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Pocet stran (z toho priloh): 28 (11)

Pocet vyhotoveni: 4+1 archivne



Znalecky posudok ¢. 4/2025 Strana €. 2

I. UOVOD

1. Uloha znalca a predmet znaleckého skiimania: Stanovenie vieobecnej hodnoty bytu ¢.18 na 5.nadzemnom
podlazi bytdomu ¢.s.1140 na parcKN ¢. 1240/4 k.. Kysucké Nové Mesto, obec Kysucké Nové mesto,
Komenského ul.16, vratane spoluvlastnickeho podielu na spol.Castiach a zariadeniach byt.domu a pozemkoch
parc. KN ¢. 1240/4, 1240/10 k.u. Kysucké Nové Mesto vo vySke 4576/546570.

2. Uéel znaleckého posudku: pre tiéely drazby podl'a zdkona 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach v zneni
neskorsich predpisov na zaklade navrhu: KYSUCA, s.r.o., so sidlom Matice slovenskej 620, 024 01 Kysucké Nové
Mesto, ICO: 31 593 488.

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany (rozhodujici na zistenie stavebno-technického stavu):
9.1.2025

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje: 17.1.2025
5. Podklady na vypracovanie posudku:

a) Podklady dodané zadavatel'om:
e Potvrdenie o skolaudovani a odovzdani domu do uzivania vydané KYSUCA, s.r.o., so sidlom Matice
slovenskej 620, 024 01 Kysucké Nové Mesto dia 8.1.2025
e Podorys bytu

b) Obstarané znalcom :
e Vypis z listu vlastnictva ¢. 2729 Ciasto¢ny k.u. Kysucké Nové Mesto, obec Kysucké Nové Mesto vytvoreny
cez katastralny portal (byt)
e Vypis z listu vlastnictva ¢. 8788 Ciasto¢ny k.u. Kysucké Nové Mesto, obec Kysucké Nové Mesto vytvoreny
cez katastralny portal (pozemky)
Obhliadka nehnutel'nosti
Fotodokumentacia
Ponuky z realitnych portalov
Uzemno-planovacie informacie z UPN mesta Kysucké Nové Mesto

6.Pouzité pravne predpisy a literatara:

e 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.z a 213/2017 Z.z.

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

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

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

e Zakon ¢.50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorsich predpisov

e 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

e Vyhlaska Statistického tradu Slovenskej republiky ¢.323/2010 Z. z., ktorou sa vydava Statisticka
klasifikacia stavieb

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

o Indexy cien stavebnych prac na precenenie rozpoctov spracované pomocou pomeru indexov cien
stavebnych prac SU SR podla klasifikacie stavieb

e Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoétu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska
univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

7. Definicie dodlezitych polmov

Vseobecna hodnota (VSH) - definicia podl'a ods. g § 2, vyhl. & 492/2004 Z.z.:Vieobecna hodnota je vysledna
objektivizovana hodnota majetku, ktora je znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku diu
ohodnotenia v danom mieste a Case, ktort by tento mal dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri
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poctivom predaji, ked” kupujici aj predavajici budt konat' s patricnou informovanostou i opatrnostou a s
predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

Poznamka: Uvedenym podmienkam predaja nemusia nezodpovedat napr. predaj v tiesni, predaj medzi
rodinnymi prisluSnikmi, predaj na zdklade vykonu rozhodnutia - konkurz, exekuicia apod. Vysledkom
stanovenia je vSeobecna hodnota na Urovni s datfiou z pridanej hodnoty.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)

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

Technicka hodnota (TH)

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

Vynosova hodnota (HV)

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

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

$2
(1)
Bytom sa na tcely tohto zdkona rozumie miestnost alebo stuibor miestnosti, ktoré su rozhodnutim stavebného
uradu trvalo urcené na byvanie a méZu na tento tcel sliZit' ako samostatné bytové jednotky.

2

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

&)
Nebytovym priestorom sa na ucely tohto zdkona rozumie miestnost alebo suibor miestnosti, ktoré su

rozhodnutim stavebného uradu urcené na iné ticely ako na byvanie; nebytovym priestorom nie je prislusenstvo
bytu?) ani spolocné casti domu a spolo¢né zariadenia domu.

C7)

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

()

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

(6)

Spolo¢nymi ¢astami domu a prisluSenstvom domu, ktoré su urcené na spolocné uZivanie a sliZia vylucne tomuto

domu a pritom nie su stavebnou sticastou domu (dalej len ,prisluSenstvo”), sa na tucely tohto zdkona rozumeju

oplotené zdhrady a stavby, najmd oplotenia, pristresky a oplotené nddvoria, ktoré sa nachddzaji na pozemku

patriacom k domu (d'alej len ,prilahly pozemok®).

(7)

Podlahovou plochou bytu sa na ucely tohto zdkona rozumie podlahovd plocha vsetkych miestnosti bytu a
miestnosti, ktoré tvoria prislusenstvo bytu,”) bez plochy lodZii, balkénov a terds, to neplati pre terasy, ktoré nie su
spolo¢nymi castami bytového 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 vSeobecnej hodnoty stavieb a pozemkov

Na stanovenie v§eobecnej hodnoty stavieb sa v znaleckej praxi sa pouzivaji metddy:
e Metdda porovnavania
e Kombinovand metéda
e Metdda polohovej diferenciacie

Metdéda porovnavania (vSeobecne):

Pri vypocte sa pouZziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny stibor aspoi 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.),

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

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti, pripadne ponuky realitnych
kancelarif) musia byt identifikovatel'né. Pri porovnavani sa musia vylucit vsetky vplyvy mimoriadnych okolnosti
trhu (napr. pribuzensky vztah medzi predavajiicim a kupujicim, stav tiesne predavajiceho alebo kupujiceho a
pod).

Pri vypocte sa m6zZe pouzit aj matematicka Statistika. Na toto porovnanie je potrebny tak velky stbor, aby boli
splnené zname a platné testy matematickej Statistiky.

Pri vybere podkladov o porovnatelnych stavbach je zakladné pravidlo ziskat aspon tri také
porovnatel'né stavby, ktoré sa vo svojich vlastnostiach v ¢o najvacsej miere zhoduji s hodnotenou
stavbou.

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

= konstrukéné a materialové vyhotovenie,

= technicky stav, vek, poruchy,

= vybavenie, vykonané rekonstrukcie, resp. modernizacie,

» orientécia izieb ku svetovym stranam,

* dopravnd infrastruktira (moznosti hromadnej dopravy),

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

= dizka inzercie porovnatel'nej stavby, posledna aktualizacia ponukovej ceny,

= iné

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

Vsus=TH *kpp  [€]

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

hodnotou (na trovni s DPH)

Na urcenie koeficientu polohovej diferencidcie 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 ¢iastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy. Pouzity
priemerny Kkoeficient polohovej diferencidcie vychadza z odbornych skusenosti. Nasledne je hodnotenim
viacerych polohovych kritérii (zatriedenim do kvalitativnych tried) objektivizovana priemerna hodnota
koeficientu polohovej diferenciacie na vyslednd, platna pre konkrétnu nehnutelnost. Pri objektivizacii ma kazdé
polohové kritérium urc¢eny svoj vplyv na hodnotu (vahu).

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

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody:

Ohodnotenie je vykonané v sulade s prilohou ¢.3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov. Vo vypocte si pouzité rozpoctové ukazovatele a metodické
postupy stanovenia vSeobecnej hodnoty uvedené v "Metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a
stavieb", vydanej USI ZU v Ziline. V$eobecna hodnota bytu s prislusenstvom je vypoéitana metédou polohovej
diferenciacie. Porovnavacia metéda nemohla byt objektivne pouZziti, zadavatelom neboli predlozené Ziadne
kipne zmluvy pre porovnatelné nehnutelnosti, taktieZ prieskumom na realitnych portaloch bola zistena len
ponuka 2 dvojizbovych bytov po rekonstrukcii, z toho jeden v Povine, jedna ponuka s cenou dohodou, dve
ponuky podkrovnych bytov a ponuky bytov v novostavbach, ktoré nie st porovnatelné s hodnotenym bytom.
Kombinovand metdda je vylicena z dovodu neschopnosti nehnutel'nosti dosahovat primerany vynos formou
prendjmu, potrebnych na vykonanie kombinacie. Vypocet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou
rozpoctovych ukazovatelov publikovanych v Metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb
(ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej urovne je podla poslednych zndmych Statistickych udajov vydanych
SU SR za 3.3tvrtrok 2024 - 3,815.

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje :

e (iasto¢ny vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva & 2729 k.u.Kysucké Nové Mesto, obec
Kysucké Nové Mesto, vytvoreny cez katastralny portal:

Byt ¢.18 na 5.nadzemnom podlazi byt.domu ¢.s.1140 na parc.KN ¢ 1240/4 k.. Kysucké Nové Mesto, obec
Kysucké Nové mesto, vratane spoluvlastnickeho podielu na spol.¢astiach a zariadeniach byt.domu a pozemkoch
parc. KN ¢. 1240/4, 1240/10 k.u. Kysucké Nové Mesto vo vyske 4576/546570 je evidovany vo vlastnictve :

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

Byty Pocet bytov: |
Vehod (Eislo) Poschodie Cislo bylu l Podiel priestoru na spolocnich
1 5 18 éastinch a spoloénfch zaradeniach
Sémisné &isl Micatng Sast domu, na prishodenstve
P 15T i} 1c5ima Casl
Hpime e 4576/546570

1140
Iné Gdaje: Bez shpisu
Poradoveé | Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Mazow I Spoluvlasinicky

Cislo Miesto trvalého pobyiu ! Sidlo podiel

Ditun narodenia, rodné &slo / 100 ¢ Ing identifikatny Gdaj
164 Majtan Milan r. Majtan, Revolaing 2820029, Eysucké Nové Mesto, PSC 024 04, SR, Diitum 11

naredenia: 24.12.1982

Titul nadobudnutia:
V156002022 - Kapna zmluva povolena dita 19.00.2023 - 12%/23

Iné idaje: )
LV 8788 - 129/23

Pozndmlky K nehnutelnost
P 144/2024 - Kysuca, s.r.o., Matice slovenskej 620, 024 01 Kysucké Nové Mesto, Ii_ffﬂ: -
3159348% - Ozndmenic o zatati vikonu ziloZného priva na byt & 18 na 5. poschodi, vehod 1

bytového domu £s. 1140 na CKN p. & 1240/4 a speluvlastnicky podiel o velkosti 4576/546570
na spoloénych éastiach a zaniadeniach domu - 1162724

Spravea - MNeevidovani

Ina opravnend osoba - Neevidovani
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CAST C: TARCHY

K nehnutelnesti ﬂhsah_ - |
K vlastmikowi
Viastnlk poradové Sisle 164 | ZALOZNE PRAVO Z0 ZAKONA PODLA §15 odsck | zak &, 182/1993 Zz. NA BYT (.18
V PROSPECH OSTATNYCH VLASTNIKOV BYTOV A NEBYTOVYCH PRIESTOROY -
12906

Viastmik poradové Mslo 164 | V 149672022 - Zmluva o zriadeni zdloZného priva k nehnutel'nosti ¢.

2022 SK_00230118 MG | povolena daa 12. 08, 2022 v prospech: UniCredit Bank Crech
Republic and Slovakia, a5, Zelctavska 1525/1, 140 92 Praha 4 - Michle, CR, 1C: 64948242 na
byt & 18 na 5. poschodi, vchod 1 bytevého domu €s. 1140 na pozemkn CKM €. 1240/4 a
spoluviastnicky pediel o velkost 4376/546570 na spaloénych Eastiach a spolodnych
zanadeniach domu - 1774/2022 - 12923

-

e (iastoCny vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢. 8788 k.u.Kysucké Nové Mesto, obec
Kysucké Nové Mesto, vytvoreny cez katastralny portal:

Spoluvlastnicky podiel na pozemkoch parc. KN ¢. 240/4, 1240/10 k.U. Kysucké Nové Mesto, obec Kysucké Nové
Mesto vo vyske 4576/546570 je evidovany vo vlastnictve:

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

Viasinik Pocet viasinikov: 1
Poradové | Titul, prieeviske, mene, rodné meno / Nazov Spoluvlasinicky
gislo | Micsto trvaléhe pobytu / Sidlo ) podiel
Diiturm narodenia, rodné &islo / 100 / Iny identifikaény tidaj
146 | Majtan Milan r. M%m, Revolufnd 2820/29, Kysucké Nové Mesto, PSC 024 04, SR, Ditum 45T6/5465T0
narodenia: 24.12. 1982 N

Titul nadobudnutia:

V156002022 - Kipna zmluva povolend dfa 19.01.2023 - 12923
Iné Gdaje:

LV 2720 - 1 29/23

Pozndamky: Bez zdpisu
CAsT ¢: TARCHY

K nehnutelnosh Obsah
K vlastnikovi

Wiastnik poradové slo 146 V14962022 - Zmluva o zriadeni zdlofného priva k nehnutelmosti &,
2022_SK_00230118_MG_| povoleni diia 12. 08, 2022 v prospech; UniCredit Bank Czech
Republic and Slovakia, a.5., Zeletavska 1525/1, 140 92 Praha 4 - Michle, CR, 1C: 64948242 na
pozemok parc. CKN & 124(V4 - zastavana plocha 2 nadvorie o vimere 1072 m2 a pozemok
parc, CEIN €. 1240410 - zastavand plocha a nddvorie o vimere 528 m2 na spoluvlastnicky
podiel o velkosti 4576/546570 = 1774/2022 - 129/23

Vlastnik poradové &islo 146 | P 144/2024 - Kysuca, 5.1.0., Matice slovenskej 620, 024 01 Kysucké Mové Mesto, ICO:
31593488 - Ozndmenie o zalati vikonu zilodnéhe priva na spoluvlastnicky pediel o velkosti
4576/546570 na CEM p. &, 1240/4 zastavand plocha a nddvorie o vimere 1072 m2, CKN p. &
1 240410 zastavand plocha a nddvorie o vimere 528 m2 - 1162724

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postudenia:
e Miestna obhliadka vykonana diia 9.1.2025
e Zameranie podlahovej plochy bytu vykonané diia 9.1.2025
e Fotodokumenticia vyhotovena znalcom diia 9.1.2025

d) Technicka dokumentacia:

Zadavatelom znaleckého posudku bola predlozend dokumentacia bytu (ndkres podorysu bytu). Podlahova
plocha bytu po rekonstruk¢nych zasahoch bola zamerand a je zakreslenda v prilohe znaleckého posudku.
namerana podlahova lpoche je 45,37 m2, evidovana plocha je 45,76, rozdiel pravdepodobne vznikol
rekonStrukciou bytu (primurovka vo WC, obklady). Ako doklad o veku bytového domu bolo predloZené
Potvrdenie o skolaudovani a odovzdani domu do uZivania vydané KYSUCA, s.r.o., so sidlom Matice slovenskej
620, 024 01 Kysucké Nové Mesto dna 8.1.2025, podla ktorého bol bytovy dom dany do uzivania v roku 1978.
Podl'a predlozeného dokladu bol v roku 2010 bytovy dom obnoveny - bol zatepleny, bola rekonstruovana streSna
krytina, vymenené okna v spolo¢nych Castiach, vymenené vchodové dvere, vyhotoveny keramicky obklad okolo
vchodovych dveri bytového domu, neskdr boli rekonStruované stupacie rozvody, bol vymeneny vytah
(konkrétny casovy udaj nebol potvrdeny). Byt bol v case ohodnotenia po rekonstrukcii, v Standardnom



Znalecky posudok ¢. 4/2025 Strana €. 7

vyhotoveni, boli vymenené oknd, vchodové dvere za bezpecnostné, boli vymenené interiérové dvere za féliované,
osadené do oblozkovych zarubni, bola rekonstruovana kuchyna, rekonstruované bytové jadro (obklady, sanita,
dlazby), boli vymenené naslapné vrstvy podlah, rekonstruovana cCast elektroinstalacie, zasklena loggia. Doklad o
rekonstrukcii nebol predlozeny, vzhl'adom na technicky stav a materialové vyhotovenie sa jedna o novsiu
rekonStrukciu.

e) Udaje katastra nehnutel'nosti:

Byt €.18 na 5.nadzemnom podlazi byt.domu ¢.s.1140 na parc.KN ¢ 1240/4 k.. Kysucké Nové Mesto, obec
Kysucké Nové mesto, vratane spoluvlastnickeho podielu na spol.castiach a zariadeniach byt.domu a pozemkoch
parc. KN ¢. 1240/4, 1240/10 k.4. Kysucké Nové Mesto vo vyske 4576/546570 je evidovany na LV ¢.2729 k..
Kysucké Nové Mesto v sulade so skutkovym stavom. Spoluvlastnicky podiel na pozemkoch parc. KN ¢. 1240/4,
1240/10 k.. Kysucké Nové Mesto, obec Kysucké Nové Mesto vo vysSke 4576/546570 je evidovany na liste
vlastnictva ¢. 8788 k.u. Kysucké Nové Mesto, obec Kysucké Nové Mesto. Informativnu képiu z katastralnej mapy,
k.. Kysucké Nové Mesto, vzhladom na kompletny vypadok portalu UGKK a katastralnych odborov okresnych
uradov po kybernetickom ttoku nebolo mozné ziskat, ani overit grafické udaje na nej uvedené.

Pristup k nehnutelnosti je z verejnej komunikacie Komenského ulice a z Pivovarskej ulice, vlastnictvo
pristupovych pozemkov vzhl'adom na kompletny vypadok portdlu UGKK a katastralnych odborov okresnych
uradov po kybernetickom utoku nebolo mozné preverit.

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

e Byt ¢.18 na 5.nadzemnom podlazi byt.domu ¢.s.1140 na parc.KN ¢. 1240/4 k.4. Kysucké Nové Mesto,
obec Kysucké Nové mesto, Komenského ul.16, vratane spoluvlastnickeho podielu na spol.¢astiach a
zariadeniach byt.domu vo vyske 4576/546570

e Spoluvlastnicky podiel na pozemkoch parc. KN ¢ 240/4, 1240/10 k.. Kysucké Nové Mesto, obec
Kysucké Nové Mesto vo vyske 4576/546570

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie st predmetom ohodnotenia: neboli zistené

h) Informacia z izemného planu o zavaznych regulativoch priestorového usporiadania a funkéného
vyuzivania pozemkov: Urbanisticky rozvoj Mesta Kysucké Nové Mesto je regulovany podla izemnoplanovace;j
dokumentacie ktorou je platny UPN-M Kysucké Nové Mesto v zneni Zmien a Doplnkov ¢.1 a &.2: UPN-M Kysucké
Nové Mesto, schvaleny Mestskym zastupitel'stvom v Kysuckom Novom Meste diia 09.06.2016, €. uzn. 69/2016,
Zmena a Doplnok &1 UPN-M Kysucké Nové Mesto schvaleny Mestskym zastupitel'stvom v Kysuckom Novom
Meste diia 15.06.2017, & uzn 94/2017, Zmena a Doplnok ¢.2 UPN-M Kysucké Nové Mesto schvaleny Mestskym
zastupitel'stvom v Kysuckom Novom Meste dia 14.03.2019, ¢. uzn 19/2019. Hodnotené pozemky sa nachadzaju
vo funkcnej zéne pre objekty hromadnej bytovej vystavby.

2. STANOVENIE VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY

2.1 Byt ¢.18 na 5.nadzemnom podlazi byt.domu ¢.s.1140 na parc.KN ¢.
1240/4 k.. Kysucké Nové Mesto, obec Kysucké Nové mesto, Komenského
ul.16

Popis bytového domu:

Bytovy dom ¢.s.1140 na parc.KN ¢. 1240/4 k.. Kysucké Nové Mesto, obec Kysucké Nové Mesto, je situovany v
okresnom meste Kysucké Nové Mesto, na ulici Komenského, situovanej v ramci sidliska vybudovaného v
centralnej casti mesta, vo velmi dobrej dostupnej vzdialenosti do historickej Casti mesta. Bytovy dom je
postaveny ako koncovy v radovej zastavbe bytovych domov, ma 1 vchod, 8. nadzemnych podlazi. Na 1.
nadzemnom podlaZ{ s situované spolo¢né priestory a pivnice. Na 2.-8. nadzemnom podlaZi st situované byty.

Ako doklad o veku bytového domu bolo predloZené Potvrdenie o skolaudovani a odovzdani domu do uZivania
vydané KYSUCA, s.r.0.,, so sidlom Matice slovenskej 620, 024 01 Kysucké Nové Mesto dia 8.1.2025, podla
ktorého bol bytovy dom dany do uzivania v roku 1978. Podl'a predloZzeného dokladu bol v roku 2010 bytovy dom
obnoveny - bol zatepleny, bola rekonstruovana stresna krytina, vymenené okna v spolo¢nych castiach, vymenené
vchodové dvere, vyhotoveny keramicky obklad okolo vchodovych dveri bytového domu, neskér boli
rekonStruované stupacie rozvody, bol vymeneny vytah (konkrétny ¢asovy udaj nebol potvrdeny).
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Obvodové steny a deliace konstrukcie si vyhotovené ako prefabrikované Zelezobetdnové, so zateplenim,
obvodové steny su hrubky 30 cm, vnutorné nosné steny su hribky 15 cm. Stropy su Zelezobetdnové
prefabrikované, konstrukcia schodiska je prefabrikovana Zelezobeténova s nastupnicami a podstupnicami z
liateho terazzo. Vyplii okennych otvorov v spolo¢nych priestoroch je vymenena za okna z plastovych profilov,
dvere su v spolo¢nych priestoroch v interiéri dyhované a hladké, osadené do ocel'ovych zarubni, vchodové dvere
su z hlinikovych vystuzenych profilov, presklené. Podlahy na chodbach vo vstupnych castiach a v ostatnych
spolo¢nych priestoroch su z keramickej dlazby, na chodbach podlazi z liateho terazzo, v pivniciach z PVC. Strecha
obytného domu je ploch3, dvojplastova, klampiarske konstrukcie st z pozinkovaného plechu a z eloxovaného
hlinika (parapety). Vnutorné omietky st vyhotovené ako vapenné Stukové, do vysky 1,4 m latexovy nater sokla,
vonkajSie omietky sui na bdaze silikdtov. Dom je napojeny na verejné rozvody vody, kanalizacie, elektrickej
energie, je vybaveny rozvodom teplej a studenej vody, kanalizacie, spoloCnej televiznej antény, bleskozvodom,
telefonnymi rozvodmi, osobnym vytahom, domovym vratnikom, rozvodom poziarnej vody. Vykurovanie domu je
dial’kové, dodavka TUV je dialkova. Bytovy dom bol dany do uZivania v roku 1978.

Popis bytu:

Predmetom ohodnotenia je dvojizbovy byt ¢.18 situovany v stredovej sekcii domu na 5. nadzemnom podlazi. Byt
pozostdva zo vstupnej chodby, dvoch izieb, kuchyne, kupelne, samostatného WC, komory a Satnika.
Prislusenstvo bytu tvori pivnica v suteréne bytového domu a loggia.

Zadavatelom znaleckého posudku bola predlozend dokumentacia bytu (ndkres podorysu bytu). Podlahova
plocha bytu po rekonstrukcnych zasahoch bola zamerana a je zakreslena v prilohe znaleckého posudku.
namerana podlahova ploche je 45,37 m2, evidovana plocha je 45,76, rozdiel pravdepodobne vznikol
rekonstrukciou bytu (primurovka vo WC, obklady).

Byt bol v ¢ase ohodnotenia po rekonstrukcii, v Standardnom vyhotoveni, boli vymenené oknd, vchodové dvere za
bezpecnostné, boli vymenené interiérové dvere za foéliované, osadené do oblozkovych zarubni, bola
rekonstruovana kuchyna, rekonstruované bytové jadro (obklady, sanita, dlazby), boli vymenené naslapné vrstvy
podlah, vymenené vykurovacie telesa, rekonstruovana elektroinstalacia, zasklena loggia. Doklad o rekonstrukcii
nebol predloZzeny. Jedna sa o byt mensej velkostnej kategorie vzhladom na segment 2-izbovych bytov, v
priemernom materialovom vyhotoveni, s priemernou tdrzbou.

Okna su plastové s izolacnym sklom, so zZaltziami, s oplechovanim parapetov z eloxovaného hlinika, dvere su
féliované, osadené do oblozkovych zarubni, vstupné dvere sui bezpeCnostné. Vnutorné omietky su hladké,
vapenno-cementové, v kuchyni, vo WC a v kupel'ni je keramicky obklad stien. Podlahy na chodbe, v kuchyni, v
izbach su velkoplosné lamelové, laminatové, v kipelni a vo WC z keramickej dlazby . V kuchyni je osadena
kuchynska linka s nerezovym drezom, digestorom, el. spordkom s keramickou platiiou s el. rirou. Vybavenie
kupelne tvori nabytkové keramické umyvadlo, sprchovy kut, pakové batérie, v samostatnom WC je WC misa so
zabudovanou nadrzkou.

Vykurovanie bytu je Gstredné, panelovymi radidtormi, s dial'kovou dodavkou tepla. Byt je vybaveny centralnym
vratnikom a spolo¢nou televiznou anténou. Byt ma samostatné meranie spotreby elektriny, vody.

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: 3,66%4,66 17,06
Izba: 4,35*2,26 9,83
Kuchyna: 2,64*1,63 4,30
Kupelna: 1,55*%1,70 2,64
WC: 1,97*0,93 1,83
Chodba: 1,83*3,54-0,28*1,28 6,12
Komora: 0,72*1,08 0,78
Satnik: 0,72*1,12 0,81
Vymera bytu bez pivnice 43,37
Pivnica: 1,67*1,20 2,00
Vypocitana podlahova plocha 45,37
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|Loggia: 4,29%1,36 5,83]

STANOVENIE VYCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

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

Koeficient konstrukcie: kk = 1,037 (montovana z dielcov beténovych plosnych)
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcy = 3,815

Koeficient vyjadrujici tzemny vplyv: km =1,02

Pocet izieb: 2

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu:

2 . - . Cenovy podiel
Cislo Nazov Cenovz' pOdl_EI Koef. Stand. ksi Uprav.jal*pli) (?Ielu hodnotenej
RU [%] cpi Cpi * Ksi stavby [%]
Spolo¢né priestory
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,00 5,00 4,81
2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,00 18,00 17,35
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 7,69
4 Schody 3,00 1,00 3,00 2,88
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 4,81
6 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 1,92
7 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,00 1,00 0,96
8 Upravy vonk. povrchov 3,00 1,10 3,30 3,17
9 Upravy vniit. povrchov 2,00 1,00 2,00 1,92
10 Vnutorné ker. obklady 0,50 0,00 0,00 0,00
11 Dvere 0,50 1,00 0,50 0,48
12 Okna 5,00 1,10 5,50 5,29
13 Povrchy podlah 0,50 1,00 0,50 0,48
14 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,40
15 Elektroinstalécia 2,00 1,00 2,00 1,92
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 0,96
17 Vnutorny vodovod 2,00 1,00 2,00 1,92
18 Vnutorna kanalizacia 2,00 1,00 2,00 1,92
19 Vnttorny plynovod 1,00 0,00 0,00 0,00
20 Vytahy 2,00 1,00 2,00 1,92
21 Ostatné 2,00 1,00 2,00 1,92
Zariadenie bytu
22 ijravy vnut. povrchov 4,00 1,00 4,00 3,84
23 Vnutorné Kker. obklady 1,00 1,50 1,50 1,44
24 Dvere 2,00 2,00 4,00 3,84
25 Povrchy podlah 2,50 1,30 3,25 3,12
26 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,40
27 Elektroinstalacia 3,00 1,00 3,00 2,88
28 Vnutorny vodovod 1,00 1,00 1,00 0,96
29 Vnutorna kanalizacia 1,00 1,00 1,00 0,96
30 Vnutorny plynovod 0,50 0,00 0,00 0,00
31 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 1,92
32 Vybavenie kuchyi 2,00 2,00 4,00 3,84
33 Vnut.hyg.zariad.vratane WC 4,00 1,00 4,00 3,84
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 1,00 4,00 3,84
35 Ostatné 2,50 1,00 2,50 2,40
| Spolu | 100,00 | | 104,05 100,00

Koeficient vplyvu vybavenosti: kv =104,05 /100 =1,0405

Vychodiskova hodnota na MJ: VH=RU *key *kg *ky *km  [Eur/m?2]

VH = 325,30 Eur/m? * 3,815 * 1,037 * 1,0405 * 1,02
VH =1 365,84 Eur/m?
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TECHNICKY STAV
Vzhl'adom na rekonstrukciu bytu a vymenu Casti prvkov na bytovom dome bolo celkové opotrebenie stanovené
analytickou metédou so zohl'adnenim skuto¢ného opotrebenia jednotlivych konstrukénych prvkov.

Vypocet miery opotrebenia a technického stavu analytickou metédou:

Cislo Nazov p(():(‘;i[(l:l)‘[’g;o] Opotll;zl])eme cpi*0i/100
1 Zaklady vrat. zemnych prac 4,81 50,00 2,41

2 Zvislé konstrukcie 17,35 50,00 8,68

3 Stropy 7,69 50,00 3,85

4 Schody 2,88 55,00 1,58

5 ZastreSenie bez krytiny 4,81 55,00 2,65

6 Krytina strechy 1,92 20,00 0,38

7 Klampiarske konStrukcie 0,96 30,00 0,29

8 Upravy vonk. povrchov 3,17 20,00 0,63

9 Upravy vnut. povrchov 1,92 55,00 1,06
10 Vnutorné Kker. obklady 0,00 0,00 0,00
11 Dvere 0,48 40,00 0,19
12 Okna 5,29 30,00 1,59
13 Povrchy podlah 0,48 55,00 0,26
14 Vykurovanie 2,40 55,00 1,32
15 Elektroinstalacia 1,92 30,00 0,58
16 Bleskozvod 0,96 20,00 0,19
17 Vnutorny vodovod 1,92 30,00 0,58
18 Vnutorna kanalizacia 1,92 30,00 0,58
19 Vnutorny plynovod 0,00 0,00 0,00
20 Vytahy 1,92 20,00 0,38
21 Ostatné 1,92 30,00 0,58
22 ijravy vnut. povrchov 3,84 55,00 2,11
23 Vnutorné ker. obklady 1,44 15,00 0,22
24 Dvere 3,84 15,00 0,58
25 Povrchy podlah 3,12 15,00 0,47
26 Vykurovanie 2,40 30,00 0,72
27 Elektroinstalacia 2,88 40,00 1,15
28 Vnutorny vodovod 0,96 20,00 0,19
29 Vnutorna kanalizacia 0,96 20,00 0,19
30 Vnutorny plynovod 0,00 0,00 0,00
31 Ohrev teplej vody 1,92 55,00 1,06
32 Vybavenie kuchyi 3,84 20,00 0,77
33 Vnut.hyg.zariad.vratane WC 3,84 20,00 0,77
34 Bytové jadro bez rozvodov 3,84 40,00 1,54
35 Ostatné 2,40 20,00 0,48

Opotrebenie 38,03%
Technicky stav 61,97%
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov | Vypocet Hodnota [Eur]

Vychodiskova hodnota 1 365,84 Eur/m2 * 45,37m? 61 968,16
Technickd hodnota 61,97% z 61 968,16 Eur 38401,67
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3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:
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Bytovy dom ¢.s.1140 na parc.KN ¢. 1240/4 k.. Kysucké Nové Mesto, obec Kysucké Nové Mesto, je situovany v
okresnom meste Kysucké Nové Mesto, na ulici Komenského, situovanej v ramci sidliska vybudovaného v
centralnej casti mesta, vo vel'mi dobrej dostupnej vzdialenosti do historickej ¢asti mesta. Bytovy dom je
postaveny ako koncovy v radovej zastavbe bytovych domov, ma 1 vchod, 8. nadzemnych podlazi. Na 1.
nadzemnom podlaZi s situované spolo¢né priestory a pivnice. Na 2.-8. nadzemnom podlazi su situované byty.
Predmetna lokalita je so zastavbou objektov hromadného byvania a so zastavbou objektov obcianskej
vybavenosti. V blizkosti hodnotenej nehnutel'nosti sa nachadza centrum mesta so sietou obchodov a sluzieb a
d’alSia obcianska vybavenost zodpovedajuca okresnému mestu - hotely, kultirne zariadenia, banka, drady,
materska skola, zdkladna Skola, posta, zastavky MHD, poliklinika. V lokalite je moZnost napojenia na vSetky
inzinierske siete - rozvody verejnej kanalizacie, vody, plynu, el. energie, kdblovej televizie, dialkového
vykurovania. Byt sa nachddza na 5. nadzemnom podlazi, v stredovej sekcii.

Pozitivny vplyv na hodnotu nehnutel'nosti ma predovsetkym jej situovanie v ramci sidelného ttvaru.

Kysucké Nové Mesto ma cca 15 000 obyvatel'ov, od krajského mesta Zilina cca 10 km, ¢im tvori jeho obytny
satelit. Je spAdovym mestom pre okolité obce, vd'aka rozsiahlym priemyselnym aredlom prevazne pre strojarsku
vyrobu poskytuje mnoZstvo pracovnych prilezitosti. Jeho obcianska vybavenost zodpoveda jeho velkosti a
vyznamu okresného mesta s prislusnou spadovou oblastou a rozvinuty strojarsky priemysel (okresny sud,
danovy urad, mestské a okresné drady, bankové subjekty, podnikatel'ské subjekty, poliklinika, siet zakladnych a
strednych $kél, centra obchodnych retazcov, kultirne zariadenia, kompletna siet obchodu a sluZieb).

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:

Predmetom ohodnotenia je 2-izbovy byt v bytovom dome po rekonstrukcii v priemernom Standarde, ktory je
svojim dispozi¢nym rieSenim a vybavenim urceny na celoro¢né byvanie. Vzhl'adom na jeho situovanie v ramci
bytového domu a sidelného ttvaru nie je predpoklad na iné vyuzitie ako na byvanie.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti:
e Tarchy a poznamky evidované na LV 2729 a 8788
oV danej lokalite neboli zistené rizika obmedzujice uzivanie predmetnej nehnutelnosti.
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3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 BYTY
VsSeobecna hodnota bytov vypocitana metédou polohovej diferenciacie:

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie je stanoveny v silade s "Metodikou vypoctu vSeobecnej hodnoty
nehnutel'nosti a stavieb”, vydanej USI ZU v Ziline. Vzhl'adom na velkost sidelného ttvaru, polohu nehnutelnosti v
ramci sidelného atvaruy, jej technicky stav a dopyt po danom type nehnutel'nosti v danej lokalite, je vo vypocte
uvazované s priemernym koeficientom polohovej diferenciacie vo vyske 1,35.

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda | Vypocet Hodnota
L. trieda I11. trieda + 200 % = (1,350 + 2,700) 4,050
II. trieda Aritmeticky priemer I. a III. triedy 2,700
I11. trieda Priemerny koeficient 1,350
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a IIL. triedy 0,743
V. trieda I11. trieda - 90 % = (1,350 - 1,215) 0,135
Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:
. . . Vaha Vysledok
Cislo Popis Trieda Kep1
Vi Kepr*vi

1 Trh s bytmi v danej lokalite- sidlisku

dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe I1. 1,350 10 13,50
2 Poloha byt. domu v danej obci - vztah k centru obce

Casti obce, mimo obchodného centra, hlavnych ulic a

vybranych sidlisk ’ I 2,700 30 81,00
3 Sucasny technicky stav bytu a bytového domu

nehnutel'nost nevyzaduje opravu, len beznt tidrzbu IL. 2,700 7 18,90
4 Prevladajica zastavba v bezprostr. okoli byt. domu

objekty pre byvanie, Sport, rekreéciu, parky a pod. L 4,050 5 20,25
5 Prislusenstvo bytového domu

pracoviia, susiaren, koc¢ikaren, miestnost pre bicykle, vytah 11 1,350 6 8,10
6 Vybavenost a prislusenstvo bytu

komplexne rekonstruovany byt so standardnym vybavenim,

alebcl))v novostavbe so §tan}:ia£nym vybavenzn Y M. 2,700 10 27,00
7 Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

dostato¢na ponuka pracovnych moZnosti v mieste,

nezamestnar;ost’ dop5 % ’ L 4,050 8 32,40
8 Skladba obyvatel'stva v obytnom dome - sidlisku

E};gl;a hustota obyvatel'stva v sidlisku - obytné domy do 48 L 1350 6 8,10
9 Orientacia obytnych miestnosti k svetovym stranam

;)1215}?53;12 obytnych miestnosti ¢iasto¢ne vhodna a ¢iastocne L 1350 5 6,75
10 Umiestnenie bytu v bytovom dome

byt v stredovej sekcii na 2-6 NP I. 4,050 9 36,45
11 Pocet bytov vo vchode - v bloku

pocet bytov vo vchode: do 48 bytov IV. 0,743 7 5,20
12 Doprava v okoli bytového domu

Zeleznica, autobus a miestna doprava - v dosahu do 10 mintt I 2,700 7 18,90
13 Obc¢ianska vybavenost v okoli bytového domu

osta, Skola, poliklinika, kultiirne zariadenia, kompletna siet

I(jbchodov a le)ilkladné sluzby b I 2,700 6 16,20
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu

les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti do 1000 m I1. 1,350 4 5,40
15 Kvalita Zivot. prostr. v bezprostred. okoli byt. domu
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bezny hluk a prasnost od dopravy IL. 2,700 5 13,50
16 Nazor znalca
dobry byt 1L 2,700 20 54,00
byt vzhl'adom na segment mensej vel'kostnej kategdrie, v
priemernom materidlovom vyhotoveni
Spolu 145 365,65
VSEOBECNA HODNOTA BYTOV
Nazov | Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 365,65/ 145 2,522

VSeobecna hodnota VSHs = TH * kep = 38 401,67 Eur * 2,522 96 849,01 Eur

3.2 POZEMKY
3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

Predmetom ohodnotenia je spoluvlastnicky podiel na pozemkoch parc. KN ¢.1240/4, 1240/10 k.u. Kysucké Nové
Mesto, situovany v okresnom meste Kysucké Nové Mesto, medzi ulicami Pivovarska a Komenského, situovanych
v ramci sidliska vybudovaného v centralnej Casti mesta, vo velmi dobrej dostupnej vzdialenosti do historickej
Casti mesta, s dobrym dopravnym spojenim s ostatnymi Castami mesta. Predmetna lokalita je so zastavbou
objektov hromadného byvania a so zastavbou objektov obcianskej vybavenosti. V blizkosti hodnotenej
nehnutelnosti sa nachadza centrum mesta so sietou obchodov a sluzieb a dalSia obcianska vybavenost
zodpovedajica okresnému mestu - hotely, kultirne zariadenia, banka, urady, materska Skola, zakladna Skola,
posta, zastavky MHD, poliklinika. V lokalite je moZnost napojenia na vSetky inzinierske siete - rozvody verejnej
kanalizacie, vody, plynu, el. energie, kablovej televizie.

2 Spoluvlastnicky P
Parcela Druh pozemku V)"n?g:;l[lmzl Spoll:)\(l)l:is:;"‘:ky podiel bytu/nebytu o o‘(g’:ll: lifnz]
k pozemku
1240/4 zastavana plocha a nadvorie 1072,00 1/1 4576/546570 8,98
1240/10 zastavana plocha a nadvorie 528,00 1/1 4576/546570 4,42
Spolu vymera | | | | | 13,40
Obec: Kysucké Nové Mesto
Vychodiskova hodnota: VHy; = 9,96 Eur/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks
koeficient vSeobecnej 4. centra miest od 10 000 do 50 000 obyvatel'ov 1,30
situdcie
5.- rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym
kv vybavenim, 105
koeficient intenzity vyuzitia - nebytové stavby pre dopravuy, $kolstvo, zdravotnictvo, Sport so Standardnym ’
vybavenim
kp
koeficient dopravnych 4. pozemKy v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
kr
koeficient funkéného 3. plochy obytnych tzemi (obytna poloha) 1,30
vyuZzitia Uzemia
koeficientk'éechnickej 4-_. V(,%]'mi dobra vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 1,40
; “ . sietf)
infrastruktary pozemku
Koeficient 11)((Z)w§uj1’1cich 3. p,)?zerr.lk}f S V}'Ir.azne Zy}'féen}'lm zaujmom o kdpu, ak to nebolo zohl'adnené v 2,50
faktorov zvySenej vychodiskovej hodnote
kr .
koeficient redukujtcich 0. nevyskytuje sa 1,00
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| faktorov |

JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU

Nazov | Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep =1,30 *1,05*1,00 *1,30 * 1,40 * 2,50 * 1,00 6,2108
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku  VSHwmj = VHwmy * kpp = 9,96 Eur/m? * 6,2108 61,86 Eur/m?
VYHODNOTENIE

Nazov | Vypocet | VsSeobecna hodnota [Eur]
parcela ¢ 1240/4 1072,00 m? * 61,86 Eur/m2 * 1/1*4576/546570 555,19
parcela & 1240/10 528,00 m? * 61,86 Eur/m? * 1/1*4576 /546570 273,45
Spolu | | 828,64
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III. ZAVER

Uloha znalca: Stanovenie vieobecnej hodnoty bytu ¢.18 na 5.nadzemnom podlaZi byt.domu ¢.s.1140 na parc.KN
¢. 1240/4 k.. Kysucké Nové Mesto, obec Kysucké Nové mesto, Komenského ul.16, vratane spoluvlastnickeho
podielu na spol.¢astiach a zariadeniach byt.domu a pozemkoch parc. KN ¢. 1240/4, 1240/10 k.4. Kysucké Nové
Mesto vo vyske 4576/546570.

Odpoved: Vseobecna bytu ¢.18 na 5.nadzemnom podlaZi byt.domu ¢.s.1140 na parc.KN ¢. 1240/4 k.4. Kysucké
Nové Mesto, obec Kysucké Nové Mesto, Komenského ul.16, vratane spoluvlastnickeho podielu na spol.castiach a
zariadeniach byt.domu a pozemkoch parc. KN ¢ 1240/4, 1240/10 k.d. Kysucké Nové Mesto vo vyske
4576/546570 je:

REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov | Spoluvl. podiel | Vseobecna hodnota [Eur]
Stavby
Byt ¢.18 na 5.nadzemnom podlaZzi byt.domu ¢.s.1140 na parc.KN
¢. 1240/4 k.. Kysucké Nové Mesto, obec Kysucké Nové mesto, 1/1 96 849,01
Komenského ul.16
Pozemky

Pozemok - parc. ¢. 1240/4 (8,98 m2) Kysucké Nové Mesto, obec

Kysucké Nové Mesto 1/1z4576/546570 555,19
Pozem(?k - parc. ¢.1240/10 (4,42 m2) Kysucké Nové Mesto, obec 1/1724576/546570 273,45
Kysucké Nové Mesto
Spolu pozemKky (13,40 m2) 828,64
Vseobecna hodnota celkom 97 677,65
VSeobecna hodnota zaokruhlene 97 700,00

Vseobecna hodnota slovom: Devitdesiatsedemtisicsedemsto Eur

V Ziline, diia 17.01.2025 Ing. Adriana Meliskova



Znalecky posudok ¢. 4/2025 Strana ¢. 16

IV PRILOHY

Vypis z listu vlastnictva ¢. 2729 ¢iastocny k.u. Kysucké Nové Mesto, obec Kysucké Nové Mesto vytvoreny
cez katastralny portal (byt)

e Vypis z listu vlastnictva ¢. 8788 Ciastocny k.u. Kysucké Nové Mesto, obec Kysucké Nové Mesto vytvoreny
cez katastralny portal (pozemky)

e Potvrdenie o skolaudovani a odovzdani domu do uzivania vydané KYSUCA, s.r.o., so sidlom Matice
slovenskej 620, 024 01 Kysucké Nové Mesto diia 8.1.2025

e Podorys bytu

e Fotodokumenticia

e Ponuky z realitnych portalov



V.ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok/znalecky ukon som vypracovala ako znalkyna 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 ukon je zapisany v denniku pod ¢islom 4/2025.
Zaroveni vyhlasujem, Ze som si vedoma nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku/znaleckého
ukonu.



