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zneni neskors$ich predpisov.
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Znalec: Ing. Alena Pethéovd ¢islo posudku: 11 /2023

. UVOD

1. Uloha znalca a predmet znaleckého skiimania:

Stanovit v§eobecnt hodnotu nehnutel'nosti : 2-izbovy BYT ¢. 1 s prislusenstvom na 1. poschodi bytového domu
s.C. 792 na pozemku parc. ¢. 2984 a podiel na spolo¢nych castiach a zariadeniach bytového domu a pozemku
parc. €. 2984 v spoluvlastnickom podiele 58/1033 k.i. Krompachy.

2. Uéel znaleckého posudku:
Drazba podl'a zdkona 527/2002 Z.z. o dobrovol'nych drazbach v znenf neskorsich predpisov.

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujici na zistenie stavebnotechnického stavu):
24.02.2023 - datum obhliadky

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje:
07.03.2023 - datum vypracovania znaleckého posudku

5. Podklady na vypracovanie posudku:

a) podklady dodané zadavatel'om:

- Objednavka na vypracovanie znaleckého posudku (D 400223) zo dna 24.01.2023

- Znalecky posudok c¢islo 125/2011, vypracovany znalcom Ing. Petrom Chovancom, vo veci stanovenia
vSeobecnej hodnoty bytu ¢. 1 na 1. poschodi obytného domu s.¢. 792 na pozemku parc. ¢. 2984 v k.u. Krompachy,
zo diia 03.08.2011

b) podklady ziskané znalcom:

- Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢. 1736 - Ciastolny k.d. Krompachy zo dia 21.02.2023,
vytvoreny cez UGKK SR

- Képia katastralnej mapy, k.t. Krompachy zo diia 21.02.2023, vytvorena cez UGKK SR

- Potvrdenie o veku stavby - mail zo diia 17.02.2023 (MsU Krompachy)

- Poznamky znalca z obhliadky nehnutel'nosti

- Zameranie a zakreslenie skutkového stavu

- Fotodokumentéacia

6. Pouzité pravne predpisy a literatira:

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

- Zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmoc¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov v
platnom zneni.

- VyhlaSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 490/2004 Z.z. ktorou sa vykonava zikon ¢.
382/2004 Z.z. o znalcoch, timocnikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niekt. zdkonov v platnom zneni.

- Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky ¢. 79/1996 Z.z., ktorou sa vykonava zakon
NR SR o katastri nehnutel'nosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam (katastralny zakon) v
platnom zneni.

- Vyhlaska Federalneho Statistického dradu ¢. 124/1980 Zb. o jednotnej Kklasifikacii stavebnych objektov a
stavebnych prac vyrobnej povahy.

- Opatrenie Statistického tradu Slovenskej republiky ¢. 128/2000 Z.z., ktorym sa vyhlasuje Klasifikacia stavieb.

- Zadkon NR SR €. 182 /1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov.

- Marian Vyparina a kol. - Metodika vypo¢tu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita v
EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3
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Znalec: Ing. Alena Pethéovd ¢islo posudku: 11 /2023

7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov:

a) definicie pojmov

Vseobecnd hodnota (VSH)
Vseobecnd hodnota je vyslednd objektivizovand hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktord je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku driu ohodnotenia, ktoru by tieto mali dosiahnut’ na trhu v
podmienkach volnej sttaZe, pri poctivom predaji, ked’ kupujici aj preddvajiici budu konat' s patricnou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnend neprimeranou pohniitkou.
Vysledkom stanovenia je vSeobecnd hodnota na tirovni s dariou z pridanej hodnoty. Ekvivalentnym pojmom
je trhovd hodnota.

Vychodiskovd hodnota stavieb (VH)
Vychodiskovd hodnota stavieb je znalecky odhad hodnoty, za ktorti by bolo mozno hodnotenti stavbu
nadobudnit’ formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na urovni bez dane z pridanej hodnoty. Ekvivalentnym
pojmom je reprodukénd obstardvacia hodnota alebo novd cena. V zmysle medzindrodnych ohodnocovacich
Standardov sa jednd o princip ndkladového urcenia hodnoty.

Technickd hodnota stavieb (TH)
Technickd hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZeny o hodnotu zodpovedajiicu
vyske opotrebovania. Ekvivalentnym pojmom je reprodukcnd zostatkovd hodnota alebo casovd cena.

Technicky stav stavby (TS)
Technicky stav stavby je percentudlne vyjadrenie okamZitého stavu stavby.

Vynosovd hodnota (HV)
Vynosovd hodnota je znalecky odhad sucasnej hodnoty budicich disponibilnych vynosov z vyuZitia
nehnutel'nosti formou prendjmu, diskontovanych rizikovou (diskontnou) sadzbou.

Opotrebenie stavby (0)
Opotrebenie stavby je percentudlne vyjadrenie opotrebenia stavby.

Vek stavby (V)
Vek stavby je vek v rokoch od zaciatku uZivania k terminu postidenia / ohodnotenia.

Zostatkovd Zivotnost stavby (T)
Zostatkovd Zivotnost' stavby je predpokladand doba d'alsej Zivotnosti stavby v rokoch aZ do
predpokladaného zdniku stavby.

Predpokladand Zivotnost stavby (Z)
Predpokladand Zivotnost' stavby je predpokladand (alebo stanovend) celkovd Zivotnost’ stavby v rokoch.

b) 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 2023.

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

Stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb

Na stanovenie vseobecnej hodnoty stavieb sa pouZivaji metody:

e  Metdda porovndvania (Pri vypoclte sa pouZiva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny stubor
aspon troch nehnutelnosti a stavieb. Porovnanie treba vykonat' na mernu jednotku (obstavany
priestor, zastavand plocha, podlahovd plocha, di*ka, kus a pod.) s prihliadnutim na odli$nosti
porovndvanych objektov a ohodnocovaného objektu),

e Kombinovand metoda (Len stavby schopné dosahovat vynos formou prendjmu. Princip metody je
zaloZeny na vdZenom priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb. Vynosovd hodnota stavieb sa
vypocita kapitalizdciou budiicich odCerpatelnych zdrojov pocas ¢asovo neobmedzeného obdobia alebo
kapitalizdciou budiicich odcerpatelnych zdrojov pocas ¢asovo obmedzeného obdobia s ndslednym
predajom),

e  Metdda polohovej diferencidcie (Princip metddy je zaloZeny na urceni hodnoty koeficientu polohovej
diferencidcie, ktory sa uplatni na technicku hodnotu).
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Znalec: Ing. Alena Pethéovd ¢islo posudku: 11 /2023

Metoda polohovej diferenciacie

Metdda vychadza zo zadkladného vztahu:

VSHg = TH * Kpp [€],

kde:

VSHg - véeobecnd hodnota bytu na trovni bez DPH,

TH - technicka hodnota bytu na irovni bez DPH,

kep - koeficient polohovej diferenciacie vyjadrujtci vplyv polohy a ostatnych faktorov vplyvajucich na

vSeobecnu hodnotu v mieste a ¢ase [-]

Na urcenie koeficientu polohovej diferencidcie boli pouZité metodické postupy obsiahnuté v metodike USI. Princip je
zaloZeny na urceni 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
diferencidcie vychddzajui z odbornych skisenosti. Ndsledne je hodnotenim viacerych polohovych kritérii
(zatriedenim do kvalitativnych tried) objektivizovand priemernd hodnota koeficientu polohovej diferencidcie na
vyslednd, platnii pre konkrétnu hodnotent nehnutel'nost. Pri objektivizdcii md kaZdé polohové kritérium urceny svoj
vplyv na hodnotu (vdhu).

Pri urceni koeficientu polohovej diferenciacie sa vahovym priemerom zohl'adnia spravidla tieto faktory:
- trh s bytmi v danej lokalite - na sidlisku,

- poloha bytového domu v danej obci - vztah k centru obce,

- stucasny technicky stav bytu a bytového domu,

- prevladajica zastavba v bezprostrednom okoli bytového domu,

- prislusenstvo bytového domu,

- vybavenost a prisluSenstvo bytu,

- pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti,

- skladba obyvatel'stva v obytnom dome - na sidlisku,

- orientacia obytnych miestnosti k svetovym stranam,

- umiestnenie bytu v bytovom dome,

- pocet bytov vo vchode - v bloku,

- doprava v okoli bytového domu,

- obcianska vybavenost v okoli bytového domu,

- prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu,

- kvalita Zivotného prostredia v bezprostrednom okoli bytového domu,
- nazor znalca,

- iné faktory.

Vypocet technickej hodnoty podl'a vztahu:

TH= _TS *VH [€], alebo TH=VH-HO [€],
100

Technicky stav sa vypocita podla vztahu:

TS=100-0 [%],

Vychodiskova hodnota sa stanovi podl'a vztahu:

VH=M* (RU*keu* ke *kv*km) [€],
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Znalec: Ing. Alena Pethéovd ¢islo posudku: 11 /2023

kde:

M - pocet mernych jednotiek (skuto¢na podlahova plocha bytu vratane jeho prislusenstva)
RU - rozpoctovy ukazovatel

kcu - koeficient vyjadrujici vyvoj cien

kk - koeficient konStrukcie

kv - koeficient vplyvu vybavenosti

km - koeficient vyjadrujici izemny vplyv

8. Osobitné poziadavky zadavatel'a:
Neboli vznesené.
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Znalec: Ing. Alena Pethéovd ¢islo posudku: 11 /2023

I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody:

Pri ohodnoteni boli pouzité metodické postupy uvedené v prilohe ¢. 3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o
stanoveni v§eobecnej hodnoty majetku v platnom zneni.

Zdovodnenie vyberu pouzitej metddy na stanovenie vseobecnej hodnoty:

Pouzita je metdda polohovej diferenciacie. Pouzitie kombinovanej metddy na stanovenie vSeobecnej hodnoty nie
je mozné, pretoZe stavba nie je schopna dosahovat primerany vynos formou prenajmu tak, aby bolo mozné
vykonat' kombinaciu. Porovnavacia metéda stanovenia vSeobecnej hodnoty je vylic¢ena z dévodu nedostatku
podkladov pre danu lokalitu a typ stavby, nie je moznost ziskania Statisticky vyznamného suiboru objektov
vhodnych na porovnanie v danom mieste a case.

Pouzité rozpoctové ukazovatele na stanovenie vychodiskovej hodnoty stavieb:

Pouzité su rozpoctové ukazovatele publikované v Metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb
(ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej irovne je podla $tatistickych tidajov vydanych SU SR platnych pre 1.
$tvrt'rok 2023. Cely vypocet je realizovany programom HYPO - verzia 21.00, Kros Zilina v spolupraci s USI Zilina.

b) Vlastnicke a eviden¢né tudaje:

Nehnutel'nosti si v Kkatastri nehnutel'nosti evidované na liste vlastnictva ¢. 1736 v k.. Krompachy, obec
Krompachy, okres SpiSska Nova Ves. V popisnych tdajoch katastra st nehnutel'nosti evidované nasledovne:

LV ¢ 1736 - Ciastoény

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

Parcely registra , C" evidované na katastrilne; mape

Pocet parciel: 1

Parcelné éislo | Vymerav | Drub pozemku Sposob Druh chranenej Spoloéna Umiestnenie Druh
m? VyuZivania nehnutelnosti nehnutelnost’ pozemku | privneho
pozemku vztahu
2984 443 Zastavaniplod:_la 15 1 1 3
a nidvorie
Pravny vztah k stavbe siupisné ¢islo 792 evidovane; na pozembku parcelné éislo 2984

Stavby
Pocet stavieb: 1
Stupisné Na pozemku Druh Popis stavby Druh chranenej Umiestnenie
¢islo parcelné &islo stavby nehnutelnost stavby
792 2984 9 | obytny dom - ulica Maurerova 42 43 44 1
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Znalec: Ing. Alena Pethéovd ¢islo posudku: 11 /2023

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY Z PRAVA K NEHNUTEDENOSTI

Byty
Pocet bytov: 1

Vchod (Eislo) Poschodie Cislo bytu Podiel priestoru na spoloénych
42 1 1 ¢astiach a spoloénych zanadeniach

. . . domu, isluenstve :
Stupisné Eislo Miestna East’ OTil, na pris usens. £a
792 spoluvlastnicky podiel k pozemlu

58/1033
Iné udaje:
Bez zapisu
Poradové | Titul priezvisko, meno. rodné meno / Nazov Spoluvlastnicky
tislo Miesto trvalého pobytu / Sidlo podiel
Datum narodenia. rodné islo / ICO / Iny wdentifikacény udaj
3 Dizatovsky Jozef 1. DzaZovsky, Lorencova 1093/3, Krompachy, PSC 053 42, SR, Ditum 11

narodenia: 26.10.1983

Titul nadobudnutia

Kupna zmluva V 1617/2011 zo dita 9.9.2011 - 494/2011;

Poznamky

K nehnutelnosti

- Slovenska sporitelfia. a.s.. Tomasikova 48, 832 37 Bratislava - zafatie vykonu zalozného
prava predajom nehnutelnosti na dobrovolne) drazbe - P 591/2022 zo dia 01.12.2022 -
764/2022

CAST C: TARCHY

K nehnutelnosti Obsah
K vlasmikovi
Vlastnik poradové ¢islo 3 Zilozné pravo v prospech Slovenske) sporitel'ne, a s Tomasikova 48, 832 37 Bratislava, podla

zmluvy zo dia 10.08 2011 na nehn_ : byt € 1/1, podiel 58/1033 na spol Eastiach,
spol.zanademach a pozemku. V 1616/2011 zo dia 9.9.2011 - 493/2011.494/2011;

c) Udaje o obhliadke predmetu posiidenia:

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dna 24.02.2023. Vlastnik neumoznil vykonanie
obhliadky bytu ¢. 1 - obhliadka bola vykonana len v bytovom dome (exteriér / interiér). Ohodnotenie bytu sa
vyvkona z dostupnych tudajov (Znalecky posudok ¢islo 125/2011, vypracovany znalcom Ing. Petrom
Chovancom, vo veci stanovenia vSeobecnej hodnoty bytu ¢. 1 na 1. poschodi obytného domu s.¢. 792 na pozemku

parc. ¢. 2984 v k.4. Krompachy, zo dia 03.08.2011).

Pozndmka znalca:

$ 12 ods. 3 Zdkona ¢& 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbdch: "Ak osoba, ktord md predmet draZby v

drzbe, neumozni vvkonanie ohodnotenia predmetu drazby, ohodnotenie mozno vykonat z dostupnych

udajov, ktoré md draZobnik k dispozicii”
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Znalec: Ing. Alena Pethéovd ¢islo posudku: 11 /2023

d) Technicka dokumentacia:
Zadavatel'om bol poskytnuty pédorys bytu, nakres tvori prilohu znaleckého posudku.

e) Udaje katastra nehnutel'nosti:
Udaje, ziskané z katastra nehnutel'nosti, boli porovnané so skuto¢nym stavom.
Rozdiely neboli zistené.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré si predmetom ohodnotenia:

Stavby:

- Byt €. 1 na 1. poschodi bytového domu s.¢. 792, Maurerova 42, Krompachy

Pozemky:

- parc. C-KN ¢. 2984 - Zastavané plochy a nadvoria o vymere 443 m2 v spoluvl. podiele 58/1033

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie sii predmetom ohodnotenia:
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Znalec: Ing. Alena Pethéovd ¢islo posudku: 11 /2023

2. STANOVENIE VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY
2.1 BYTY

2.1.1 Byt ¢. 1 v bytovom dome s.¢. 792 k.u. Krompachy

POPIS
Popis bytového domu sup. ¢. 792 :

Umiestnenie stavby:
Objekt je postaveny ako radovy, murovany, v Krompachoch na ulici Maurerovej ¢. 42,43,44.

Dispozicné rieSenie:

Bytovy dom ma 3 nadzemné podlazia a polozapusteny suterén. Ma tri sekcie, kazda sekcia ma jeden vchod
z vychodnej strany. Celkovo sa v bytovom dome nachddza 18 bytovych jednotiek. Ohodnocovany byt je
umiestneny vo vchode €. 42. Vo vestibule je umiestnené dvojramenné schodisko, bytovy dom nema vytah.
Spoluvlastnicky podiel ku spoloénym c¢astiam a zariadeniam bytového domu je v podiele 58/1033. Bytovy dom
bol odovzdany do uZzivania v roku 1955. Bytovy dom je napojeny na vSetky miestne inZinierske siete (el.i,
vodovod, kanalizacia, mestsky teplovod, plynovod telefén). Zaklady domu pasové Zelezobetdénové, zvislé
konStrukcie si murované ztehdl hr. 450mm. StreSnd konStrukcia védznicovd valbovd - krov, krytina
z pozinkovaného plechu. Oplechovanie z pozinkovaného plechu, bleskozvod. Zelezobeténové prefabrikované
schodisko s leStenym povrchom (liate terazzo). Vnutorné omietky spolo¢nych priestorov st hladké vapenné s
olejovym soklom. VonkajSie omietky vapenné Stukové. Okna spolo¢nych priestorov su plastové s izola¢nym
dvojsklom. Dvere spolo¢nych priestorov ramové s vyplilou. Vstupné brany plastové so sklenenou vyplilou a
elektrickym vratnikom. Podlahy spolo¢nych priestorov su z cementového poteru. Vnatorné rozvody teplej a
studenej vody su z ocel'ovych riar. Vnatorna kanalizacia je z liatinovych rar. Vnutorny plynovod je z ocel'ovych
rar. Pivnice s umiestnené v polozapustenom suteréne. Pristup k bytovému domu po spevnenej asfaltovej
komunikacii s parkoviskom pred bytovym domom. Bytovy dom je primeranom technickom stave.

Zakladnu Zivotnost bytového domu som stanovila (pre obytné budovy murované) na 100 rokov.

Popis bytu cislo 1:

o plo bytu:

t,L 3¢ po rekonitrukeii kuchyne a kidpelne, vymenenéd si okni, £ast podlah, nové
rozvody vody, kanalizacie, plynu a elektroinstalécie. Je napojeny na vodovodni,

elektricki, kanalizaénid a plynovodnd pripojku. V byte su rozvody teplej a
studenej vody z plastovych rar, ohrev vody e€l. bojlerom, kanalizacia z PVC rarc

z WC, kipelne a kuchyne, je zavedeny rozvod zemného plynu. Vykurovanie bytu je
lokalne gamatkami a krbowvymi kachlami. V byte je murované jadro, WC je
splachovacie kombi, umyvadlo keramické, sprchovaci kat, vedovodné batérie pikowvé
nerezové. Podlahy v obytnych miestnostiach plavajice laminadtové a z bukovych
viysov, v ostatnych miestnostiach plavajice laminatové a keramické, okna
plastové, okenné Zalidzie hlinikové, dvere ramové s vypliou. Na stenach a
stropoch s vapenné Stukové omietky, v kipelni a v kuchyni je keramicky obklad.
ElektroinZtalacia v byte je svetelnd s poistkovymi automatmi.

Vybavenie: 4* gamatky, 1* krbové kachle, 1* el . sporak s keram. platrou,
1* odséavac par, 1* kuchynsky drez nerezovy, kuchynskd linka na b&ze dreva,
1* el. bejler, 1* sprch. kat, 1* umyvadlo, 1* WC kombi, rozvod telefdnu,
kidblovejd TV a internetu
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Znalec: Ing. Alena Pethéovd ¢islo posudku: 11 /2023

Pozndmka znalca:

Popis bytu ¢. 1 je pouZity zo znaleckého posudku cislo 125/2011, vypracovaného znalcom Ing. Petrom
Chovancom, vo veci stanovenia vSeobecnej hodnoty bytu ¢ 1 na 1. poschodi obytného domu s.C. 792 na
pozemku parc. ¢ 2984 v k.u. Krompachy, zo diia 03.08.2011

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 5 Domy obytné netypové
KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy
PODLAHOVA PLOCHA

Nazov miestnosti a vypocet Podlahova plocha [m2]
izba 4,16*3,53 14,68
izba 4,16*3,45 14,35
kuchyna 4,14*2,41+1,17*0,39 10,43
kipeltia s WC 1,85*%2,44-0,91*%0,65 3,92
Spajza 1,45%0,80 1,16
chodba 2,77*1,56+1,71*0,78 5,66
Vymera bytu bez pivnice 50,20
pivnica 1,18*%0,71 0,84
pivnica 2,68*%1,43 3,83
Vypocitana podlahova plocha ’ 54,87

Pozndmka znalca:

Vypocet podlahovej plochy bytu ¢ 1 je pouZity zo znaleckého posudku c¢islo 125/2011, vypracovaného
znalcom Ing. Petrom Chovancom, vo veci stanovenia vSeobecnej hodnoty bytu ¢. 1 na 1. poschodi
obytného domu s.¢. 792 na pozemku parc. ¢. 2984 v k.u. Krompachy, zo dria 03.08.2011

STANOVENIE VYCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoctovy ukazovatel: RU =9800 /30,1260 = 325,30 €/m?
Koeficient konstrukcie: kk = 0,939 (murovana z tehdl, tvarnic, blokov)
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,412

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km = 0,98

Pocet izieb: 2

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu:

Cislo Nazov ce;g‘f&l;zﬁel Koef. $tand. ksi Upr:;;?*pl(():ielu cﬁzgz):)f:n(tje :
stavby [%]
Spolo¢né priestory
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,00 5,00 4,82
2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,00 18,00 17,39
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 7,71
4 Schody 3,00 1,00 3,00 2,89
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 4,82
6 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 1,93
7 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,00 1,00 0,96
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Znalec: Ing. Alena Pethéovd ¢islo posudku: 11 /2023

8 (Jpravy vonkaj$ich povrchov 3,00 1,00 3,00 2,89
9 Upravy vnutornych povrchov 2,00 1,00 2,00 1,93
10 Vnutorné keramické obklady 0,50 0,00 0,00 0,00
11 Dvere 0,50 1,00 0,50 0,48
12 Okna 5,00 1,00 5,00 4,82
13 Povrchy podlah 0,50 1,00 0,50 0,48
14 Vykurovanie 2,50 0,00 0,00 0,00
15 Elektroinstalacia 2,00 1,00 2,00 1,93
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 0,96
17 Vnutorny vodovod 2,00 0,50 1,00 0,96
18 Vnutorna kanalizicia 2,00 1,00 2,00 1,93
19 Vnutorny plynovod 1,00 1,00 1,00 0,96
20 Vytahy 2,00 0,00 0,00 0,00
21 Ostatné 2,00 1,00 2,00 1,93
Zariadenie bytu
22 Upravy vnitornych povrchov 4,00 1,00 4,00 3,86
23 Vnutorné keramické obklady 1,00 1,80 1,80 1,74
24 Dvere 2,00 1,00 2,00 1,93
25 Povrchy podlah 2,50 1,60 4,00 3,86
26 Vykurovanie 2,50 1,20 3,00 2,89
27 Elektroinstalécia 3,00 1,00 3,00 2,89
28 Vnutorny vodovod 1,00 1,00 1,00 0,96
29 Vnutorna kanalizacia 1,00 1,00 1,00 0,96
30 Vnutorny plynovod 0,50 1,00 0,50 0,48
31 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 1,93
32 Vybavenie kuchyn 2,00 2,00 4,00 3,86
33 wcﬁtorné hygienické zariadenie vratane 4,00 1,60 6,40 6,17
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 1,00 4,00 3,86
35 Ostatné 2,50 2,00 5,00 4,82
Spolu 100,00 | | 103,70 100,00

Koeficient vplyvu vybavenosti: kv=103,70 /100 = 1,037

Vychodiskova hodnota na MJ: VH=RU *kcu *kg *kv*km  [€/m?]

VH =325,30 €/m2?* 3,412 * 0,939 *1,0370 * 0,98
VH=1059,16 €/m?

Pozndmka znalca:

Vypoclet koeficientu vplyvu vybavenia objektu je pouZity zo znaleckého posudku cislo 125/2011,
vypracovaného znalcom Ing. Petrom Chovancom, vo veci stanovenia v§eobecnej hodnoty bytu ¢. 1 na 1.
poschodi obytného domu s.¢. 792 na pozemku parc. ¢. 2984 v k.i. Krompachy, zo dria 03.08.2011

TECHNICKY STAV
Zaciatok uzivania: 1955
Vek: 2023-1955 = 68

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti kubickou metédou
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Znalec: Ing. Alena Pethéovd

¢islo posudku: 11 /2023

Prvok dlhodobej Podiel zo stavby | Podiel na siéte PDZ [%)] |Stav pri prehliadke - 0
Zivotnosti (1) celkom [%] (2) (3) [%] (4) (3)7(4)/100 [%]
Zaklady 4,82 12,81 100 12,81
Murivo 17,39 46,21 95 43,90
Stropy 7,71 20,49 100 20,49
Schodisko 2,89 7,68 100 7,68
Krov 4,82 12,81 100 12,81
Sucet 37,63 97,69
Zakladna zivotnost stavby: 100 rokov
Stav prvkov dlhodobej Zivotnosti: 97,69 %
3 3
Zakladna zostatkova zivotnost”: TT =|ZZ + 5" V|=|100+ 5" 68 |~ 48 rokov
2*77 2*100
Zostatkova zZivotnost”: T =97,69 % z 48 rokov = 47 rokov
Predpokladand Zivotnost”: Z=V+T=68+47=115rokov
Nazov Zaciatok uzivania ‘ V [rok] ’ T [rok] ‘ Z [rok] | 0 [%] ‘ TS [%]
B){t ¢. 1 v bytovom dome s.¢. 792 1955 68 47 115 59,13 40,87
k.. Krompachy
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 1 059,16 €/m? * 54,87m? 58116,11
Technicka hodnota 40,87% z 58 116,11 € 23 752,05
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3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY
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a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Obytny dom sup. €. 792 sa nachadza v intravilane mesta Krompachy na rovinatom pozemku parc. ¢. 2984 na ulici
Maurerova €. 42, 43, 44 v SirSom centre mesta. Bytovy dom ma 3 nadzemné podlaZzia a polozapusteny suterén.
Ohodnocovany byt €. 1 sa nachadza na 1. poschodi obytného domu. Obytny dom je umiestneny na rovinatom
teréne v tesnej blizkosti miestnej asfaltovej komunikacie s moZnostou parkovania autom pred bytovym domom
na verejnych parkovacich plochach.

Mesto Krompachy, v ktorom sa byt nachadza, je priemyselnym mestom s poftom obyvatel'stva cca 8850.
Nachadza sa na pomedzi Volovskych vrchov a Braniska, na stitoku Hornadu a Slovinského potoka. Uzemim mesta
prechadza cesta II. triedy & 547 a Zelezni¢na trat' Zilina - Kosice. Okresné mesto Spisska Nova Ves lezi 28km
zapadne, Gelnica 20km juZne a PreSov 40km vychodne. V blizkosti mesta sa nachadza zname lyzZiarske stredisko
JPlejsy*.

Bytovy dom je od centra mesta vzdialeny cca 2 min. peSej chodze. V lokalite v ktorej sa bytovy dom nachadza su
vybudované vsetky inZinierske siete - vodovod, kanalizacia, plyn, elektro, na ktoré je bytovy dom napojeny.

V zmysle schvaleného izemného planu Mesta Krompachy je lokalita, v ktorej sa bytovy dom nachadza, nad’alej
urcena pre obytnd zénu. Svojou polohou a stavebno - technickym stavom vyhovuje ucelu vyuzitia ako bytovy
dom. Lokalita v ktorej sa bytovy dom nachadza je trvale zaclenend do izemného planu mesta Krompachy a v
tejto suvislosti sa nepredpokladaji Ziadne zmeny. O byty v tejto lokalite je v si€asnosti zaujem v rovnovahe s
ponukou.

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:
Bytovy dom je vyuzivany na projektovany ucel - na byvanie. Byt je mozné prenajimat inej fyzickej a pravnickej
osobe celorocne, ako aj uzivat pre vlastné bytové ucely. Iné vyuzitie sa neda predpokladat.

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

V suvislosti s vyuzivanim ohodnocovaného bytu nie si zname Ziadne rizika, ktoré by vplyvali na vyuZivanie
nehnutelnosti pre ucely byvania. V okoli sa nenachddzaju konfliktné skupiny obyvatel'stva.
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Znalec: Ing. Alena Pethéovd ¢islo posudku: 11 /2023

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:

Vypocet vSeobecnej hodnoty je vykonany metédou polohovej diferencidcie s pouzitim metddy vypoctu
koeficientu polohovej diferenciacie podla Metodiky vypoltu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb.
Priemerny Kkoeficient polohovej diferenciacie vzhl'adom na velkost sidelného utvaru, polohu, vek a typ
nehnutelnosti, dopyt po nehnutel'nostiach v danej lokalite, kvalite pouzitych materidlov je vo vypocte zvoleny na
urovni 0,85 ktora zodpoveda priemernému pomeru vSeobecnej a technickej hodnoty murovanych bytov v meste

Krompachy v danom ¢ase.

Zdovodnenie jednotlivych faktorov a ich hodnotenie je uvedené v tabulke :

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,85

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
L. trieda I11. trieda + 200 % = (0,850 + 1,700) 2,550
II. trieda Aritmeticky priemer 1. a III. triedy 1,700
I1I. trieda Priemerny koeficient 0,850
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a IIl. triedy 0,468
V. trieda I11. trieda - 90 % = (0,850 - 0,765) 0,085
Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:
Cislo Popis Trieda Kepi Vaha Vysledok
Vi Kepr*vi

1 Trh s bytmi v danej lokalite- sidlisku

dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe II. 0,850 10 8,50
2 Poloha bytového domu v danej obci - vztah k centru obce

:}Zﬁ?ﬁgﬁﬁ centra hlavné ulice a najlepsie polohy vo vybranych L 2550 30 76,50
3 Sucasny technicky stav bytu a bytového domu

nehnutel'nost nevyzaduje opravuy, len beznt tdrzbu IL. 1,700 7 11,90
4 Prevladajiica zastavba v bezprostr. okoli byt. domu

objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod. L 2,550 5 12,75
5 Prislusenstvo bytového domu

pracovna a susiaren alebo kocikaren a miestnost pre bicykle IV. 0,468 6 2,81
6 Vybavenost' a prislusenstvo bytu

(oleme oo s Sondrnminenin a0 g
7 Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

gg;;?;(;ésrgjaizr;?l;aoplrg%Zvn}'/ch moznosti v dosahu dopravy, L 1700 8 13,60
8 Skladba obyvatel'stva v obytnom dome - sidlisku

priemerna hustota obyvatel'stva v sidlisku - obytné domy do 1L 1,700 6 10,20

20 bytov
9 Orientacia obytnych miestnosti k svetovym stranam
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Znalec: Ing. Alena Pethéovd

¢islo posudku: 11 /2023

orientacia obytnych miestnosti nad 65 % JZ - JV 1L 1,700 5 8,50
10 Umiestnenie bytu v bytovom dome

byt na prizemi, alebo na 7 a vy$Som podlazi I 0,850 9 7,65
11 Pocet bytov vo vchode - v bloku

pocet bytov vo vchode: do 10 bytov II. 1,700 7 11,90
12 Doprava v okoli bytového domu

Zeleznica, autobus a miestna doprava - v dosahu do 10 minut 1L 1,700 7 11,90
13 Obcianska vybavenost' v okoli bytového domu

posta, Skola, Qollklln}ka, lv(ulturne zariadenia, kompletn4 siet IL 1,700 6 10,20

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

\I;}(I)fjnacne prirodné lokality, lesy, vodna nadrz, park, skanzen a IL 1,700 4 6,80
15 Kvalita Zivot. prostr. v bezprostred. okoli bytového domu

bezny hluk a prasnost od dopravy IL. 1,700 5 8,50
16 Nazor znalca

dobry byt IL. 1,700 20 34,00

Spolu | 145 252,71
VSEOBECNA HODNOTA BYTOV
Nazov Vypocet Hodnota

Koeficient polohovej diferenciacie kep = 252,71/ 145 1,743
VSeobecna hodnota VSHs = TH * kep = 23 752,05 € * 1,743 41 399,82 €
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3.2 POZEMKY
3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.2.1.1 zastavané plochy a nadvoria

POPIS

Jedna sa o spoluvlastnicky podiel pozemku parc.c. 2984, ktory je zastavany bytovym domom sup. ¢. 792.
Pozemok je situovany v intraviline mesta Krompachy. Spoluvlastnicky podiel je uréeny na 58/1033 t,j.
(58/1033)*443 = 24,87m2. Pozemok je rovinaty, napojenie na mestské inzinierske siete - vodovod, kanalizacia,
plynovod, elektrina, vykurovanie a telefén. Pristup z miestnej komunikacie, s parkovacimi plochami pred
bytovym domom. Zakladna obcianska vybavenost mesta.

5 Spoluvlastnicky z
Parcela Druh pozemku 'nfcl:roah[lmZ] Spoluw;lgis‘:ucky podiel bytu/nebytu 0‘(;?:11:][';2]
vy P k pozemku P
2984 zastavana plocha a nadvorie 443,00 1/1 58/1033 24,87
Obec: Krompachy
Vychodiskova hodnota: VHwj = 4,98 €/m?
Oznacenie a nazov koeficientu Hodnotenie H0(.1130ta
koeficientu
ks 3. obytné casti obci a miest od 5 000 do 10 000 obyvatel'ov a 100
koeficient vSeobecnej situacie rekreacné oblasti pre individualnu rekreaciu ’
kv 5. rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie 105
koeficient intenzity vyuZzitia so Standardnym vybavenim ’
3. pozemKy v samostatnych obciach, odkial’ sa mozno dostat
Ko prostriedkom hromadnej dopravy alebo osobnym

motorovym vozidlom do centra mesta do 15 min. pri beznej 0,90
premavke, pozemky v mestach bez moznosti vyuzitia
mestskej hromadnej dopravy

koeficient dopravnych vztahov

kr 3. plochy obytnych a rekreacnych tizemi (obytna alebo 130
koeficient funk¢ného vyuzitia izemia rekreacna poloha) ’
ki 4. vel'mi dobra vybavenost (moZnost napojenia na viac ako 150
koeficient technickej infrastruktiry pozemku tri druhy verejnych sieti) ’
kz 3. pozemKy s vyrazne zvySenym zaujmom o kupu, ak to 255
koeficient povysujtcich faktorov nebolo zohl'adnené v zvysenej vychodiskovej hodnote ’
ke 0. nevyskytuje sa 1,00

koeficient redukujticich faktorov

JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU

Nazov ‘ Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep =1,00 *1,05*0,90*1,30 *1,50 * 2,55 * 1,00 4,6990
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku  VSHwmj = VHwy * kep = 4,98 €/m2 * 4,6990 23,40 €/m?2

CH = ial * VS - * *

Vseobecn4 hodnota podielu pozemku ESH = Podiel * VSHpoz = 1/1758/1033 * 10 366,20 582,03 €
VYHODNOTENIE

Nazov ’ Vypocet ‘ VSeobecna hodnota [€]
parcela ¢. 2984 443,00 m2 * 23,40 €/m2*1/1*58/1033 582,03
Spolu ] \ 582,03
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I1I. ZAVER

OTAZKY A ODPOVEDE

OTAZKA:

Akd je vseobecnd hodnota nehnutelnosti : 2-izbovy BYT . 1 s prislusenstvom na 1. poschodi
bytového domu s.¢. 792 na pozemku parc. ¢. 2984 a podiel na spolocnych castiach a zariadeniach
bytového domu a pozemku parc. ¢. 2984 v spoluvlastnickom podiele 58/1033 k.ti. Krompachy ?

ODPOVED:
REKAPITULACIA V§EOBECNE] HODNOTY

Nazov ’ Spoluvl. podiel ’ VSeobecna hodnota [€]

Stavby
Byt ¢. 1 v bytovom dome s.¢. 792 k.i. Krompachy 1/1 41 399,82
Pozemky

zastavané plochy a nadvoria - parc. ¢. 2984 (24,87 m?) 1/1z58/1033 582,03
Vseobecna hodnota celkom 41 981,85
Vseobecna hodnota zaokruhlene 42 000 ’ 00
Vseobecna hodnota slovom: Styridsatdvatisic Eur

MIMORIADNE RIZIKA

Rizika spojené s nehnutel'nostou sti nasledovné:
¢ Na nehnutel'nosti viazne tarcha

Zalozné pravo v prospech Slovenskej sporitel'ne. a s Tomasikova 48, 832 37 Bratislava, podla
zmluvy zo diia 10.08.2011 na nehn. : byt €. 1/1, podiel 58/1033 na spol castiach,
spol zanademach a pozembku. V 1616/2011 zo dia 992011 - 493/2011 .494/2011;

V Poprade, dila 07.03.2023 Ing. Alena Peth6ova
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1, Objednavka na vypracovanie znaleckého posudku (D 400223) zo dita 24.01.2023
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2, Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢. 1736 - ¢iasto¢ny k.d. Krompachy zo diia 21.02.2023
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3, Képia katastralnej mapy, k.4. Krompachy zo dna 21.02.2023
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4, Potvrdenie o veku stavby - mail zo diia 17.02.2023 (MsU Krompachy)
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5, Podorys bytu & 1
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Priloha ¢ 6 : FOTODOKUMENTACIA

Bytovy dom s.¢. 792 na pozemku parc. €. 2984 v k.u. Krompachy
(juhozapadny pohl'ad) (juzny pohl'ad)

Schodisko Suterén / Pivnice Vstup do bytu ¢. 1
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracovala ako znalec zapisany v zozname znalcov, timoc¢nikov a prekladatel'ov, ktory
vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky, v odbore 370000 Stavebnictvo a odvetviach 370901
Odhad hodnoty nehnutelnosti, 371002 Odhad hodnoty stavebnych prac, pod eviden¢nym ¢islom 914879.

Znalecky tkon je zapisany v denniku pod ¢islom 11/2023.

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

Ing. Alena Pethdovd

Vyhlasenie podl'a ods. 2 § 209 civilného sporového poriadku:

Znalec si je vedomy néasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku. Znalec pri vypracovani tohto
znaleckého posudku vychadzal z ddajov poskytnutych zadavatelom a tudajov ziskanych z verejnych zdrojov.
V pripade predloZenia novych tudajov, ktoré maju vplyv na zavery znaleckého posudku, moéZe byt vypracované
doplnenie znaleckého posudku.
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