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I. UVOD

1. Uloha znalca: Stanovenie vSeobecnej hodnoty bytu €. 14 s prisluSenstvom v bytovom dome sup.¢. 3730 na parc.c.
1190/65 v k.. Priekopa, ul. Stvrt Cajkovského 1, Martin, vratane spoluvlastnickeho podielu na spolo¢nych Castiach,
spolo¢nych zariadeniach a na prislusenstve domu, a spoluvlastnickeho podielu k pozemku.

2. Ugel znaleckého posudku: Konkurzné konanie sp. zn.: 4K/17/20213.

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok
(rozhodujuci na zistenie stavebno-technického stavu): 22.01.2024

4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje: 31.01.2024
5. Podklady na vypracovanie posudku

a) Podklady dodané zadavatelom:
e Objednavka sp.zn.: 4K17/2013 zo dria 17.01.2024

b) Ziskané znalcom:

Vypis z listu vlastnictva Cislo 2468 - Ciastocny, k.U. Priekopa, zo dfia 28.01.2024
Mapa KN, k.u. Priekopa, zo dfia 28.01.2024

Oznamenie o kolaudacii domu zaslané mailom predsedni¢kou SVB dna 22.01.2024
Miestna obhliadka, zameranie a zakreslenie skutkového stavu bytu
Fotodokumentacia

6. Pouzité pravne predpisy a literatura:

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

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

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

Vyhlaska €. 532/2002 Z.z., ktorou sa ustanovuju podrobnosti o vSeobecnych technickych poziadavkach na vystavbu a o

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

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

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

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

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

ukazovatelov).

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

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

STN 7340 55 - Vypocet obstavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.

Marian Vyparina a kol. - Metodika vypo&tu veobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita v EDIS,

2001, ISBN 80-7100-827-3

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

Vseobecna hodnota (VSH)

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

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

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)
Vychodiskova hodnota stavieb je znalecky odhad hodnoty, za ktort by bolo mozno hodnotenu stavbu nadobudnut formou
vystavby v €ase 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.
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b) Definicie pouzitych postupov

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Na stanovenie vychodiskovej hodnoty su pouzité rozpocétové ukazovatele publikované v Metodike vypocétu vSeobecnej
hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej urovne je podla poslednych znamych
$tatistickych udajov vydanych SU SR platnych pre 3. $tvrtrok 2023.

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

Stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb

Na stanovenie v8eobecnej hodnoty stavieb sa pouzivaju metody:

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

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

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

Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie vieobecnej hodnoty pozemkov sa pouzivaju metddy:

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

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

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

8. Osobitné poziadavky zadavatela:
Nie su.

II. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE
a) Vyber pouzitej metody:

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

Zdbvodnenie vyberu pouzitej metddy na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb:

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

Metdda polohovej diferenciacie

Metdda vychadza zo zdkladného vztahu:

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

a vSeobecnou hodnotou (na Urovni s DPH)

Na urcenie koeficientu polohovej diferenciacie boli pouzité metodické postupy obsiahnuté v metodike USI. Princip je
zaloZeny na ur€eni hodnoty priemerného koeficientu predajnosti v nadvaznosti na lokalitu a druh nehnutelnosti, z ktorého sa
urCia Ciastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy. Pouzité priemerné koeficienty polohovej diferenciacie
vychadzaju z odbornych skusenosti. Nasledne je hodnotenim viacerych polohovych kritérii (zatriedenim do kvalitativnych
tried) objektivizovana priemerna hodnota koeficientu polohovej diferenciacie na vyslednu, platnu pre konkrétnu hodnotenu
nehnutelnost. Pri objektivizacii ma kazdé polohové kritérium uréeny svoj vplyv na hodnotu (vahu).
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Metdda polohovej diferenciacie pre pozemky vychadza zo zakladného vztahu:

VSHPOZ =M* (VHMJ * kPD)[€]1

kde M - po¢et mernych jednotiek (vymera pozemku),
VHws - vychodiskova hodnota na 1 m® pozemku
kpp - koeficient polohovej diferenciacie

b) Vlastnicke a evidenéné udaje:

LIST VLASTNICTVA &. 2468 - CiastoCny, zo dna 28.01.2024

Okres: Martin Obec: Martin Kat. Gzemie: Priekopa
A. Majetkova podstata:

Parcely registra ,,C*
- Parcela 1190/65 - Zastavana plocha a nadvorie o vymere 350 m2

Stavby ;
- Bytovy dom sup.€. 3730 na parc.€. 1190/65, ul. Cajkovského 1

B. Vlastnici:

Byty Vchod: 1 4.p. Byt €. 14
Podiel priestoru na spolo€nych €astiach a spolo€nych zariadeniach domu, na prisluSenstve a spoluvlastnicky
podiel k pozemku: 7712560

103 Junas Peter r. Junas, Bagarova 5168/1, Martin - Podhaj, PSC 036 01, SR
} Spoluvlastnicky podiel: 1/1
C. Tarchy: Vid LV v prilohe posudku.

c) Udaje o obhliadke predmetu posutdenia:

e Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dna 22.01.2024
e Zameranie nehnutefnosti vykonané dna 22.01.2024

o Fotodokumentacia nehnutefnosti vyhotovena znalcom dha 22.01.2024

d) Technicka dokumentacia:

Nebola predlozena projektova dokumentacia, skutkovy stav a vymery bytu boli zamerané pri miestnej obhliadke

a su pouzité vo vypoclte a zakreslené v pédoryse bytu v prilohe posudku. Vek domu bol zisteny na zaklade
zaslaného oznamenia o kolaudacii domu.

e) Udaje katastra nehnutelnosti:
Udaje na liste vlastnictva a képie z mapy katastra nehnutefnosti su v sulade so skutoénym stavom, bytovy dom,
pozemok a byt su zapisané na LV ¢&. 2468, k.u. Priekopa, dom s pozemkom je zakresleny v mape KN.

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

- Byt &. 14 na 4. poschodi bytového domu s.6. 3730 na ul. Stvrt Cajkovského 1, Martin, vratane podielu

priestoru na spoloénych €astiach, spolo¢nych zariadeniach a na prisluSenstve domu v spoluvlastnickom
podiele 77/2560.

- Pozemok na parc.€. 1190/65 - Zastavana plocha a nadvorie v spoluvlastnickom podiele 77/2560.

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom ohodnotenia:
Nie su.
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2. STANOVENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY
2.1 BYTY
2.1.1 Byt €. 14 v bytovom dome sup.€. 3730 v k.u. Priekopa

Bytovy dom v ktorom sa ohodnocovany byt nachadza je typovy panelovy, samostatne stojaci, ma jeden vchod,
jedno schodisko, nie je podpivniCeny, ma desat nadzemnych podlazi, kde vI. NP su umiestnené pivnice,
spoloéné miestnosti, v Il. NP az X. NP su umiestnené byty po Styri byty na podlaZie, v dome je celkom 36 bytov.
Dom je obnoveny, zatepleny, je napojeny je na vSetky verejné rozvody IS, rozvody kablovej TV a internetu,
vykurovanie domu a ohrev vody je uUstredné dialkové, ma bleskozvod, osvetlenie chodieb a schodiska na
senzor, novy vytah z r. 2012, dom je chraneny kamerovym systémom. Zaklady su betdnove, zvislé a vodorovné
nosné konstrukcie su z prefabrikovanych panelov, vonkajSie fasady su zateplené, omietky su na baze umelych
latok, v I.NP kameninovy obklad z kabrinca s naterom, strecha je plocha, zateplend, s krytinou zo streSnych
natavovacich pasov, klampiarske konsStrukcie su z pozinkovaného plechu, schodisko prefabrikované
Zelezobeténové s povrchom z PVC, na podestach je PVC, na chodbach v prizemi je keramicka dlazba,
v pivniénych priestoroch je cementovy poter, na chodbach a schodisku je keramicky obklad sokla. Okna na
celom dome su plastové, vchodové dvere plastové s elektronickym vratnikom. Dom nejavi znamky poSkodenia,
je udrziavany v dobrom technickom stave.

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

Spoloénymi zariadeniami domu su: spoloCné miestnosti, miestnosti na merania a regulacie, bleskozvody,
vodovodné, kanalizacné, elektrické, telefonne, teplonosné a plynové domoveé pripojky, a to aj v pripade ak su
umiestnené mimo domu a sluzia vyluéne tomuto domu.

Byt €. 14 na 4. poschodi je trojizbovy s prislusenstvom: predsien, chodba, kuchyha, kupelfa, WC, Spajza na
spolo¢nej chodbe pred bytom, pivnica nachadzajuca sa na prizemi (I.NP) domu, sucastou bytu su aj dva
balkény. V r. 2004 bolo v byte zrekonStruované bytové jadro a kuchyra. Byt je napojeny na domové rozvody
vody, kanalizacie, elektriny, plynu, teplonosné rozvody, domovy telefén, kablovu TV. V byte su rozvody teplej
a studenej vody, ohrev TUV a vykurovanie je Ustredné vyregulované, radiatory si doskové a rebrové
s termoregulacnymi ventilmi a meraCmi tepla. ElektroinStalacia je svetelna, poistkové automaty. Podlahy
v dvoch izbach su pdvodné lakované parkety, v jednejizbe a v kuchyni st velkoplosné laminatové parkety, v
ostatnych miestnostiach a na balkénoch je keramicka dlazba. Okna a balkénové dvere su plastové, v dvoch
izbach so zaluziami, v obyvacej izbe a v kuchyni s roletami ,Den a noc®. Dvere su na baze dreva pIné hladké
a presklené v ocelovych zarubniach. Na stenach a stropoch su hladké omietky. Vybavenie v kuchyni je rohova
kuchynska linka na mieru, s nerezovym drezovym umyvadlom, nerezovou pakovou batériou, zabudovany
plynovy spordk, samostatne zabudovana rura digestor, keramicky obklad stien pri linke. Bytové jadro bolo pri
rekonstrukcii vymurované, vybavenie v kupelni je plastova vana s keramickym obkladom, nerezova pakova
batéria so sprchou, keramické umyvadlo s nerezovou pakovou batériou, keramicky obklad stien. Splachovaci
zachod kombi je samostatny s keramickym obkladom stien. V predsieni je pévodna vstavana skrifia Byt je v
zachovalom technickom stave, vyzaduje Udrzbu resp. vymenu podvodnych prvkov kratkodobej zivotnosti. S
vlastnictvom bytu je spojené aj spoluvlastnictvo spolo€nych €asti, spolo€nych zariadeni a prisluSenstva domu.
Bytovy dom bol dany do uzivania v r. 1971. Vzhladom na vek domu, vykonanu obnovu, zateplenie, stavebno-
technickych stav a intenzitu uZivania, je vo vypocte uvazované s celkovou Zivotnostou 100 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 3 Domy obytné typové s celostatne unifikovanymi konstrukénymi sistavami panelovymi
KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy

PODLAHOVA PLOCHA

Nazov miestnosti a vypocet Podlahova plocha [m?]
Izba: 5,99*3,45 20,67
Izba: 4,93*3,45 17,01
Izba: 3,61*3,45 12,45
Kuchyna: 2,60*3,45 8,97
Kupelna: 1,89*2,45 4,63
WC: 1,13*0,86 0,97
Chodba: 1,27*3,45 4,38
Predsieri: 1,63*2,21 3,60
Vymera bytu bez pivnice 72,68
Spajza: 0,90%0,83 0,75
Pivnica: 2,50*1,30 3,25
Vypocitana podlahova plocha 76,68
Balkon: 7,12*0,85 6,05

Balkon: 7,28%0,85 6,19
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STANOVENIE VYCHODISKOVEJ 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 = 3,613

Koeficient vyjadrujici uzemny vplyv: km = 1,05

Pocet izieb: 3

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu:
Cenovy podiel

Uprava podielu hodnotenej

Cislo Nazov Cenovy podiel | ¢ «iand. Ksi

RU [%)] cpi cpi * ksi stavby [%]
Spolo€né priestory
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,00 5,00 4,05
2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,30 23,40 18,96
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 6,48
4 Schody 3,00 1,00 3,00 2,43
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 4,05
6 Krytina strechy 2,00 1,20 2,40 1,94
7 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,10 1,10 0,89
8 Upravy vonkajsich povrchov 3,00 1,50 4,50 3,65
9 Upravy vnatornych povrchov 2,00 1,00 2,00 1,62
10 Vnutorné keramické obklady 0,50 0,10 0,05 0,04
11 Dvere 0,50 1,20 0,60 0,49
12 Okna 5,00 1,50 7,50 6,08
13 Povrchy podlah 0,50 1,10 0,55 0,45
14 Vykurovanie 2,50 1,10 2,75 2,23
15 Elektroinstalacia 2,00 1,20 2,40 1,94
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 0,81
17 Vnutorny vodovod 2,00 1,00 2,00 1,62
18 Vnutorna kanalizacia 2,00 1,00 2,00 1,62
19 Vnutorny plynovod 1,00 1,00 1,00 0,81
20 Vytahy 2,00 1,50 3,00 2,43
21 Ostatné 2,00 1,20 2,40 1,94
Zariadenie bytu
22 Upravy vnutornych povrchov 4,00 1,10 4,40 3,56
23 Vnutorné keramické obklady 1,00 1,20 1,20 0,97
24 Dvere 2,00 1,20 2,40 1,94
25 Povrchy podlah 2,50 1,30 3,25 2,63
26 Vykurovanie 2,50 1,10 2,75 2,23
27 Elektroinstalacia 3,00 1,10 3,30 2,67
28 Vnutorny vodovod 1,00 1,00 1,00 0,81
29 Vnutorna kanalizacia 1,00 1,00 1,00 0,81
30 Vnutorny plynovod 0,50 1,00 0,50 0,41
31 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 1,62
32 Vybavenie kuchyn 2,00 1,50 3,00 2,43
33 %ngtorné hygienické zariadenie vratane 4.00 1,50 6,00 4.86
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 2,00 8,00 6,48
35 Ostatné 2,50 2,00 5,00 4,05
Spolu 100,00 123,45 100,00

Koeficient vplyvu vybavenosti: kv =123,45/100 = 1,2345

Vychodiskova hodnota na MJ: VH = RU * kcy * Kk * Ky * Ku [€/m2]

VH = 325,30 €/m’ * 3,613 * 1,037 * 1,2345 * 1,05
] VH = 1 579,83 €/m’
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%]

Byt €. 14 v bytovom dome

stp.&. 3730 v k.0, Prickopa 1971 53 47 100 53,00 47,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]

Vychodiskova hodnota 1 579,83 €/m* * 76,68m” 121 141,36
Technicka hodnota 47,00% z 121 141,36 € 56 936,44
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3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutelnosti:

Bytovy dom je situovany na ulici Stvrt Cajkovského &. 1 v mestskej asti Priekopa okresného mesta Martin na
hranici s mestom Vrutky, v zastavbe bytovych domov a budov obcianskej vybavenosti. Terén rovinaty, pristup
k pozemku je po spevnenej komunikacii, moznost napojenia na vSetky verejné rozvody IS. Dom je obnoveny,
kompletne zatepleny, vdome je celkom 36 bytov, byt sa nachadza na 4. poschodi v krajnej JV sekcii, ma
starSiu rekonstrukciu, je Standardne vybaveny, je v zachovalom technickom stave, vyzaduje udrzbu, orientacia
dvoch obytnych miestnosti je na juh, obyvacej izby a kuchyne je na vychod. V blizkosti do 5 min. pesi sa
nachadza zastavka MHD, zdravotné stredisko, obchody, ZS, SS. Dostupnost centra mesta je autom do 10 min
(5,5 km), centrum mesta Vrutky pesi do 5 min. (500 m). V mieste je bezna hlu¢nost a prasnost od dopravy,
prirodné lokality nad 1 km.

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:
Bytovy dom je vyuzivany na ucel byvania s bytovymi jednotkami. Byt je svojim dispozi¢nym rieSenim, velkostou
podlahovej plochy preduréeny pre Standardné byvanie. Iné vyuZitie sa neda predpokladat.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti, zavady viaznuce na
nehnutel'nosti a prava spojené s nehnutelnost'ou:
Okrem tiarch uvedenych na LV, iné neboli zistené.

3.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE
3.1.1 BYTY

VSeobecna hodnota bytov vypoditana metédou polohovej diferenciacie:

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie je stanoveny v sulade s "Metodikou vypoctu vSeobecnej hodnoty
nehnutelnosti a stavieb", vydanej USI ZU v Ziline (ISBN 80-7100-827-3). Vzhladom na velkost sidelného
utvaru, polohu, typ nehnutelnosti, jej stavebno-technicky stav a kvalitu pouzitych stavebnych materialov, dopyt
po nehnutelnostiach v danej lokalite, je vo vypoéte uvaZované s priemernym koeficientom polohove;j
diferenciacie vo vyske 0,85, ktory zodpoveda priemernému pomeru vSeobecnej a technickej hodnoty bytov na
trhu v danej lokalite.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,85

Uréenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
. trieda 1. trieda + 200 % = (0,850 + 1,700) 2,550
II. trieda Aritmeticky priemer I. a lll. triedy 1,700
Ill. trieda Priemerny koeficient 0,850
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a lll. triedy 0,468
V. trieda Il. trieda - 90 % = (0,850 - 0,765) 0,085

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cislo Popis Trieda Keoi Vaha Vysledok
\7 Kpor*v)

1 Trh s bytmi v danej lokalite- sidlisku

dopyt v porovnani s ponukou je v rovhovahe . 0,850 10 8,50
2 Poloha bytového domu v danej obci - vzt'ah k centru obce

Sii:;ﬁsgﬁ:dlm?( obchodného centra, hlavnych ulic a I 1,700 30 51,00
3 Sucéasny technicky stav bytu a bytového domu

nehnutelnost nevyzaduje opravu, len bezna udrzbu 1. 1,700 7 11,90
4 Prevladajiuca zastavba v bezprostr. okoli byt. domu

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

pracovna, suSiaren, ko€ikarer, miestnost pre bicykle, vytah 11, 0,850 6 5,10
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6 Vybavenost’ a prislusenstvo bytu

vykonana rekonstrukcia bytového jadra a kuchyne Il 0,850 10 8,50
7 Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

(r:i]:;gﬁqc;csr:ﬁay:;loonsL:’k:OpSrelzovnych moznosti v mieste, L 2,550 8 20,40
8 Skladba obyvatelPstva v obytnom dome - sidlisku

\é}ﬁg\l/(a hustota obyvatelstva v sidlisku - obytné domy do 48 m 0.850 6 510
9 Orientacia obytnych miestnosti k svetovym stranam

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

byt v krajnej sekcii na 2-6 NP II. 1,700 9 15,30
11 Poéet bytov vo vchode - v bloku

pocet bytov vo vchode: do 48 bytov V. 0,468 7 3,28
12 Doprava v okoli bytového domu

cijglgzrr::;:na:],tautobus, miestna doprava, taxisluzba - v dosahu L 2,550 7 17,85
13 Obgéianska vybavenost’ v okoli bytového domu

posta, Skola, poliklinika, kultirne zariadenia, kompletna siet I 1,700 6 10,20

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

les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti nad 1000 m \VA 0,468 4 1,87
15 Kvalita zivot. prostr. v bezprostred. okoli bytového domu

bezZny hluk a prasnost od dopravy Il 1,700 5 8,50

16 Nazor znalca
dobry byt Il. 1,700 20 34,00
Spolu 145 222,75

VSEOBECNA HODNOTA BYTOV

Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 222,75/ 145 1,536
V8eobecna hodnota VSHg = TH * kpp = 56 936,44 € * 1,536 87 454,37 €

3.1.2 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

Pozemok viazany k bytu je zastavany bytovym domom sup. &. 3730 na ul. Stvrt Cajkovského 1, v obytnej &asti
okresného mesta, v zastavbe bytovych, rodinny domov a budov obdlianskej vybavenosti. Pristup je po
spevnenej komunikacii. V danej lokalite je moznost napojenia na vSetky verejné rozvody inZinierskych sieti,
v blizkosti je zakladna obcianska vybavenost. PovySujucim faktorom je zvySeny zaujem o kipu stavebnych
pozemkov v danej lokalite.

Spoluvlastnicky

Spolu Spoluvlastnicky : Vymera
Parcela Druh pozemku . 2 ; podiel bytu/nebytu ; 2
vymera [m?] podiel k pozemku podielu [m?]
1190/65 zastavana plocha a nadvorie 350,00 1/1 77/2560 10,53
Obec: Martin
Vychodiskova hodnota: VHwms = 16,60 €/m?
Oznacer_lie_ a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks
koeficient vSeobecnej 4. obytné zény miest nad 50 000 obyvatelov 1,30
situacie
kv 5. - bytové domy a ostatné stavby na byvanie so $tandardnym vybavenim, 1,05

koeficient intenzity vyuZitia
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ko
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
Kr
koeficient funkéného 3. plochy obytnych a rekreacnych uzemi (obytna alebo rekrea¢na poloha) 1,30
vyuzitia Uzemia
ki - . , < , _— . .
koeficient technickej 4. ve_ln)l dot.)ra’ vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy 1,50
. « . verejnych sieti)
infrastruktury pozemku
kz . L - . \ .
koeficient povyujacich \3;.Z;\qugc:rr?;yvs:gggzizsnkiszyrs]igﬁr:tgawmom o kupu, ak to nebolo zohlfadnené 200
faktorov ¥ VY )
Kr
koeficient redukujucich 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 véeobecna hodnota pozemku ~ VSHw; = VHws * kep = 16,60 €/m? * 5,3235 88,37 €/m?

VYHODNOTENIE

Nazov Vypocet VSeobecna hodnota [€]
parcela €. 1190/65 350,00 m? * 88,37 €/m? * 1/1*77/2560 930,30
Spolu 930,30
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lll. ZAVER
1. OTAZKY A ODPOVEDE

Ulohou znaleckého posudku bolo stanovenie véeobecnej hodnoty bytu &. 14 s prisluSenstvom v bytovom
dome sup.&. 3730 na parcé 1190/65 vkU. Priekopa, ul. Stvrt Cajkovského 1, Martin, vratane
spoluvlastnickeho podielu na spolo¢nych Castiach, spolo¢nych zariadeniach a na prisluSsenstve domu,
a spoluvlastnickeho podielu k pozemku, na Gcel konkurzného konania sp.zn. 4K/17/20213.

VSeobecna hodnota bola stanovena s vyuzitim metodickych postupov uvedenych v prilohe €. 3 vyhlasky
€. 492/2004 Z.z. o stanoveni v8eobecnej hodnoty majetku.

2. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov Spoluvl. podiel VSeobecna hodnota [€]
Stavby

Byt €. 14 v bytovom dome stp.¢€. 3730 v k.G. Priekopa i 87 454,37
Pozemky '

Zastavana plocha a nadvorie - parc. &. 1190/65 (10,53 m®) 7712560 930,30
Vseobecnéa hodnota celkom 88 384,67
VSeobecna hodnota zaokruhlene 88 400,00
VSeobecna hodnota slovom: OsemdesiatosemtisicStyristo Eur
SKK 2 663 138,40

Konverzny kurz 1 € = 30,1260 SKK

V Martine dna 31.01.2024

i S
“‘«f?cﬂaty ﬂCﬂ\,\ A
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IV. PRILOHY

Objednavka sp.zn.: 4K17/2013 zo dia 17.01.2024

Vypis z listu vlastnictva &islo 2468 - Ziastoény, k1. Priekopa, zo dfa 28.01.2024
Mapa KN, k.u. Priekopa, zo dia 28.01.2024

Oznamenie o kolaudacii domu zaslané mailom predsednikou SVB dia 22.01.2024
Pdadorys bytu

Fotodokumentacia



Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenske;j republiky
VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELNOSTT{

Datum vyhotovenia : 28.1.2024

Okres : 506 Martin
Obec : 512036 Martin Cas vyhotovenia : 17:20:21
Katastralne tizemie  : 849839 Priekopa Udaje platné k 1 26.1.2024 18:00:00

Vypis je nepouzite'ny na pravne tkony

VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA &. 2468
CIASTOCNY

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

Parcely registra ,,C" evidované na katastrdlnej mape

Pocet parciel: 1

Parcelné ¢islo | Vymerav | Druh pozemku Sposob Druh chranenej Spolo¢na Umiestnenie Druh
m? vyuzivania nehnutel'nosti nehnutel'nost’ pozemku | pravneho
pozemku vzt'ahu
1190/65 350 | Zastavana plocha 15 1 1 3
anadvorie

Pravny vztah k stavbe supisné ¢islo 3730 evidovanej na pozemku parcelné ¢islo 1190/65

Iné udaje:
Bez zapisu

Legenda
Sposob vyuzivania pozemku
15 Pozemok, na ktorom je postavena bytova budova oznacena stipisnym ¢islom
Spolo¢na nehnutelnost’
1 Pozemok nie je spolo¢nou nehnutelnostou
Umiestnenie pozemku

1 Pozemok je umiestneny v zastavanom tizemi obce

Druh pravneho vzt'ahu
3 Spoluvlastnictvo k pozemku pod stavbou

Stavby
Pocet stavieb: 1
Stpisné Na pozemku Druh Popis stavby Druh chrénenej Umiestnenie
¢islo parcelné Cislo stavby nehnutel’nosti stavby
3730 1190/65 9 | Cajkovského §tvrt 1 1

1z3




Iné udaje:
Bez zapisu

Legenda
Druh stavby

9 Bytovy dom
Umiestnenie stavby

1 Stavba postavend na zemskom povrchu

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

Byty
Pocet bytov: 1
Vchod (¢islo) Poschodie Cislo bytu Podiel priestoru na spolo¢nych
1 4 14 Castiach a spolo¢nych zariadeniach
S . . domu, na prislusenstve a
Stpisné cislo Miestna Cast )
3730 spoluvlastnicky podiel k pozemku

77/2560

Plomba vyznadena na zaklade V-3840/2023 (Darovacia zmluva)

Iné udaje:
Bez zapisu
Poradové | Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov Spoluvlastnicky
Cislo Miesto trvalého pobytu / Sidlo podiel
Datum narodenia, rodné ¢islo / ICO / Iny identifika¢ny udaj
103 Junas Peter r. Junas, Bagarova 5168/1, Martin - Podhaj, PSC 036 01, SR, Datum narodenia: 11
22.12.1968
Titul nadobudnutia

Z 3769/2023 - Uznesenie Okresného sudu Martin 18D/301/2023 o dedicstve; vz 1309/2023

Iné udaje

Bez zapisu.

Poznamky K nehnutelnosti

Poznamenavs sa, Ze uznesenim Okresného stidu Zilina zo dita 08.10.2013, ¢ k. 4K/17/2013 bol | -
vyhlaseny konkurz na majetok upadcu Peter Junas "v konkurze", so sidlom Bagarova 1, 03601
Martin, nar. 22.12.1968, Slovenska republika - P 461/2023 - zapis vykonany dna 07.11.2023;
vz 1323/2023

Spravca

Neevidovani

Ina opravnena osoba

Neevidovani

Ostatné priestory nevyziadané.

CAST C: TARCHY

2z3



K nehnutelnosti
K vlastnikovi

Obsah

Zélozné pravo zo zakona ¢€.182/93 Z.z. na byt a nebytové priestory v prospech Spolocenstva
vlastnikov bytov "Cajkovského stvrt 3730".

Napor.¢.: 1,9, 19, 25, 29, 31, 34, 36, 40, 45, 55, 57, 58,59,60, 68, 71 72: Zalozné pravo
¢.506/005/2006 na byty a podiely na spolo¢nych Castiach a zariadeniach domu ¢.s.3730 a
pozemku par.¢.1190/65 : byt ¢.6, podiel 77/2560; byt ¢.2, podiel 77/2560; byt ¢.34, podiel
78/2560; byt ¢.20, podiel 56/2560; byt ¢.17, podiel 83/2560; byt &.36, podiel 57/2560; byt ¢.19,
podiel 68/2560; byt ¢.13, podiel 83/2560; byt ¢.22, podiel 77/2560; byt ¢.12, podiel 56/2560;
byt ¢.26, podlel 78/2560; byt ¢.23, podlel 68/2560; byt ¢.16, podlel 56/2560; byt ¢.33, podlel
83/2560 byt ¢.27, p0d1e1 68/2560 byt ¢.29, p0d1el 83/2560 pre Statny fond rozvoja byvanla
Lamadska cesta 8,833 04 Bratislava 37, 1C0:31749542 - V 1369/06 - 381/06; - 637/06; -
657/06; - 596/06; - 657/06, 223/07; - 1058/08 -511/09; - 1398/09; - 167/10; - 49/11 -vz
149/1 1, - vz 1588/1 1;-vz 75/12; -vz 96/13; V 1931/14 - vz 934/14; V 3862/14 - vz 2101/14;
vz 986/15; vz 1310/16; vz 1486/16; vz 1925/16; vz 482/17; vz 53/18; vz 197/19; vz 903/2022;
vz 908/2023;

Vecné bremeno podl'a § 66 zakona ¢. 351/2011 Z.z. o elektronickych komunikaciach
spocivajuce v zriad’ovani, prevadzkovani, stavani vedenia verejnych sieti, prave vstupu za
ucelom zriad’ovania, prevadzkovania, oprav a idrzby vedeni - bytovy dom stpisné ¢islo 3730
na pozemku registra C KN parcelné ¢islo 1190/65 v prospech: GAYA, s.r.0., so sidlom:
Hviezdoslavova 23 B, 036 01 Martin, ICO: 36 430 307 - Z 2132/13 - Navrh na zaznam
vecného bremena; vz 966/13

Vlastnik poradové &islo 103

Zalozné pravo ¢.506/005/2006 na byt ¢.14/4p,vch.1,podiel 77/2560 na spolo¢.Castiach a
zariad.domu sup.¢.3730 a pozem.parc.¢.1190/65 pre Statny fond rozvoja byvania,Lamaéska
cesta 8,833 04 Bratislava 37,1CO 31749542,-V 1369/06-381/06; Z 2703/16 - vz 1486/16; Z
3769/2023 vz 1309/2023

Vlastnik poradové ¢islo 103

Zalozné pravo v prospech: Marian Junas, rodné priezvisko Junas, nar. 11.11.1969 na byt ¢. 14,
¢. vchodu 1, 4.p., stipisné Cislo stavby 3730 na pozemku registra C KN p.¢. 1190/65 a
spoluvlastnicky podiel o velkosti 77/2560 na spolo¢nych ¢astiach a spolo¢nych zariadeniach
domu a na pozemku reg. C KN p.¢. 1190/65 - Z 3769/2023 - Uznesenie Okresného sudu Martin
18D/301/2023 o dedicstve - vz 1309/2023

Vypis je nepouzite'ny na pravne tkony
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© Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky

Datum: 28. 1. 2024

Mapa KN

Zilinsky > Martin > Martin > k.U. Priekopa
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Vytlacené z aplikacie Mapovy klient ZBGIS. Nepouzitelné na pravne ukony.

Meranie a grafické znazornenie je len informativne a je nepouzitelné na vytyCenie hranic pozemkov a osadenie stavieb na pozemky. VytyCenie hranic pozemkov a osadenie stavieb na pozemky

moze vykonat len odborne spdsobild osoba.
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| Gmaﬂ Jan Gregus <janislavgregus@gmail.com>

Vek_Cajkovskeho 1’

svbcajkovskeho1@email.cz <svbcajkovskeho1@email.cz> 22, januara 2024 o 11:24
Komu: janislavgregus@gmail.com

Na zéaklade VaSej Ziadosti Vam oznamujem, Ze datum kolaudacie bytového domu stipisné &islo 3730
zapisaného na LV €. 2468, katastraine tizemie Priekopa bol v juli 1971. Preberanie bytov do uZivania
jednotlivymi najomnikmi bolo podra preberacieho protokolu néasledne od 3.augusta 1971.

S pozdravom

Ing. Zuzana Stepanova

predseda SVB

tel.: 0902 376 556
email: svbcajkovskeho1@email.cz



jr Cra-
\ & §
H o 88 .
<
s =R A
s / g7
A
v ~ |1t
/’%\ r \ k '
! P} 3
] —r— |6 Y
144 F- YR
/ aF kipetals )
+
vl / ;
*PeedSiEn M $ &? !
5 “ il wuenyi, %
o5 CH. ; AT 4
oG- ey o
o T8 ;
A
4,43 ¥ ~3.60 - 045~ ¢
;
EXT /
|
(ZzA 3
" o
i
”3,453v/ \ ~2,45-

TSA LK oW
-7 E-

PODOIMS

2T & 44
et 5LA;?w‘d%M.,.é%ﬁ 0 A

AT |



FOTODOKUMENTACIA




Znalecky posudok ¢. 10/2024 list €. 19

V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timoénikov a
prekladatelov, ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky, v odbore stavebnictvo,
odvetvi odhad hodnoty nehnutelnosti, pod evidenénym &islom 914437.

Znalecky posudok je zapisany v denniku pod &islom 10/2024.

Zaroven vyhlasujem, ze som si vedomy nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku.

Ppﬁ%mw
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