Znalec:

Ing. Anna Helbichova
Ticha 17

prechodne Gastanova 50
010 07 Zilina

Tel. ¢islo 0907278250

ev. ¢. 911076

Objednavatel’ PDA, s.r.o
Na Sefranci 27
Zilina
010 01
Objednavka: zo dna 17.04. 2009

ZNALECKY POSUDOK

10/2009

Vo veci: stanovenia v§eobecnej hodnotyjednoizbového bytu ¢. 17, poschodie 2 s prislu§enstvom, vchod ¢ 30,
v bytovom dome s.&. 956 v k.4. Povazsk4 Bystrica, pre ucel drazby C.k. 085 32

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



/. UVODNA CAST

1.Uloha znalca:
Stanovit v§eobecnu hodnotujednoizbového bytu &. 17 na 2. poschodi v bytovom dome €.5.956 s
prislusenstvom na pare. KN ¢.2512/5 v ku. Povazska Bystrica, obec Povazskd Bystrica, okres Povazska Bystrica .

2. Datum vyZiadania posudku: 17. 04.
3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok : 18. 05. 2009
4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’alebo stavba ohodnocuje: .18. 05. 2009

5. Podklady na vypracovanie posudku :
5.1 Dodané zadavatelom :
Objedndvka
Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢. 6541 k.G.Povazskd Bystrica zo diia 21. 05. 2009, vydany
Katastrdlnym iradom pod ¢. 306
Képia z katastrdlnej mapy, mapovy list ¢. 6-1/24, 5-1/13 k.4. Povazska Bystrica, zo dita21. 05. 2009

5.2 Ziskané znalcom :
Zameranie a zakreslenie skutkového stavu bytu
Fotodokumentécia

6. Pouzity pravny predpis:
Vyhlaska MS Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni v§eobecnej hodnoty.

7. DalSie pouzité pravne predpisy a literatura:
Zéakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zakonov
Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 490/2004 Z.z. ktorou sa vykonava zdkon ¢.
382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zdkonov
STN 7340 55 - Vypocet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.
Zakon €. 50/1976 Zb. o uzemnom 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 zdpise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam (katastrdlny
zakon) v zneni neskor$ich predpisov.
Vyhlaska Federdlneho Statistického tradu ¢. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikdcii stavebnych objektova
stavebnych prac vyrobnej povahy
Opatrenie Statistického tradu Slovenskej republiky &. 128/2000 Z.z., ktorym sa vyhlasuje Klasifiké4cia stavieb.
Zakon NR SR ¢. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov.
Mari4n Vyparina a kol. - Metodika vypo&tu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinsk4 univerzita v
EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

8.Vlastnicke a evidenc¢né udaje :

podra listu vlastnictva ¢ 6541 k.u. Povazska Bystrica
A. Majetkovapodstata:
Parcely
KN &. 2512/5 - zastavané plochy a nddvoria o vymere 380 m’
KN &. 2512/19 - zastavané plochy a nddvoria o vymere 1046 m’
Stavby

jednoizbovy byt €. 17, vehod 30, posch. ¢ 2, vbyt.dome €.s. 956 na parc.¢. 2512/5
Podiel priestoru na spoloénych €astiach a spoloénych zariadeniach domu a spoluvlastnicky podiel k
pozemku: 3030/74214
B. Vlastnici:

17 FINANC PARTNERS s.r.o., Mostové 381, Partizanske, PSC 958 04,, SR

1ICO: 36783323 spoluvlastnicky podiel 1/1
Titul nadobudnutia



Kudpna zmluva ( a préva spdtného predaja/ ¢. V 92/08 z 28.03. 2008 -645/08 p.z.
C. Tarchy:
Podla LV

9. Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postdenia:
Miestna obhliadka spojend s miestnym S$etrenim vykonana dnia . 18. 05. 2009 za dcasti ndjomnicky
Zameranie vykonané dia 18. 05. 2009
Fotodokumentéacia vyhotovend diia . 18. 05. 2009

10. Osobitné poziadavky objednavatela:
ohodnotit byt bez pozemku

11. Pravny ukon, na ktory sa ma znalecky posudok pouzit’:
drazba C. k 085 32

//. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metédy:
Priloha €. 3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanovém vS§eobecnej hodnoty majetku. Pouzitd je metdda
polohovej diferenciacie.
Vypocet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpocétovych ukazovatelov publikovanych v Metodike
vypoctu v§eobecnej 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 zohlfadneny koeficient
kons$trukcie, vybavenia, zastavanej plochy . Koeficient cenovej urovne je podla poslednych znamych
Statistickych udajov vydanych SU SR platnych pre 1. §tvrfrok 2009.

b) Porovnanie pravnej a technickej dokumentacie so skutoénym stavom :
Technicka dokumentacia nebola poskytnuta. Skutkovy stav bol zisteny meranim aje zakresleny v prilohe
znaleckého posudku.
Prdvna dokumentdcia je v stlade so skutkovym stavom.

c) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutelnosti v silade s dokladmi o vlastnictve:
Jednoizbovy byt ¢. 17, vchode 30 , posch. ¢.2 v bytovom, dome ¢.s. 956 napare. KN 2512/5 a pozemok ¢&.
2512/19

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

2. VYPOCET TECHNICKEJ HODNOTY

2.1 BYTY ANEBYTOVE PRIESTORY

2.1.1 jednoizbovy byt¢&. 17

Bytovy dom s.¢.956, v ktorom sa posudzovany byt nachddza, je samostatne stojaci objekt v zastavbe obytnych domov
v Povazskej Bystrici , v SirSej oblasti centra maesta.. Budova je v ZUO na pare. ¢. 2512/5 k. u Povazskd Bystrica . Dom
m4d 2 vchody, 3 obytné podlazia ajedno podzemné podlazie, ktoré slizi ako pivnice a spolo¢né priestory- pracoviia,
kocikareii..Na podlaziach sa nachddza po 8 bytov, teda vo vchodeje 32 bytovychjednotiek.

Obytny dom je typova stavba - murovand, so sedlovou strechou. Hribka obvodovych stien je 50 cm, bez zateplenia.
Byt je situovany na 2 poschodi, vo vchode ¢ 30, v strednej sekcii. Spoluvlasnicky podiel na spoloénych Castiach a
spolo¢nych zariadeniach domuje 3030/74124



Stresna krytina- plechovd, klampiarske konStrukcie- pozinkovany plech, tiez okenné parapety. Podlahy a schodis$tia-
liate terazzo. Uprava vonkaj$ich povrchov- brizolitovéd omietka

Elektroin§taldcia v obyt. dome je svetelnd i motorickd, nenachddza sa tu vyfah, v spoloénych priestoroch nie st
keramické obklady , nenachddza sa tu vykurovacie teleso.. Je tu rozvod verejného telefénu, televizie, zemného plynu,
zvislé i lezaté rozvody kanalizdcie a vody. Tiez sa tu nachadzaji poziarne hydranty, pripojka na telefén, spolo¢na
anténa

Vzhladom na pouzity stavebny materidl, konstrukény systém, vyuzivanie domu a sucastny stavebno - technicky stav
obytného domu, najeho dobrt ddrzbu, predpokladdm Zivotnost 100 rokov, opotrebovanie je primerané jeho veku.
Doklad o veku stavby sa nezachoval, no podla odborného odhadu, pouzitych materidlov a typu stavby , predpokladdm
rok vystavby 1955

Spolocéné ¢asti domu su: ziklady, strecha, chodby, obvodové mury, priecelie, vchod, schodisko, vodorovné a
zvisle nosné konStrukcie.

Spolocné zariadenia domu su: bleskozvod, vodovodné, kanaliza¢né, elektrické, plynové pripojky, chodby.

Popis bytu:

Jednoizbovy byt ¢. 17, vo vchode 30, na 2 poschodi pozostdva z 1 izby ,kuchyne, chodby, kiipelne s WC . K bytu patri
pivnicav 1 PP. Okné st drevené dvojité , dvere- hladké plné a presklené, osadené do ocel. zaruni. Vchodové dvere st
plné a hladké. Podlahy v obytnych miestnostiach si z PVC, v obyvacke- vlysy, v ostatnych miestnostiach- PVC v
kupelni a WC- PVC. Kuchynaje vybavena kuch. linkou di. 1,85 m so smaltovanym drezom a obyc€ajnou batériou , s
odsdvacom par, plynovym sporakom s el. rurou. Obklad je okolo spordka i linky. Bytové jadro— bez rekonS$trukcie-
murované. 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 motoricka. Byt je vybaveny spolo¢nou tel. anténou

Byt je prvej kategodrie a teda k nemu prisliicha aj pivnica, umiestnend v 1. PP. Podlaha- cem. poter, dvere- zvlakové,
omietky - vdpenocementové, elektroinstaladnéa- svetelnd. Podlahovd plocha-2,31 m’, &oje vzhladom na plochu bytu
zanedbatelné a pretoju nebudem ohodnocovat samostatne.

ZIVOTNOST A OPOTREBENIE

Zacdiatok uZivania: 1950

Vek: 2009-1950=59r.

Zivotnost*: 120 r.

Opotrebenie obytného domu: 59* 100%/120 = 49,17%

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: 2,136

Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: 1

Pocet izieb: 4

Podlahova plocha:

izba 0,00 m’
4,265%3,525 15,03 m’
kuchyiia 0,00 m’
3,39*%2,45 8,31 m’
Chodba 0,00 m®
1,65%1,97 3,25 m’
kGpeliia a WC 0,00 m’
1,59*1,45+0,3*0,9 2,58 m’
pivnica 0,00 m’
1,05*%2,2 2,31 m’
Vypoéitana podlahova plocha 31,48 m*
Rozpoctovy ukazovatel: 9800 / 30,1260 = 325,30 EUR/m’

Koeficient konstrukcie: murovand z tehél, tvarnic, blokov > Kk = 0,939




VYPOCET KOEFICIENTU VPLYVU VYBAVENIA OBJEKTU:

Cen. ) Cen. Vysled.

¢. Nazov pOdFiIeUI o Koef._ ::Jiae‘:z l:::)ddis! Dokong. pr\?l?udinee:
(%] Stand- KSI cpivksi|  stavby dokong.

cPi P4l P4

Spolocné priestory:
1 Z4klady vrat. =zemnych préac 5, 00 1, 00 5,00 4, 89 100 4, 89
2 zZvislé konsStrukcie 18,00 1,00 18, 00 17,58 100 17,58
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 7, 83 100 7, 83
4 Schody 3, 00 1, 00 3, 00 2,94 100 2,94
5 ZastreSenie bez krytiny 5, 00 1, 00 5,00 4, 89 100 4, 89
6 Krytina strechy 2, 00 1, 00 2,00 1,96 100 1, 96
7 Klampiarske konsStrukcie 1,00 1, 00 1,00 0,98 100 0, 98
8 Upravy vonk. povrchov 3,00 1,00 3,00 2,94 100 2,94
9 Upravy vnGt. povrchov 2,00 1,00 2,00 1,96 100 1, 96
10 Vnaitorné ker. obklady 0,50 1,00 0,50 0, 49 100 0,49
11 Dvere 0,50 1,00 0,50 0,49 100 0, 49
12 Okna 5,00 1,00 5,00 4, 89 100 4, 89
13 Povrchy podléah 0,50 1,00 0,50 0, 49 100 0, 49
14 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,45 100 2,45
15 ElektroinsStalacia 2,00 1, 00 2,00 1, 96 100 1, 96
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 0,98 100 0, 98
17 Vnatorny vodovod 2,00 1,00 2,00 1,96 100 1, 96
18 Vnatorna kanalizéacia 2,00 1,00 2,00 1, 96 100 1,96
19 VnGtorny plynovod 1,00 1,00 1,00 0,98 100 0, 98
20 vytahy 2,00 1,00 2,00 1, 96 100 1,96
21 Ostatné 2,00 1,00 2,00 1, 96 100 1, 96
Zariadenie bytu:

22 Upravy vnat. povrchov 4,00 1, 00 4,00 3,92 100 3,92
23 Vnitorné ker. obklady 1,00 1,00 1,00 0,98 100 0, 98
24 Dvere 2,00 1,00 2,00 1, 96 100 1, 96
25 Povrchy podlah 2,50 1,30 3,25 3,18 100 3,18
26 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,45 100 2,45
27 Elektroinstaléacia 3,00 1,00 3,00 2,94 100 2,94
28 Vnatorny vodovod 1,00 1,00 1, 00 0,98 100 0, 98
29 Vnitornd kanalizéacia 1,00 1, 00 1, 00 0, 98 100 0, 98
30 Vnatorny plynovod 0,50 1,00 0,50 0,49 100 0,49
31 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 1,96 100 1,96
32 Vybavenie kuchyni 2,00 1,70 3,40 3,33 100 3, 33
33 Vnat.hyg.zariad.vratane WC 4, 00 1,00 4, 00 3,92 100 3, 92
34 Bytové jadro bez rozvodov 4, 00 1,00 4,00 3,92 100 3,92
35 Ostatné 2,50 1,00 2,50 2,45 100 2,45




Spolu 100,00 102,15 100,00 100,00
Koeficient vplyvu vybavenosti: K, = 102,15 /100 = 1,0215
Podiel konstrukcii prislichajiucich spolocnym priestorom: 66,54 %
Podiel konstrukcii prislichajacich bytu: 33,46 %
VychodiskovahodnotanaMJ: 325,30 EUR/m’*2,136*0,939*1,0215*1 = 666,48 EUR/m’
Vychodiskova hodnota: 666,48 EUR/m’ * 31,48m’ 20980,79 EUR
Technicky stav: 100% -49,17% 50,83 %
Technicka hodnota spolu: 50,83% z 20 980,79 EUR 10 664,54 EUR

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

3.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.1.1 BYTY

VSeobecna hodnota bytov vypocitana metédou polohovej diferenciacie:

Koeficient predajnosti uvazujem 0,6
Ovplyviiujuce faktory:

Dopyt v porovnani s ponukouje v niz§i. Byt sa nachddza v mimo centra, mimo hlavnych ulic, vhodné na byvanie, v
blizkosti lesa do 1000 m, nachddza sa tu v blizkosti Maninska dolina. Byt vyzaduje celkovu rekonstrukciu-/

nové podlahy, okna, kuch. linka, kupelia, nové omietky./. V okoli sa nachddzajui objekty na byvanie a ob¢ianska
vybavenost. Pracovné moznosti obyvatelstva- nezamestnanost nad 10%.. Hustota obyvatelstva je
priemernd Orientdcia obytnych miestnosti JZ .Byt sa nachddza v strednej sekcii, na 2 poschodi. Pocet bytov vo vchode
je 32. Vblizkosti obytného domuje zastdavka MHD- do 5 min. Nehnutelnosf povaZujem za priemernu. Kvalita

zivotného prostredia- bezny hluk od dopravy.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,6
Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

i II. trieda = IV. trieda =
I. trieda = 1,800 1,200 0,330
IITI. trieda =
III. trieda + 200 . , 0, 600 . .
= (0,60041,200) Aritm. priemer Aritm. priemer
= P OR0+ L I. a III. triedy V. a III. triedy

V. trieda = 0,060

III.

trieda - 90 %

= (0,600-0,540)

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Vaha | Vysledok
€. Popis Trieda| Kpdi
Vi Kpdi*Vi
1 Trh s bytmi v danej lokalite- sidlisku Iv. (0,330 10 3,3000
dopyt v porovnani s ponukou je niZsi
Poloha byt. domu v danej obci - vzt’ah k centru obce 1I. 1,200 | 30 36,0000
dasti obce, mimo obchodného centra, hlavnych ulic a
vybranych sidlisk
3 Sucasny technicky stav bytu a bytového domu 1v. 0,330 7 2,3100
nehnutelnost vyZaduje rozsiahlu opravu, rekonstrukciu
4 Prevladajuca zastavba v bezprostr. okoli byt. domu L. 1,800 5 9,0000




objekty pre byvanie, 8port, rekredciu, parky a pod.

5 PrisluSsenstvo bytového domu IV. 10,330| 6 1,9800
prddovia a suSiarefi alebo ko&ikarefi a miestnost pre bicykle

6 Vybavenost’ a prisluSenstvo bytu Iv. (0,330 10 3,3000
byt (nebyt. priestor) bez vykonanych rekondtrukcii s
typovym vybavenim

7 Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti III. {0,600 8 4,8000
obmedzené pracovné moZnosti v mieste, nezamestnanost do 15 %

8 Skladba obyvatel’stva v obytnom dome - sidlisku III. |0,600| 6 3,6000
vysok& hustota obyvatelstva v sidlisku - obytné domy do 48
bytov

9 Orientacia obytnych miestnosti k svetovym stranam L. 1,800 5 9,0000
orientidcia obytnych miestnosti nad 65 % k JJZ - J - JJVv

10 | Umiestnenie bytu v bytovom dome L. 1,800 9 16,2000
byt v stredovej sekcii na 2-6 NP, nebytovy priestor v 1.NP
samostatne pristupny z verejného priestranstva

V) Pocet bytov vo vchode - v bloku Iv. (0,330 7 2,3100
Byt > Podet bytov vo vchode: do 48 bytov, charakteristika
nebytového priestoru: priestory sluZieb

12 | Doprava v okoli bytového domu I1. 1,200 7 8,4000
Zeleznica, autobus a miestna doprava - v dosahu do 10 minut

13 | Obcianska vybavenost’ v okoli bytového domu I1. 1,200 6 7,2000
posta, 8kola, poliklinika, kultGrne zariadenia, kompletnéa
siet obchodov a zakladné sluZby

14 | Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu II1. (0,600 4 2,4000
les, vodn& nadrZ, park, vo vzdialenosti do 1000 m

15 | Kvalita Zivot, prostr. v bezprostred. okoli byt. domu I1. 1,200 5 6,0000
beZny hluk a prasSnost od dopravy

16 | Nazor znalca III. |0,600| 20 12,0000
priemerny byt
Spolu 145 127,80

Koeficient polohovej diferenciacie: 127,8/145 = 0,881
VSeobecna hodnota bytov vypocéitana metédou polohovej diferenciacie:

10 664.54 EUR * 0,881 = 9 395,46 EUR




///. ZAVER

1. VSEOBECNA HODNOTA

Byt sa neprenajima, vhodna metdda je metdda polohovej diferencidcie
Ako vhodna metéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouZitd metéda polohovej difer.

2. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

| Nazov VSeobecna hodnota [EUR]
iSTAVBY

| jednoizbovy byt 9 395,46
Spolu VSH 9 395,46
Zaokruhlene 9 400,00
SKK 283 184,40
Slovom:

Devifttisic§tyristo Eur

Konverzny kurz 1 EUR = 30,1260 SKK

V Ziline diia 6.6.2009 Ing.Anna Helbichova

"oy, e st
""Odnotg s

IV PRILOHY

Objednavka

Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢. 6541 k.u.Povazskd Bystrica zo dna 21. 05. 2009, vydany
Katastrdalnym uradom pod ¢. 306

Koépia z katastrdlnej mapy, mapovy list ¢. 6-1/24, 5-1/13 k.. Povazska Bystrica , zo dnia 21. 05. 2009

podorys

fotodokumentdacia



