Znalec: Ing. Adriana MeliSkova4, evid. ¢islo znalca: 913954, Pod Sadom, 010 04 Zilina-
Zavodie, tel. 0903 55 44 41

Zadavatel: LICITOR group, a.s.
Sladkovi¢ova 6,010 01 Zilina

Cislo spisu (objednavky): Objednavka D5150123 zo dia 29.03.2023

ZNALECKY POSUDOK

Cislo ukonu: 60/2023

vo veci
stanovenia vSeobecnej hodnoty bytu ¢.41 na 7.nadzemnom podlazi bytového domu ¢.s.1410 postavenom na parc.
KN ¢.3357/3 k.u. Povazska Bystrica, obec PovaZzska Bystrica, ul. Hliny ¢.2, vratane spoluvlastnickeho podielu na
spolo¢nych castiach a zariadeniach obytného domu a pozemku parc. KN ¢. 3357/3 k.u. Povazska Bystrica vo
vyske 4017/278305, pre tcely drazby podl'a zdkona 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach v zneni neskorsich
predpisov na zadklade navrhu: IFM, a.s., so sidlom Robotnicka 2160, 017 01 Povazska Bystrica, 1CO: 44 643 560

Pocet stran (z toho priloh): 32(12)

Pocet vyhotoveni: 4
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I. UOVOD

1. Uloha znalca: Stanovenie vieobecnej hodnoty bytu ¢.41 na 7.nadzemnom podlaZi bytového domu ¢&.5.1410
postavenom na parc. KN ¢.3357/3 k. Povazskd Bystrica, obec Povazskad Bystrica, ul. Hliny ¢.2, vratane
spoluvlastnickeho podielu na spolo¢nych Castiach a zariadeniach obytného domu a pozemku parc. KN ¢. 3357/3
k.u. Povazska Bystrica vo vyske 4017/278305.

2. Uéel znaleckého posudku: pre tiéely drazby podl'a zdkona 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach v zneni
neskorsich predpisov na zdklade navrhu: IFM, a.s., so sidlom Robotnicka 2160, 017 01 Povazska Bystrica, 1CO: 44

643 560

3. Datum, ku ktorému je znalecky posudok vypracovany (zistenie stavebno-technického stavu):
28.04.2023

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje: 05.05.2023

5. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku:

5a) Dodané zadavatel'om :

Objednavka D 5150123 zo dia 29.03.2023
Potvrdenie o veku stavby vydané spravcom bytového domu diia 16.02.2023

5b) Ziskané znalcom :

Vypis z listu vlastnictva ¢. 6698 ¢iasto¢ny k.4. Povazska Bystrica, obec Povazska Bystrica, okres Povazska
Bystrica, vytvoreny cez katastralny portal

Informativna képia z katastralnej mapy, k.u. Povazska Bystrica vytvorena cez katastralny portal
Obhliadka nehnutel'nosti

Pb6dorys bytu

Fotodokumentacia

Ponuky z realitnych portalov

6.Pouzité pravne predpisy a literatara:

Vyhlaska MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni vyhlL.MS SR
€.626/2007,605/2008 Z.z., 47 /2009 Z.z., 254/2010 Z.z a 213 /2017 Z.z.

Zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmocnikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych
zakonov

Vyhlaska MS SR ¢. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykonava zakon o znalcoch, timoc¢nikoch a prekladatel'och v
zneni neskorsich predpisov

Vyhlaska MS SR €. 491/2004 Z.z., ktorou sa vykonava zakon o znalcoch, timoc¢nikoch a prekladatel’och
v zneni neskorsich predpisov

Zakon ¢.50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorsich predpisov
Vyhlaska ¢. 461/2009 Z. z. ktorou sa vykonava zakon €. 162/1995 Z. z. o katastri nehnutel'nosti a o
zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam

Vyhlagka Statistického tradu Slovenskej republiky ¢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.
Indexy cien stavebnych prac na precenenie rozpoctov spracované pomocou pomeru indexov cien
stavebnych prac SU SR podla klasifikacie stavieb

Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoétu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska
univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3
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7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov:

7.1 Definicie posudzovanych veli¢in

Vieobecna hodnota (VSH) - definicia podl'a ods. 2,vyhl. ¢.492/2004 Z.z2.:

VSeobecna hodnota je vyslednd objektivizovana hodnota majetku, ktora je znaleckym odhadom ich
najpravdepodobnejSej ceny ku ditu ohodnotenia v danom mieste a case, ktoru by tento mal dosiahnut na trhu
v podmienkach vol'nej sutaZe, pri poctivom predaji, ked kupujici aj predavajici budu konat s patri¢nou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

Pozndmka: Uvedenym podmienkam predaja nemusia nezodpovedat napr. predaj v tiesni, predaj medzi
rodinnymi prislusnikmi, predaj na zaklade vykonu rozhodnutia - konkurz, exekicia apod. Vysledkom
stanovenia je vSeobecna hodnota na trovni s danou z pridanej hodnoty.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)

Vychodiskova hodnota je znalecky odhad hodnoty, za ktort by bolo mozno hodnotent stavbu nadobudnut
formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na tirovni bez dane z pridanej hodnoty.

Technicka hodnota (TH)

Technicka hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZeny o hodnotu zodpovedajicu vyske
opotrebovania.

Vynosova hodnota (HV)
Vynosovad hodnota je znalecky odhad sudcasnej hodnoty budtcich disponibilnych vynosov z vyuzitia
nehnutelnosti formou prenajmu, diskontovanych rizikovou (diskontnou) sadzbou.

Zakon 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov:

$§2
(1)
Bytom sa na ucely tohto zdkona rozumie miestnost alebo stibor miestnosti, ktoré si rozhodnutim stavebného
uradu trvalo urcené na byvanie a méZu na tento tcel sluzit' ako samostatné bytové jednotky.

2

Bytovym domom (dalej len ,dom”) sa na tcely tohto zdkona rozumie budova, v ktorej je viac ako polovica
podlahovej plochy urcend na byvanie a md viac ako tri byty a v ktorej byty a nebytové priestory si za podmienok
ustanovenych v tomto zdkone vo vlastnictve alebo spoluvlastnictve jednotlivych vlastnikov a spolo¢né casti domu
a spolocné zariadenia tohto domu su sucasne v podielovom spoluvlastnictve vilastnikov bytov a nebytovych
priestorov.

3)

Nebytovym priestorom sa na ucely tohto zdkona rozumie miestnost’ alebo sibor miestnosti, ktoré su
rozhodnutim stavebného uradu urcené na iné tuicely ako na byvanie; nebytovym priestorom nie je prislusenstvo
bytu?) ani spolocné casti domu a spolocné zariadenia domu.

)

Spolo¢nymi castami domu sa na ucely tohto zdkona rozumeju casti domu nevyhnutné na jeho podstatu a
bezpecnost, najmd zdklady domu, strechy, chodby, obvodové miiry, priecelia, vchody, schodistia, spolo¢né terasy,
podkrovia, povaly, vodorovné nosné a izolacné konstrukcie a zvislé nosné konstrukcie.

(5)

Spolo¢nymi zariadeniami domu sa na ucely tohto zdkona rozumeji zariadenia, ktoré st urcené na spolo¢né
uzivanie a sliZia vylucne tomuto domu, a to aj v pripade, ak st umiestnené mimo domu. Takymito zariadeniami
su najmd vytahy, prdacovne a kotolne vrdtane technologického zariadenia, susiarne, kocikarne, spolocné televizne
antény, bleskozvody, kominy, vodovodné, teplonosné, kanalizacné, elektrické, telefonne a plynové pripojky.

(6)
Spolo¢nymi ¢astami domu a prislusenstvom domu, ktoré su urcené na spolo¢né uzivanie a slizia vylu¢ne tomuto
domu a pritom nie st stavebnou stcastou domu (d’alej len ,prislusenstvo”), sa na ticely tohto zdkona rozumeju
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oplotené zdhrady a stavby, najmd oplotenia, pristresky a oplotené nddvoria, ktoré sa nachddzaji na pozemku
patriacom k domu (dalej len ,prilahly pozemok”).

(7)

Podlahovou plochou bytu sa na ucely tohto zdkona rozumie podlahovd plocha vsetkych miestnosti bytu a
miestnosti, ktoré tvoria prislusenstvo bytu,5) bez plochy terds, lodZii a balkénov; to neplati pri terasdch, ktoré nie
su spolo¢nymi ¢astami domu.

7.2 Pouzité metodické postupy na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb a pozemkov

Na stanovenie vSseobecnej hodnoty stavieb sa v znaleckej praxi sa pouzivaji metody:
e Metdda porovnavania
e Kombinovana metdéda
e Metdda polohovej diferenciacie

Metdéda porovnavania (vSeobecne):

Pri vypocte sa pouziva transak¢ny pristup. Na porovnanie je potrebny stibor asporii troch nehnutel'nosti a stavieb.
Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku, pricom

e pristavbach je to spravidla obstavany priestor, zastavana plocha, podlahova plocha, diZka, kus a pod.

Hlavné faktory porovnavania pre stavby:

a) ekonomické (datum prevodu, forma prevodu, spésob platby a pod.),

b) polohové (miesto, lokalita, atraktivita a pod.),

c) konstrukené a fyzické (Standard, nadsStandard, podstandard, prislusenstvo a pod.).

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti, pripadne ponuky realitnych
kancelarii) musia byt identifikovatel'né. Pri porovnavani sa musia vylucit vSetky vplyvy mimoriadnych okolnosti
trhu (napr. pribuzensky vztah medzi predavajucim a kupujicim, stav tiesne predavajiiceho alebo kupujuceho a
pod).

Pri vypocte sa mozZe pouzit aj matematicka Statistika. Na toto porovnanie je potrebny tak velky stibor, aby boli
splnené zname a platné testy matematickej Statistiky.

Zakladny vztah na stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti porovnanim je

VH=MASH o

kde

M - pocet mernych jednotiek hodnotenej nehnutel'nosti,

VSHy - vS§eobecna hodnota na mernt jednotku ur¢ena porovnavanim v €/M].

VSeobecnt hodnotu na mernu jednotku mozno stanovit aritmetickym alebo vazenym aritmetickym priemerom
vSeobecnych hodndt urcenych porovnanim z porovnatel'nych nehnutel'nosti. Pri stavbach sa spravidla vyuziva
prosty aritmeticky priemer.

Vztah na urcenie vSeobecnej hodnoty na mernu jednotku aritmetickym priemerom vSeobecnych hodnét:

y 18,
VSH :HZVSH MJi
= [€/M]]

Vztah na urcenie vSeobecnej hodnoty na mernu jednotku vazenym aritmetickym priemerom vSeobecnych
hodnot:

n

3 (M. V8 )

V8H yyy =L
Mi
B [€/M]]
kde
VSHm - priemernd vSeobecna hodnota na mernu jednotku v €/M],

n - rozsah suiboru (pocet nehnutel'nosti pouzitych na porovnanie),
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VSHwji - vSeobecna hodnota na mernid jednotku v€/M] uréend porovnanim s konkrétnou porovnatelnou
nehnutelnostou,
M;i - poCet mernych jednotiek porovnatel'nej nehnutel'nosti.

Pri vybere podkladov o porovnatelnych stavbach je zakladné pravidlo ziskat aspon tri také
porovnatelné stavby, ktoré sa vo svojich vlastnostiach v ¢o najviacsej miere zhoduju s hodnotenou
stavbou.

Zakladné Kkritéria na vyber porovnatel'nych stavieb:
= ]okalita, vel'kost sidla a vzdialenost od miest,

= konStruk¢né a materidlové vyhotovenie,

= technicky stav, vek, poruchy,

= vybavenie, vykonané rekonstrukcie, resp. modernizacie,

=  orientacia izieb ku svetovym stranam,

» dopravna infrastruktira (moznosti hromadnej dopravy),

= technicka infrastruktira (druhy inzinierskych sieti a moznosti priameho napojenia),
*  druh zastavby v okoli,

= diZka inzercie porovnatelnej stavby, posledna aktualizacia ponukovej ceny,

= iné

Ak je zhoda kritérii medzi hodnotenou a porovnatelnymi stavbami velk3, je nasledné pouzitie porovnavacej
metddy jednoduché, pretoZe je minimalna nutnost zohl'adnovat rozdiely prostrednictvom jednotlivych faktorov
porovnavania.

Ak sa znalcovi nepodari obstarat dostatocny pocet udajov o porovnatel'nych stavbach tak stanovenie
vSeobecnej hodnoty porovnavacou metéodou nie je mozné a ziskané udaje su len informativne.

Metdéda polohovej diferenciacie:
Metdda polohovej diferenciacie pre stavby vychadza zo zakladného vztahu:

Vsus=TH *kep  [€]

kde:
TH - technicka hodnota stavieb na irovni bez DPH,
kep -  koeficient polohovej diferenciacie, ktory vyjadruje pomer medzi technickou hodnotou a vSeobecnou

hodnotou (na drovni s DPH)

Na urcenie koeficientu polohovej diferenciacie boli pre stavbu pouzité metodické postupy obsiahnuté
v metodike USI. Princip je zaloZeny na urceni hodnoty priemerného koeficientu predajnosti v nadviznosti na
lokalitu a druh nehnutel'nosti, z ktorého sa urcia ¢iastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy. Pouzity
priemerny koeficient polohovej diferencidcie vychaddza z odbornych skusenosti. Nasledne je hodnotenim
viacerych polohovych kritérii (zatriedenim do kvalitativnych tried) objektivizovand priemernd hodnota
koeficientu polohovej diferenciacie na vyslednt, platnt pre konkrétnu nehnutel'nost. Pri objektivizacii ma kazdé
polohové kritérium urceny svoj vplyv na hodnotu (vahu).

8. Osobitné poziadavky objednavatel'a: Neboli vznesené.
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II. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody:

Ohodnotenie je vykonané v sulade s prilohou ¢.3 vyhlasky MS SR €. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov. Vo vypocte si pouzité rozpoctové ukazovatele a metodické
postupy stanovenia vSeobecnej hodnoty uvedené v "Metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a
stavieb", vydanej USI ZU v Ziline. V$eobecna hodnota bytu s prislusenstvom je vypoéitana metédou polohovej
diferenciacie. Porovnavacia metdda bola pouzitd na overenie vysledkov dosiahnutych metédou polohove;j
diferenciacie. Kombinovand metéda je vylicena z dévodu neschopnosti nehnutelnosti dosahovat primerany
vynos formou prendjmu vzhl'adom na fakt, Ze sa jedna o rezidencni nehnutel'nost. Vypocet vychodiskovej
hodnoty je vykonany pomocou rozpoctovych ukazovatelov publikovanych v Metodike vypoctu vSeobecnej
hodnoty nehnutel'nosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej urovne je podl'a poslednych znamych
Statistickych idajov vydanych SU SR platnych pre 4.8tvrtrok 2022 - 3,412.

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje :

o C(Ciastotny vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva & 6698 k.. Povazski Bystrica, obec
Povazska Bystrica, okres Povazska Bystrica, vytvoreny cez katastralny portal:

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

Parcely registra ,,C" evidované na katastrilnej mape

Pocet parciel: 1

Parcelné éislo | Vymerav | Druh pozemku Sposob Druh chrinenej Spolotna Umiestnenie Druh
m? vyuZivania nehnutelnost nehnutel nost’ pozemku pravneho
pozemku vztahu
335773 385 Zadnm:m 15 1 1 3
a
Pravny vztah k stavbe sapisné ¢islo 1410 evidovane] na pozemku parcelné éislo 3357/3
Iné adaje:
Bez zipisu
Legenda

Sposob vyuzivania pozemku
15 Pozemok, na ktorom je postavend bytova budova oznafena sapisnym ¢islom
Spoloénia nehnutelnost’
I Pozemok nie je spolocnou nehnutelnost'ou
Umiestnenie pozemku
I Pozemok je umiestneny v zastavanom lzemi obce
Druh pravneho vetahu

3 Spoluvlastnictvo k pozemku pod stavbou

Stavby
Pocet stavieb: 1
Supisné Na pozemku Druh Popis stavby Druh chrinenej Umiestnenie
cislo parcelné cislo stavby nehnutel nost stavby

1410 335713 9 | Obytny dom 1
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Iné adaje:

Bez zipisu

Legends

Druh stavby
9 Bytovy dom
Umiestnenie stavby

1 Stavba postavend na zemskom povrchu

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

Pocet bytov: 1

Vehod (Eislo) Poschodie Cislo bytu Podiel priestoru na spoloénych
2 6 41 castiach a spoloénych zariadeniach
L ) Lo domu, na prisluSenstve a
Sapisné Eislo Miestna Cast i .
1410 spoluvlastnicky podiel k pozemku
4017/278305
Iné ddaje:
Bez zipisu
Poradové | Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov Spoluvlastnicky
cislo Miesto trvalého pobytu/ Sidlo podiel
Ditum narodenia, rodné éislo / 1C0O / Iny identifikacny adaj
12 wlﬂhr.mm:uﬁlmw,mmm,ﬂ,mmm 11
06.01.1986
Titul nadobudnutia
Kapna zmluva V 1425/13 2 12.6.2013 - 1637/13
Iné udaje
Bez zipisu.
Poznimky K nehnutel'nosti
Oznamenie o zadati VYKONU ZALOZNEHO PRAVA - zilonym veritelom vlastnici bytov a | -
nebytovich priestorov bytového domu és. 1410 na pozemku parc. C KN 3357/3 formou
dobrovalne) drazby. - P-241/2021 - 2447/21
Oznamenie zo dita 27.2.2023 o zaéati vykonu zikonného zilozného prava formou dobrovolne) | -
drazby - P-42/2023 - 397/23

Sprévea

MNeevidovani

Iné oprévnend osoba

MNeevidovani

CAST c; TARCHY

| K nehnutelnost | Ohbsah

K vlastnikovi

Vlastnik poradové &slo 12 Zakonné ziloz pravo v prospech ostatnych vlastnikov bytov domu ¢.5.1410 podl'a §.15 odst. 1
zak.182/93 Z .z v zneni novely -V 90/00 -566/00 pz

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postdenia:
® Miestna obhliadka vykonana diia 28.04.2023
® Zameranie podlahovej plochy bytu vykonané dna 28.04.2023
® Fotodokumentacia vyhotovend znalcom dna 28.04.2023
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d) Technicka dokumentacia:

Dokumentacia bytu (nakres podorysu bytu) nebola poskytnuta zadavatelom. Skutkovy stav bol zamerany na
miestnej obhliadke dna 28.04.2023 a je zaznamenany v prilohach znaleckého posudku. Podl'a idaju v Potvrdeni
o veku bytového domu bol bytovy dom dany do uZzivania v roku 1982.

e) Udaje katastra nehnutel'nosti:

Byt ¢.41 na 7. nadzemnom podlazi byt.domu ¢.s.1410 na parc.KN ¢.3357/3 k.4.Povazska Bystrica, obec Povazska
Bystrica, na ul. Hliny ¢.2, vratane spoluvlastnickeho podielu na spol.¢astiach a zariadeniach byt.domu a pozemku
parc. KN ¢. 3357/3 k.u. Povazska Bystrica vo vyske 4017/278305 je evidovany na liste vlastnictva ¢. 6698 k.G.
Povazska Bystrica. Ako poschodie bytu je na liste vlastnictva uvedené 6. poschodie, v skutoc¢nosti sa jedna o 7.
nadzemné podlazie. P6dorysné zobrazenie bytového domu v katastralnej mape je v silade so skutkovym stavom.
Pristup k nehnutel'nosti je z verejnej komunikacie na parc. KN ¢.3357/1 k.4. Povazska Bystrica, evidovanej na
liste vlastnictva ¢. 4376 k.. Povazska Bystrica, vo vlastnictve Mesta Povazska Bystrica.

f) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutel'nosti tvoriacich predmet ohodnotenia:
e Byt ¢.41 na 7. nadzemnom podlazi byt.domu ¢.5s.1410 na parc.KN ¢.3357/3 k..Povazska Bystrica, obec
Povazska Bystrica, na ul. Hliny ¢.2, vratane spoluvlastnickeho podielu na spol.Castiach a zariadeniach
byt.domu a pozemku parc. KN ¢. 3357/3 k.4. Povazska Bystrica vo vyske 4017/278305

g) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutel'nosti, ktoré nie st predmetom ohodnotenia:
Neboli zistené
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2. STANOVENIE VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY

2.1 Byt ¢.41 na 7. nadzemnom podlazi byt.domu €.s.1410 na parc.KN
¢.3357/3 k.u.Povazska Bystrica, obec PovaZska Bystrica, na ul. Hliny ¢.2

Popis bytového domu:

Obytny dom ¢.s. 1410 na pozemku parc. KN ¢.3357/3 k.G. Povazska Bystrica sa nachadza v okresnom meste
Povazska Bystrica, na ul. Hliny ¢.2, v okrajovej c¢asti mesta na sidlisku Hliny, v lokalite s dobrym dopravnym
spojenim s centrom mesta.

Obytny dom ma 10 nadzemnych podlazi a 1 podzemné podlazie, 1 vchod. Na 1. podzemnom podlazi sa
nachadzaju spoloc¢né priestory a pivnice, na 1.- 10. nadzemnom podlazi sd situované byty. Obvodové steny a
deliace konstrukcie bytového domu st vyhotovené ako prefabrikované zelezobetdnové, hribky 30 cm, vnitorné
nosné steny su hrubky 15 cm. V roku 2022 boli na celom bytovom dome stykovym zateplovacim systémom
zateplené obvodové zvislé nosné konstrukcie spojené s vyhotovenim novych fasadnych uprav omietkami na baze
silikatov. V ramci zateplenia boli vo vSetkych spolocnych chodbovych priestoroch vymenené okenné otvory za
okna z plastovych profilov, boli vymenené vyplne dvernych otvorov vo vstupoch za dvere z ocel'ohlinikovych
profilov, obnovené balkény, bola rekonStruovand stre$sna Kkrytina, bola vymenena cast klampiarskych
konstrukcii, boli vymenené stupackové rozvody. Stropy su Zelezobeténové prefabrikované. Schodisko domu je
prefabrikované, Zelezobeténové s povrchom z liateho terazzo, s podestami z PVC, podlahy v suteréne su
beténové, vo vstupnej Casti z keramickej dlazby. Strecha je plocha, dvojplastova, s krytinou typu Fatrafol.
Vnatorné omietky si vapenné Stukové, do vysky 1,4 m latexovy nater sokla. Dom je napojeny na vsetky
inZinierske siete - verejné rozvody vody, kanalizicie, zemného plynu, elektrickej energie, dialkového
vykurovania, kablovej televizie, je vybaveny bleskozvodom, telefonnymi rozvodmi, domovym vratnikom,
poziarnou vodou, osobnym vytahom. Obytny dom bol dany do uZzivania v roku 1982.

Popis bytu:

Predmetom ohodnotenia je jednoizbovy byt pozostavajici zo vstupnej chodby, kuchyne, jednej obytnej
miestnosti, kipel'ne, samostatného WC, prisluSenstvo bytu tvori pivnica na 1. PP bytového domu. Byt je
situovany v krajnej sekcii, na 7. nadzemnom podlazi bytového domu.

V case obhliadky bol byt v pdvodnom stavebno-technickom stave, s dlhodobo zanedbanou udrzbou, neschopny
riadneho uZzivania (kuchymna a hygienické zariadenie v nevyhovujicom hygienickom stave, odpojena el. energia).
Okna su z plastovych profilov s izolacnym dvojsklom, s oplechovanim parapetov, dvere su hladké, osadené do
ocel'ovych zarubni. Omietky st hladké vapenno-cementové. Podlahy v obytnej izbe su z keramickej dlazby, na
chodbe, v kiipel'ni, v samostatnom WC a v kuchyni z PVC. V kuchyni je osadena kuchynska linka na baze dreva, s
nerezovym umyvadlom, plynovy sporak s el. rurou, digestor. Bytové jadro je povodné, umakartové, vybavenie
kupelne tvori keramické umyvadlo, plechova vana, pakové batéria, v samostatnom WC je WC misa kombi.
Vykurovanie bytu je ustredné, panelovymi radiatormi s dialkovou dodavkou tepla, TUV je dialkova. Byt je
vybaveny centralnym vratnikom a spolo¢nou televiznou anténou. Byt ma samostatné meranie spotreby
elektriny, spotreby teplej vody, zemného plynu.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 3 Domy obytné typové s celostatne unifikovanymi konstruk¢énymi stistavami panelovymi
KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy
PODLAHOVA PLOCHA

Nazov miestnosti a vypocet | Podlahova plocha [m?]
Izba: 5,79*%4,03 23,33
Kuchyna: 2,83*1,94 5,49
Chodba: 2,85*1,67+2,16*0,82 6,53
Kuapelna: 1,86*1,19 2,21
WC: 1,12*0,79 0,88
Vymera bytu bez pivnice 38,44
Pivnica: 1,50*1,0 1,50
Vypocitana podlahova plocha 39,94
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STANOVENIE VYCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoctovy ukazovatel’:
Koeficient konstrukcie:

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien:
Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv:

Pocet izieb:

RU =9800 / 30,1260 = 325,30 Eur/m?
kk = 1,037 (montovana z dielcov beténovych ploSnych)

kcu = 3,412
kv =1,02
1

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu:

2 . - . Cenovy podiel
Cislo Nazov Cel;lg voy/podl.el Koef. Stand. ksi Uprav‘?l*pl(() (?1elu hodnotenej
[%] cpi cpi * ksi stavby [%]
Spolocné priestory
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,00 5,00 5,06
2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,00 18,00 18,20
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 8,10
4 Schody 3,00 1,00 3,00 3,04
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 5,06
6 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 2,03
7 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,00 1,00 1,01
8 ijravy vonk. povrchov 3,00 1,10 3,30 3,34
9 ijravy vnut. povrchov 2,00 1,00 2,00 2,03
10 Vnutorné ker. obklady 0,50 0,00 0,00 0,00
11 Dvere 0,50 1,10 0,55 0,56
12 Okna 5,00 1,10 5,50 5,57
13 Povrchy podlah 0,50 1,00 0,50 0,51
14 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,53
15 Elektroinstalacia 2,00 1,00 2,00 2,03
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 1,01
17 Vnutorny vodovod 2,00 1,00 2,00 2,03
18 Vnutorna kanalizacia 2,00 1,00 2,00 2,03
19 Vnutorny plynovod 1,00 1,00 1,00 1,01
20 Vytahy 2,00 1,00 2,00 2,03
21 Ostatné 2,00 1,00 2,00 2,03
Zariadenie bytu
22 Upravy vniit. povrchov 4,00 1,00 4,00 4,05
23 Vnutorné ker. obklady 1,00 1,00 1,00 1,01
24 Dvere 2,00 1,00 2,00 2,03
25 Povrchy podlah 2,50 1,00 2,50 2,53
26 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,53
27 Elektroins$talacia 3,00 1,00 3,00 3,04
28 Vnutorny vodovod 1,00 1,00 1,00 1,01
29 Vnutorna kanalizacia 1,00 1,00 1,00 1,01
30 Vnttorny plynovod 0,50 1,00 0,50 0,51
31 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 2,03
32 Vybavenie kuchyi 2,00 1,00 2,00 2,03
33 Vnut.hyg.zariad.vratane WC 4,00 0,80 3,20 3,24
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 0,80 3,20 3,24
35 Ostatné 2,50 1,00 2,50 2,53
Spolu 100,00 | | 98,75 100,00

Koeficient vplyvu vybavenosti: kv=98,75/100=0,9875

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

VH = 325,30 Eur/m? * 3,412 * 1,037 * 0,9875 * 1,02
VH =1 159,34 Eur/m?
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TECHNICKY STAV

Vzhl'adom na vymenu niektorych prvkov dlhodobej a kratkodobej Zivotnosti na bytovom dome a zly technicky
stav bytu a z toho vyplyvajuce rézne opotrebenie jednotlivych konstrukénych prvkov bolo celkové opotrebenie

stanovené analytickou metdédou.

Vypocet miery opotrebenia a technického stavu analytickou metédou:

= z Cenovy Opotrebenie
Cislo Nazov podiel [%] [%] cpi*0i/100
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,06 45,00 2,28
2 Zvislé konstrukcie 18,20 45,00 8,19
3 Stropy 8,10 50,00 4,05
4 Schody 3,04 50,00 1,52
5 ZastreSenie bez krytiny 5,06 50,00 2,53
6 Krytina strechy 2,03 1,00 0,02
7 Klampiarske konStrukcie 1,01 25,00 0,25
8 Upravy vonk. povrchov 3,34 1,00 0,03
9 Upravy vniit. povrchov 2,03 30,00 0,61
10 Vnutorné ker. obklady 0,00 0,00 0,00
11 Dvere 0,56 25,00 0,14
12 Okna 5,57 25,00 1,39
13 Povrchy podlah 0,51 30,00 0,15
14 Vykurovanie 2,53 50,00 1,27
15 Elektroinstalécia 2,03 50,00 1,02
16 Bleskozvod 1,01 1,00 0,01
17 Vnutorny vodovod 2,03 1,00 0,02
18 Vnutorna kanalizacia 2,03 1,00 0,02
19 Vnutorny plynovod 1,01 1,00 0,01
20 Vytahy 2,03 50,00 1,02
21 Ostatné 2,03 50,00 1,02
22 Upravy vniit. povrchov 4,05 50,00 2,03
23 Vnutorné ker. obklady 1,01 50,00 0,51
24 Dvere 2,03 50,00 1,02
25 Povrchy podlah 2,53 50,00 1,27
26 Vykurovanie 2,53 50,00 1,27
27 Elektroinstalacia 3,04 50,00 1,52
28 Vnutorny vodovod 1,01 50,00 0,51
29 Vnutorna kanalizacia 1,01 50,00 0,51
30 Vnutorny plynovod 0,51 50,00 0,26
31 Ohrev teplej vody 2,03 50,00 1,02
32 Vybavenie kuchyi 2,03 80,00 1,62
33 Vnut.hyg.zariad.vratane WC 3,24 80,00 2,59
34 Bytové jadro bez rozvodov 3,24 60,00 1,94
35 Ostatné 2,53 50,00 1,27
Opotrebenie 42,89%
Technicky stav 57,11%

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 1 159,34 Eur/m2 * 39,94m?2 46 304,04
Technickd hodnota 57,11% z 46 304,04 Eur 26 444,24
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3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

ONDREJOVA

i ¥ AP
Hotel. Garni & |
o IS P

’

dlinikou

TESCO)Povazska 4@
~sBystric

Obytny dom ¢.s. 1410 na pozemku parc. KN ¢.3357/3 k.4. Povazska Bystrica sa nachddza v okresnom meste
Povazska Bystrica, na ul. Hliny €.2, v okrajovej Casti mesta na sidlisku Hliny, v lokalite s dobrym dopravnym
spojenim s centrom mesta. Predmetna lokalita je so zastavbou objektov na hromadné byvanie a so zastavbou
objektov obcianskej vybavenosti. V blizkosti hodnotenej nehnutel'nosti sa nachadza siet obchodov a sluzieb,
d’alSia obcianska vybavenost zodpovedajuca okresnému mestu - hotely, kultirne zariadenia, banky, urady,
materské skoly, zakladna Skola, posta, zastavky MHD, nemocnica s poliklinikou, vSetko v dosahu do 5 min. peSo.
V lokalite je moZnost napojenia na vSetky inzinierske siete - rozvody verejnej kanalizacie, vody, plynu, el.
energie, kablovej televizie, dialkového vykurovania. Obytny dom ma 10 nadzemnych podlazi a 1 podzemné
podlazie, 1 vchod. Na 1. podzemnom podlazi sa nachadzaji spolocné priestory a pivnice, na 1.- 10. nadzemnom
podlazi su situované byty. Byt sa nachadza na 7. nadzemnom podlazi.

Mesto Povazska Bystrica ma cca 40 000 obyvatelov, je situované na trase Zilina - Bratislava, vzdialené od
krajského mesta Zilina cca 35 km, od mesta Bytéa a Piichov cca 17 km, Ilavy cca 26 km. Jeho obéianska
vybavenost zodpoveda jeho vel'kosti a vyznamu okresného mesta s prisluSnou spadovou oblastou (okresny std,
danovy trad, mestské a okresné urady, bankové subjekty, podnikatel'ské subjekty, Nemocnica s poliklinikou, siet
zakladnych a strednych $koél, centrd obchodnych retazcov, kultirne zariadenia, kompletna siet obchodu a
sluzieb).

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:

Predmetom ohodnotenia je jednoizbovy byt pozostavajlci zo vstupnej chodby, jednej obytnej miestnosti,
kupelne, WC, kuchyne. Svojim dispozi¢nym rieSenim a vybavenim a situovanim je uréeny na celoro¢né byvanie.
Iny acel vyuZitia sa nepredpoklada.

¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti:
e Financné prostriedky potrebné na rekonstrukciu starSieho bytu v poévodnom stave, s dlhodobo
zanedbanou udrzbou
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e Zapisy v pozndmkach na LV
eV danej lokalite neboli zistené iné rizika a okolnosti obmedzujuice uzivanie bytu

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

Zdovodnenie vypoctu koeficientu polohovej diferenciacie:

Koeficient polohovej diferenciacie je vypocitany v sulade s "Metodikou vypoctu vSeobecnej hodnoty
nehnutel'nosti a stavieb", vydanej USI ZU v Ziline. Vzhl'adom na vel'kost sidelného ttvaru, polohu, typ a technicki
hodnotu bytu, velkost podlahovej plochy a dopyt po bytoch v danej lokalite, je vo vypocéte uvazované s
priemernym koeficientom polohovej diferenciacie vo vyske 2,05 (objektivne vyjadruje pomer medzi technickou
hodnotou hodnoteného bytu a dosahovanymi priemernymi trhovymi cenami porovnatelnych bytov v danom
mieste a Case).

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda | Vypocet Hodnota
L. trieda I11. trieda + 200 % = (2,050 + 4,100) 6,150
IL. trieda Aritmeticky priemer 1. a Il triedy 4,100
I11. trieda Priemerny koeficient 2,050
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a IIL. triedy 1,128
V. trieda I11. trieda - 90 % = (2,050 - 1,845) 0,205
Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:
= . . Vaha Vysledok
Cislo Popis Trieda Kep1
Vi Kepr*vi

1 Trh s bytmi v danej lokalite- sidlisku

dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe I1. 2,050 10 20,50
2 Poloha byt. domu v danej obci - vztah k centru obce

Casti obce vhodné k byvaniu, bezné sidliska I11. 2,050 30 61,50
3 Sucasny technicky stav bytu a bytového domu

nehnutel'nost nevyzaduje opravuy, len beznt tdrzbu I1. 4,100 7 28,70

bytovy dom vo vel'mi dobrom technickom stave po kompletnej
rekonstrukcii, byt v pévodnom stave, so zanedbanou tdrzbou

4 Prevladajica zastavba v bezprostr. okoli byt. domu

objekty pre byvanie, Sport, rekreéciu, parky a pod. L 6,150 5 30,75
5 Prislusenstvo bytového domu

kocikaren, miestnost pre bicykle, vytah I1. 2,050 6 12,30
6 Vybavenost a prislusenstvo bytu

byt vyzadujuci rozsiahlu rekonstrukciu V. 0,205 10 2,05
7 Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

dostato¢na ponuka pracovnych moZnosti v mieste,

nezamestnar:mst’ dop5 % g L 6,150 8 49,20
8 Skladba obyvatel'stva v obytnom dome - sidlisku

E}}/,igl;a hustota obyvatel'stva v sidlisku - obytné domy do 48 L 2,050 6 12,30
9 Orientacia obytnych miestnosti k svetovym stranam

ﬁrel‘;rll('szfllg obytnych miestnosti ¢iasto¢ne vhodna a ¢iastocne L 2,050 5 10,25
10 Umiestnenie bytu v bytovom dome

byt v krajnej sekcii na 2-6 NP IL. 4,100 9 36,90
11 Pocet bytov vo vchode - v bloku

pocet bytov vo vchode: do 48 bytov IV. 1,128 7 7,90
12 Doprava v okoli bytového domu

Zeleznica, autobus a miestna doprava - v dosahu do 10 mintt I 4,100 7 28,70
13 Obc¢ianska vybavenost v okoli bytového domu

posta, skola, Qoliklin,ika, lfultl'lrne zariadenia, kompletna siet 1L 4100 6 24,60

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

les, park, vo vzdialenosti do 1000 m 111 2,050 4 8,20
15 Kvalita Zivot. prostr. v bezprostred. okoli byt. domu

bezny hluk a prasnost od dopravy II. 4,100 5 20,50
16 Nazor znalca

priemerny byt 1L 2,050 20 41,00

jednoizbovy byt s dobrou dispoziciou a vel'kostou, v technickom
stave vylucujiicom riadne uZivanie (odpojend el. energia,
kuchyria a hygienické zariadenie v zdevastovanom stave),
vyZadujicom kompletnii rekonstrukciu

Spolu | 145 395,35

VSEOBECNA HODNOTA BYTOV

Nazov | Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciécie kep = 395,35/ 145 2,727
VSeobecnd hodnota VSHg = TH * kep = 26 444,24 Eur * 2,727 72 113,44 Eur

3.1.2 POROVNAVACIA METODA

Pre porovnavanie boli v danom mieste a Case zistené ponuky na predaj obdobnych bytov prostrednictvom
internetového portalu www.nehnutel'nosti.sk. Mernou jednotkou porovnavania je 1 m2 podlahovej plochy bytu,
porovnavanie je vykonané percentudlnymi prirdzkami alebo zrazkami z ponukovej ceny na mernu jednotku. Z
ponuk boli vybrané 3-izbové situovani v ramci okresného mesta Povazska Bystrica. Vybraté boli 3 ponuky bytov,
ktoré boli upravené o vplyvy:

e ekonomické - v ekonomickych faktoroch je zohladnena najmia skutoCnost, Ze ide o nerealizované
predaje, jedna sa o ponukové ceny porovnatel'nych bytov, nie prevody nehnutel'nosti s predpokladom
upravy ceny, cena bola vzhladom na komoditu a upravena o 3,0 % nadol, v pripade bytu ¢.1 o 7%
vzhl'adom na jeho neprimerane vysoku jednotkovud cenu

e polohové - hodnoteny byt je situovany v porovnatelnej vzdialenosti od centra mesta ako porovnavany
byt €. 1, porovnavané byty €. 2 a €. 3 su situované v centre mesta Povazska Bystrica, na sidlisku Stred,
s lepSou obcianskou vybavenostou

o fyzické - vo fyzickych faktoroch boli zohl'adnené najmi stupenn a uroven vykonanej rekonstrukcie,
porovnavané byty €. 2 a 3 boli v pévodnom stave a pévodnym bytovym jadrom ako hodnoteny byt,
hodnoteny byt bol so zanedbanou udrzbou v zhorSenom technickom stave, byt ¢.1 bol po kompletne;j
rekonstrukcii s murovanym bytovym jadrom.

Ponukova cena bytov objektivizovana zniZenim o predpokladanti hodnotu spoluvlastnickeho podielu na
pozemku pod bytovym domom.

Pocet M] stavby: 39,94 m?
Zoznam porovnavanych stavieb (popisy su prevzaté z ponuk)

1-izbovy byt Stred, Povazska Bystrica - predaj

Pontkame na predaj 1-izbovy byt na deviatom poschodi o vymere podlahovej plochy 36 m2, na sidlisku Stred
v PovaZskej Bystrici s dvoma velkymi loggiami. Byt pozostava z priestrannej chodby, kidpel'ne so sprchovacim
kitom, umyvadlom, ktora je spojend s WC, samostatnej kuchyne vybavenej zachovalou kuchynskou linkou,
plynovym sporakom s elektrickou rurou, chladnickou a obyvacky. Vstup na loggie je z obyvacej izby aj z kuchyne.
Jadro je murované, na podlahach je zachovalé linoleum. Byt je volny ihned. Obhliadky po predchadzajticej
telefonickej dohode, mozné aj cez vikendy. Kontakt 0908 762 708.

Druh dokladu: Ponuka z internetu
Identifikacia dokladu: 5106892

Datum k dokladu: 3.5.2023

Pocet M] stavieb: 36,00 m?

Cena stavby podl'a dokladu: 92 000,00 Eur

Cena stavby na Mj: 2 555,56 Eur/m?


http://www.nehnuteľnosti.sk/
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PB2973 REZERVOVANY 1 izbovy byt o vymere 43 m?, Stred, Povazska Bystrica

Pontkame Vam na predaj lizbovy byt s kuchynou a $pajzou v Povazskej Bystrici, v centre mesta - v asti Stred.
Byt s prislusenstvom ma celkovi vymeru cca 43m2:

1 obytna miestnost (15m2)

priestranna chodba (12,95m?2)

kuchyiia (8,73 m2)

$pajza (0,80 m2)

kupelna (2,47m2)

wc (1,32m2)

pivnica (1,6m2), umiestnena v suteréne bytového domu.

V byte boli vymenené okna za plastové, v minulosti zrekonstruovana kuchynska linka, vymenené vstupné a
interiérové dvere, inak je byt v p6vodnom, avSak v dobrom udrziavanom stave.

V obytnej izbe su parkety, v ostatnej Casti linoleum.

Byt sa nachadza na 2 NP (vyvysSené prizemie), pod bytom st umiestnené spolo¢né a pivni¢né priestory.

Byt je vhodny nielen pre jednotlivcov, ale aj pre mladé zacinajuce rodiny, nakol'’ko poskytuje priestranné
miestnosti s viacerymi moznostami vyuzitel'nosti.

Vyhodou je aj aktudlny stav, nakol'’ko novy vlastnik si rekonstrukcie méze prispdsobit svojim potrebam.
Dal3ou vyhodou je lokalita - centrum mesta - viade "na skok" .

Druh dokladu: Ponuka z internetu
Identifikacia dokladu: 5093730

Datum k dokladu: 21.4.2023

Pocet M] stavieb: 43,00 m?2

Cena stavby podl'a dokladu: 75 500,00 Eur
Cena stavby na MJ: 1 755,81 Eur/m?

ExKkluzivne u nas. Poniikame na predaj jednoizbovy byt na sidlisku Lany.

Exkluzivne u nas. Pontikame na predaj jednoizbovy byt na sidlisku Lany ned’aleko Unimatu. Byt sa nachadza na
6. poschodi panelového bytového domu. Je kompletne v pdvodnom stave, ¢iZe viac ako vhodny na rekonstrukciu.
Celkova plocha bytu je 36 m2. Pozostava zo vstupnej chodby, kiipel'ne s WC, pomerne vel'kej kuchyne spojenej s
jedalilou a samostatnej spalne. K bytu prislicha tiez skladova kobka na poschodi hned’ vedl'a bytu, ako aj pivnica
na prizemi o ploche 2,2 m2. Vzhl'adom na lokalitu sidliska Lany je v okoli kompletna obcianska vybavenost.

Druh dokladu: Ponuka z internetu
Identifikacia dokladu: 5040094

Datum k dokladu: 9.3.2023

Pocet M] stavieb: 36,00 m?

Cena stavby podl'a dokladu: 79 900,00 Eur
Cena stavby na MJ: 2 219,44 Eur/m?

Vypocet v§eobecnej hodnoty stavby

. . PB2973 REZERVOVANY Exkluzivne u nas.
1-izbovy byt Stred, - p p p -
Nazov Povazska Bystrica - 1 izbovy byto vymere P.onukz.lme na predaj
. 43 m?, Stred, Povazska jednoizbovy byt na
predaj Bystrica sidlisku Lany.
Cena porovnatelného majetku [Eur] 92 000,00 75 500,00 79900,00
(ponukova cena) (ponukova cena) (ponukova cena)
Cena na M] [Eur/m?] 2 555,56 1 755,81 2 219,44
Hodnotenie faktorov | I I
Ekonomické faktory - 7,00 % - 3,00% - 3,00%
- druh porovnatel'nej ceny horsie horsie horsie
Polohové faktory - 500% - 500% + 0,00 %
- vplyv polohy bytového domu v obci horsie horsie zhoda
Konstrukéné a fyzické faktory - 15,00 % - 500% - 5,00 %
- technicky stav bytu a bytového domu horsie horsie horsie
Spolu: - 27,00 % - 13,00 % - 8,00 %
Vyhodnotenie
Porovnatel'na hodnota na MJ [Eur/m?] 1 865,56 1527,55 2 041,88
Priemerna porovnatel'na hodnota | 1 811,67 Eur/m?2
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Vypocet porovnatel'nej hodnoty na MJ [Eur/m2]:

1-izbovy byt Stred, Povazska Bystrica - predaj: 2 555,56+2 555,56*(-0,0700-0,0500-0,1500)= 1 865,56
Eur/m?

PB2973 REZERVOVANY 1 izbovy byt o vymere 43 m?, Stred, Povazska Bystrica: 1 755,81+1 755,81*(-0,0300-
0,0500-0,0500)=1 527,56 Eur/m?

Exkluzivne u nas. Poniikame na predaj jednoizbovy byt na sidlisku Lany.: 2 219,44+2 219,44*(-
0,0300+0,0000-0,0500)= 2 041,89 Eur/m?

Vypocet priemernej porovnatel'nej hodnoty na MJ [Eur/m?2]:
(1865,56+1 527,56+2 041,89)/3=1 811,67 Eur/m?

VYHODNOTENIE
Nazov | Vypocet Hodnota
VSeobecna hodnota na mernu jednotku 1811,67 Eur/m?

Vseobecna hodnota stavieb stanovena

. P VSHs = 39,94 m2 * 1 811,67 Eur/m? 72 358,10 Eur
metédou porovnavania

3.1.3 VYBER VHODNE] METODY

Metdda vypoctu vseobecnej hodnoty stavieb Hodnota [Eur]
Metdda polohovej diferenciacie 72 113,44
Porovnavacia metdda 72 358,10

Ako vhodna metéda na stanovenie VSH bytu bola pouZitd metéda polohovej diferenciacie, ktora vzhl'adom na
udaje vstupujuce do vypoctu lepsie vystihujice jednotlivé faktory majice vplyv na trhovi hodnotu hodnotenej
nehnutelnosti. Pre porovnavaciu metédu boli pouzité ako vstupné udaje ponuky z realitnych portalov a udaje
v nich uvedené nie vzdy dostatocne obsahuju vsetky skutoc¢nosti potrebné na porovnanie (napr. udaj, ¢i sucastou
ponukovej ceny je aj spoluvlastnicky podiel na pozemku a pod.). Vzhl'adom na tieto skutoc¢nosti boli vysledky
dosiahnuté porovnavacou metédou pouZité na overenie vysledkov dosiahnutych metédou polohovej
diferenciacie

VSH bytu metédou polohovej diferenciicie = 72 113,44 Eur

3.2 POZEMKY
3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.2.1.1 Spoluvlastnicky podiel na pozemku prac. KN ¢. 3357 /3 k.u. Povazska Bystrica

Predmetom ohodnotenia je spoluvlastnicky podiel na pozemku prac. KN ¢. 3357/3 k.U. PovaZzska Bystrica, ktory
je v celosti zastavany obytnym domom ¢. s. 1410. Pozemok je situovany na sidlisku Hliny, na ulici Hliny ¢.2, v
okresnom meste Povazska Bystrica. Pozemok je s moZnostou napojenia na vSetky inzinierske siete, verejnej
kanalizacie, vody, plynu, el. energie, kablovej televizie, rozvody dial’kového vykurovania. Negativne ucinky okolia
na pozemok neboli zistené.

5 Spoluvlastnicky 2
Parcela Druh pozemku 'I:E;h[lmz] Spolu\:)lgisgncky podiel bytu/nebytu 0‘(;?;1:1[‘312]
vy P k pozemku P
3357/3 zastavana plocha a nadvorie 385,00 1/1 4017/278305 5,56
Obec: Povazska Bystrica
Vychodiskova hodnota: VHm = 9,96 Eur/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
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ks
koeficient vSeobecnej 4. obytné zény samostatnych obci v dosahu miest nad 50 000 obyvatel'ov 1,30
situdcie
kv 5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym 105
koeficient intenzity vyuZzitia vybavenim ’
kp
koeficient dopravnych 4. pozemKky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
kr
koeficient funk¢ného 3. plochy obytnych tzemi (obytna poloha) 1,30
vyuzitia izemia
ki - . , Y , _— . . o
koeficient technickej 4-'. vc,el mi dobra vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 150
. " . sietf)
infrastruktiry pozemku
kz . P . ) .
koeficient povysujticich 2 ngs?kysh\;}:iriziréi:y}};zz?l};r; zaujmom o kupu, ak to nebolo zohl'adnené v 2,00
faktorov vy vy )
kr
koeficient redukujticich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov | Vypocet | Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 1,30 *1,05 * 1,00 * 1,30 * 1,50 * 2,00 * 1,00 5,3235
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku  VSHwm = VHwy * kep = 9,96 Eur/m? * 5,3235 53,02 Eur/mz?
CH = ia] * Y& - * *
Vseobecna hodnota podielu pozemku VSH = Podiel * VSHroz = 1/174017/278305 * 20 294,63 Eur
412,70 Eur
VYHODNOTENIE
Nazov | Vypocet | Vseobecna hodnota [Eur]
parcela ¢. 3357/3 385,00 m2 * 53,02 Eur/m2 * 1/1*4017/278305 294,63
Spolu | | 294,63
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III. ZAVER

Uloha znalca: Stanovenie vieobecnej hodnoty bytu ¢.41 na 7.nadzemnom podlaZi bytového domu ¢s.1410
postavenom na parc. KN ¢.3357/3 k. Povazskd Bystrica, obec Povazskad Bystrica, ul. Hliny ¢.2, vratane
spoluvlastnickeho podielu na spolo¢nych Castiach a zariadeniach obytného domu a pozemku parc. KN ¢. 3357/3

k.u. Povazska Bystrica vo vyske 4017/278305.

Odpoved: VSeobecni hodnota bytu ¢.41 na 7.nadzemnom podlazi bytového domu ¢.s.1410 postavenom na parc.
KN ¢.3357/3 k.4. Povazska Bystrica, obec Povazska Bystrica, ul. Hliny €.2, vratane spoluvlastnickeho podielu na
spolo¢nych castiach a zariadeniach obytného domu a pozemku parc. KN ¢. 3357/3 k.. Povazska Bystrica vo

vyske 4017/278305 je:

REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov

I

Spoluvl. podiel

| VsSeobecna hodnota [Eur]

Stavby
Byt ¢.41 na 7. nadzemnom podlaZi byt.domu ¢€.s.1410 na

parc.KN ¢€.3357/3 k.a.Povazska Bystrica, obec Povazska 1/1 72 113,44
Bystrica, na ul. Hliny ¢.2
PozemKky

Pozemok - parc. ¢. 3357/3 (5,56 m?) k.4. Povazska Bystrica 1/124017/278305 294,63
Vseobecna hodnota celkom 72 408,07
VSeobecna hodnota zaokruhlene 72 400,00

Vseobecna hodnota slovom: SedemdesiatdvatisicStyristo Eur

V Ziline, diia 05.05.2023

Ing. Adriana Meliskova
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IV PRILOHY

Objednavka D 5150123 zo dna 29.03.2023

Vypis z listu vlastnictva ¢. 6698 ¢iasto¢ny k.4. Povazska Bystrica, obec Povazska Bystrica, okres Povazska
Bystrica, vytvoreny cez katastralny portal

Informativna képia z katastralnej mapy, k.i. Povazska Bystrica vytvorena cez katastralny portal
Potvrdenie o veku stavby vydané spravcom bytového domu diia 16.02.2023

Podorys bytu

Fotodokumenticia

Ponuky z realitnych portalov



V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok/znalecky tkon som vypracovala ako znalec zapisany v zozname znalcov, tlmocnikov a
prekladatel'ov vedenom Ministerstvom spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor: 37 00 00 Stavebnictvo,
odvetvie: 37 01 00 Pozemné stavby, 37 09 00 Odhad hodnoty nehnutel'nosti, evidenc¢né ¢islo znalca: 913954

Znalecky posudok/znalecky ukon je zapisany pod poradovym ¢islom 60/2023 znaleckého dennika.
Znalec si je vedomy nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku/znaleckého tikonu.



