Ing. Anna Helbichova
Ticha 17

prechodne Gastanova 50
010 07 Zilina

Znalec:

Tel. ¢islo 0907278250 ev. €. 911076

zodna 13.08. 2009 ¢. k. 085 49

Objednavka):
Zadavatel- PDA, sr.o
Na Sefranici 27
Zilina
01001

ZNALECKY POSUDOK

21/2009

Vo veci: stanovenia vSeobecnej hodnoty zlozky majetku- byt ¢ .34 na 1 posch.vo vchode ¢. 110 byt.domu €.s. 2053
Rozkvet 2053/110, na parc ¢. 3825/162,vedeny na LV &. 8094 v k.4. Povazskd Bystrica, pre ucel drazby &. k. 08549

Pocet listov (z toho priloh): 16 /9/
Pocet odovzdanych vyhotoveni: cislo 4+1

V Ziline 16.09. 2009



/. UVODNA CAST

1.Uloha znalca:
Stanovit vieobecnti hodnotu zlozky majetku - trojizbovy byt ¢.34 na 1 posch.vo vchode ¢&. 110 byt.domu &.s.
2053 Rozkvet 2053/110, na parc.€. 3825/162,vedeny na LVE. 8094 v k.i. PovaZskd Bystrica,
2.Datum vyzZiadania posudku: 04.09. 2009
3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok : 04. 09. 2009
4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje: 04.09.2009
5. Podklady na vypracovanie posudku :
5.1 Dodané zadavatelom :
Objednavka
Vypis z katastra nehnutelnosti z listu vlastnictva ¢. 8094 v ki. Povazskéd Bystrica vydany Katastrdlnym
uradom pod ¢. 306, zo diia 20. 08. 2009
Kopia z katastralnej mapy, mapovy list ¢. 6-1/4, zo diia 20.08. 2009

5.2Ziskané znalcom:
Zameranie a zakreslenie skutkového stavu bytu
Fotodokumentacia
6. Pouzity pravny predpis:
Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty.
7. Dalsie pouzité pravne predpisy a literatura:
Zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zdkonov
Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 490/2004 Z.z. ktorou sa vykonéva zdkon €.
382/2004 Z.z. o znalcoch, timoc¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zdkonov
STN 7340 55 - Vypocet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.
Zakon €. 50/1976 Zb. o izemnom pldnovani a stavebnom poriadku, v zneni neskor$ich predpisov.
Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky ¢. 79/1996 Z.z., ktorou sa vykondva
zakon NR SR o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam (katastralny
zakon) v zneni neskorSich predpisov.
Vyhlaska Federdlneho $tatistického tiradu €. 124/1980 Zb. o jednotne;j klasifikacii stavebnych objektova
stavebnych prac vyrobnej povahy
Opatrenie Statistického tradu Slovenskej republiky &. 128/2000 Z.z., ktorym sa vyhlasuje Klasifikdcia stavieb.
Zakon NR SR €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov.
Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoctu v§eobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinskd univerzita v
EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3
8. Vlastnicke a evidenéné udaje :
podra listu vlastnictva ¢ 8094 k.4. Povazskd Bystrica
A. Majetkova podstata:
Stavby - byty
trojizbovy byt €¢.34 na 1 posch.vo vchode €. 110 byt.domu ¢&.s. 2053, na parc.¢. 3825/162,
Podiel priestoru na spoloénych éastiach a spoloénych zariadeniach domu : 68/3093
B. Vlastnici:
19 . Valasik Pavol r. Valasik a Janette Valasikova r. Michalenkova Rozkvet 2053/110 Povazska Bystrica, SR
dat. nar.: 26. 09. 1972 dét. nar.: 15. 04. 1974 spoluvlastnicky podiel 1/1
Titul nadobudnutia
Kupna zmluva vklad V101/04-484/04

C. Tarchy:
Podra LV 8094
Iné udaje:

LV €. 4376 - pac. ¢. 3825/162 a Zakonné vecné bremeno

9.Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postdenia:
Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonand dia .04. 09. 20U9 za ucasti vlastnika
Zameranie vykonané dia 04. 09. 2009
Fotodokumentacia vyhotovena diia .04.09. 2009
10. Osobitné poZiadavky objednavatela:
Neboli vznesené.
11. Pravny ukon, na ktory sa ma znalecky posudok pouzit’:
Drazba €. k. 085 49



//. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metédy:
Priloha €. 3 vyhlasky MS SR €. 492/2004 Z.z. o stanoveni v§eobecnej hodnoty majetku. PouZitd je metdda
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 byt je
vytvoreny po podlaziach v zmysle citovanej metodiky s tym, Ze pri tvorbe je zohfadneny koeficient
konstrukcie, vybavenia, zastavanej plochy . Koeficient cenovej urovne je podla poslednych zndmych
Statistickych tdajov 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 dokumentdcia je v silade so skuto¢nostou

c) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutelnosti v siulade s dokladmi o viastnictve:
trojizbovy byt €.34 na 1 posckvo vchode ¢.1 10 byt.domu €.s. 2053 , na pare.¢. 3825/162,vedeny na LV €.
8094 v k.u. Povazska Bystrica

d) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutelPnosti, ktoré nie su vlastnicky podlozené:
Neboli zistené.

2. VYPOCET TECHNICKEJ HODNOTY

2.1 BYTY A NEBYTOVE PRIESTORY

2.1.1 dvojizbovy byt 6.15 v bytovom dome s. ¢. 1189

Obytny dom s.¢.2053, v ktorom sa posudzovany byt nachddza, je samostatne stojaci objekt v zastavbe obytnych domov,
na sidlisku Rozkvet 2053/110,v okresnom meste Povazskd Bystrica. Budova je v ZUO na pare. ¢.3825/162 tu
PovaZzska Bystrica. Dom ma 3vchody, 8 obytnych podlazi ajedno podzemné podlaZzie, ktoré slizi ako pivnice a
spolo¢né priestory- pracoviia, kocikaren.Na podlaziach sa nachadzaju po 2 byty, teda vo vchode je 16 bytovych
jednotiek

Obytny dom je typova stavba z plosnych panelov. Hriibka obvodovych stien je 38 cm, bez zateplenia.

Byt je situovany na prvom poschodi., vo vchode &. 110, v krajnej sekcii. Spoluvlasnicky podiel na spolo¢nych Castiach
a spolo¢nych zariadeniach domu a pozemku je 68/3093

Stre$nd krytina-povlakova, klampiarske konstrukcie- pozinkovany plech, tieZ okenné parapety. Podlahy a schodisstia-
PVC. Uprava vonkajsich povrchov- brizolitova omietka

Elektroinstaldcia v obyt. dome je svetelnd i motorickd, nachddza sa tu vytah, v spolo¢nych priestoroch nie si keramické
obklady , nenachddza sa tu vykurovacie teleso.. Je tu rozvod verejného telefénu, televizie, zemného plynu, zvislé i
lezaté rozvody kanalizacie a vody. TieZ sa tu nachadzaju poZiarne hydranty, pripojka na teleféon, spolo¢na anténa
Vzhladom na pouZzity stavebny materidl, konStrukény systém, vyuZivanie domu a sucastny stavebno - technicky stav
obytného domu, na jeho dobrti udrzbu, predpokladam Zivotnost 100 rokov- opotrebovanie je primerané jeho veku.

Za vek stavby povazujem r. 1985 podla vypovedi svedkov, stavebnotech. materidlu a prevedenia a podla odborného
odhadu

Spolocné éasti domu su: zéiklady, strecha, chodby, obvodové mury, prie€elie, vchod, schodisko, vodorovné a
zvislé nosné konstrukcie,.

Spoloéné zariadenia domu sii: bleskozvod, vodovodné, kanalizatné, elektrické, plynové pripojky, vytahy .
Popis bytu:

3 izby. kuchyna , chodba , kupelina , WC a loggia . K bytu patri pivnica v 1. PP. Bytje zrekonStruovany-nové bytové
jadro, kuchyna, plévajuce podlahy,v kiipelni a WC- keramicka dlaZzba a tieZ obklady plastové okna,dvere- hladké plné a
presklené, osadené do ocel. zidrubni. Vchodové dvere su pIné a hladké. Kuchyna je vybavena na mieru zhotovenou kuch.
linkou s nerezovym drezom s odkvapkdvacom , s pakovou batériou a s nerezovym odsdvacom par, plynovym
spordkom s el. rurou. Obklad je okolo spordka i linky, . V kipelni sa nachddza rohova vana s pakovou . batériou, a
umyvadlo, WC je zavesné s umyvadiclkom. Vykurovanie bytu a tieZ ohrev teplej vody je dialkové centrdlne.



Vykurovanie -pomocou vykurovacich telies. V byte si 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, umiestnena v 1. PP. Podlaha- cem. poter, dvere- zvlakové,
omietky - vdpenocementové, elektroinStalacna- svetelnd. Podlahova plocha-1,25* 1,419m, €o je vzhfadom na plochu
bytu zanedbatelné a preto ju nebudem ohodnocovat samostatne.

ZIVOTNOST A OPOTREBENIE

Zaciatok uzivania: 1985
Vek: 2009-1985=24r.
Zivotnost’: 100 r.
Opotrebenie obytného domu: 24 *100% / 100 = 24,00 %
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: 2,136
Koeficient vyjadrujaci uzemny vplyv: 1
Pocet izieb:
Podlahova plocha:
Obyvadka 0,00 m’
4,06*%4,75 19,29 m’
izba 0,00 m’
2,856%4,19 11,97 m’
izba 0,00 m’
2,839%4,19 11,90 m’
kuchytia 0,00 m’
2,836%3,34 9,47 m’
kipeliia 0,00 m’
1,74*%1,87 3,25 m’
Wwe 0,00 m’
1,1*0,87 0,96 m’
chodba 0,00 m’
2,853*%2,839+2,7*0,86 10,42 m’
pivnica 0,00 m’
1,25%1,419 1,77 m’
Vypocditana podlahova plocha 69,03 m*
Rozpoctovy ukazovatel’: 9800 / 30,1260 = 325,30 EUR/m
Koeficient konstrukcie: monolitickd betonova plosnd > Kt = 1,132
VYPOCET KOEFICIENTU VPLYVU VYBAVENIA OBJEKTU:
Cen. ] Cen. Vysied.
podiel Uprava podiel « podiel
& | Nazov RU| KOLI podielu|  hodn.| PO*°2%  prvkuna
[%] . CPi*KSi|  stavby 8 dokone.
CPi [%] [%]
Spolocné priestory:
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5, 00 1,00 5,00 5,17 100 5,17
2 Zvislé kon8trukcie 18,00 1,00 18,00 18,56 100 18,56
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 8,26 100 8,26




4 Schody 3,00 1,00 3,00 3,10 100 3,10
5 ZastresSenie bez krytiny 5,00 1, 00 5, 00 5,17 100 5, 17
6 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 2,07 100 2, 07
7 Klampiarske konStrukcie 1,00 1,00 1,00 1, 03 100 1,03
8 Upravy vonk. povrchov 3, 00 1,00 3,00 3,10 100 3,10
9 Upravy vniat. povrchov 2,00 1,00 2,00 2,07 100 2,07
10 Vnitorné ker. obklady 0,50 1,00 0,50 0,52 100 0,52
11 Dvere 0,50 1,00 0,50 0,52 100 0,52
12 Okné 5,00 1,00 5,00 5,17 100 5,17
13 Povrchy podléah 0,50 1,00 0,50 0,52 100 0, 52
14 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,58 100 2,58
15 Elektroinstaléacia 2,00 1,00 2,00 2,07 100 2,07
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 1,03 100 1, 03
17 Vnitorny vodovod 2, 00 1,00 2,00 2,07 100 2,07
18 Vnitorna kanalizacia 2,00 1,00 2,00 2,07 100 2,07
19 vVnitorny plynovod 1,00 1,00 1,00 1,03 100 1,03
20 vytahy 2,00 0,00 0, 00 0, 00 100 0, 00
21 Ostatné 2,00 1,00 2,00 2,07 100 2,07
Zariadenie bytu:
22 Upravy vniat. povrchov 4, 00 1,00 4, 00 4,13 100 4,13
23 Vnutorné ker. obklady 1,00 1,20 1,20 1,24 100 1,24
24 Dvere 2, 00 1,00 2,00 2,07 100 2, 07
25 Povrchy podléh 2,50 1,10 2,75 2,84 100 2,84
26 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,58 100 2,58
27 Elektroinstalacia 3,00 1,00 3,00 3,10 100 3,10
28 Vnitorny vodovod 1, 00 1,00 1,00 1,03 100 1, 03
29 VnGtornéd kanalizacia 1, 00 1,00 1, 00 1, 03 100 1, 03
30 vnitorny plynovod 0,50 1,00 0,50 0,52 100 0,52
31 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 2,07 100 2,07
32 Vybavenie kuchyi 2,00 1,00 2,00 2,07 100 2, 07
33 Vnut.hyg.zariad.vratane WC 4,00 1,00 4,00 4,13 100 4,13
34 Bytové jadro bez rozvodov 4, 00 0,90 3, 60 3,72 100 3,72
35 Ostatné 2,50 0,50 1,25 1,29 100 1,29
Spolu 100,00 96,80 100,00 100,00
Koeficient vplyvu vybavenosti: K, = 96,80 /100 = 0,968
Podiel konstrukcii prislichajiucich spoloénym priestorom: 68,18%
Podiel konstrukcii prislichajicich bytu: 31,82 %

Vychodiskova hodnota na MJ:

325,30 EUR/m’*2,136*1,132*0,968*1 = 761,39 EUR/in’

Vychodiskova hodnota:

761,39 EUR/nI *69,03m’

52 558,75 EUR

Technicky stav:

100%-24,00%

76,00 %

Technicka hodnota spolu:

76,00% z 52 558,75 EUR

39 944,65 EUR




3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

Byt sa nachddza na sidlisku Rozkvet, v peknom prostredi -, dets.ihriko.v blizkosti je les.. Byt je zrekonStruovany, ma
nove plastové oknad, plavajice podlahy, zrekonstruované bytové jadro aj kuchynu, Spojenie s mestom - pomocou MHD,
autom do centra - do 10 min..

3.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.1.1 BYTY

VSseobecnahodnotabytovvypocitanametédoupolohovejdiferenciacie:

Koeficient predajnosti uvazujem 0,8

Ovplyviiujuce faktory:

Dopyt v porovnani s ponukou je nizsi. Byt sa nachddza na sidlisku Rozkvet, vhodné na byvanie, so zelefiou, v blizkosti
lesy do 1000 m. Nehnutelnost je rekonsStruovana- podlahy” obklady, bytové jadro, plastové oknd, omietky. V okoli sa
nachdadzaju objekty na byvanie a ob¢ianska vybavenost- 78, zdravot. stredisko, posta, zdkladna obchodn4 siet.
Pracovné moznosti obyvatelstva- nezamestnanost do 15%.. Hustota obyvatelstva je vysokd. Orientdcia obytnych
miestnosti s¢sti vhodn4 a scasti nevhodnd .Byt sa nachddzav krajnej sekcii, na 1. poschodi s vyfahom. Pocet bytov vo
vchode je 16. V blizkosti obytného domu je zastdvka MHD, vlastnym autom do centra- - do 10 min a .Nehnutelnost
povazujem za dobru. Kvalita zivotného prostredia- bezny hluk od dopravy.

Priemerny koeficient polohovejdiferenciacie: 0,8
Uréenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

. II. trieda = IV. trieda = . _
I. trieda = 2, 400 1, 600 0,440 V. trieda = 0,080
III. trieda =
III. trieda + 200 Aritm. priemer 0, 800 Aritm. priemer III. trieda - 90 %
6 = : : ) = (0,800-0,720
% = (0,800+1,600) |+ " "111. triedy V. a III. triedy ( )

Vypocdéet koeficientu polohovej diferenciacie:

Viaha | Vysledok
¢. | Popis Trieda| Kpdi
Vi | Kpdi*Vi
1 Trh s bytmi v danej lokalite- sidlisku IvV. 10,440 10 4,4000
dopyt v porovnani s ponukou je niZsi
2 Poloha byt. domu vdanej obci - vzt’ah k centru obce I11. 10,800| 30 24,0000
Casti obce vhodné k byvaniu, beZné sidliska
3 Sucasnytechnicky stav bytu a bytového domu II. 1,600 7 11,2000
nehnutelnost nevyZaduje opravu, len beZna udrizbu
4 Prevladajiucazastavba vbezprostr. okoli byt. domu L 2,400 5 12,0000
objekty pre byvanie, 8Sport, rekredciu, parky a pod.
5 PrisluS§enstvo bytového domu IV. 10,440 6 2,6400
pracoviia a suSiarefi alebo ko&ikareidi a miestnost pre bicykle
6 Vybavenost’a prisluSenstvo bytu IL. 1,600| 10 16,0000
komplexne rekonstruovany byt (nebyt. priestor) so
Standardnym vybavenim, alebo v novostavbe so Standardnym
vybavenim
7 Pracovné moznosti obyvatelstva - miera nezamestnanosti 1. 10,800 8 6,4000
obmedzené pracovné moZnosti v mieste, nezamestnanost do 15 %




8 Skladba obyvatel'stvav obytnom dome - sidlisku n. 1,600 6 9,6000
priemernd hustota obyvatelstva v sidlisku - obytné domy
do 20 bytov

9 Orientaciaobytnych miestnostik svetovym stranam m. (0,800, 5 4,0000
orientédcia obytnych miestnosti d&iastoéne vhodnad a &iastoéne
nevhodnéa

10 | Umiestnenie bytuvbytovom dome n. 1,600 | 9 14,4000
byt v krajnej sekcii na 2-6 NP, nebytovy priestor v 2-3. NP
samostatne pristupny z verejného priestranstva

11 | Poéet bytovvo vchode - v bloku m. (0,800 7 5,6000
Byt > Polet bytov vo vchode: do 20 bytov, charakteristika
nebytového priestoru: obchodné priestory

12 | Doprava v okoli bytového domu n | 1,600 7 11,2000
Zeleznica, autobus a miestna doprava - v dosahu do 10 minit

13 |Obé&ianska vybavenost’v okoli bytového domu m. |0,800| 6 4,8000
posta, =za&kladnad 8kola, zdravotné stredisko, kultlrne
zariadenie, =z&kladnd obchodna siet a zakladné sluZby

14 | Prirodnalokalitavbezprostrednom okolibytového domu m. (0,800 4 3,2000
les, vodnad nadrZ, park, vo vzdialenosti do 1000 m

15 | Kvalita Zivot, prostr. vbezprostred. okoli byt. domu n. 1,600 5 8,0000
beZny hluk a prasSnost od dopravy

16 |Nazor znalca 1I. 1,600 | 20 32,0000
dobry byt
Spolu 145 169,44

Koeficient polohovej diferenciacie: 169,44/145= 1,169

VSeobecna hodnota bytov vypocitana metédou polohovej diferenciacie:

39944,65EUR* 1,169 = 46 695,30 EUR




///.ZAVER
1. ZAKLADNE UDAJE

A. Majetkova podstata:
Stavby - byty

trojizbovy byt ¢.34 na 1 posch.vo vchode €.1 10 byt.domu ¢.s. 2053, na parc.¢. 3825/162,
Podiel priestoru na spolo¢nych ¢astiach a spolo€nych zariadeniach domu : 68/3093

B. vlastnici:

19. Valasik Pavol r. Valasik a Janette ValaSikova r. Michalenkova Rozkvet 2053/110 PovaZska Bystrica, SR

dat. nar.: 26. 09. 1972  dat. nar.: 15.04. 1974

spoluvlastnicky podiel 1/1

2. VSEOBECNA HODNOTA

Byt sa neprenajima, vhodna metdda je metdda polohovej diferencidcie

AJco vhodna metéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouZitéa metéda polohovej difer.

3. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov Vseobecna hodnota [EUR]
STAVBY

trojizbovy byt ¢. 34 v bytovom dome s. &. 2053 46695,30
Spolu VSH 46 695,30
Zaokruhlene 46 700,00
SKK 1 406 884,20
Slovom:

Styridsat$esttisicsedemsto Eur

4. MIMORIADNE RIZIKA

neboli zistené
Konverzny kurz 1 EUR = 30,1260 SKK

V Ziline diia 16.9.2009

IV. PRILOHY

. Objednéavka

Ing.Anna Helbichova

*  Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢. 5301 k.d.Krdsno nad Kysucou, zo diia 10. 07. 2009 ,

vydany Katastralnym iradom pod ¢. 502

*  Kopia z katastralnej mapy, mapovy list ¢. 6-7/21, 6-7/12 k.. Zilina, zo dfia 7. 7. 2008

«  Podorys
Fotodokumrntacia




