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I. UOVOD

1. Uloha znalca a predmet znaleckého skitmania: Stanovenie vieobecnej hodnoty bytu ¢.3 na 1. NP bytového
domu ¢.s.153 na parc. KN ¢. 547 k.4. Istebné, obec Istebné, okres Dolny Kubin, vratane spoluvlastnickeho podielu
na spolo¢nych castiach a zariadeniach bytového domu vo vyske 2824 /67341.

2. Uéel znaleckého posudku: pre ucely drazby podla zdkona 527/2002 Z.z. o dobrovolnych draZbach v zneni
neskorsich predpisov na zaklade navrhu: Spolocenstvo bytového domu 153, so sidlom Istebné 153, 027 53
Istebné, ICO: 37 903 985.

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany (rozhodujici na zistenie stavebno-technického stavu):
7.11.2024

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje: 11.11.2024

5. Podklady na vypracovanie posudku :

a) Podklady dodané zadavatel'om:

Objednavka D5150124 zo dnia 10.10.2024
Obyvacie povolanie zn.: Vyst. 1104/1955 zo diia 28.01.1956

b) Podklady ziskané znalcom:

Ciasto¢ny vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva & 871 k.. Istebné, obec Istebné, okres Dolny
Kubin, vytvoreny cez katastralny portal

Ciastoény vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢. 811 k.4. Istebné, obec Istebné, okres Dolny
Kubin, vytvoreny cez katastralny portal (pozemok)

Informativna kopia z katastralnej mapy, k.d. Istebné, obec Istebné, okres Dolny Kubin, vytvorena cez
katastralny portal

Obhliadka nehnutelnosti

Fotodokumentacia

Ponuky z realitnych portalov

Uzemno-planovacie informacie z UPN obce Istebné

6.Pouzité pravne predpisy a literatira:

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

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

Vyhlaska MS SR ¢. 228/2018 Z.z, novelizovana 160/2023 Z.z., ktorou sa vykondava zakon o znalcoch,
tlmoc¢nikoch a prekladatel'och v zneni neskorsich predpisov

Vyhlaska MS SR ¢. 491/2004 Z.z., ktorou sa vykonava zakon o znalcoch, timo¢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 nehnutelnosti a o
zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam

Vyhlaska Statistického uradu 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 rozpocCtov spracované pomocou pomeru indexov cien
stavebnych prac SU SR podla klasifikacie stavieb

Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska
univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3
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7. Definicie ddlezitych pojmov:

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

VSeobecna hodnota je vyslednd objektivizovana hodnota majetku, ktora je znaleckym odhadom ich
najpravdepodobnejsej ceny ku ditu ohodnotenia v danom mieste a ¢ase, ktoru by tento mal dosiahnut na trhu
v podmienkach volnej sutaZze, pri poctivom predaji, ked' kupujlci aj predavajuci budd 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 Urovni s danou z pridanej hodnoty.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)
Vychodiskova hodnota je znalecky odhad hodnoty, za ktorti by bolo moZno hodnotenu stavbu nadobudnut
formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na drovni 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)
Vynosova hodnota je znalecky odhad sucasnej hodnoty buddcich disponibilnych vynosov z vyuzitia
nehnutel'nosti formou prendjmu, diskontovanych rizikovou (diskontnou) sadzbou.

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

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

)

Bytovym domom (d’alej len ,,dom”) sa na ticely 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 su za podmienok ustanovenych v tomto zdkone
vo vlastnictve alebo spoluvlastnictve jednotlivych vlastnikov a spolo¢né casti domu a spoloc¢né zariadenia tohto domu su
sucasne v podielovom spoluvlastnictve vlastnikov bytov a nebytovych priestorov.

3

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

4

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

(5)

Spolo¢nymi zariadeniami domu sa na ucely tohto zdkona rozumeju zariadenia, ktoré st urcené na spolocné uZivanie a slizia
vylucne tomuto domu, a to aj v pripade, ak sti umiestnené mimo domu. Takymito zariadeniami st najmd vytahy, pracovne a
kotolne vrdtane technologického zariadenia, susiarne, kocikarne, spolocné televizne antény, bleskozvody, kominy, vodovodné,
teplonosné, kanalizacné, elektrické, telefonne a plynové pripojky.

(6)

Spolocnymi ¢astami domu a prislusenstvom domu, ktoré st urcené na spolocné uZivanie a sliZia vylu¢ne tomuto domu a
pritom nie st stavebnou stcastou domu (dalej len ,prislusenstvo”), sa na tcely tohto zdkona rozumejii oplotené zdhrady a
stavby, najmd oplotenia, pristresky a oplotené nddvoria, ktoré sa nachddzaju na pozemku patriacom k domu (dalej len
,prilahly pozemok”).

()

Podlahovou plochou bytu sa na tcely 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 st spolocnymi ¢astami domu.


https://www.slov-lex.sk/pravne-predpisy/SK/ZZ/1993/182/20160701#poznamky.poznamka-5
https://www.slov-lex.sk/pravne-predpisy/SK/ZZ/1993/182/20160701#poznamky.poznamka-5
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Metodické postupy na stanovenie vSseobecnej hodnoty stavieb

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb sa v znaleckej praxi sa pouzivaji metddy:
e Metdda porovnavania
e Kombinovana metéda
e Metdda polohovej diferenciacie

Met6da porovnavania (vSeobecne):

Pri vypocte sa pouZziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny stibor aspon troch nehnutel'nosti a stavieb.
Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku, pricom pri stavbach je to spravidla obstavany priestor, zastavana
plocha, podlahova plocha, dlZka, kus a pod.

Hlavné faktory porovnavania pre stavby:
a) ekonomické (datum prevodu, forma prevodu, spdsob platby a pod.),
b) polohové (miesto, lokalita, atraktivita a pod.),
¢) konstrukené a fyzické (Standard, nadstandard, 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 vylacit vSetky vplyvy mimoriadnych okolnosti
trhu (napr. pribuzensky vztah medzi predavajicim a kupujicim, stav tiesne predavajtiiceho alebo kupujticeho a
pod).

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

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:
= Jokalita, velkost sidla a vzdialenost od miest,

»  konstrukcéné a materidlové vyhotovenie,

= technicky stav, vek, poruchy,

= vybavenie, vykonané rekonstrukcie, resp. modernizacie,

=  orientdcia izieb ku svetovym stranam,

= dopravna infrastruktira (mozZnosti hromadnej dopravy),

» technickd infrastruktura (druhy inzinierskych sieti a moznosti priameho napojenia),
=  druh zastavby v okoli,

= dizka inzercie porovnatelnej stavby, posledna aktualizacia ponukovej ceny,

= iné.

Meté6da polohovej diferenciacie:
Metdda polohovej diferenciacie pre stavby vychadza zo zakladného vztahu:

Vius=TH *kep  [€]

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

hodnotou (na trovni s DPH)

Na urcenie koeficientu polohovej diferenciacie boli pre stavby pouzité metodické postupy obsiahnuté
v metodike USI. Princip je zaloZeny na urceni hodnoty priemerného koeficientu predajnosti v nadvaznosti na
lokalitu a druh nehnutel'nosti, z ktorého sa urcia Ciastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy. Pouzity
priemerny Kkoeficient polohovej diferenciacie vychadza z odbornych skudsenosti. Nasledne je hodnotenim
viacerych polohovych kritérii (zatriedenim do kvalitativnych tried) objektivizovana priemerna hodnota
koeficientu polohovej diferenciacie na vysledng, platnt pre konkrétnu nehnutelnost. Pri objektivizacii ma kazdé
polohové kritérium urceny svoj vplyv na hodnotu (vahu).
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VSeobecna hodnota pozemkov

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov sa v znaleckej praxi sa pouzivaju metddy:
e Metdda porovnavania
e Kombinovana metédda (len pozemky schopné dosahovat vynos formou prenajmu)
e Metdda polohovej diferenciacie

Meto6da polohovej diferenciacie:
Metoda polohovej diferenciacie pre pozemky v zastavanom uzemi obci a stavebné pozemky mimo zastavaného
Uzemia obci vychadza zo zadkladného vztahu:

VSHpoz = M * (VHw; * kep) [€],
kde M - pocet mernych jednotiek (vymera pozemku),
VHv; - vychodiskova hodnota na 1 m? pozemku
kep - koeficient polohovej diferenciacie

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 vypocCte si pouzité rozpocCtové ukazovatele a metodické
postupy stanovenia vSeobecnej hodnoty uvedené v "Metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a
stavieb", vydanej USI ZU v Ziline. Vieobecna hodnota bytu s prisluenstvom je vypocitana metédou polohovej
diferenciacie. Porovnavacia metdéda je vyliCend z d6vodu absencie relevantnych ponuk vhodnych pre
porovnanie. Zistené ponuky maju informativny charakter. Kombinovand metdda je vyli¢end z dovodu
neschopnosti nehnutel'nosti dosahovat primerany vynos formou prendjmu potrebny na vykonanie kombinicie.
Vypocet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpoctovych ukazovatel'ov publikovanych v Metodike
vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej tirovne je podla
poslednych zndmych $tatistickych tidajov vydanych SU SR platnych pre 3.5tvrtrok 2024 - 3,815.

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje :
e (Ciastocny vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢. 871 k.d. Istebné, obec Istebné, okres Dolny
Kubin, vytvoreny cez katastralny portal:

Byt ¢.3 na 1. NP bytového domu ¢.s.153 na parc. KN ¢. 547 k.u. Istebné, obec Istebné, okres Dolny Kubin, vratane
spoluvlastnickeho podielu na spolo¢nych castiach a zariadeniach bytového domu vo vyske 2824/67341 je
evidovany vo vlastnictve:

33 Bomba Radovan r. Bomba, Nemocni¢nd 1948/45, Dolny Kubin, PSC 026 01, SR, Datum narodenia: 18.05.1983
v podiele 1/1

Tarchy:

K nehnutelnosti Obsah
K vlastnikovi

- Zalozné pravo v stlade s § 15 Zdk. &.182/93 7Zb. v zneni Zdk.¢. 151/95 Z.z. - 186/03, 27/13

Vlastnik poradové &islo 33 Exekutorsky trad Zilina so sidlom Sad SNP 666/12, 010 01 Zilina - Mgr. Marian Janec -
Exekuény prikaz na zriadenie exekuéného zalozného prava ¢.351EX 345/2019 zo dia 15.
08.2019 - 7 1209/2019 v prospech opraynencho Vieobecna zdravotna poistovia a.s., Panonska
cesta 2, 851 04 Bratislava - PetrZalka, ICO: 35 937 874 na byt €. 3 na prizemii vo vchode &.1 v
bytovom dome so0 s.&. 153 postavenom na pozemku registra C KN parc.¢. 457 s podielom
2824/67341 na spoloénych Castiach a spoloénych zariadeniach domu zapisany diia 16.08.2019 -
102/2019

Vlastnik poradové &islo 33 Exekutorsky trad Zilina - Mgr. Marian Janec, Sad SNP 666/12, 010 01 Zilina - Exekuény
prikaz na zriadenie exekuéného zalozného prava €. 351EX 423/22-14 zo dita 15.11.2022 a jeho
doplnenie zo dita 03.04.2023, Z-2080/2022, v prospech opravneného Jakub Bomba, nar.
29.04.2004, Na Sihoti 25/1161, 026 01 Dolny Kubin, na byt €. 3, na prizemi, vo vchode &.1 v
bytovom dome so s.¢. 153 postavenom na pozemku registra C KN parc.¢. 457 s podielom
2824/67341 na spoloénych Castiach a spoloénych zariademach domu, zapisany dina (04.04,2023
-37/23

Vlastnik poradové ¢islo 33 Exekutorsky trad Zilina - Mgr. Marian Janec, sudny exekutor, Sad SNP 666/12, 010 01 Zilina -
Exekuény prikaz na zriadenie exekuéného ziloZzného prava ¢ 351EX 894/21-6 zo diha
04.06.2024 a jeho doplnenie zo dia 18.06.2024, Z-755/2024, v prospech opravneného
Vieobecna zdravotna poistioviia a.s., Panonska cesta 2, 851 04 Bratislava-mestska cast’
Petrzalka, ICO: 35937874, na byt & 3, na prizemi, vo vchode &.1 v bytovom dome so s.&. 153
na pozemku registra C KN parc.¢. 457 a spoluvlastnicky podiel o velkosti 2824/67341 na
spoloénych Castiach a spoloényeh zartadeniach domu, zapisany diia 19.06.2024 - 103/24

Vlastnik poradové &islo 33 Exekutorsky Grad Zilina - Mgr. Marian Janec, sidny exekator, Sad SNP 666/12, 010 01 Zilina -
Exekuény prikaz na zriadenie exekuéného zdlozného prava €. 351EX 917/22-7 zo dina
18.06.2024, Z-845/2024, v prospech oprivneného Veobecna zdravotnd poistovila a.s.,
Pandnska cesta 2, 851 04 Bratislava-mestska Cast’ PetrZzalka, 1C0: 35937874, na byt €. 3, na
prizemi, vo vchode ¢.1 v bytovom dome so s.¢. 153 na pozemku registra C KN parc.¢. 457 a
spoluvlastnicky podiel o velkosti 2824/67341 na spoloénych Eastiach a spoloénych
zariadeniach domu, zapisany diia 19.06.2024 - 104/24
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c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postdenia:
e Miestna obhliadka vykonana diia 07.11.2024
e Zameranie podlahovej plochy bytu vykonané dna 07.11.2024
e Fotodokumentacia vyhotovena znalcom dna 07.11.2024

d) Technicka dokumentacia:

Dokumentacia bytového domu a bytu (nakres pddorysu bytu) nebola poskytnutd vlastnikom nehnutel'nosti.
Skutkovy stav bol zamerany na miestnej obhliadke dna 07.11.2024 a je zakresleny v prilohe znaleckého posudku.
Vek bytového domu bol stanoveny na zaklade Obyvacieho povolenia zn.: Vyst. 1104/1955 zo dna 28.01.1956,
podla ktorého bol bytovy dom dany do uZivania v roku 1956. Stcasny bytovy dom v minulosti sluzil ako
ubytovna a vSetky byty v bytovom dome su jednoizbové.

e) Udaje katastra nehnutel'nosti:

Byt ¢.3 na 1. NP bytového domu ¢.s.153 na parc. KN ¢. 547 k.. Istebné, obec Istebné, okres Dolny Kubin, vratane
spoluvlastnickeho podielu na spolo¢nych castiach a zariadeniach bytového domu vo vyske 2824/67341 je
evidovany na liste vlastnictva ¢. 871 k.. Istebné, obec Istebné, okres Dolny Kubin. Ako podlaZie bytu je na liste
vlastnictva evidované prizemie, v skutocnosti sa jedna o 1. nadzemné podlaZie. P6dorysné zobrazenie bytového
domu v katastralnej mape je v sulade so skutkovym stavom. Pozemok pod bytovym domom parc. KN ¢. 457 k.4.
Istebné je evidovany na liste vlastnictva ¢. 811 k.u. Istebné, vo vlastnictve spolo¢nosti OFZ, a.s.. Pristup k
bytovému domu je po miestnej komunikacii vybudovanej na pozemku parc. KN ¢. 704 k.. Istebné, pre ktory v
registri "C" nie je evidovany list vlastnictva, v registri "E" na parc. KN ¢. 200/1 k.4. Istebné, evidovanom na liste
vlastnictva ¢. 1037 k.4. Istebné, vo vlastnictve Slovenskej republiky, nasledne po pozemkoch 458/1, 458/6 k.u.
Istebné, evidovanych na liste vlastnictva ¢. 471 k.u. Istebné, vo vlastnictve obce Istebné.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré st predmetom ohodnotenia:
e Bytc¢.3 na 1. NP bytového domu ¢.5.153 na parc. KN ¢. 547 k.a. Istebné, obec Istebné, okres Dolny Kubin,
vratane spoluvlastnickeho podielu na spolo¢nych Castiach a zariadeniach bytového domu vo vySke
2824/67341

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie st predmetom ohodnotenia:
e pozemok pod bytovym domom

h) Informacia z izemného planu o zaviznych regulativoch priestorového usporiadania a funkcného
vyuzivania pozemkov: Obec Istebné ma platny izemny plan obce, schvaleny uznesenim obecného
zastupitel'stva €. 4512021 zo dna 27.12.2021.

LEGENDA
stav navrh
hranica kajasfra
e hrgafta zastavaného Gzemia k 1.1.1990

hranica skuto¢ne zastavaného uzemia obce

plochy byvania individualneho

plochy byvania hromadného

S

plochy obtianskej vybavenosti

zmie3ané Gzemie /ob¢. vybavenost + byvanie hromadné/

zmieSané Gzemie /obE. vyb.+plochy vyroby a skiadov/

plochy rekreacie
Sportové plochy
plochy dopravy
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2. STANOVENIE VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY

2.1 Byt ¢.3 na 1. NP bytového domu ¢€.s.153 na parc. KN ¢. 547 k.u. Istebné,
obec Istebné, okres Dolny Kubin

Popis bytového domu:

Bytovy dom €. s. 153 je postaveny na parc. KN €. 457 k.i.Istebné, v obci Istebné, v jej vstupnej ¢asti od mesta
Dolny Kubin. Obytny dom ma 1 vchod, 1. podzemné podlaZie a 3 nadzemné podlazia. Na 1. podzemnom podlaZzi
su situované spolo¢né priestory a priestory pivnic, vymennikova stanica tepla, na 1. - 3. nadzemnom podlazi su
situované byty. Stcasny bytovy dom bol sluzil v minulosti ako ubytoviia a vSetky byty v bytovom dome st
jednoizbové. Na bytovom dome boli rekonStruované: boli izolované obvodové konstrukcie suterénu, v roku
2004 realizdcia zateplenia spojend s vyhotovenim novych fasddnych omietok, obkopanie a vyhotovenie
hydroizolacie pivnic, vymena okien v spolo¢nych priestoroch, v roku 2023 boli vymenené vchodové dvere, v
roku 2024 boli vymenené stupackové rozvody.

Obvodové steny a deliace konStrukcie si vyhotovené ako murované z plnej palenej tehly, s exteriérovym
zateplenim. Stropy su Zelezobeténové prefabrikované, strecha obytného domu je sedlova, tvorend drevenym
krovom so stre$nou krytinou zo 3ablén z falcovaného pozinkovaného plechu, klampiarske konstrukcie st z
pozinkovaného plechu a z eloxovaného hlinika (parapety), konStrukcia schodiska je prefabrikovana
Zelezobetdnova, s povrchom nastupnic a podstupnic z liateho terazzo. Vac¢sina vyplni okennych otvorov v bytoch
aj v spolo¢nych priestoroch je vymenena za okna z plastovych profilov, dvere su v spolo¢nych priestoroch v
interiéri drevené ramové/hladké, osadené do drevenych/ocelovych zarubni, vchodové dvere su
z ocel'ohlinikovych vystuZenych profilov, presklené. Podlahy na chodbach su z p6vodnej keramickej dlazby, na
podlaziach z d'alSou vrstvou z PVC, v priestore pivnic z cementového poteru. Vnutorné omietky si vyhotovené
ako vapenné stukové, do vysky 1,4 m latexovy nater sokla, vonkajSie omietky su na baze silikdtov. Dom je
napojeny na verejné rozvody vody, elektriky a kanalizacie, je vybaveny rozvodom teplej a studenej vody,
kanalizacie, spoloc¢nej televiznej antény, bleskozvodom, telefénnymi rozvodmi, domovym vratnikom.
Vykurovanie domu a dodavka TUV je dialkova, v suteréne ma bytovy dom vymennikovi stanicu tepla. Bytovy
dom bol dany do uZzivania v roku 1956.

Popis bytu:

Predmetom ohodnotenia je jednoizboy byt pozostavajuci zo vstupnej chodby, kuchyne, obytnej miestnosti,
kupelne s WC. Byt je situovany v stredovej sekcii, na 1. nadzemnom podlazi bytového domu.

Byt bol v Case obhliadky po starSej rekonstrukcii - rekonstrukcia jadra, kuchyne, vymena okien, vymena
naslapnych vrstiev podlah, vymena zariadenia kiipel'ne a WC.

Okna su z plastovych profilov s izola¢nym dvojsklom, so zZaltiziami, s oplechovanim parapetov, dvere su hladké,
osadené do ocel'ovych zarubni, vstupné dvere st dyhované, osadené do ocelovej zarubne. Omietky st hladké
vapenno-cementové. Podlahy v obytnej miestnosti a kuchyni st laminatové, na chodbe z PVC, v kipel'ni s WC z
keramickej dlazby. V kuchyni je osadena kuchynska linka na baze dreva, s nerezovym umyvadlom, elektricky
sporak s el. rdarou. Bytové jadro je murované, vybavenie kiipel'ne tvori keramické nabytkové umyvadlo, sprchovy
kut, pakové batérie, WC misa kombi. Vykurovanie bytu a dodavka tepla je dial'kov3, liatinovymi radiatormi. Byt
je vybaveny centralnym vratnikom.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 4 Domy obytné typové s celostatne unifikovanymi konstruk¢. sistavami inymi nez panelovymi
KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy
PODLAHOVA PLOCHA

Nazov miestnosti a vypocet | Podlahovi plocha [m2]
Izba: 4,16*3,45 14,35
Kuchynia: 3,43*2,49 8,54
Chodba: 1,63*1,60 2,61
Kipelnas WC:  1,70*1,57-0,88*0,24 2,46
Vypocitana podlahova plocha 27,96
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STANOVENIE VYCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoctovy ukazovatel” RU =9800 / 30,1260 = 325,30 Eur/m?
Koeficient konstrukcie: kx = 0,939 (murovana z tehal, tvarnic, blokov)
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,815

Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: km = 0,95

Pocet izieb: 1

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu:

s . - . Cenovy podiel
Cislo Nazov Cel?g ‘Eoy/l;(;dl_el Koef. Stand. ksi Uprav‘?l*pli) c.helu hodnotenej
0] CPi Cpi Si stavby [%]
Spolo¢né priestory
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,00 5,00 511
2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,00 18,00 18,45
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 8,18
4 Schody 3,00 1,00 3,00 3,07
5 Zastresenie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 511
6 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 2,04
7 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,00 1,00 1,02
8 Upravy vonk. povrchov 3,00 1,10 3,30 3,37
9 Upravy vnit. povrchov 2,00 1,00 2,00 2,04
10 Vnutorné Kker. 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 5,62
13 Povrchy podlah 0,50 1,00 0,50 0,51
14 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,55
15 Elektroinstalacia 2,00 1,00 2,00 2,04
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 1,02
17 Vnutorny vodovod 2,00 1,00 2,00 2,04
18 Vnutornd kanalizacia 2,00 1,00 2,00 2,04
19 Vnutorny plynovod 1,00 0,00 0,00 0,00
20 Vytahy 2,00 0,00 0,00 0,00
21 Ostatné 2,00 1,00 2,00 2,04
Zariadenie bytu
22 Upravy vnit. povrchov 4,00 1,00 4,00 4,09
23 Vnutorné Ker. obklady 1,00 2,00 2,00 2,04
24 Dvere 2,00 1,00 2,00 2,04
25 Povrchy podlah 2,50 1,00 2,50 2,55
26 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,55
27 Elektroinstalacia 3,00 1,00 3,00 3,07
28 Vnutorny vodovod 1,00 1,00 1,00 1,02
29 Vnutornd kanalizacia 1,00 1,00 1,00 1,02
30 Vnutorny plynovod 0,50 0,00 0,00 0,00
31 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 2,04
32 Vybavenie kuchyn 2,00 1,00 2,00 2,04
33 Vnut.hyg.zariad.vratane WC 4,00 1,00 4,00 4,09
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 1,00 4,00 4,09
35 Ostatné 2,50 1,00 2,50 2,55
Spolu | 10000 | | 97,85 100,00

Koeficient vplyvu vybavenosti: kv=97,85/100=0,9785

Vychodiskova hodnota na MjJ: VH=RU*kc *kc *kv*km [Eur/m?]

VH = 325,30 Eur/m2 * 3,815 * 0,939 * 0,9785 * 0,95
VH =1 083,25 Eur/m?2
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TECHNICKY STAV

Vzhl'adom na vymenu Casti konsStrukénych prvkov na bytovom dome a byte bolo celkové opotrebenie stanovené
analytickou metdédou so zohladnenim skuto¢ného opotrebenia jednotlivych konstrukénych prvkov. Byt bol
v Case ohodnotenia sice po starsej rekonstrukcii, ale so zanedbanou beznou tdrzbou.

Vypocet miery opotrebenia a technického stavu analytickou metédou:

Cislo Nézov pf:i‘rl"[’&] °p°t[r02';e“‘e Cpi*0i/100
1 Zaklady vrat. zemnych prac 511 55,00 2,81

2 Zvislé konstrukcie 18,45 55,00 10,15
3 Stropy 8,18 55,00 4,50

4 Schody 3,07 60,00 1,84

5 Zastresenie bez krytiny 511 60,00 3,07

6 Krytina strechy 2,04 60,00 1,22

7 Klampiarske konstrukcie 1,02 25,00 0,26

8 Upravy vonk. povrchov 3,37 20,00 0,67

9 Upravy vnit. povrchov 2,04 60,00 1,22
10 Vnutorné Ker. obklady 0,00 0,00 0,00
11 Dvere 0,56 25,00 0,14
12 Okna 5,62 25,00 1,41
13 Povrchy podlah 0,51 40,00 0,20
14 Vykurovanie 2,55 1,00 0,03
15 Elektroinstalacia 2,04 50,00 1,02
16 Bleskozvod 1,02 20,00 0,20
17 Vnutorny vodovod 2,04 1,00 0,02
18 Vnutorna kanalizicia 2,04 1,00 0,02
19 Vnutorny plynovod 0,00 0,00 0,00
20 Vytahy 0,00 0,00 0,00
21 Ostatné 2,04 30,00 0,61
22 Upravy vnit. povrchov 4,09 40,00 1,64
23 Vnutorné Ker. obklady 2,04 20,00 0,41
24 Dvere 2,04 60,00 1,22
25 Povrchy podlah 2,55 40,00 1,02
26 Vykurovanie 2,55 65,00 1,66
27 Elektroinstalacia 3,07 40,00 1,23
28 Vnutorny vodovod 1,02 40,00 0,41
29 Vnutornda kanalizacia 1,02 40,00 0,41
30 Vnutorny plynovod 0,00 0,00 0,00
31 Ohrev teplej vody 2,04 40,00 0,82
32 Vybavenie kuchyn 2,04 30,00 0,61
33 Vnut.hyg.zariad.vratane WC 4,09 30,00 1,23
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,09 30,00 1,23
35 Ostatné 2,55 50,00 1,28

Opotrebenie 42,56%
Technicky stav 57,44%
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov | Vypocet | Hodnota [Eur]

Vychodiskova hodnota 1 083,25 Eur/m2 * 27,96m?2 30 287,67
Technicki hodnota 57,44% z 30 287,67 Eur 17 397,24
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3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:
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Bytovy dom ¢. s. 153 je postaveny na parc. KN ¢. 457 k..Istebné, v obci Istebné, v jej vstupnej ¢asti od mesta
Dolny Kubin. Obytny dom ma 1 vchod, 1. podzemné podlazie a 3 nadzemné podlazia. Na 1. podzemnom podlazi
su situované spolo¢né priestory a priestory pivnic, vymennikova stanica tepla, na 1. - 3. nadzemnom podlaZzi su
situované byty. Bytovy dom je situovany vo vstupnej casti obce Istebné od mesta Dolny Kubin.

Obec Istebné sa nachddza na dolnej Orave, asi 4 km zapadne od Dolného Kubina, v udoli Istebnianky. Obec
ohranicuje zapadny okrajOravskej vrchoviny, vychodny okraj vytvararieka Orava. Juznym okrajom
prechadza cesta I/70 a Zelezni¢na trat Kral'ovany - Trstena. Na brehu rieky Orava sa nachadza vyznamny zavod
na vyrobu ferozliatin, Oravské ferozliatinarske zavody. Okrem pamiatok v obci a okolitych obciach pontka okolie
vhodné podmienky na cykloturistiku, horsku cyklistiku aj turistiku.

Obec Istebné ma priblizne 1300 obyvatel'ov, obCianska vybavenost zahfiia obecny urad, postu, zakladna
a materska skola, stredné odborné uciliste s internatom, ambulancia obvodného lekara, opatrovatel'ska sluzba,
Sportova hala aihrisko, zadkladnd obchodna siet a zakladné sluzby, kultirny dom, reStauracné prevadzky,
podnikatel'ské subjekty - ferozliatinarske zavody a novopostaveny vyrobny objekt pre vyrobu tepelnych
Cerpadiel Hoval. Ostatna obcianska vybavenost je dostupnd v okresnom meste Dolny Kubin. V blizkosti obce sa
nachadza lyZziarske stredisko Kubinska Hol'a a Kuzminovo.

Technicka vybavenost obce zahfna verejné rozvody vody, kanalizacie (obec ma vlastnu cCisticku odpadovych
vod), rozvody NN a zemného plynu, verejné osvetlenie.

Byt sa nachadza na 1. nadzemnom podlazi obytného domu, v stredovej sekcii, s orientaciou obytnych miestnosti
na juhozapad.

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:

Predmetom ohodnotenia je jednoizbovy byt pozostavajici zo vstupnej chodby, kuchyne, obytnej miestnosti,
kupel'ne s WC. Byt je situovany na 1. nadzemnom podlazi, v stredovej sekcii obytného domu. Svojim dispozi¢nym
rieSenim, vybavenim a situovanim je urceny na celoro¢né byvanie. Iny ucel vyuzitia sa nepredpoklada. Byt bol
v Case ohodnotenia sice po starSej rekonstrukcii, ale so zanedbanou beznou tdrzbou.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti:
e Financné prostriedky potrebné na odstranenie vplyvu zanedbanej idrzby
e Zalozné pravo evidované na liste vlastnictva ¢. 871 k.4. Istebné
e  Zapisy v poznamkach na LV
e Vdanejlokalite neboli zistené iné rizika a okolnosti obmedzujtce uzivanie bytu
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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 technicku
hodnotu bytu, velkost podlahovej plochy a dopyt po bytoch v danej lokalite, je vo vypocte uvaZované s
priemernym koeficientom polohovej diferenciacie vo vyske 1,65 (objektivne vyjadruje pomer medzi technickou
hodnotou a dosahovanymi priemernymi trhovymi cenami porovnatel'nych bytov v danom mieste a ¢ase).

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda | Vypocet Hodnota
I. trieda IIL. trieda + 200 % = (1,650 + 3,300) 4,950
II. trieda Aritmeticky priemer I. a III. triedy 3,300
I11. trieda Priemerny koeficient 1,650
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a III. triedy 0,908
V. trieda I trieda - 90 % = (1,650 - 1,485) 0,165

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cislo Popis Trieda Kep1 VELES RS
VI Kepi*vi

1 Trh s bytmi v danej lokalite- sidlisku

dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovihe 11 1,650 10 16,50
2 Poloha byt. domu v danej obci - vztah k centru obce

Casti obce vhodné k byvaniu, bezné sidliska I11. 1,650 30 49,50
3 Sucasny technicky stav bytu a bytového domu

nehnutel'nost nevyzaduje opravu, len beznu udrzbu IL 3,300 7 23,10
4 Prevladajuca zastavba v bezprostr. okoli byt. domu

objekty pre byvanie, Sport, rekredciu, parky a pod. I 4,950 5 24,75
5 PrisluSenstvo bytového domu

pracoviia, susiaren}, vymennikova stanica IL 3,300 6 19,80
6 Vybavenost a prislusenstvo bytu

komplexne rekonstruovany byt so Standardnym vybavenim IL 3,300 10 33,00
7 Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

dostato¢na ponuka pracovnych moZnosti v dosahu dopravy,

nezamestnalilost' dop10 % g e I 3,300 8 2640
8 Skladba obyvatel'stva v obytnom dome - sidlisku

Izj(r)ula)r}rlltir‘:la hustota obyvatel'stva v sidlisku - obytné domy do IL 3,300 6 19,80
9 Orientacia obytnych miestnosti k svetovym stranam

orientacia obytnych miestnosti nad 65 % J]Z - JV 1L 3,300 5 16,50
10 Umiestnenie bytu vbytovom dome

byt na prizemi I1. 1,650 9 14,85
11 Pocet bytov vo vchode - v bloku

pocet bytov vo vchode: do 48 bytov IV. 0,908 7 6,36
12 Doprava v okoli bytového domu

Zeleznica, autobus a miestna doprava - v dosahu do 10 minut 1L 3,300 7 23,10
13 Obc¢ianska vybavenost v okoli bytového domu

osSta, zdkladna skola, zdravotné stredisko, kultirne

sariadenie, zakladna obchodnad siet a zdkladné sluzby M. 1,650 6 9,90
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu

les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti do 1000 m II. 1,650 4 6,60
15 Kvalita Zivot. prostr. v bezprostred. okoli byt. domu

bezny hluk a prasnost od dopravy IL 3,300 5 16,50
16 Nazor znalca
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priemerny byt I11. 1,650 20 33,00
byt vyZadujiici ¢iastocne odstrdnenie vplyvu zanedbanej udrZby
|Spolu 145 339,66
VSEOBECNA HODNOTA BYTOV
Nazov | Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 339,66/ 145 2,342
VSeobecnd hodnota VSHe = TH * kep = 17 397,24 Eur * 2,342 40 744,34 Eur
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III. ZAVER

Uloha znalca: Stanovenie vieobecnej hodnoty bytu &3 na 1. NP bytového domu ¢.5.153 na parc. KN & 547 k..
Istebné, obec Istebné, okres Dolny Kubin, vratane spoluvlastnickeho podielu na spolo¢nych castiach a
zariadeniach bytového domu vo vySke 2824/67341, pre Ucely drazby podla zakona 527/2002 Zz. o
dobrovol'nych drazbach v zneni neskorsich predpisov na zaklade navrhu: Spolo¢enstvo bytového domu 153, so
sidlom Istebné 153, 027 53 Istebné, ICO: 37 903 985.

Odpoved: Vseobecna hodnota bytu ¢.3 na 1. NP bytového domu ¢.s.153 na parc. KN ¢. 547 k.4. Istebné, obec
Istebné, okres Dolny Kubin, vratane spoluvlastnickeho podielu na spolo¢nych castiach a zariadeniach bytového
domu vo vySke 2824/67341, pre Ulely drazby podl'a zakona 527/2002 Z.z. o dobrovol'nych drazbach v zneni
neskorsich predpisov na zaklade navrhu: Spolocenstvo bytového domu 153, so sidlom Istebné 153, 027 53
Istebné, ICO: 37 903 985 je:

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov | VsSeobecna hodnota [Eur]
Stavby
Byt ¢.3 na 1. NP bytového domu ¢.s.153 na parc. KN ¢. 547 k.u. Istebné, obec
Istebné, okres Dolny Kubin, 40 744,34
Vseobecna hodnota celkom 40 744,34
Vseobecna hodnota zaokriihlene 40700,00
Vieobecna hodnota slovom: Styridsattisicsedemsto Eur
V Ziline, diia 11.11.2024 Ing. Adriana Meliskova

IV PRILOHY

Ob]ednavka D5150124 zo dna 10.10.2024

. Clastocny vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢. 871 k.a. Istebné, obec Istebné, okres Dolny
Kubin, vytvoreny cez katastralny portal

e Ciastoény vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢ 811 k.0. Istebné, obec Istebné, okres Dolny
Kubin, vytvoreny cez katastralny portal (pozemok)

e Informativna képia z katastralnej mapy, k.u. Istebné, obec Istebné, okres Dolny Kubin, vytvorena cez

katastralny portal

Obyvacie povolanie zn.: Vyst. 1104/1955 zo dna 28.01.1956

Podorys bytu

Fotodokumentacia

Ponuky z realitnych portalov



V.ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok/znalecky tkon som vypracovala ako znalkyila zapisana v zozname znalcov, tlmocnikov
a prekladatel’'ov, ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky, v odbore 37 00 00 Stavebnictvo, v
odvetviach 37 01 00 Pozemné stavby, 37 09 00 Odhad hodnoty nehnutel'nosti, pod eviden¢nym ¢islom 913954.

Znalecky posudok/znalecky ikon je zapisany v denniku pod ¢islom 131/2024.
Zaroven vyhlasujem, Ze som si vedoma nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku/znaleckého
ukonu.



