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. UVOD

1. Uloha znalca:
Podfa objednavky zo dfia 27.6.2023 je znaleckou ulohou stanovit v§eobecnu hodnotu nehnutelnosti v
k.U. Velky Krtis, obec Velky Krti§, vedené Okresnym tradom, katastralny odbor Velky Krti§, zapisané

na:

e LV & 1909 - Ciastoény, a to: byt €. 13, na 1. poschodi, vo vchode 5, supisné &islo bytového domu

762, postaveny na parcele ¢. 2981, na ulici Venevska, podiel priestoru na spolo¢nych Castiach a
spolo¢nych zariadeniach domu, na prisluSenstve 78/2344,

o LV €. 1910 - &iastoCny, a to: parcela KN-C ¢&. 2981 - zastavané plochy a nadvoria o vymere 780 m2,

spoluvlastnicky podiel 260/7800.

2. Uéel znaleckého posudku: pre Géely drazby.

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany: 19.7.2023
(rozhodujuci na zistenie stavebnotechnického stavu)

4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje: 12.9.2023

5. Podklady na vypracovanie posudku:

a) Podklady dodané zadavatel'om:

e Potvrdenie, vydané Realbyt Velky Krti§, s.r.o., SNP &. 21, 990 01 Velky Krti$, zo dna
28.8.2023

e Podorys bytu Obrtalova

b) Podklady ziskané znalcom:

e Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva €. 1909 - CiastoCny, k.u. Velky Krti$, obec
Velky KrtiS, okres Velky Krti§ zo dha 18.7.2023, vytvoreny cez katastralny portal

e Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva €. 1910 - CiastoCny, k.u. Velky Krti§, obec
Velky KrtiS, okres Velky Krti§ zo dha 18.7.2023, vytvoreny cez katastralny portal

o Kopia katastralnej mapy k.u. Velky Krti§, obec Velky KrtiS, okres Velky KrtiS zo dna
12.9.2023, vytvorena cez katastralny portal

e Fotodokumentacia

o Udaje z internetu: www.nehnutelnosti.sk; www.nbs.sk; www.upsvar.sk; www.velky-krtis.sk

6. Pouzité pravne predpisy a literatira:

Vyhla8ka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 492/2004 Z.z. o stanoveni
vSeobecnej hodnoty.

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

Zakon ¢&. 162/1995 Z.z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav
k nehnutelnostiam (katastralny zakon)

Vyhlaska €. 453/2000 Z.z., ktorou sa vykonavaju niektoré ustanovenia stavebného zakona
Vyhlaska €. 532/2002 Z.z., ktorou sa ustanovuju podrobnosti o vSeobecnych technickych
poziadavkach na vystavbu a o vSeobecnych technickych poziadavkach na stavby uzivané
osobami s obmedzenou schopnostou pohybu a orientacie

Vyhlagka Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky &. 461/2009 Z.z., ktorou
sa vykonava zakon NR SR o katastri nehnutefnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k
nehnutefnostiam (Katastralny zakon)

Vyhlaska Federalneho S$tatistického Uradu &. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikacii stavebnych
objektov a stavebnych prac vyrobnej povahy (pouzitd vyluéne na zatriedenie do klasifikacie
podla pouzitého katalégu rozpoctovych ukazovatelov).

Vyhlaska ¢. 323/2010 Z.z., ktorou sa vydava Statisticka klasifikacia stavieb
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e Zakon NR SR €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich
predpisov.

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

7. Definicie délezitych pojmov:
a) Definicie pojmov

V&eobecna hodnota (VSH)

VSeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je
znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku dfiu ohodnotenia, ktori by tieto mali
dosiahnut na trhu v podmienkach vofnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajuci
budu konat s patri€¢nou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena
neprimeranou pohnutkou.

Vysledkom stanovenia je vSeobecna hodnota na urovni s dafiou z pridanej hodnoty.

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

Technicka hodnota stavieb (TH)
Technicka hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby znizeny o hodnotu
zodpovedajucu vyske opotrebovania.

b) Definicie pouzitych postupov

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Na stanovenie vychodiskovej hodnoty su pouZzité rozpoctové ukazovatele publikované v Metodike
vypoltu vSeobecnej hodnoty nehnutefnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej
arovne je podla poslednych zndmych $tatistickych udajov vydanych SU SR platnych pre 2. $tvrtrok
2023: kcu=3,584.

Pri stanoveni technickej hodnoty je miera opotrebenia stavby bytového domu uréena linearnou
metodou.

Stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb

Na stanovenie vdeobecnej hodnoty stavieb sa pouzivaju metddy:

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

e Kombinovana metéda (Len stavby schopné dosahovat vynos formou prenajmu. Princip metédy
je zaloZzeny na vaZzenom priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb. Vynosova hodnota
stavieb sa vypoCita kapitalizaciou buducich od&erpatelnych zdrojov po€as <&asovo
neobmedzeného obdobia alebo kapitalizaciou buducich odCerpatelnych zdrojov po€as &asovo
obmedzeného obdobia s naslednym predajom),

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

Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov sa pouzivaju metédy:

e Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny
subor aspon troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernd jednotku (1 m2 pozemku) s
prihliadnutim na odli§nosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku),

e Vynosova metdda (Len pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosova hodnota pozemkov sa
vypocita kapitalizaciou buducich odC€erpatelnych zdrojov poas ¢asovo neobmedzeného
obdobia),
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e Metdda polohovej diferenciacie (Princip metddy je zaloZzeny na uréeni hodnoty koeficientu
polohovej diferenciacie, ktory sa uplatni na vychodiskovu hodnotu pozemkov).

8. Osobitné poziadavky zadavatela:

V zmysle §12 ods. 3) zakona ¢. 527/2002 Z. o dobrovolnych drazbach v zneni neskorsich predpisov, ak
osoba, ktora ma predmet drazby v drzbe, neumozni vykonanie ohodnotenia predmetu drazby,
ohodnotenie mozno vykonat z dostupnych udajov, ktoré ma drazobnik k dispozicii.

I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metédy:
Pri ohodnoteni boli pouzité metodické postupy uvedené v prilohe ¢. 3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z.
o stanoveni v8eobecnej hodnoty majetku.

Zdovodnenie vyberu pouzitej metédy na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb:

VSeobecna hodnota je vypocitana metédou polohovej diferenciacie. Nehnutelnost ma charakter bytu a pri
vypocte su pouzité koeficienty, ktoré charakterizuju aktualny stav na relevantnom realitnom trhu. Vypocet
v8eobecnej hodnoty porovnavanim nie je mozné vykonat, pretoze pre dany typ nehnutelnosti nemal znalec
k dispozicii podklady pre porovnavanie. Kombinovana metéda nie je pouzita, nakolko predmetom
ohodnotenia je nehnutelnost bez dosahovania vynosu formou prenajmu, a preto nie je mozné vynosovu
hodnotu vypoditat.

Metdda polohovej diferenciacie
Metdda vychadza zo zakladného vztahu:

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

a v8eobecnou hodnotou (na urovni s DPH)

Na ur€enie koeficientu polohovej diferenciacie boli pouZzité metodické postupy obsiahnuté v metodike USI.
Princip je zaloZzeny na ur€eni hodnoty priemerného koeficientu predajnosti v nadvaznosti na lokalitu a druh
nehnutelnosti, z ktorého sa urcia Ciastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy. PouZité priemerné
koeficienty polohovej diferenciacie vychadzaju z odbornych skusenosti. Nasledne je hodnotenim viacerych
polohovych kritérii (zatriedenim do kvalitativhych tried) objektivizovana priemerna hodnota koeficientu
polohovej diferencidcie na vyslednu, platnu pre konkrétnu hodnotenu nehnutefnost. Pri objektivizacii ma
kazdé polohové kritérium uréeny svoj vplyv na hodnotu (vahu).

Metdda polohovej diferenciacie pre pozemky vychadza zo zakladneého vztahu:
VSHpoz =M * (VHMms * kpD) [€],

kde M - po&et mernych jednotiek (vymera pozemku),
VHwms - vychodiskova hodnota na 1 m? pozemku
ke - koeficient polohovej diferenciacie

b) Vlastnicke a evidenéné udaje :

Nehnutelnosti su v katastri nehnutelnosti evidované na liste vlastnictva €. 1909 - Ciastoény v k.u. Velky Krtis,
obec Velky Krti§, okres Velky Krtis. V popisnych Udajoch katastra su nehnutelnosti evidované nasledovne:
A. Majetkové podstata:

Stavby

Bytovy dom ¢&.s. 762 na parc.¢. 2981

Pravny vztah k pozemku p.¢. 2981 pod stavbou €.s. 762 je evidovany na LV ¢. 1910.

Byty a nebytové priestory
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B. Viastnici a iné opravnené osoby:

Byt: vchod: 5 1. poschodie Byt ¢. 13

Podiel priestoru na spolocnych Castiach a spolocnych zariadeniach domu a na prislusenstve: 78/2344
9 Patricia Obrtalova, Venevska 762/5, 990 01 Velky Krti§, SR

Spoluvlastnicky podiel 1/1

C. Tarchy:

9 Zakonné zalozné pravo k bytu v prospech Spoloéenstva viastnikov bytov a nebytovych priestorov SVB
43, Venevska 3-9, Velky Krtis, podla §15 zakona ¢. 182/1993 Zb.,

9 Exekucny prikaz na zriadenie exekuéného zaloZzného prava

Iné udaje:

Bez zapisu

Poznamka:

9 Oznamenie o zacati vykonu zéloZného prava.

Nehnutelnosti su v katastri nehnutelnosti evidované na liste vlastnictva €. 1910 - CiastoCny v k.u. Velky Krti§,
obec Velky Krti§, okres Velky Krtis. V popisnych udajoch katastra si nehnutelnosti evidované nasledovne:
A. Majetkové podstata:

Parcely registra "C" evidované na katastralnej mape

parcela €. 2981 - zastavané plochy a nadvoria o vymere 780 m2

Pravny vztah k stavbe ¢.s. 762 evidovanej na pozemku 2981 je evidovany na LV &. 1909.

B. Viastnici a iné opravnené osoby:

9 Patricia Obrtalova, Venevska 762/5, 990 01 Velky Krtis, SR

Spoluviastnicky podiel 260/7800

C. Tarchy:

9 Vecné bremeno podla zakona o elektronickych komunikaciach v prospech Slovak telekom a.s. Bratislava
9 Exekucny prikaz na zriadenie exekucného zalozného prava

Iné udaje:

Bez zapisu

Poznamka:

9 Oznamenie o zacati vykonu zalozného prava.

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu posudenia:
Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim na zaklade vyzvy dia 19.7.2023 nebola umozZnena znalcovi
Fotodokumentacia vyhotovena dha 19.7.2023

d) Technicka dokumentacia:

Znalcovi bola poskytnuta technicka dokumentacia - pédorys bytu s vymerami jednotlivych miestnosti. Plocha
bytu podla projektovej dokumentacie sa liSi od plochy bytu podla LV, vo vypocte je uvazovana podlahova
plocha bytu podra listu viastnictva ¢. 1909.

e) Udaje katastra nehnutelnosti:
Znalcom ziskané udaje z katastra nehnutelnosti boli porovnané so skuto€nym stavom. Neboli zistené
rozdiely v popisnych ani v geodetickych udajoch katastra.

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

Stavby:
Byt €. 13 bytového domu €. s. 762 na parc. €. 2981

Pozemky:
- parcela C-KN ¢. 2981

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

Stavby: nie su
Pozemky: nie su

h)Informacia z tzemného planu o zavaznych regulativoch priestorového usporiadania a funkéného
vyuzivania pozemkov, nazov izemného planu k rozhodnému datumu a identifikacia, kde je
uzemny plan verejne pristupny (internetova stranka):

Na zéklade Uzemného planu mesta Velky Krti§, sa jedna o pozemky v Uzemi s funkénym vyuZitim pre

obytné plochy s viacpodlaznou zastavbou - viacpodlazné byvanie mestského typu a pre socialne byvanie.

https://www.velky-krtis.sk/download_file_f.php?id=61521
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2. STANOVENIE VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY
2.1 BYTY

2.1.1 Byt ¢. 13, ul. Venevska ¢.s. 762, vchod 5, k.u. Vel’ky Krtis

POPIS

Byt €. 13 sa nachadza v bytovom dome €.s. 762, na 1. poschodi / 3.p., vchod €. 5, ul. Venevska, na parcele €. 2981, v
okresnom meste Velky Krti§. Jedna sa o 3-izbovy byt s prislusenstvom. Bytovy dom je situovany na beznom sidlisku, v
lokalite zastavanej bytovymi domami a budovami ob¢ianskej vybavenosti . Dom je napojeny na inzinierske siete, a to:
elektricka pripojka, vodovod, kanalizacia, plyn a teplovod. Bytovy dom bol dany do uzivania v roku 1973 podla
potvrdenia spravcu bytov Realbyt Velky Krti§, v prilohe tohto znaleckého posudku.

TECHNICKY POPIS BYTOVEHO DOMU:

5 podlazny bytovy dom ma 4 vchody, z toho v 1. nadzemnom podlazi su 2 byty, spolo€né priestory, zariadenia a pivnice
k jednotlivym bytom, na ostatnych podlaziach sa nachadzaju bytové jednotky.

Bytovy dom je zalozeny na beténovych zakladoch. Zvislé nosné kon$trukcie su montované panelové steny, ktoré boli
zateplené kontaktnym zateplovacim systémom, s novou vonkajsSou silikatovou omietkou. Prie€¢ky su montované
panelové, hr.150 mm a 80 mm. Vodorovné nosné konstrukcie su montované Zelezobetéonové s rovnym podhladom.
Schodisko je dvojramenné, Zelezobeténové, prefabrikované. Strecha je plocha, klampiarske konstrukcie su z
pozinkovaného plechu. Bytovy dom ma vytah. Vchodové dvere bytového domu su nové plastové s automatickym
otvaranim, okna v spolo¢nych priestoroch su nové plastové. Vnutorné omietky v spolo¢nych priestoroch su vapenné
hladké, obklady spolo¢nych priestorov nie su realizované. Podlahy v spolo¢nych priestoroch vstupu, na podestach a
schodoch su z keramickej dlazby, v pivniciach su beténové.

Spoloénymi ¢astami domu sa rozumeju ¢asti domu nevyhnutné na jeho podstatu a bezpecnost a su uréené na spolo¢né
uzivanie, su to zaklady domu, strecha, chodby k bytom a chodby k pivniciam, prie€elia, schodistia, obvodové mury,
vchody, vodorovné a zvislé nosné konstrukcie, izolacné konstrukcie.

Spoloénymi zariadeniami domu sa rozumeju tie zariadenia, ktoré su ur€ené na spolo¢né uzivanie, najma vytahy a
strojovne vytahov, spolo¢né televizne rozvody, prieduchy, odvetrania, bleskozvody, vodovodné, teplonosné,
kanalizacné, elektrické, plynové, telefonne pripojky, vetracie rozvody, a to aj v pripade, ak si umiestnené mimo domu a
slizia vyluéne tomuto domu.

Predpokladanu celkovu zivotnost panelového bytového domu vzhladom na konstrukciu, pouzité materialy a udrzbu
stanovujem 100 rokov. Skutkovy stav bytového domu zodpoveda veku, opotrebeniu a beznej tdrzbe.

DISPOZICNE RIESENIE BYTU:

Predmetny byt sa nachadza na 1./3. poschodi (3.NP/5.NP) bytového domu, v strednej sekcii. Dispozicia bytu: obyvacia
izba, 2 izby, jedalensky kut, kuchyna, predsien, kupelfia, WC, komora, balkén a loggia. Byt nebol spristupneny, preto sa
uvazuje s konstrukénym a materialovym vybavenim v Standardnom vyhotoveni, okrem okien, ktoré su plastove a
vykurovanie v byte radiatormi s merami tepla.

Omietky stien vapenné hladké. Obklady kupelne a WC z beznej keramickej dlazby. Podlahy obytnych izieb z PVC,
podlaha kupelne, WC a predsiene je z beznej keramickej dlazby. Interiérové dvere hladké alebo dyhované. Okna nové
plastové. Kurenie a tepla voda su centralne, na liatinovych a plechovych rebrovanych radidtoroch sa nachadzaju
regulatory a merace spotreby tepla. V kuchyni je kuchynské linka na baze dreva so smaltovanym drezom a beZnou
vodovodnou batériou, odsavac par a elektricky alebo plynovy spordk. Bytové jadro montované, umakartové. V kupelni
smaltovana varia, keramické umyvadlo, s beznymi vodovodnymi batériami, v samostatnom WC je splachovaci zachod
kombi.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 3 Domy obytné typové s celoStatne unifikovanymi konStrukénymi sistavami panelovymi
KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy
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PODLAHOVA PLOCHA

Nazov miestnosti a vypocet Podlahova plocha [mZ2]

Podlahova plocha bytu podl'a vymer miestnosti z predloZenej projektovej dokumentacie: 0,00
obyvacia izba 20,70

izba 16,28

izba 11,97

predsienn 8,71

jedalensky kuat 9,66

kuchyna 4,37

komora 5,20

kapeliia a WC 4,15

Vymera bytu bez pivnice 0,00
Podlahova plocha bytu podl'a LV: 78,0 78,00

Vypocitana podlahova plocha 78,00

balkén 3,11
loggia 1,49

STANOVENIE VYCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

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

Koeficient konStrukcie: kk = 1,037 (montovana z dielcov beténovych plosnych)
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,584

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =1,00

Pocet izieb: 3

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu:

Cislo Nazov ceﬁ‘g‘f&gzﬁel Koef. Stand. ksi UpraC\I;::l*pl({):ielu Cﬁl(;?i‘:l);f:n(tf l
stavby [%]
Spolocné priestory
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,00 5,00 4,56
2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,40 25,20 22,99
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 7,29
4 Schody 3,00 1,00 3,00 2,73
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 4,56
6 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 1,82
7 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,00 1,00 0,91
8 ijravy vonk. povrchov 3,00 1,40 4,20 3,83
9 (Jpravy vnut. povrchov 2,00 1,00 2,00 1,82
10 Vnutorné ker. obklady 0,50 0,00 0,00 0,00
11 Dvere 0,50 1,10 0,55 0,50
12 Okna 5,00 1,30 6,50 593
13 Povrchy podlah 0,50 1,00 0,50 0,46
14 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,28
15 Elektroinstalacia 2,00 1,00 2,00 1,82
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 0,91
17 Vnutorny vodovod 2,00 1,00 2,00 1,82
18 Vnutorna kanalizacia 2,00 1,00 2,00 1,82
19 Vnutorny plynovod 1,00 1,00 1,00 0,91
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20 Vytahy 2,00 1,00 2,00 1,82
21 Ostatné 2,00 1,00 2,00 1,82
Zariadenie bytu
22 Upravy vnut. povrchov 4,00 1,00 4,00 3,65
23 Vnutorné ker. obklady 1,00 1,00 1,00 091
24 Dvere 2,00 1,00 2,00 1,82
25 Povrchy podlah 2,50 1,00 2,50 2,28
26 Vykurovanie 2,50 1,10 2,75 2,51
27 Elektroinstalacia 3,00 1,00 3,00 2,73
28 Vnutorny vodovod 1,00 1,00 1,00 091
29 Vnutorna kanalizacia 1,00 1,00 1,00 091
30 Vnutorny plynovod 0,50 1,00 0,50 0,46
31 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 1,82
32 Vybavenie kuchyn 2,00 1,00 2,00 1,82
33 Vnut.hyg.zariad.vratane WC 4,00 1,00 4,00 3,65
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 1,00 4,00 3,65
35 Ostatné 2,50 1,00 2,50 2,28
Spolu 100,00 | | 109,70 100,00

Koeficient vplyvu vybavenosti:
Vychodiskova hodnota na MJ:

kv=109,70 / 100 = 1,097
VH = RU * kcu * kx * kv * km

[€/m?]

VH = 325,30 €/m?* 3,584 * 1,037 * 1,0970 * 1,00

VH =1 326,29 €/m?

TECHNICKY STAV

Technicky stav bytového domu je dobry. Vzhladom na technicky stav bytového domu, materialové pouzitie, stavebnu
konstrukciu ako aj udrzbu, stanovujem zivotnost bytového domu odbornym odhadom 100 rokov.

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania | V [rok] | T [rok] ‘ Z [rok] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]
Byt ¢. 13, ul. Venevska C.s.
762, vchod 5, k.. Vel'ky 1973 50 50 100 50,00 50,00
Krtis
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 1 326,29 €/m2 * 78m?2 103 450,62
Technicka hodnota 50,00% z 103 450,62 € 51 725,31
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3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Bytovy dom na Venevskej ulici €.s. 762 v k.U. Velky Krti§ sa nachadza na beznom sidlisku, v lokalite so
zastavbou bytovych domov a budov obd&ianskej vybavenosti, s dobrou dostupnostou po cestnych
komunikaciach a kompletnym obc&ianskym vybavenim, s priamym napojenim na vS8etky inzinierske siete -
elektricka energia, vodovod, kanalizacia, plyn a teplovod.

b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:
Dom je projektovany na byvanie. Iné vyuZitie sa neda predpokladat.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti:

K danému bytu bolo zriadené zaloZzné pravo v prospech Spolo€enstva vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov podfa §15, Zakona €. 182/93 Zb.

K danému bytu bolo zriadené zalozné pravo na zaklade zakonného opatrenia o elektronickych sluzbach v
prospech Slovak telekom a.s. Bratislava, a Exeku¢né zalozné pravo.

V danej lokalite neboli zistené ziadne iné rizika spojené s uzivanim nehnutelnosti.

3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 BYTY
Vseobecna hodnota bytov vypocitana metédou polohovej diferenciacie:

POPIS:

Bytovy dom Venevska &.s. 762/5, na parcele €. 2981, sa hachadza v okresnom meste Velky Krti§, na
beZznom sidlisku, v zastavbe bytovych domov a budov obgianskej vybavenosti, v rovinatom teréne, v lokalite
vhodnej na byvanie. Dopyt po nehnutelnostiach v tejto lokalite v porovnani s ponukou je v rovnovahe. V
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dome nie je obgianska vybavenost. V okoli bytového domu su spevnené verejné pristupové komunikacie,
parkoviska, dosah k autobusovej doprave do 10 minut. V okoli je bezny hluk a prasnost od dopravy. V
bezprostrednom okoli bytu je zadkladna Skola, materska Skola, obchody, v meste su zakladné a stredné
Skoly, banky, supermarkety a obchodné centrd, nemocnica, kompletna siet obchodov a sluzieb. V mieste su
obmedzené pracovné moznosti, nezamestnanost' v okrese Velky Krtis, k 30.6.2023 s podielom
disponibilnych uchadzacov o zamestnanie 4,01 - 6,0%, podla Statistik UPSVaR. Orientacia obytnych
miestnosti je v smere na V, Z. Bytovy dom bol rekonstruovany (zateplenie fasady, nové plastové okna a
vchodové dvere). Byt nebol spristupneny, uvazuje sa s typovym vybavenim, nehnutelnost nevyzaduje
opravu, len bezna udrzbu. Byt je umiestneny v strednej sekcii na 1. poschodi (3. NP), jedna sa o priemerny
byt.

Zdbévodnenie vypoctu koeficientu polohovej diferenciacie:

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie je stanoveny v sulade s "Metodikou vypoc&tu vSeobecnej
hodnoty nehnutelnosti a stavieb", vydanej USI ZU v Ziline (ISBN 80-7100-827-3). Vzhladom na velkost
sidelného utvaru, polohu, typ nehnutelnosti, kvalitu pouzitych stavebnych materialov, dopyt po
nehnutelnostiach v danej lokalite, je vo vypocte uvazované s priemernym koeficientom polohovej
diferenciacie vo vyske 0,8.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,8

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
L. trieda II1. trieda + 200 % = (0,800 + 1,600) 2,400
IL. trieda Aritmeticky priemer 1. a IIL. triedy 1,600
I11. trieda Priemerny koeficient 0,800
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a Il triedy 0,440
V. trieda IIL. trieda - 90 % = (0,800 - 0,720) 0,080
Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:
Cislo Popis Trieda Kepi LELE R LS
Vi Kepr*vi

1 Trh s bytmi v danej lokalite- sidlisku

dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe IL 0,800 10 8,00
2 Poloha byt. domu v danej obci - vztah k centru obce

Casti obce vhodné k byvaniu, bezné sidliska I11. 0,800 30 24,00
3 Sucasny technicky stav bytu a bytového domu

nehnutel'nost nevyzaduje opravuy, len bezn tdrzbu IL. 1,600 7 11,20
4 Prevladajica zastavba v bezprostr. okoli byt. domu

objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod. L 2,400 5 12,00
5 Prislusenstvo bytového domu

pracovna, susiaren, kocikaren, miestnost pre bicykle, vytah I11. 0,800 6 4,80
6 Vybavenost a prislusenstvo bytu

byt bez vykonanych rekonstrukcii s typovym vybavenim IV. 0,440 10 4,40
7 Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

ﬁ22;?;(;i?ja%%r;?l;aoplrgf)zvnf/'ch moznosti v dosahu dopravy, 1L 1,600 8 12,80
8 Skladba obyvatel'stva v obytnom dome - sidlisku

E}}/,igl;a hustota obyvatel'stva v sidlisku - obytné domy do 48 L 0,800 6 4,80
9 Orientacia obytnych miestnosti k svetovym stranam

orientacia obytnych miestnosti nad 65 % JZ - JV II. 1,600 5 8,00
10 Umiestnenie bytu v bytovom dome

byt v stredovej sekcii na 2-6 NP L 2,400 9 21,60
11 Pocet bytov vo vchode - v bloku
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pocet bytov vo vchode: do 10 bytov IL. 1,600 7 11,20
12 Doprava v okoli bytového domu
Zeleznica, autobus a miestna doprava - v dosahu do 10 mintt IL. 1,600 7 11,20

13 Ob¢ianska vybavenost v okoli bytového domu

posta, banka, Skola, $kolka, jasle, nemocnica, divadlo,
kompletn4 siet obchodov a sluzieb

14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu
les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti do 1000 m I1. 0,800 4 3,20

15 Kvalita Zivot. prostr. v bezprostred. okoli byt. domu

L 2,400 6 14,40

bezny hluk a prasnost od dopravy IL. 1,600 5 8,00

16 Nazor znalca
priemerny byt I1. 0,800 20 16,00
Spolu | | | 145 175,60

VSEOBECNA HODNOTA BYTOV

Nazov Vypocet ‘ Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 175,6/ 145 1,211
Vseobecna hodnota VSHg = TH *kep = 51 725,31 € ¥ 1,211 62 639,35 €

3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.2.1.1 parcela KN-C
POPIS

Predmetom ohodnotenia je spoluvlastnicky podiel 260/7800 na pozemku KN-C parcelné Cislo 2981 -
zastavané plochy a nadvoria o vymere 780 m2, ktory sa nachadza v okresnom meste Velky Krti$, na
sidlisku, v lokalite vhodnej na byvanie. V okoli su bytové domy so Standardnym vybavenim, obchody,
budovy obc&ianskej vybavenosti a zdkladna a materskéa Skola. Technické vybavenie pozemku inZinierskymi
sietami - elektricka energia, vodovod, kanalizacia, plyn a teplovod. Dopravna dostupnost autobusovou
dopravou, v mestach bez moznosti vyuzitia MHD. PovySujucim faktorom je zvySeny zaujem o kupu.

z Spoluvlastnicky 2
Parcela Druh pozemku ,l:gf;h[lmZ] Spolu\(/)lgisgncky podiel bytu/nebytu 0‘(;?;1:1[‘312]
4 P k pozemku P
2981 zastavana plocha a nadvorie 780,00 1/1 260/7800 26,00
Obec: Vel'ky Krti§
Vychodiskova hodnota: VHwmy = 9,96 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu

3. obytné casti obci a miest od 5 000 do 10 000 obyvatel'ov a rekreacné oblasti

- ksv . pre individudlnu rekreaciu, centra obci do 5 000 obyvatel'ov, obytné zény na
koeficient vSeobecnej . ) . \ . o 1,00
situcie predmestiach a priemyslové a pol'nohospodarske oblasti miest do 50 000

obyvatel'ov, obytné zdny samostatnych obci v dosahu miest do 50 000
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obyvatel'ov

5.-rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym
vybavenim,

Koeficient intlglzit writia rekreacné stavby na individualnu rekreaciu, 1,05
yvy - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, Skolstvo, zdravotnictvo, Sport so
Standardnym vybavenim
3. pozemKy v samostatnych obciach, odkial’ sa mozno dostat prostriedkom
ko hromadnej dopravy alebo osobnym motorovym vozidlom do centra mesta do
koeficient dopravnych : ) copravy . y vy Y . oot 0,90
, 15 min. pri beZnej premavke, pozemky v mestach bez moznosti vyuzitia
vztahov : .
mestskej hromadnej dopravy
kr
koeficient funk¢ného 3. plochy obytnych a rekreacnych tzemi (obytna alebo rekreacna poloha) 1,30
vyuzitia Uzemia
ki - . , Y , I . . o
koeficient technickej 4-'. vc,al mi dobra vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 150
. " . sietf)
infrastruktiry pozemku
kz . A . ) .
koeficient povy3ujticich 3. I])?Zerl:lk}f s vyrazne zvysenym zaujmom o kutpu, ak to nebolo zohl'adnené v 2,00
zvysenej vychodiskovej hodnote
faktorov
kr
koeficient redukujticich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep =1,00 * 1,05 * 0,90 * 1,30 * 1,50 * 2,00 * 1,00 3,6855
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku  VSHwmy = VHwmy * kep = 9,96 €/m2 * 3,6855 36,71 €/mz2
CH = ia] * < - * *
Vseobecna hodnota podielu pozemku VSH = Podiel * VSHroz = 1/17260/7800 * 28 954,46 €

633,80 €

VYHODNOTENIE

Nazov ‘ Vypocet ‘ VSeobecna hodnota [€]
parcela ¢. 2981 780,00 m2* 36,71 €/m2 *1/1*260/7800 954,46
Spolu | | 954,46
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I1I. ZAVER

OTAZKY A ODPOVEDE

OTAZKY ZADAVATELA:

Podla objednavky zo dfia 27.6.2023 je znaleckou ulohou stanovit vSeobecnu hodnotu nehnutefnosti v k.u.

Velky Krti§, obec Velky Krti§, vedené Okresnym uradom, katastralny odbor Velky Krti§, zapisané na:

e LV . 1909 - Ciasto€ny, a to: byt €. 13, na 1. poschodi, vo vchode 5, supisné €islo bytového domu 762,
postaveny na parcele €. 2981, na ulici Venevska, podiel priestoru na spoloénych &astiach a spolo€nych
zariadeniach domu, na prislusenstve 78/2344,

o LV E. 1910 - CiastoCny, a to: parcela KN-C €. 2981 - zastavané plochy a nadvoria o vymere 780 m2,
spoluvlastnicky podiel 260/7800.

ODPOVED:

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov ‘ Spoluvl. podiel Vseobecna hodnota [€]

Stavby

Byt €. 13, ul. Venevska €.s. 762, vchod 5, k.u. Vel'ky Krtis 1/1 62 639,35
PozemKky

parcela KN-C - parc. ¢. 2981 (26 m?) 1/1z260/7800 954,46
Vseobecna hodnota celkom 63 593,81
VSeobecna hodnota zaokruahlene 63 600,00
Vieobecna hodnota slovom: Sestdesiattritisicsest'sto Eur

V Tornali, diia 12.09.2023 Ing. Emilia Hasikova
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[V. PRILOHY

1. Objednavka €. 5150323 - 2 A4

1. Vypis z listu vlastnictva €. 1909 - €iastoCny, k. U. Velky Krti$, vyhotoveny z katastralneho portalu - 2 A4
2. Vypis z listu vlastnictva €. 1910 - CiastoCny, k. U. Velky Krti$, vyhotoveny z katastralneho portalu - 3 A4
3. Képia z katastralnej mapy k.u. Velky Krti§, vyhotovena z katastralneho portalu -1 A4

4. Potvrdenie vydané Realbyt Velky Krti§, SNP 21, 900 01 Velky Krtis - 1 A4

5. Pbdorys bytu - 1 A4

6. Fotodokumentacia - 1 A4
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracovala ako znalec zapisany v zozname znalcov, timo¢nikov a prekladatelov,
ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor: 37 00 00 Stavebnictvo, odvetvie: 37
01 00 Pozemné stavby, 37 09 00 Odhad hodnoty nehnutelnosti, eviden¢né Cislo znalca: 914096

Znalecky posudok je zapisany v denniku pod ¢€islom 33/2023.

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

Ing. Emilia Hasikova
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