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Znalec: Ing. Maridn Pilka Cislo posudku: 129/2022

. UVOD

1. Uloha znalca:

Stanovit vSeobecnd hodnotu bytu ¢.93 vchod ¢. 46 v bytovom dome sup.¢.1923 na ulici . Houdeka v
Ruzomberku a spoluvlastnickeho podielu na pozemku C-KN par.¢.4363 v k.4. Ruzomberok, obec RuZzomberok,
okres Ruzomberok .

2. Uéel znaleckého posudku:
vykonu zalozného prava formou dobrovol'nej drazby .

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany: 11.05.2022
(rozhodujuci na zistenie stavebnotechnického stavu)

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje: 11.05.2022
5. Podklady na vypracovanie posudku:

a) Podklady dodané zadavatel'om:

-Objednavka

- Potvrdenie o veku domu vydané SVB - [ Houdeka 36-46 zo diia11.05.2022
-Podorys casti 7 poschodia s bytom

b) Podklady ziskané znalcom:

-Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢. 6373 . k. i.RuZzomberok zo dna 11.5.2022, vytvoreny cez
katastralny portal

-Informativna kdpia z katastralnej mapy k. d. Ruzomberok zo diia 11.5.2022, vytvorena cez katastralny portal
-Fotodokumenticia

-l]daje z internetu www.reality.sk; www.topreality.sk; wwwtrh.sk; www.nehnutel'nosti.sk; www.nbs.sk;
www.upsvar.sk

6. Pouzité pravne predpisy a literatira:

-Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty.
-Zakon €. 50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku, v platnom zneni.

-Zakon ¢. 162/1995 Z.z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam
(katastralny zakon)

‘Vyhlaska ¢. 453/2000 Z.z., ktorou sa vykonavaju niektoré ustanovenia stavebného zdkona

-Vyhlaska ¢. 532/2002 Z.z., ktorou sa ustanovuji podrobnosti o vSseobecnych technickych poziadavkach na
vystavbu a o vSeobecnych technickych poziadavkach na stavby uzivané osobami s obmedzenou schopnostou
pohybu a orientacie

-Vyhlagka Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky ¢ 461/2009 Z.z., ktorou sa vykonava
zakon NR SR o katastri nehnutel'nost{ a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam (Katastralny
zakon)

‘Vyhlaska Federalneho Statistického tradu ¢. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikacii stavebnych objektov a
stavebnych prac vyrobnej povahy (pouZitd vylu¢ne na zatriedenie do klasifikacie podl'a pouZitého katal6gu
rozpoctovych ukazovatel'ov).

‘Vyhlaska ¢. 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.
-STN 7340 55 - Vypocet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.

-Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb, Zilinska univerzita
v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3
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7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov:
a) Definicie pojmov

V$eobecna hodnota (VSH)

VSeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutel'nosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom
ich najpravdepodobnejsej ceny ku diiu ohodnotenia, ktort by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach vol'nej
sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujtci aj predavajici budd konat' s patricnou informovanostou i
opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

Vysledkom stanovenia je v§eobecna hodnota na drovni s dafiou z pridanej hodnoty.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)
Vychodiskova hodnota stavieb je znalecky odhad hodnoty, za ktora by bolo mozno hodnotenu stavbu
nadobudnut formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na urovni bez dane z pridanej hodnoty.

Technicka hodnota stavieb (TH)
Technicka hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZzeny o hodnotu zodpovedajicu vyske
opotrebovania.

b) Definicie pouzitych postupov

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Na stanovenie vychodiskovej hodnoty st pouzité rozpoctové ukazovatele publikované v Metodike vypoctu
vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej trovne je podl'a
poslednych znamych $tatistickych tidajov vydanych SU SR platnych pre 1. $tvrtrok 2022.

Pri stanoveni technickej hodnoty je miera opotrebenia stavby urcena linearnou / analytickou metédou.

Stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb

Na stanovenie vseobecnej hodnoty stavieb sa pouzivaji metody:

-Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny stibor asporni troch
nehnutelnosti a stavieb. Porovnanie treba vykonat na mernt jednotku (obstavany priestor, zastavana plocha,
podlahova plocha, dizka, kus a pod.) s prihliadnutim na odli$nosti porovnavanych objektov a ohodnocovaného
objektu),

-Kombinovana metéda (Len stavby schopné dosahovat vynos formou prenajmu. Princip metédy je zaloZeny na
vazenom priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb. Vynosova hodnota stavieb sa vypocita kapitalizaciou
buducich odcerpatel'nych zdrojov pocas ¢asovo neobmedzeného obdobia alebo kapitalizaciou budtcich
odcerpatel'nych zdrojov pocas ¢asovo obmedzeného obdobia s naslednym predajom),

-Metdda polohovej diferenciacie (Princip metddy je zaloZeny na urceni hodnoty koeficientu polohovej
diferenciacie, ktory sa uplatni na technickt hodnotu).

Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie vseobecnej hodnoty pozemkov sa pouzivaji metody:

-Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny stibor asporn troch
pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (1 m?2 pozemku) s prihliadnutim na odliSnosti
porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku),

‘Vynosova metdda (Len pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosova hodnota pozemkov sa vypocita
kapitalizaciou buducich odcerpatelnych zdrojov pocas casovo neobmedzeného obdobia),

-Metéda polohovej diferenciacie (Princip metédy je zaloZeny na urceni hodnoty koeficientu polohovej
diferenciacie, ktory sa uplatni na vychodiskovi hodnotu pozemkov).

8. Osobitné poziadavky zadavatel'a:
Neboli vznesené.
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I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody:
Pri ohodnoteni boli pouzité metodické postupy uvedené v prilohe ¢. 3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z.
o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku.

Zdovodnenie vyberu pouzitej metédy na stanovenie v§eobecnej hodnoty stavieb:

Pouzita je metdda polohovej diferenciacie. PouZzitie kombinovanej metédy na stanovenie vSeobecnej hodnoty nie
je moZné, pretoZe stavba nie je schopna dosahovat primerany vynos formou prenajmu tak, aby bolo mozné
vykonat kombindaciu. Porovnavacia met6da stanovenia vSeobecnej hodnoty je vylucena z dévodu nedostatku
podkladov pre dant lokalitu a typ stavby.

Pouzité rozpoctové ukazovatele na stanovenie vychodiskovej hodnoty stavieb:

Pouzité st rozpoctové ukazovatele publikované v Metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb
(ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej urovne je podl'a poslednych znamych Statistickych udajov vydanych
SU SR platnych pre 1 $tvrtrok 2022

Metdda polohovej diferenciacie
Metdda vychadza zo zakladného vztahu:

VSHS = TH * kPD [€],
kde: TH - technicka hodnota stavieb na Grovni bez DPH,
kPD - koeficient polohovej diferenciacie, ktory vyjadruje pomer medzi technickou hodnotou

a v§eobecnou hodnotou (na trovni s DPH)

Na urcenie koeficientu polohovej diferenciacie boli pouzité metodické postupy obsiahnuté v metodike USI.
Princip je zaloZeny na urceni hodnoty priemerného koeficientu predajnosti v nadvéaznosti na lokalitu a druh
nehnutelnosti, z ktorého sa urcia ¢iastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy. PouZzité priemerné
koeficienty polohovej diferenciacie vychadzaji z odbornych skiisenosti. Nasledne je hodnotenim viacerych
polohovych kritérif (zatriedenim do kvalitativnych tried) objektivizovana priemerna hodnota koeficientu
polohovej diferenciacie na vyslednt, platnt pre konkrétnu hodnotend nehnutelnost. Pri objektivizacii ma kazdé
polohové kritérium urceny svoj vplyv na hodnotu (vahu).

Zdovodnenie vyberu pouZzitej metddy na stanovenie vseobecnej hodnoty pozemkov:

Pouzita je metdda polohovej diferenciacie. Pouzitie kombinovanej met6dy na stanovenie vSeobecnej hodnoty nie
je mozZné, pretoZe pozemkKy nie su schopné dosahovat primerany vynos formou prendjmu tak, aby bolo mozné
vykonat kombinaciu. Porovnavacia metdéda stanovenia vSeobecnej hodnoty je vylic¢ena z dévodu nedostatku
podkladov pre danu lokalitu . Jednotkova vychodiskova hodnota pozemku je stanovena podl'a prilohy ¢. 3
tabul'ky €. E.3.1. vyhlasky 492 /2004 v zneni noviel

Metdda polohovej diferenciacie pre pozemky vychadza zo zakladného vztahu:
VSHPOZ = M * (VHM] * kPD) €],

kde M - pocet mernych jednotiek (vymera pozemku),
VHM] - vychodiskova hodnota na 1 m2 pozemku
kPD - koeficient polohovej diferenciacie

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje :
Nehnutel'nosti si v katastri nehnutel'nosti evidované na liste vlastnictva ¢. 6373 v k. . Ruzomberok V
popisnych udajoch katastra st nehnutelnosti evidované nasledovne

A. Majetkova podstata:

Parcely registra "C"
parc. €. 6373 zastavand plocha a nadvorie o vymere 1218 m?
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Stavby
Obytny dom sup.¢. 1923 na par.¢. 4363

Byty a nebytové priestory
Cast B: vlastnici a iné opravnené osoby

Por. Priezvisko meno(nazov)rodné priezvisko, datum narodenia, rodné ¢&islo,(1C0)
¢. a miesto trvalého pobytu (sidlo) vlastnika, spoluvlastnicky podiel

Byty

Vchod 46 7p Byt ¢.93
podiel na spolo¢nych Castiach a spolo¢nych zriadeniach domu

a spoluvlastnicky podiel na pozemku 767/71821
C. Tarchy:

127 Zakonné zalozné pravo v prospech ostatnych vlastnikov bytov za neplnenie preddavkov do fondu
prevadzky, udrzby a oprav
a platby za poskytované sluzby

Iné udaje:
Bez zapisu.

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu posidenia:

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dia 11.05.2022 za Gcasti zadavatela
Fotodokumenticia vyhotovena diia 11.05.2022

Nehnutel'nost nebola spristupnena

Podl'a § 12 ods3 zakona 527/2002 Z.z. - zakon o dobrovolnych drazbach ak osoba, ktora ma predmet drazby v
drzbe, neumozni vykonanie ohodnotenia predmetu drazby, ohodnotenie mozno vykonat z dostupnych tidajov,
ktoré ma draZobnik k dispozicii. Zadavatel'om bol poskytnuty pédorys bytu, potvrdenie o veku domu a
informacie o byte a dome podané p. Kedrikom

d) Technicka dokumentacia:
Zadavatel'om bol poskytnuty pddorys Casti 7 poschodia s bytom a potvrdenie o veku.

e) Udaje katastra nehnutel'nosti:
Pozemok , byt a dom su zapisané v liste vlastnictva ¢. 6373 k.4. Ruzomberok . Dom a pozemok je zakresleny v
katastralnej mape . Udaje z katastra st v stlade so skutkovym stavom

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré st predmetom ohodnotenia:
- Byt ¢. 93 vchod €. 46 v bytovom dome sup.c. 1923 ulica .LHoudeka
v RuZomberku vratane spoluvlastnickeho podielu 767/71821 na spolo¢nych
Castiach a spolo¢nych zriadeniach domu podiel 1/4
- Spoluvlastnicky podiel o velkosti 767/71821 na par.c.4363 zastavana plocha 1218 m? podiel 1/4

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie st predmetom ohodnotenia:
nie su
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2. STANOVENIE VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY
2.1 BYTY

2.1.1 Byt ¢. 93 vchod ¢.46 ul. LHoudeka s.¢.1923

POPIS

Popis domu

Bytovy dom sup.¢.1923 stoji na pozemku KN na par.¢. 4363 v k.4. Ruzomberokna ulici .LHoudeka na
sidlisku Bani¢né. Dom ma podzemné podlaZie a osem nadzemnych podlazi.V podzemnom podlaZzi su 3
pracovne, 6 susiarni, 2 Zehliarne , 6 kocikarni, 6 miestnosti pre bicykle ,3 miestnosti upratovacky, + 3 WC,
miestnost pre meranie UK a pivni¢né kobky , chodby, schodi$te a vytahové $achty . Bytovy dom je pristupny z
asfaltového chodnika a parkoviska pred domom. Napojeny je na elektricku energiu, verejny vodovod, verejnu
kanalizaciu, dial'’kové Gstredné vykurovanie. Dom je panelovy systému NKS - PS ZA, konstrukcnej hribky
obvodovych stien 33 cm. ZaloZeny je na zakladovych pasoch. Zvislé konstrukcie st panelové. Deliace konstrukcie
panelové. Stropy Zelezobetdnové prefabrikované. Schody montované s povrchom liate terazo . Dom je s plochou
strechou, krytina z hydroizolacnej foloe, klampiarske konStrukcie z pozinkovaného plechu. Dom je zatepleny
extrudovanymi polystyrénovymi doskami so silikatovou omietkou. Vnitorné omietky vapenné hladké. Dvere
spolo¢nych priestorov hladké a zasklené .Vstupné dvere plastové. Okna spolo¢nych priestorov plastové. Okna ny
bytoch plastové . Podlaha prevlada beténova s poterom. V pracovni je keramicka dlazba . Elektroinstalacia
svetelna a motoricka . Dom je opatreny bleskozvodom. Vykurovanie Ustredné vykurovacie telesa z ocel'ovych
radiatorov. Vytahy su pre tri osoby. Dom je uZivany podla potvrdenia SBD RuZomberok od roku 1980.Vek
domu a bytu k roku hodnotenia je 2017-1980 = 37 rokov. Dom bol v roku 2007 zatepleny , menena bola krytina
Popis bytu

Byt nebol spistupneny .Podl'a § 12 ods3 zdkona 527/2002 Z.z. - zdkon o dobrovol'nych drazbach ak osoba,
ktora ma predmet drazby v drzbe, neumozni vykonanie ohodnotenia predmetu drazby, ohodnotenie mozno
vykonat z dostupnych udajov, ktoré ma drazobnik k dispozicii.

Byt ¢. 93 je umiestneny v siedmom poschodi vo vchode €. 46 v strednej sekcii. Pozostava z troch izieb,
kuchyne ,ktipelne , WC, chodby , predsiene ,Spajze , Satnika , I6dZie. K bytu patri aj pivnica umiestnena v
podzemnom podlazi. Nosné steny su panelové ,deliace steny panelové. . Vntitorna dprava povrchu vapenné
omietky hladké. Dvere si hladké a zasklené . Okna plastové . Vykurovanie dstredné, radiatory plechové
Elektroinstaldcia je svetelna a motoricka istena automatmi. Rozvod teplej a studenej vody . Kanalizacia z
plastového potrubia. Tepla voda je dodavana z centralneho zdroja. Vybavenie kuchyyne a kipel'ne standardné.
Do bytu je privedena kablova televizia, domaci telefén s vratnikom.

S vlastnictvom bytu je spojené aj spoluvlastnictvo spolo¢nych casti a spolocnych zariadeni domu a prislusenstva.
Spolo¢nymi ¢astami su, zaklady, strecha, vchody, chodby, vodorovné nosné a izola¢né konstrukcie, zvislé nosné
konstrukcie, schodiska, obvodové mury, priecelie. Spolo¢nymi zariadeniami st STA , bleskozvody, teplonosné
vodovodné, kanalizacné, elektrické, telefénne pripojky, 3 pracovne, 6 susiarni, 2 Zehliarne , 6 koc¢ikarni, 6
miestnosti pre bicykle ,3 miestnosti upratovacky, + 3 WC, miestnost pre meranie UK .

Spoluvlastnicky podiel na spolo¢nych ¢astiach a spolo¢nych zariadeniach predstavuje 767/71821.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 2 Domy obytné typové s konstrukénymi sustavami to
KS: 1122 Trojbytové a viacbytové budovy
PODLAHOVA PLOCHA

Nazov miestnosti a vypocet Podlahova plocha [m2]
Izba 18,27 18,27
Izba 16,0 16,00
Izba 12,0 12,00
Kuchara 10,28 10,28
Predsienn 10,45 10,45
Chodba 2,14 2,14
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Spajza 1,14 114
Satna 1,59 1,59
WC 0,97 0,97
Kuapelna 2,56 2,56
Vymera bytu bez pivnice 75,40
Pivnica 1,32 1,32
Vypocitana podlahova plocha 76,72
Léggia 3,39 3,39

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: kcu = 3,043
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km=1,02
Spoluvlastnicky podiel: 1/4
Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu:
Cislo Nazov Ceﬁl{(})\fojf/:])z(:)iiel Koef. Stand. Ksi Upr:;;?*pl(()gielu Cﬁg(()i‘lll}(l):)eon(t; :
stavby [%]
Spolocné priestory
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 2,00 10,00 7,03
2 Zvislé konstrukcie 18,00 2,00 36,00 25,28
3 Stropy 8,00 2,00 16,00 11,25
4 Schody 3,00 2,00 6,00 4,22
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,20 6,00 4,22
6 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 1,41
7 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,00 1,00 0,70
8 Upravy vonkajsich povrchov 3,00 1,50 4,50 3,16
9 Upravy vnutornych povrchov 2,00 1,00 2,00 1,41
10 Vnutorné keramické obklady 0,50 1,00 0,50 0,35
11 Dvere 0,50 1,00 0,50 0,35
12 Okna 5,00 2,00 10,00 7,03
13 Povrchy podlah 0,50 1,00 0,50 0,35
14 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 1,76
15 Elektroins$talacia 2,00 1,00 2,00 1,41
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 0,70
17 Vnttorny vodovod 2,00 1,00 2,00 1,41
18 Vnutorna kanalizacia 2,00 1,00 2,00 1,41
19 Vnutorny plynovod 1,00 0,00 0,00 0,00
20  Vytahy 2,00 1,00 2,00 1,41
21 Ostatné 2,00 1,50 3,00 2,11
Zariadenie bytu
22 Upravy vnitornych povrchov 4,00 1,00 4,00 2,81
23 Vnutorné keramické obklady 1,00 1,00 1,00 0,70
24 Dvere 2,00 1,00 2,00 1,41
25 Povrchy podlah 2,50 1,00 2,50 1,76
26 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 1,76
27 Elektroins$talacia 3,00 1,00 3,00 2,11
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28 Vnutorny vodovod 1,00 1,00 1,00 0,70
29 Vnutorna kanalizacia 1,00 1,00 1,00 0,70
30 Vnutorny plynovod 0,50 0,00 0,00 0,00
31 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 1,41
32 Vybavenie kuchymn 2,00 1,00 2,00 1,41
33 wléltorne hygienické zariadenie vratane 4,00 1,00 400 281
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 1,00 4,00 2,81
35 Ostatné 2,50 1,50 3,75 2,64
Spolu 100,00 | | 14225 100,00

Koeficient vplyvu vybavenosti: kv=142,25 /100 =1,4225
Vychodiskova hodnota na MJ: VH=RU *kcy *kx *kv*km [Eur/m?2]

VH = 325,30 Eur/m? * 3,043 * 1,037 * 1,4225 * 1,02

VH =1 489,42 Eur/m?
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia analytickou metédou so stanovenim zZivotnosti odbornym odhadom

Vypocet miery opotrebenia a technického stavu analytickou metédou:

Cislo Nazov p(::gilcle(l“fg;o] Opot[l;zl])enie cpi*0i/100
1 Zaklady vrat. zemnych prac 7,03 45,00 3,16
2 Zvislé konStrukcie 25,28 45,00 11,38
3 Stropy 11,25 45,00 5,06
4 Schody 4,22 45,00 1,90
5 ZastreSenie bez krytiny 4,22 45,00 1,90
6 Krytina strechy 1,41 12,00 0,17
7 Klampiarske konstrukcie 0,70 12,00 0,08
8 Upravy vonkaj$ich povrchov 3,16 12,00 0,38
9 Upravy vnitornych povrchov 1,41 40,00 0,56
10 Vnutorné keramické obklady 0,35 45,00 0,16
11 Dvere 0,35 40,00 0,14
12 Okna 7,03 12,00 0,84
13 Povrchy podlah 0,35 40,00 0,14
14 Vykurovanie 1,76 40,00 0,70
15 Elektroins$talacia 1,41 40,00 0,56
16 Bleskozvod 0,70 12,00 0,08
17 Vnutorny vodovod 1,41 40,00 0,56
18 Vnutorna kanalizacia 1,41 40,00 0,56
19 Vnutorny plynovod 0,00 46,67 0,00
20 Vytahy 1,41 40,00 0,56
21 Ostatné 2,11 35,00 0,74
22 Upravy vnitornych povrchov 2,81 30,00 0,84
23 Vnutorné keramické obklady 0,70 35,00 0,25
24 Dvere 1,41 40,00 0,56
25 Povrchy podlah 1,76 30,00 0,53
26 Vykurovanie 1,76 35,00 0,62
27 Elektroinstalacia 2,11 35,00 0,74

Strana 8




Znalec: Ing. Maridn Pilka Cislo posudku: 129/2022

28 Vnutorny vodovod 0,70 35,00 0,25
29 Vnutorna kanalizécia 0,70 35,00 0,25
30 Vnutorny plynovod 0,00 35,00 0,00
31 Ohrev teplej vody 1,41 35,00 0,49
32 Vybavenie kuchymn 1,41 35,00 0,49
33 Vnutorné hygienické zariadenie vratane WC 2,81 35,00 0,98
34 Bytové jadro bez rozvodov 2,81 35,00 0,98
35 Ostatné 2,64 35,00 0,92
Opotrebenie 37,53%
Technicky stav 62,47%

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 1 489,42 Eur/m2 * 76,72m?2 114 268,30
Technicka hodnota 62,47% z 114 268,30 Eur 71 383,41

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

.- -_"STXVMAT
STAVEBNINY: sro
% ;

O] j V=

-~

. e

S_tFedné odborna’\\a' BudalBdrger
skola polytechnicka

Bytovy dom sip.¢.1923 je umiestneny v zastavbe bytovych domov na sidlisku Bani¢né v juhozapadnej ¢asti
mesta Ruzomberok na ulici . Houdeka. Mesto ma podl'a internetovej stranky 28 145 obyvatel'ov. Su tu urady,
zakladné ,stredné a vysoka skola, hotely, pobocky bank, obchodna vybavenost ,sluzby, Sportoviska,
supermarkety, nemocnica, sid. Napojenie na komunikacie je z parkoviska pred domom. Na sidlisku je obchodna
vybavenost sluzby. Dostupnost do centra je do 10 min cesty autom. K zastavke autobusu do 2 min cesty pesi.
Bytovy dom je napojeny na elektricku energiu, verejny vodovod, verejnu kanalizaciu, dial'kové ustredné karenie .
Byt €. 93 je umiestneny v siedmom poschodi vo vchode ¢. 46 v strednej sekcii. Pristupny je zo spolo¢ného
schodiSta a vytahom

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:
Byt je dispozi¢ne usporiadany na celoro¢né byvanie. Iné vyuzitie bytu nepredpokladam

¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti, najma zavady viaznuce na
nehnutel'nosti a prava spojené s nehnutel'nostou:

Neboli zistené iné rizika, ktoré by vplyvali na vyuzivanie nehnutel'nosti . Na nehnutel'nost nie sd viazané Ziadne
tarchy ani vecné bremena .

Strana 9



Znalec: Ing. Maridn Pilka Cislo posudku: 129/2022

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 BYTY
VSeobecna hodnota bytov vypocitana metédou polohovej diferenciacie:

VSHg = TH * kep
VSHs - vSeobecna hodnota bytov
TH - technicka hodnota bytu

kep - koeficient polohovej diferenciacie vyjadrujuci vplyv polohy a ostatnych faktorov
vplyvajicich na vSeobecnt hodnotu v mieste a ¢ase

Zddvodnenie vypoctu koeficientu polohovej diferenciacie:

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie je stanoveny v sulade s "Metodikou vypoctu vSeobecnej hodnoty
nehnutelnosti a stavieb”, vydanej USI ZU v Ziline. Vzhl'adom na velkost sidelného ttvaru, polohu, typ
nehnutelnosti, kvalitu pouzitych stavebnych materialov, dopyt po bytoch v danej lokalite, je vo vypocte uvazované
s priemernym koeficientom polohovej diferenciacie vo vyske 0,7.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,8

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda ‘ Vypocet Hodnota
L. trieda I11. trieda + 200 % = (0,800 + 1,600) 2,400
II. trieda Aritmeticky priemer I. a III. triedy 1,600
I1I. trieda Priemerny koeficient 0,800
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a IIL. triedy 0,440
V. trieda III. trieda - 90 % = (0,800 - 0,720) 0,080
Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:
Cislo Popis Trieda Kepi Vaha Vysledok
Vi Kepr*vi

1 Trh s bytmi v danej lokalite- sidlisku

dopyt v porovnani s ponukou je vyssi II. 1,600 10 16,00
2 Poloha bytového domu v danej obci - vztah k centru obce

‘cv,?,itri;f;:}; rsr;(iirﬁgkobchodného centra, hlavnych ulic a IL 1,600 30 48,00
3 Sucasny technicky stav bytu a bytového domu

vel'mi dobre udrziavana nehnutel'nost L 2,400 7 16,80
4 Prevladajica zastavba v bezprostr. okoli byt. domu

objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod. L 2,400 5 12,00
5 Prislusenstvo bytového domu

pracovna, susiaren, koc¢ikaren, miestnost’ pre bicykle, vytah II. 0,800 6 4,80
6 Vybavenost a prisluSenstvo bytu

byt bez vykonanych rekonstrukcii s typovym vybavenim IV. 0,440 10 4,40
7 Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

Sg;;?;(;ésrgjaizr;ﬁl;aoplrg((:)Zvn}'/ch moznosti v dosahu dopravy, 1L 1,600 8 12,80
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nezamestnanost’ v okrese je podl'a UPSVaR 5,73 %

8 Skladba obyvatel'stva v obytnom dome - sidlisku

vysoka hustota obyvatel'stva v sidlisku - obytné domy do 48
bytov

9 Orientacia obytnych miestnosti k svetovym stranam

orientacia obytnych miestnosti ¢iasto¢ne vhodn4 a Ciasto¢ne
nevhodna

10 Umiestnenie bytu v bytovom dome

IL 0,800 6 4,80

IL 0,800 5 4,00

byt na prizemi, alebo na 7 a vy$$om podlazi I1. 0,800 9 7,20
byt na siedmom poschodi
11 Pocet bytov vo vchode - v bloku
pocet bytov vo vchode: do 20 bytov I1. 0,800 7 5,60
12 Doprava v okoli bytového domu
Zeleznica, autobus a miestna doprava - v dosahu do 10 mintt IL. 1,600 7 11,20

13 Obc¢ianska vybavenost v okoli bytového domu

posta, zadkladna Skola, zdravotné stredisko, kultirne
zariadenie, zakladna obchodna siet a zdkladné sluzby

14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu
les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti nad 1000 m IV. 0,440 4 1,76

15 Kvalita Zivot. prostr. v bezprostred. okoli bytového domu

1. 0,800 6 4,80

tiché prostredie - bez poSkodenia ovzdusia, vodnych tokov L 2,400 5 12,00

16 Nazor znalca
dobry byt 1L 1,600 20 32,00
Spolu ] | | 15 198,16

VSEOBECNA HODNOTA BYTOV

Nazov Vypocet ‘ Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 198,16/ 145 1,367
Vseobecna hodnota VSHg = TH * kep = 71 383,41 Eur * 1,367 97 581,12 Eur

3.2 POZEMKY
3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

VSHPOZ = M * VSHM]

M - vymera pozemku v m2

VSHM] - jednotkova veobecna hodnota pozemku
VSHM] = VHM] * kPD

VHM] - jednotkova vychodiskova hodnota pozemku
KPD =ks*kv *kd * kf*ki * kz* kr

ks - koeficient vSeobecnej situacie

kv - koeficient intenzity vyuzitia

kd koeficient dopravnych vztahov

kf - koeficient funk¢ného vyuzitia izemia

ki - koeficient technickej infrastruktary
kz - koeficient povySujucich faktorov
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kr- koeficient redukujucich faktorov

3.2.1.1LV¢. 6373
POPIS

Pozemok KN par.¢.4363 lezi v zastavanom Uzemi mesta RuZomberok na sidlisku Bani¢né . Mesto ma podla
internetovej stranky 28 145 obyvatel'ov. St tu urady, zdkladné ,stredné a vysoka Skola, hotely, pobocky bank,
obchodna vybavenost ,sluzby, Sportoviska , supermarkety, nemocnica, sud. Na sidlisku je obchodna vybavenost,
sluzby, Skola, $kolka, reStauracia. Na pozemku stoji bytovy dom sip.¢.1923.Dostupnost do centra je do 10 mintt
cesty autom. K zastavke autobusu je do 2 minut cesty pesi. V okoli si bytové domy, obchody ,restauracia. Z
hl'adiska plohy v meste ide o obchodnu a byty . Pozemok je rovinaty . V mieste je rozvod elektrickej energie,
verejného vodovodu kanalizacie .

Spolu Spoluvlastnick ST (57 Vymera
Parcela Druh pozemku 'mgra [m2] P odiel y podiel bytu/nebytu o dz,elu [m?]
vy p k pozemku P
4363 zastavana plocha a nadvorie 1218,00 767/71821 1/4 3,25
Obec: Ruzomberok
Vychodiskova hodnota: VHum = 9,96 Eur/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks
koeficient vSeobecnej 3. obytné casti obci a miest od 5 000 t do 50 000 obyvatel'ov 1,00
situdcie
Ky 5.-rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym
koeficient intenzity vyuzitia beavemm, 1,00
kp
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
kr e . v . . .
Koeficient funkéného kZ) Zm)lesane uzemie s prevahou obc¢ianskej vybavenosti (obchodna poloha a 1.20
vyuzitia izemia yty
ki . , Y , Lo . .
oecintnick) £ relndbavncet (nvinot vl e sy vrsinich g
infrastruktiry pozemku »hap y Y, y
kz
koeficient povySujticich 3. pozemky s vyrazne zvySenym zaujmom o kiipu 1,01
faktorov
kr
koeficient redukujticich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
]EDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 1,00 *1,00 * 1,00 * 1,20 * 1,20 * 1,01 * 1,00 1,4544
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku  VSHwmy = VHwm; * kep = 9,96 Eur/m? * 1,4544 14,49 Eur/m?2
y ) . VSH = Podiel * VSHpoz = 767/71821*1/4 * 17
VSeobecna hodnota podielu pozemku 648,82 Eur 47,12 Eur
VYHODNOTENIE
Nazov ‘ Vypocet ‘ VsSeobecna hodnota [Eur]
parcela ¢. 4363 1 218,00 m2* 14,49 Eur/m2 *767/71821*1 /4 47,12
Spolu | | 47,12
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I1I. ZAVER

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov ‘ Spoluvl. podiel ‘ VsSeobecna hodnota [Eur]

Stavby
Byt ¢. 93 vchod ¢.46 ul. LHoudeka s.¢.1923 1/4 24 395,28
Pozemky

LV & 6373 - parc. & 4363 (3,25 m?) 767/71821z1/4 47,12
Vseobecna hodnota celkom 24 442,40
VSeobecna hodnota zaokruhlene 24400,00
VSeobecna hodnota slovom: DvadsatStyritisicStyristo Eur

V Dolnom Kubine, dna 21.05.2022 Ing. Marian Pilka
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[V. PRILOHY

1. Objednavka

2. List vlastnictva ¢. 6373

3. Ké6pia z katastralnej mapy

4. Podorys Cast poschodia s bytom u
5. Potvrdenie SBD o veku domu

6. Fotodokumentacia
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timo¢nikov a prekladatel'ov, ktory
vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor stavebnictvo a odvetvie Odhad hodnoty
nehnutelnosti, eviden¢né ¢islo znalca 912740.

Znalecky ukon je zapisany pod poradovym cislom 129/2022

Zarovei vyhlasujem, Ze som si vedomy ndasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku.

Dolny Kubin dila 21.05.2022

Ing. Marian PILKA
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