenie je pocitané linedrnoumetédou so stanovenim
zivotnosti odbornym odhadom na 100 rokov.

Zistené nedostatky a zavady
Byt nebol spristupneny, vizualna obhliadka nebola uskuto¢nena (zavady a nedostatky nezistené).

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 3 Domy obytné typové s celostatne unifikovanymi konstrukénymi sistavami panelovymi
KS: 112 2 Trojbytoveé a viacbytové budovy
PODLAHOVA PLOCHA

Nazov miestnosti a vypocet Podlahova plocha [m?]
predsieii: 2,350%4,050 9,52
Satnik: 1,200%1,720 2,06
kuchyna: 2,850%2,950 8,41
izba: 4,030*4,050 16,32
izba: 2,250*4,130 9,29
izba: 2,850*4,130 11,77
kupelna: 1,720*1,890 3,25
WC: 0,900%1,000 0,90
komora: 1,090*2,460 2,68
Vymera bytu bez pivnice 64,20
Vypocitana podlahova plocha 64,20
lodZzia: 2,340*1,190 2,78

STANOVENIE VYCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

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

Koeficient konstrukcie: kx = 1,037 (montovana z dielcov beténovych ploSnych)
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key=3,176

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: kv =1,00

Pocet izieb: 3

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu:

Cislo Nazov Ceﬁlg‘g;g(:;i_el Koef. Stand. Ks; Uprz:\l;a.l*pl(():ielu cflr(:(c)l;}(’)?:n(tie l
! ! ! stavby [%]
Spolo¢né priestory
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,00 5,00 4,98
2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,05 18,90 18,81
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 7,97
4 Schody 3,00 1,00 3,00 2,99
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 4,98
6 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 1,99
7 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,00 1,00 1,00
8 prravy vonkajsich povrchov 3,00 1,20 3,60 3,59
9 Upravy vnitornych povrchov 2,00 1,00 2,00 1,99

Strana 7



Znalec: Ing. Martina Cervend

Cislo posudku: 225

10 Vnutorné keramické obklady 0,50 0,00 0,00 0,00
11 Dvere 0,50 1,10 0,55 0,55
12 Okna 5,00 1,10 5,50 5,48
13 Povrchy podlah 0,50 1,00 0,50 0,50
14 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,49
15 Elektroinstalacia 2,00 1,00 2,00 1,99
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 1,00
17 Vnttorny vodovod 2,00 1,00 2,00 1,99
18 Vnutorna kanalizécia 2,00 1,00 2,00 1,99
19 Vnttorny plynovod 1,00 0,00 0,00 0,00
20 Vytahy 2,00 1,00 2,00 1,99
21 Ostatné 2,00 1,10 2,20 2,19
Zariadenie bytu
22 Upravy vnutornych povrchov 4,00 1,00 4,00 3,99
23 Vnutorné keramické obklady 1,00 1,00 1,00 1,00
24 Dvere 2,00 1,00 2,00 1,99
25 Povrchy podlah 2,50 1,00 2,50 2,49
26 Vykurovanie 2,50 1,05 2,63 2,62
27 Elektroinstalacia 3,00 1,00 3,00 2,99
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 1,99
32 Vybavenie kuchyi 2,00 1,00 2,00 1,99
33 :/,\;lcﬁtomé hygienické zariadenie vratane 4,00 1,00 4,00 399
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 1,00 4,00 3,99
35 Ostatné 2,50 1,00 2,50 2,49
Spolu 100,00 | | 10038 100,00
Koeficient vplyvu vybavenosti: ky=100,38 /100 =1,0038
Vychodiskova hodnota na MJ: VH=RU *Kkey * kg *ky *ky  [€/m?]
VH =325,30€/m?* 3,176 * 1,037 * 1,0038 * 1,00
VH =1 075,45 €/m?
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Nézov Zatiatok uzivania | V[rok] | T[rok] | Z[rokl | O[%] | TS[%]
Byt €. 35 na 9. poschodi
bytového domu s. ¢. 471 v 1992 30 70 100 30,00 70,00
k. . Turzovka

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet
Vychodiskova hodnota 1 075,45 €/m? * 64,2m?

Technicka hodnota 70,00% z 69 043,89 €

Hodnota [€]
69 043,89
48 330,72
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3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

Byt ¢. 35 sa nachadza na 9. poschodi (10. NP) bytového domu s. ¢. 471 v krajnej sekcii na parcele CKN ¢. 427/8 na
ulici Stred v k. 4. Turzovka pri zastavbe rodinnych domov, bytovych domov podobného typu a objektov
obcianskej vybavenosti. Mesto Turzovka ma 7 121 (31.12.2021) obyvatelov a zaciatok mesta lezi vo
vzdialenosti asi 14 km od okresného mesta Cadca. Byt sa nachadza v bytovom dome v centre mesta, kde je dopyt
po bytoch v porovnani s ponukou v rovnovahe. Predmetna lokalita ma pristupové komunikacie s asfaltovym
povrchom a parkovacimi miestami pri bytovom dome. Orienticia obytnej miestnosti k svetovym strandm je
prevazne ]JZ-]V. Podl'a nazoru znalca ide o dobry byt.

Bytovy dom je situovany v rade bytovych domov podobného typu. Bytovy dom s. ¢. 471 na parc. CKN ¢. 427/8 ma
jeden vchod, prizemie s technickym zazemim a dvanast poschodi. Na kazdom poschodi st $tyri byty, bytovy dom
ma celkom 48 bytov. Pristup k bytovému domu s. ¢. 471 na parc. CKN ¢. 427/8 je z parc. CKN ¢. 12/2, ku ktorej
liste vlastnictva nie je zaloZeny a ktora je vyuzivana ako komunikacia pre verejnost s asfaltovym a dlazdenym
povrchom. V okoli bytového domu je kompletna obcianska vybavenost: materska skola, zakladna skola, stredna
Skola, poliklinika, kostol, banka, restauracie, siet obchodov, posta, kultirne zariadenie, mestsky drad. Bytovy
dom je situovany v centre mesta, kde sa nachadza obcianska vybavenost, peSia z6na, rieka Kysuca, prirodné
prostredie s moZnostami peSej turistiky a cykloturistiky. V blizkosti bytového domu je autobusova zastavka a
vlakova zastavka vzdialena do 5 minut pesi. Lokalita bytového domu ma kompletné inzinierske siete: elektrika,
vodovod, kanalizacia, plynovod, teplarenské potrubie.

A=
=

2

poloha nehnutelnosti - Sirsie vztahy
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Znalec: Ing. Martina Cervend cislo posudku: 225

presna poloha nehnutel'nosti

b) Analyza vyuZzitia nehnutel'nosti

Byt nebol spristupneny, vizualna obhliadka nebola uskutoc¢nend. Byt svojim dispozi¢nym rieSenim, vel'kostou
podlahovej plochy ako aj ucelom, pre ktory bol povoleny je predurceny na byvanie. Iné vyuzitie ako na byvanie
nie je pravdepodobné.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti
V danej lokalite neboli zistené Ziadne rizika spojené s vyuzivanim nehnutel'nosti.

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 BYTY
VSeobecna hodnota bytov vypocitana metédou polohovej diferenciacie:

Zdovodnenie vypoctu koeficientu polohovej diferenciacie:

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie je stanoveny v stlade s "Metodikou vypoctu vseobecnej hodnoty
nehnutelnosti a stavieb" vydanej USI Zilinskej univerzity v Ziline, 2. vydanie, marec 2001. Vzhl'adom na vel'kost
sidelného 1tvaru, polohu, typ nehnutelnosti, kvalitu pouzitych stavebnych materidlov, dopyt po
nehnutelnostiach v danej lokalite je uvazované s priemernym koeficientom polohovej diferenciacie vo vyske
1,00.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 1

Urcenie Koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda | Vypocet Hodnota
I. trieda III. trieda + 200 % = (1,000 + 2,000) 3,000
1. trieda Aritmeticky priemer L. a Il triedy 2,000
I1I. trieda Priemerny koeficient 1,000
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a IIl. triedy 0,550

Strana 10



Znalec: Ing. Martina Cervend
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|V. trieda III. trieda - 90 % = (1,000 - 0,900) 0,100
Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:
Cislo Popis ‘ Trieda Kppi ‘ Vil ‘ el
Vi Kpp*vi

1 Trh s bytmi v danej lokalite- sidlisku

dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe IL 1,000 10 10,00
2 Poloha bytového domu v danej obci - vztah k centru obce

;)llzlclilscl);;rclkel centra hlavné ulice a najlepsie polohy vo vybranych L 3,000 30 90,00
3 Sucasny technicky stav bytu a bytového domu

nehnutel'nost nevyzaduje opravu, len beznud udrzbu II. 2,000 7 14,00
4 Prevladajica zastavba v bezprostr. okoli byt. domu

objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod. L. 3,000 5 15,00
5 PrisluSenstvo bytového domu

pracovna, susiaren, kocikaren, miestnost pre bicykle, vytah I1. 1,000 6 6,00
6 Vybavenost a prisluSenstvo bytu

byt bez vykonanych rekonstrukcii s typovym vybavenim IV. 0,550 10 5,50
7 Pracovné mozZnosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

ggz;z:'ftlc;ésrtlre]’\a};c;réltl'];aoplrgcozvnych moznosti v dosahu dopravy, L 2,000 8 16,00
8 Skladba obyvatel'stva v obytnom dome - sidlisku

gﬂigl‘](é hustota obyvatel'stva v sidlisku - obytné domy do 48 1L 1,000 6 6,00
9 Orientacia obytnych miestnosti k svetovym stranam

orienticia obytnych miestnosti nad 65 % JZ -]V 11 2,000 5 10,00
10 Umiestnenie bytu v bytovom dome

byt na prizemi, alebo na 7 a vy$$om podlazi I1. 1,000 9 9,00
11 Pocet bytov vo vchode - v bloku

pocet bytov vo vchode: do 48 bytov IV. 0,550 7 3,85
12 Doprava v okoli bytového domu

Zeleznica, autobus a miestna doprava - v dosahu do 10 minut IL. 2,000 7 14,00
13 Obc¢ianska vybavenost v okoli bytového domu

Periadonte, sékladnd sbchodns siet a ékladné sy w1000 6 600
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu

les, vodnd nadrz, park, vo vzdialenosti do 1000 m 11 1,000 4 4,00
15 Kvalita Zivot. prostr. v bezprostred. okoli bytového domu

tiché prostredie - bez poskodenia ovzdusia, vodnych tokov L. 3,000 5 15,00
16 Nazor znalca

dobry byt 1. 2,000 20 40,00

Spolu 145 264,35
VSEOBECNA HODNOTA BYTOV
Nazov Vypocet Hodnota

Koeficient polohovej diferenciacie kpp = 264,35/ 145 1,823
Vseobecna hodnota VSHg = TH * kpp = 48 330,72 € * 1,823 88 106,90 €

3.2 POZEMKY
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3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.2.1.1 Pozemok v k. 4. Turzovka
POPIS

Predmetom ohodnotenia je spoluvlastnicky podiel k pozemku registra CKN parc. 41/6 a ¢. 427/8 (zastavany
bytovym domom s. ¢. 471) v hodnote 1/48v k. . Turzovka, miestna cast' Stred v intravildne mesta v jeho centre.
Mesto Turzovka ma 7 121 (31.12.2021) obyvatelov a zadiatok mesta lezi vo vzdialenosti asi 14 km od
okresného mesta Cadca. Pristup k bytovému domu s. & 471 na parc. CKN & 427/8 je z parc. CKN ¢ 12/2, ku
ktorej liste vlastnictva nie je zaloZeny a ktora je vyuzivand ako komunikacia pre verejnost s asfaltovym a
dlazdenym povrchom. Okolit zastavbu tvoria rodinné domy, bytové domy a objekty obcianskej vybavenosti so
Standardnym vybavenim. Pozemok leZi v centre mesta, autobusova zastavka a vlakova zastavkaje vzdialena do 5
minut pesi. V bezprostrednej blizkosti ohodnocovaného pozemku je vedeny verejny elektricky rozvod, vodovod,
kanalizacia, stl. plynovod a teplarenské potrubie. Pozemok lezi v SirSom centre mesta, v meste je zadkladna Skola,
gymnazium, obchody, poliklinika, restauracie, kultirny dom, mestsky uUrad, ndmestia a ostatnd obcianska
vybavenost na Urovni menSieho mesta. Ide o oblast so zvySenym zadujmom o kiipu pozemkov, preto je pouZity
koeficient povysujucich faktorov. Koeficient redukujtcich faktorov na pozemok neboli zisteny.

Spolu Spoluvlastnicky S EE 57 Vymera
Parcela Druh pozemku ymera [m?] odiel podiel bytu/nebytu odielu [m?]
vy P k pozemku P
41/6 zastavana plocha a nadvorie 1130,00 1/1 1/48 23,54
427/8 zastavana plocha a nadvorie 390,00 1/1 1/48 8,13
Spolu 31,67
vymera
Obec: Turzovka
Vychodiskova hodnota: VHy; = 4,98 €/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
K obyvatel'ov, obytné zény samostatnych obci v dosahu miest nad 50 000
. S . obyvatel'ov, prednostné oblasti vilovych alebo rodinnych domov v centre i
koeficient vSeobecnej . . o . R P 1,30
situcie mimo centra mesta, oblasti rekreacnych 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,
Kkoeficient inte\;lzity vyusitia - rekreacné stavby na individualnu rekredciu, 1,05
- nebytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, zdravotnictvo, Sport so
Standardnym vybavenim
ko 3. pozemKy v samostatnych obciach, odkial’ sa mozno dostat prostriedkom
koeficient dopravnych hrom.adne! do?rayy aleb,o osobnym motorovyr,n V021d10mvd0 c‘.entravr.n.esta do 0,90
vztahov 15 min. pri beZnej p.remavke, pozemKky v mestach bez moZnosti vyuzitia
mestskej hromadnej dopravy
koeficientkfFunkéného k2).yi3r,n)ie§amé uzemie s prevahou obcianskej vybavenosti (obchodna poloha a 150
vyuzitia izemia
koeficientktlechnickej 4.. v?l’mi dobra vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 150
. “ . sieti)
infrastruktiry pozemku
Koeficient [l:cz)vyéujl’lcich 3. P?zemk¥ s vj/r.azne Zy}'féen}’lm zaujmom o kupu, ak to nebolo zohl'adnené v 3,00
faktorov zvySenej vychodiskovej hodnote
kg
koeficient redukujticich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov

JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
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Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kpp =1,30*1,05*0,90 * 1,50 * 1,50 * 3,00 * 1,00 8,2924
Jednotkova vSeobecna hodnota pozemku V§HM, =VHy; * kpp = 4,98 €/m? * 8,2924 41,30 €/m?
VYHODNOTENIE

Nazov | Vypocet | VsSeobecna hodnota [€]
parcela & 41/6 1130,00 m? * 41,30 €/m? * 1/1*1/48 972,27
parcela & 427/8 390,00 m? * 41,30 €/m? * 1/1%*1/48 335,56
Spolu | | 1307,83
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[1I. ZAVER

OTAZKY A ODPOVEDE

Ulohou znalca bolo stanovenie vieobecnej hodnoty bytu & 35 na 9. poschodi bytového domu s. ¢ 471 na parcele
CKN ¢. 427/8 vratane podielu priestoru na spolo¢nych castiach a zariadeniach domu, na prisluSenstve a
spoluvlastnicky podiel k pozemku parciel CKN ¢. 41/6 a ¢ 427/8 v k. 4. Turzovka. VSeobecna hodnota
nehnutel'nosti stanovena metédou polohovej diferenciacie v zmysle Vyhl. MS SR ¢. 492/2004 Z. z. v
platnom zneni je po zaokriihleni: 89 400,00 eur.

REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov | Spoluvl. podiel VSeobecna hodnota [€]

Stavby

Byt ¢. 35 na 9. poschodi bytového domu s. €. 471 v k. 4. Turzovka 1/1 88 106,90
PozemKky

Pozemok v k. 4. Turzovka - parc. ¢. 41/6 (23,54 m?) 1/1z1/48 972,27

Pozemok v k. 4. Turzovka - parc. ¢. 427/8 (8,13 m?) 1/1z1/48 335,56
Spolu pozemky (31,67 m?) 1307,83
Vseobecna hodnota celkom 89 414,73
VSeobecna hodnota zaokrihlene 89 400,00

Vseobecna hodnota slovom: Osemdesiatdevit'tisicStyristo Eur

MIMORIADNE RIZIKA

Na liste vlastnictva & 3270 je v &asti C: Tarchy zapisané:

Poznamky

Oznamenie o zacati vykonu zalozného prava na nehnutel'nost’ (byt ¢. 35, 9. poschodie, vchod 471 na CKN
C. 427/8, vratane spoluvlastnickeho podielu na spolo¢nych cCastiach a zariadeniach domu a pozemku vo
vyske 1/48) podiel 1/1 z poverenia veritela - ENERGETIKA TURZOVKA, s. r. o., Stred 409, 023 54
Turzovka, povinny Petra Balalova r. Balalova, nar. 24.03.2005, P 226/2022 zo dna 24.03.2022 -
236/2022

CAST C. TARCHY:

Vlastnik poradové cislo 43

Zmluva o zriadeni zalozného prava k nehnutelnostiam a Mandatna zmluva ¢ V 958/2010 zo dia
29.4.2010 v prospech Slovenska sporitel'fia, a. s, Tomasikova 48, 832 37 Bratislava, ICO: 00 151 653 (na
byt €. 35 na 9. posch. vchod 471 v 1/1 - ina na spolo¢nych castiach a spolo¢nych zariadeniach domu a na
KN parc. 41/6, 427/8) - 263/2010Vecné bremeno podla darovacej zmluvy ¢. V 3218/2010 - pravo
dozivorného byvania a uZivania bytu ¢. 35 na 9 posch. vchod 471 v prospech Ol'gy Kvasiovskej r.
Huckovej nar. 20.11.1958, Petra Balalu r. Balalu, nar. 31.8.1978 a manzelky Ol'gy Balalovej r.
Kvasinovskej nar. 1.12.1983 - 61/2011.

V Krasne nad Kysucou, dna 06.10.2022 Ing. Martina Cervena
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[V. PRILOHY

1. Vypis z katastra nehnutel'nosti, vypis z listu vlastnictva ¢. 3270 v k. 4. Turzovka zo diia 4.9.2022 vytvoreny cez
www.geodesy.sk.

2. Képia z katastralnej mapy na parc. CKN ¢. 41/6 a ¢. 427 /8 v k. 4. Turzovka vytvorena cez www.geodesy.sk.

3. Podorys s bytom ¢. 35, s. ¢. 471 v k. 4. Turzovka.

4. Kolauda¢né rozhodnutie OU ZP v Turzovke &. j. ZP-75-38-1312/92 zo dila 23.12.1992.

5. Fotodokumentacia.
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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 225.

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



