Znalec: Ing. Anna Helbichova
Ticha 17
prechodne Gastanova 50
010 07 Zilina

Tel. ¢islo 0907278250 ev. €. 911076

Objednavka: zodna 17.04.2009

Objednavatel’: PDA, sro
Na Sefranci 27
Zilina
010 01

ZNALECKY POSUDOK

8/2009

Vo veci: stanovenia vSeobecnej hodnoty Stvorizbového bytu ¢. 23, poschodie 3 s prislusenstvom, vchod ¢ 15,
v bytovom . dome s.¢. 1677 v k.. Holi¢, pre drazby ¢&. k. 085 25

Pocet listov (z toho priloh): 14 /5
Pocet odovzdanych vyhotoveni: 4+1



/. UVODNA CAST

1. Uloha znalca:
Stanovit vieobecnii hodnotu tvorizbového bytu &. 23 v bytovom, dome &.s. 1677 s prisluSenstvom na pare.
KN ¢.455/14 a 455/38 v k.d. Holi¢, obec Holi¢ , okres Skalica.
2. Datum vyzZiadania posudku: .17. 04. 2009
3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok : 24. 04. 2009
4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje: .24.04. 2009
5. Podklady na vypracovanie posudku :
5.1 Dodané zadavatel’om :
Objednéavka
Vypis z katastra nehnutel’nosti, z listu vlastnictva ¢. 4089 ku.Holi€ zo diia 29. 04. 2009 , vydany
Katastralnym tiradom pod &. 206
Képia z katastralnej mapy, mapovy list ¢. Holi¢ 4-3/33, 4-4/11 k.. Holi¢, zo dna 29.04. 2009
5.2 Ziskané znalcom :
Zameranie a zakreslenie skutkového stavu bytu
Fotodokumentacia
6. Pouzity pravny predpis:
_ Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 492/2004 Z.z. o stanoveni vieobecnej hodnoty.
7. DalSie pouzité pravne predpisy a literatura:
Zékon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladateloch a o0 zmene a doplneni niektorych zakonov
Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 490/2004 Z.z. ktorou sa vykonava zakon €.
382/2004 Z.z. o znalcoch, timocnikoch a prekladateloch a o0 zmene a doplneni niektorych zikonov
S TN 7340 55 - Vypocet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.
Zékon €. 50/1976 Zb. o tizemnom pldnovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorsich predpisov.
Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky €. 79/1996 Z.z., ktorou sa vykonava
zdkon NR SR o katastri nehnutel'nosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam (katastralny
zékon) v zneni neskorSich predpisov.
Vyhléska Federdlneho $tatistického tradu €. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikacii stavebnych objektov a
stavebnych prac vyrobnej povahy
Opatrenie Statistického tradu Slovenskej republiky ¢. 128/2000 Z.z., ktorym sa vyhlasuje Klasifikacia stavieb.
Z&kon NR SR €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov.
Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita v
EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3
8. Vlastnicke a eviden¢né udaje :
podra listu vlastnictva ¢ 4089 k.i. Holi¢
A. Majetkova podstata:
Stavby
Stvorizbovy byt ¢.23, vchod 15, posch. ¢.3, v bytovom.dome ¢.s. 1677 na parc.€. 455/14 a 455/38
B. Vlastnici:
23. Labsky Maridn r. Labsky a Marta Labskd r. Dermekov4, SNP 1676/15, Holi¢ PSC 908 51, SR
dat. nar.: 25. 02. 1964 dat. nar. :05. 07. 1970 ;spoluvlastnicky podiel 1/1
Titul nadobudnutia
Ktona zmluva €. V 1366/03 zo diia 11. 08. 2003 - 505/03
C. Tarchy:
Podra LV 5402
Iné udaje:
] bez zapisu
9. Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postudenia:
Miestna obhliadka spojend s miestnym Setrenim vykonana diia .25. 05. 2009 za ucasti vlastnika
Zameranie vykonané dna 24. 05. 2009
Fotodokumentécia vyhotovena diia 24. 05. 2009
10. Osobitné poziadavky objednavatela:
Neboli vznesené.
11. Pravny ukon, na ktory sa ma znalecky posudok pouzit*
DraZba ¢. k. 085 25.



//. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE
a) Vyber pouzitej metédy:

Priloha ¢. 3 vyhlasky MS SR €. 492/2004 Z. z. o stanoveni vieobecnej hodnoty majetku. Pouzitd je metoda
polohovej diferenciécie.

Vypocet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpoctovych ukazovatelov publikovanych v Metodike
vypoctu vseobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Rozpoctovy ukazovatel' pre byl je
vytvoreny po podlaziach v zmysle citovanej metodiky s tym, Ze pri tvorbe je zohPadneny koeficient konstrukcie,

bavenia, zastavanej plochy . Koeficient cenovej tirovne je podla poslednych znamych Statistickych tidajov vydanych
SU SR platnych pre 1. $tvrtrok 2009.
b) Porovnanie pravnej a technickej dokumentacie so skutoénym stavom :

Technickd dokumentdcia nebola poskytnuta . Skutkovy stav bol zisteny meranim a je zakresleny v prilohe
znaleckého posudku.

Pravna dokumenticia je v sulade so skutkovym stavom.
¢) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutelnosti v stlade s dokladmi o vlastnictve:

Stvorizbovy byt ¢.23, vchod ¢ 15 , posch. ¢.3 v bytovom, dome ¢.s. 1677 na pare. KN 455/14 a 455/38
d) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutelnosti, ktoré nie su vlastnicky podloZené:

Neboli zistené.

2. VYPOCET TECHNICKEJ HODNOTY

2.1 BYTYANEBYTOVE PRIESTORY
2.1.1 Stvorizbovy byt €. 23 v byt. dome s.€. 1677

Bytovy dom s.¢. 1677, v ktorom sa posudzovany byt nachddza, je samostatne stojaci objekt v zastavbe obytnych domov,
na sidlisku, na ulici SNP 1675/15 v Holi¢i. Budova je v ZUO na pare. ¢. 455/14 a 455/38 ki Holi¢. Obytny dom Je
sticastou viacerych obytnych blokov, kazdy z nich ma 4 vchody , 7 obytnych nadzemnych podlaZi a jedno podzemné
podlazie, ktoré slizi ako pivnice a spolocné priestory- pracoviia, koCikaren..Na podlaZiach sa nachddza po 2 byty, teda
vo vchode je 14 bytovych jednotiek. Predmetny byt ma €. vchodu 15.

Bytovy dom je typova stavba z plosnych panelov, s plochou strechou. Hribka obvodovych stien je 38 cm, bez
zateplenia

Byt je situovany na 4. NP, vo vchode ¢. 15, v strednej sekcii. Spoluvlasnicky podiel na spolo¢nych castiach a
spolo¢nych zariadeniach domu je 3420/100000

StreSna krytina- povlakovd, klampiarske konstrukcie- pozinkovany plech, tieZ okenné parapety. Podlahy a schodisstia-
PVC. Uprava vonkajsich povrchov- brizolitovd omietka

Elektroinstalicia v obyt. dome je svetelnd i motorickd, nenachddza sa tu vyfah, v spolotnych priestoroch nie st
keramické obklady , nenachidza sa tu vykurovacie teleso.. Je tu rozvod verejného telefénu, televizie, zemného plynu,
zvislé i lezaté rozvody kanalizicie a vody. Tiez sa tu nachadzaju poZziarne hydranty, pripojka na telefén, spolo¢na
anténa

Vzhladom na pouzity stavebny materidl, konstrukény systém, vyuzivanie domu a sucastny stavebno - technicky' stav
obytného domu, na jeho dobrd ddrzbu, predpokladdm Zivotnost 100 rokov, opotrebovanie je primerané jeho veku.
Doklad o veku stavby - len podla vypovede majitefa. Je z r. 1975, ¢omu zodpovedd aj podla materidlového
vyhotovenia a opotrebovania.

Spolocné c¢asti domu si: ziklady, strecha, chodby, obvodové miry, priecelie, vchod, schodisko, vodorovné a
zvislé nosné konstrukcie.

Spoloéné zariadenia domu su: bleskozvod, vodovodné, kanalizacné, elektrické, plynové pripojky, chodby.

Popis bytu:

Stvorizbovy byt &. 23, vo vchode 15, na 4 NP pozostava z 3 izieb, obyvacky, kuchyne,$pajze, chodby, kipelne s WC a
z balkéna . K bytu patri pivnica v 1 PP. Oknd su drevené zdvojené so Zalliziami, dvere- hladké pIlné a presklené,
osadené do ocel. zaruni. Vchodové dvere su plné a hladké. Podlahy v obytnych miestnostiach su z PVC, v obyvacke-
plavajuca podlaha, v ostatnych miestnostiach- PVC a plavajica podlaha, v kiipelni a WC- PVC. Kuchyna je vybavena
kuch. linkou di. 2,08+1,89 m s nerezovym drezom s odkvapkavacom a pakovou batériou a s odsdvacom par, plynovym
spordkom s el. rirou. Obklad je okolo spordka i linky. Bytové jadro- rekonStruované-sadrokartén, obklady- PVC-
imitacia keram. obkladov. V kupelni sa nachddza vaiia a umyvadlo so sprchovou pakovou batériou, steny- keram.
obklad len okolo vane Vykurovanie bytu a tiez ohrev teplej vody je dialkové centralne. Vykurovanie -pomocou
vykurovacich telies. V byte st namontované merace tepla i teplej a studenej vody. Meranie spotreby el. energie je
umiestnené mimo bytu. Elektroinst. je svetelnd i motorickd. Byt je vybaveny spolo¢nou tel. anténou



Byt je prvej kategorie a teda k nemu prislicha aj pivnica, umiestnend v 1. PP. Podlaha- cem. poter, dvere- /vlakové,
omietky - vdpenocementové, elektroinstalaéna- svetelnd. Podlahové plocha-2,9 m’, &oje vzhladom na plochu bytu
zanedbatelné a preto ju nebudem ohodnocovat samostatne.

ZIVOTNOST A OPOTREBENIE

Zaciatok uzivania:

Vek:

Zivotnost’

Opotrebenie obytného domu:

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien:
Koeficient vyjadrujici tzemny vplyv:
Podet izieb:

Podlahova plocha:

1985
100 r.

24 * 100% /100 = 24,00 %

2009-1985 = 24r.

2,136

1
4

obyvadka 0,00 m
5,9%3,455 20,38 m'"'
spalifia 0,00 m’
3,585%3,455 12,39 m’
izba 0,00 m’
2,305%*3,455 7,96 m’
izba 0, 00 m’
3,485%3,305 11,52 m’
kuchyiia 0,00 m’
2,875%3,455 9,93 m’
ktpeliia 0,00 m’
1,555%1,65 2,57 m’
we 0,00 m’
1,23*0,79 0,97 m’
Spajza 1,089*0,97 1,06 m’
pivnica 0,00 m’
1,05%2,2 2,31 n’
Vypoditana podlahova plocha 69,09 m*
Rozpoétovy ukazovatel’ 9800 / 30,1260 = 325,30 EUR/m’
Koeficient konstrukcie: monoliticka beténova plosna > Kj, = 1,132
VYPOCET KOEFICIENTU VPLYVU VYBAVENIA OBJEKTU:
Cen. i Cen. Vysled.
odiel Uprava i « i

c. Nazov P RU Stan dl.(olgi pc:).dielt! i%tillﬁ! DOKOEC' pr\f)koud::eaI

%] CPi*KSi stavby /el dokong.

Pi [%] Phl

Spolo¢né priestory:

1 Zadklady vrat. =zemnych prac 5, 00 1, 00 5, 00 5, 46 100 5,46
2 Zvislé konZtrukcie 18,00 1,00 18,00 19,66 100 19, 66
3 Stropy 8, 00 1, 00 8, 00 8,74 100 8,74
4 Schody 3,00 1,00 3,00 3,28 100 3,28




5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1, 00 5, 00 5,46 100 5,46
6 Krytina strechy 2,00 1, 00 2, 00 2,19 100 2,19
7 Klampiarske konsStrukcie 1,00 1,00 1, 00 1,09 100 1, 09
8 Upravy vonk. povrchov 3, 00 1,00 3,00 3,28 100 3,28
9 Upravy vnit. povrchov 2,00 1,00 2, 00 2, 19 100 2, 19
10 Vnuitorné ker. obklady 0,50 1,00 0,50 0,55 100 0,55
11 Dvere 0,50 1,00 0,50 0,55 100 0,55
12 Oknéa 5, 00 1,00 5,00 5,46 100 5,46
13 Povrchy podléah 0,50 1,00 0,50 0,55 100 0,55
14 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,73 100 2,73
15 Elektroinstaléacia 2, 00 1, 00 2,00 2, 19 100 2, 19
16 Bleskozvod 1, 00 1, 00 1, 00 1, 09 100 1, 09
17 Vnatorny vodovod 2, 00 1, 00 2,00 2, 19 100 2, 19
18 Vnuitornad kanalizéacia 2,00 1,00 2, 00 2, 19 100 2, 19
19 Vnaitorny plynovod 1,00 1, 00 1, 00 1,09 100 1, 09
20 vytahy 2,00 1,00 2,00 2, 19 100 2, 19
21 Ostatné 2, 00 1,00 2, 00 2,19 100 2, 19

Zariadenie bytu:
22 Upravy vnat. povrchov 4, 00 1, 00 4, 00 4,37 100 4,37
23 Vnuitorné ker. obklady 1, 00 0,80 0, 80 0,87 100 0, 87
24 Dvere 2, 00 0,90 1,80 1,97 100 1,97
25 Povrchy podlah 2,50 1, 00 2,50 2,73 100 2,73
26 Vykurovanie 2,50 1, 00 2,50 2,73 100 2,73
27 Elektroinstaléacia 3, 00 0,50 1,50 1, 64 100 1, 64
28 Vnitorny vodovod 1,00 0,50 0,50 0,55 100 0,55
29 Vnitornd kanalizéacia 1,00 0,50 0,50 0,55 100 0,55
30 Vnutorny plynovod 0,50 0,50 0,25 0,27 100 0, 27
31 Ohrev teplej vody 2,00 0,50 1, 00 1, 09 100 1, 09
32 Vybavenie kuchyni 2, 00 1,50 3, 00 3,28 100 3,28
33 Vnat.hyg.zariad.vratane WC 4, 00 0,40 1, 60 1,75 100 1,75
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 0,70 2,80 3,06 100 3,06
35 Ostatné 2,50 0,30 0,75 0,82 100 0, 82

Spolu 100,00 91,50 100,00 100,00

Koeficient vplyvu vybavenosti:

Podiel konstrukcii prisltuchajucich spoloénym priestorom: 74,32 %
Podiel konstrukcii prisluchajucich bytu:
325,30EUR/m™*2,136*1,132%0,915*1 = 719,70EUR/m’

Vychodiskova hodnota na MJ:

25,68 %

K, = 91,50 /100 = 0,915

Vychodiskova hodnota: 719,70 EUR/m’ * 69,09m’ 49 724,07 EUR
Technicky stav: 100% - 24,00% 76,00 %
Technicka hodnota spolu: 76,00% z 49 724,07 EUR 37 790,29 EUR




3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

3.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

I 311 BYTY

VSeobecna hodnota bytov vypocitana metédou polohovej diferenciacie:

| Koeficient predajnosti uvazujem 0,55
Ovplyviiujuce faktory:

Dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe. Byt sa nachadza na sidlisku, mimo centra mesta, vhodné na byvanie, v
blizkosti lesa do 1000 m. Nehnutel'nost nevyZaduje opravu, je dobre udrZiavand. V okoli sa nachadzaju objekty na
byvanie, parkoviskd, ihriskd a ob¢ianska vybavenost. Pracovné moznosti obyvatelstva- nezamestnanost do 10%. V
byte je prevedena rekonstrukcia kuchyne a jadra. Hustota obyvatel'stva je vysoka. Orientacia obytnych miestnosti scasti
vhodna scasti nevhodndByt sa nachadza v strednej sekcii, na 3 poschodi. Pocet bytov vo vchode je 14. V blizkosti

j obytného domu je zastdvka MHD- do 5 min. Nehnutelnost povazujem za dobri. Kvalita Zivotného prostredia- bezny

hluk od dopravy.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,55
Urcéenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

\ II. trieda = IV. trieda = .
I. trieda = 1,650 1,100 0,303 V. trieda = 0,055
III. trieda =
III. trieda + 200 Aritm. priemer 0,550 Aritm. priemer III. trieda - 90 %
1 . 1 .
% = (0,550+1,100) 1 . 11I. triedy V. a III. triedy |~ (0r°2070.,493)
Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:
Vaha | Vysledok
¢. | Popis Trieda| Kpdi
Vi Kpdi'Vi
1 | Trh s bytmi v danej lokalite- sidlisku II. 10,550/ 10 5,5000
dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe
2 Poloha byt. domu v danej obci - vzt’ah k centru obce . | 1,100 30 33,0000
dasti obce, mimo obchodného centra, hlavnych ulic a
vybranych sidlisk
3 | Sac€asny technicky stav bytu a bytového domu 1. |L100| 7 7,7000
nehnutelnost nevyZ*aduje opravu, 1len beZnt GdrZzbu
4 Prevladajuca zastavba v bezprostr. okoli byt. domu L. 1,650 | 5 8,2500
objekty pre byvanie, 8port, rekredciu, parky a pod.
5 | Prislu§enstvo bytového domu . 10,550, 6 3,3000
pradovia, suSiarefi, kod&ikaredi, miestnost pre bicykle, vytah
6 |Vybavenost’ a prisluSenstvo bytu 1. {0,550 10 5,5000
vykonand rekonsStrukcia nebyt. priestoru, pri bytoch
rekonstrukcia jadra a kuchyne
7 Pracovné moznosti obyvatel’stva - miera nezamestnanosti I1. 1,100 | 8 8,8000
dostatoéna ponuka pracovnych moZnosti v dosahu dopravy,
nezamestnanost do 10 %
8 Skladba obyvatel'stva v obytnom dome - sidlisku 1. 0,550 6 3,3000

bytov

vysokd hustota obyvatelstva v sidlisku - obytné domy do 48




Orientacia obytnych miestnosti k svetovym stranam

IL

0,550

2,7500

orientdcia obytnych miestnosti d&iastodne vhodnd a <&iastodne
nevhodna

10

Umiestnenie bytu v bytovom dome

1,650

14,8500

byt v stredovej sekcii na 2-6 NP, nebytovy priestor v 1.NP
samostatne pristupny z verejného priestranstva

11

Pocet bytov vo vchode - v bloku

IL

0,550

3,8500

Byt > Podet bytov vo vchode: do 20 bytov, charakteristika
nebytového priestoru: obchodné priestory

12

Doprava v okoli bytového domu

1,650

11,5500

Zeleznica, autobus, miestna doprava, taxisluZba - v dosahu
do 5 mintat

13

Obcdianska vybavenost’v okoli bytového domu

IL

0,550

3,3000

posdta, zakladnad 8kola, zdravotné stredisko, kulturne
zariadenie, zakladnad obchodna siet a zakladné sluZby

14

Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu

IL

0,550

2,2000

les, vodn& nadr%, park, vo vzdialenosti do 1000 m

15

Kvalita zivot, prostr. v bezprostred. okoli byt. domu

I1.

1,100

5,5000

beZny hluk a prasnost od dopravy

16

Nazor znalca

I1.

1,100

20

22,0000

dobry byt

Spolu

145

141,35

Koeficient polohovej diferenciacie: 141,35/ 145 = 0,975

VSeobecna hodnota bytov vypocéitana metédou polohovej diferenciacie:

37 790,29 EUR * 0,975 = 36 845,53 EUR




///. ZAVER
1. VSEOBECNA HODNOTA

Byt sa neprenajima, vhodnd metdda je metdda polohovej diferencidcie
Ako vhodna metdéda na stanovenie VS8H pozemkov bola pouZita metdda polohovej difer.

2. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov VSeobecna hodnota [EUR]
iSTAVBY

|8tvorizbovy byt 36 845,53
Spolu VSH 36 845,53
Zaokruhlene 36 800,00
SKK 1 108 636,80

Slovom:
Tndsat$esttisicosemsto Eur

Konverzny kurz 1 EUR = 30,1260 SKK

V Ziline dna 3.6.2009 Ing. Anna Helbichova

IV. PRILOHY

Objednéavka

Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢. 4089 k.d.Holi¢ zo dnia 29. 04. 2009 , vydany
Katastralnym tradom pod ¢. 206

Kopia z katastrdlnej mapy, mapovy list ¢. Holi¢ 4-3/33, 4-4/11 k.. Holi¢, zo dia 29.04. 2009
podorys

fotodokumentacia




