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Znalec: Ing. Lubomir Molitoris Cislo posudku: 20/2015 L

I. OVODNA CAST

1. Uloha znalca:

Stanovit v§eobecnt hodnotu bytu ¢. 11 na 4. poschod{ v bytovom dome s.¢. 430 s prislusenstvom a pozemkami-
parc. KN-C ¢. 210/12 a KN-C ¢. 210/13 v podiele priestoru na spolo¢nych Castiach a spolo¢nych zariadeniach
domu a spoluvlastnickom podiele k pozemkom v pomere 4360/207096 v k. 4. HanusSovce nad Topl'ou, obec
Hanusovce nad Topl'ou, okres Vranov nad Topl'ou.

2. Datum vyziadania posudku: 28.8.2015
3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujtci na zistenie stavebnotechnického stavu): 21.9.2015

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje: 26.10.2015

5. Podklady na vypracovanie posudku:

5.1 Dodané zadavatel'om:

-Potvrdenie Stavebného bytového druzstva Vranov nad Topl'ou o veku bytového domu,
-Zmluva o prevode vlastnictva druzstevného bytu zo dila 3.2.2014.

5.2 Ziskané znalcom:

- Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢. 2128 k.i. HanuSovce nad Topl'ou zo dna 20.10.2015 ,
vytvoreny cez katastralny portal

- Kdpia z katastralnej mapy k.u. Hanusovce nad Topl'ou zo diia 21.10.2015 vytvorena cez katastralny portal,

- Zameranie skutkového stavu porovnané s dodanym pdédorysom bytu (pédorys je sicastou Zmluvy o prevode
vlastnictva)

- Fotodokumentdcia zo diia 21.9.2015

6. Pouzity pravny predpis:
Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty v
platnom zneni.

7. Dalsie pouzité pravne predpisy a literatiira:

Zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zadkonov v
platnom zneni.

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 490/2004 Z.z. ktorou sa vykonava zakon ¢.
382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmoc¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zakonov v platnom
zneni.

STN 7340 55 - Vypocet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.

Zakon ¢.50/1976 Zb. o tzemnom planovani a stavebnom poriadku, v platnom zneni.

Vyhlagka Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky ¢ 79/1996 Z.z., ktorou sa vykonava zakon
NR SR o katastri nehnutel'nosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam (katastralny zakon) v
platnom zneni.

Vyhlaska Federalneho Statistického uradu ¢. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikacii stavebnych objektov a
stavebnych prac vyrobnej povahy.

Opatrenie Statistického tiradu Slovenskej republiky ¢ 128/2000 Z.z., ktorym sa vyhlasuje Klasifikacia stavieb.
Zakon NR SR €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov.

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

8. Osobitné poziadavky zadavatel'a:
Neboli vznesené.

9. Pravny ukon, na ktory sa ma znalecky posudok pouzit':
vykonanie drazby
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Znalec: Ing. Lubomir Molitoris Cislo posudku: 20/2015 L

[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 v§eobecnej hodnoty majetku v platnom zneni.

Zdovodnenie vyberu pouZitej metddy na stanovenie vSeobecnej hodnoty:

PouZita je metéda polohovej diferenciacie. PouZzitie kombinovanej metddy na stanovenie v§eobecnej hodnoty nie
je mozné, pretoZe stavba nie je schopna dosahovat primerany vynos formou prendjmu tak, aby bolo mozné
vykonat' kombinaciu. Porovnavacia metéda stanovenia vSeobecnej hodnoty je vylic¢ena z dévodu nedostatku
podkladov pre danu lokalitu a typ stavby.

Pouzité rozpoctové ukazovatele na stanovenie vychodiskovej hodnoty stavieb:

Pouzité su rozpoctové ukazovatele publikované v Metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb
(ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej trovne je podl'a poslednych znadmych Statistickych ddajov vydanych
SU SR platnych pre 2. $tvrtrok 2015.

b) Vlastnicke a evidencné udaje:
Nehnutel'nosti su v katastri nehnutel'nosti evidované na liste vlastnictva ¢. 2128 v k.4. HanuSovce nad Topl'ou. V
popisnych udajoch katastra st nehnutelnosti evidované nasledovne:

A. Majetkova podstata:

Parcely registra "C" evidované na katastralnej mape

- parcela ¢. 210/12 - zastavané plochy a nadvoria o vymere 515 m2,
- parcela ¢. 210/13 - zastavané plochy a nadvoria o vymere 64 m2

Byty a nebytové priestory

- vchod I. poschodie 4., byt ¢.11

PLOMBA VYZNACENA NA ZAKLADE V - 959/2015

PLOMBA VYZNACENA NA ZAKLADE V - 959/2015

Podiel priestoru na spolo¢nych castiach a spolo¢nych zariadeniach domu a spoluvlastnicky podiel k pozemku :
4360 /207096

Stavby

- Bytovy dom s.¢. 430 na parcele ¢. 210/12, k.u. Hanusovce nad Toplou

B. Vlastnici:
Veliky Marek r. Veliky, Palarikova 1505/11, Kos$ice, PSC 040 01, SR, spoluvlastnicky podiel 1/2
Titul nadobudnutia Zmluva o prevode vlastnictva druzstevného bytu,¢.sp.V 471/2014-106/14

Velika Zuzana r. Lechvarova, Budovatel'ska 430/8, HANUSOVCE NAD TOPLOU, PSC 094 31, SR, spoluvlastnicky
podiel 1/2
Titul nadobudnutia Zmluva o prevode vlastnictva druZstevného bytu,¢.sp.V 471/2014-106/14.

C.Tarchy:

Zalozné pravo v prospech Slovenska zaru¢na a rozvojova banka, $t.pefiazny ustav, Stefanikova 27, Bratislava,

¢. averu 726944 na byty v dome s.¢. 430 vo vlastnictve SBD Vranov n.T., ¢.sp.Z 185/2005 - 40/05.Kvitancia k
zmluve €.9907269447 na byty vo vchode I-byt ¢.2/1 posch. byt ¢.6/11 posch.,vo vchode II- byt ¢.16/VI posch.,byt
¢.18/VI posch.,¢.sp.Z 2703 /12-14/13.Kvitancia k zmluve na byty vo vchode II- byt ¢.17/VI.posch., byt ¢.5/11
posch.,¢.sp.Z 17/2014-49/14.Kvitancia k zmluve na byty: vchod L.-byt ¢.12/IV. posch., byt ¢11/IV. posch. a vchod
C.IL-byt ¢.9/11I posch.,C.sp.Z 2072/14-264/14

Iné udaje:
Na podiel B3: Ziadost' o opravu podlahovej plochy bytu, ¢.sp.Z 2163/2009 - 211/09.

Poznamka:
Bez zapisu.
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Znalec: Ing. Lubomir Molitoris Cislo posudku: 20/2015 L

c) Udaje o obhliadke predmetu postidenia:

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana znalcom dna 21.9.2015 za ucasti vlastnikov
nehnutelnosti.

Zameranie vykonané znalcom diia 21.9..2015.

Fotodokumentacia vyhotovena diia 21.9.2015.

d) Technicka dokumentacia:

Skutkovy stav bytu bol zisteny meranim a nakres tvori prilohu znaleckého posudku. Namerané rozmery
miestnosti zodpovedaju kétam v podoryse, ktory je sucastou zmluvy o prevode vlastnictva. V nakrese su
uvedené spravne podlahové plochy miestnosti, ktorych sucet je 49,26 m2. V Zmluve o prevode vlastnictva bytu je
uvedeny sucet 43,60 m2, ¢o je nespravny sucet a konstatujem nesulad skutoc¢nej celkovej podlahovej plochy s
plochou uvedenou v zmluve a tieZ v Liste vlastnictva. Z nespravnej plochy je odvodeny aj spoluvlastnicky podiel
na spolo¢nych ¢astiach a spolo¢nych zariadeniach domu a na pozemkoch pod bytovym domom.

e) Udaje katastra nehnutelnosti:
Poskytnuté, pripadne znalcom ziskané udaje z katastra nehnutel'nosti boli porovnané so skutonym stavom.
Neboli zistené rozdiely v popisnych a geodetickych tdajoch katastra.

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

Stavby:

-Bytovy dom s.¢. 430 na parcele ¢. 210/12, k.. HanuSovce nad Toplou, Podiel priestoru na spolo¢nych castiach a
spolo¢nych zariadeniach domu a spoluvlastnicky podiel k pozemku : 4360 / 207096

Byty a nebytové priestory

- vchod I. poschodie 4., byt ¢.11

Pozemky:

Parcely registra "C" evidované na katastralnej mape

- parcela ¢. 210/12 - zastavané plochy a nadvoria o vymere 515 m2,

- parcela ¢. 210/13 - zastavané plochy a nadvoria o vymere 64 m2

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom ohodnotenia:
Stavby:
Pozemky:

2. VYPOCET TECHNICKE] HODNOTY

2.1 BYTY
2.1.1 Byt ¢.11, poschodie 4., vchod 1., BD 430, HanusSovce n/T

POPIS

Byt ¢.11 sa nachadza na 4.poschodi bytového domu supisné ¢islo 430/8 na Budovatel'skej ulici v
Hanusovciach nad Toplou na parcele ¢.210/12. Budovatel'ska ulica patri do SirSieho centra mesta. Bytovy
dom je situovany v tichom prostredi obytnej zony so zeletiou a s dostupnou obc¢ianskou vybavenost'ou. Do
centra mesta je mozné dojst’ pesi za 5 minat. Materska Skola je vzdialena 10 minuat cesty pesi od bytového
domu. Zakladna Skola sa nachadza v bezprostrednej blizkosti bytového domu na rovnakom sidlisku. V
blizkosti sa nachadzaju aj zdravotnicke zariadenia, obchody a urady. Do 10 minit je mozné ddjst’ pesi na
autobusovu stanicu a do 15 minut na Zelezni¢nu zastavku. Pred bytovym domom sa nachadza parkovisko pre
obyvatel'ov domu. K bytu neprislicha ziadne vyhradené parkovacie miesto ani garaz.

Bytovy dom bol dany do uZzivania v roku 1989 - Potvrdenie o veku bytového domu s.¢. 430 vydané
Stavebnym bytovym druzstvom vo Vranove nad Toplou. Jednd sa o stavbu- zelezobetonovu panelovi
sustavu so zelezobetonovymi nosnymi stenami, stropnymi panelmi a zb obvodovymi panelmi s vnatornou
tepelnou izolaciou. Vnutorné nenosné priecky st z porobetonovych panelov hr. 100 mm. Priecky
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Znalec: Ing. Lubomir Molitoris Cislo posudku: 20/2015 L

vymedzujice hygienické jadro st pdvodné umakartové. Spolo¢né schodiska st zo Zelezobetonovych
prefabrikatov. Dom ma dva vchody, 7 nadzemnych podlazi (technické prizemie a 6 obytnych podlazi),
podzemné podlaZzie nie je ziadne. Na 1.nadzemnom podlazi sa nachadzaju pivni¢né priestory pre niektoré
byty. K ohodnocovanému bytu neprislucha ziadna pivnica. Na d’al§ich 6 podlaziach sa nachadzaju byty- na
kazdom podlazi 3 byty v jednom vchode, celkovy pocet bytov v bytovom dome je 36. V dome sa nachadzaju
2 vytahy. Strecha bytového domu je plocha s lepenkovou krytinou. Fasada bytového domu je povodna
omietka Zelezobetonovych panelov. V spolo¢nych priestoroch - na prizemi vo vstupnej chodbe je keramicka
dlazba a olejovy nater stien do vysky 1,2 m. Na schodiskéch je liate terrazzo a na chodbach PVC podlahova
Kkrytina.

Hodnoteny byt je dvojizbovy s celkovou podlahovou plochou 49,26 m2 s nasledujucim dispozicnym
rieSenim: vstup,chodba, obyvacia izba, izba, kuchyina s loggiou, kupel'tia a WC. K bytu patri §pajz na chodbe
mimo bytu.

Vlastnici bytu obyvaji byt od roku 2005. V roku 2005 vymenili povodné okna za plastové. V tom istom roku
boli v byte polozené nové podlahové krytiny z laminatovych parkiet, zasklena bola aj loggia. Vykurovacie
telesd zostali pdvodné panelové ocelové radiatory. Kupel'na a WC sa nachadza v pdvodnom umakartovom
hygienickom jadre bytu. Zarubne st ocel'ové povodné a povodné su aj dvere drevené dyhované presklené a
plné. V kuchyni je keramicky obklad steny za kuchynskou linkou. Kuchynska linka je na baze dreva s
nerezovym drezom. Sporak je elektricky s elektrickou rtirou, digestor v kuchyni nie je. Batérie v kiipelni a v
kuchyni st nerezové pakové, nad vanou je batéria so sprchou. V izbe je zhotovena vstavana skrina.
Vchodové dvere do bytu st calinené. Vykurovanie a ohrev teplej vody su zabezpecené z centralnej mestske;j
kotolne.

Byt si vyZaduje udrziavacie prace na povrchovych tupravach.

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 [m2]
Kuchyna 2,635*2,825 7,44
Obyvacia izba 4,35%4,04 17,57
Izba 3,19*%4,04 12,89
Vstup 1,647*1,7 2,80
Chodba 2,46*0,825 2,03
Kupelna 1,65*%1,95 3,22
WC 1,937%0,8 1,55
Vymera bytu bez pivnice 47,50
Komora 1,035*1,7 1,76
Vypocitana podlahova plocha 49,26
Balkén 1,5%2,226 3,34

STANOVENIE VYCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

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

Koeficient konstrukcie: kk = 1,037 (montovana z dielcov beténovych ploSnych)
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: ke = 2,281

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km = 0,95

Pocet izieb: 2

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu
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Cislo Nazov cel;lg‘foy/:],(:::’iid Koef. Stand. Kksi Uprac\l;?*pli);liielu cﬁzgz);?:n(t; :
stavby [%]
Spolocné priestory
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,00 5,00 5,32
2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,00 18,00 19,22
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 8,52
4 Schody 3,00 1,00 3,00 3,19
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 5,32
6 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 2,13
7 Klampiarske konStrukcie 1,00 1,00 1,00 1,06
8 Upravy vonkaj$ich povrchov 3,00 1,00 3,00 3,19
9 Upravy vnutornych povrchov 2,00 1,00 2,00 2,13
10 Vnutorné keramické obklady 0,50 0,00 0,00 0,00
11 Dvere 0,50 1,00 0,50 0,53
12 Okna 5,00 1,10 5,50 5,86
13 Povrchy podlah 0,50 1,10 0,55 0,59
14 Vykurovanie 2,50 0,00 0,00 0,00
15 Elektroinstalacia 2,00 1,00 2,00 2,13
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 1,06
17 Vnutorny vodovod 2,00 1,00 2,00 2,13
18 Vnutorna kanalizacia 2,00 1,00 2,00 2,13
19 Vnutorny plynovod 1,00 0,00 0,00 0,00
20 Vytahy 2,00 1,00 2,00 2,13
21 Ostatné 2,00 1,00 2,00 2,13
Zariadenie bytu
22 Upravy vnitornych povrchov 4,00 1,00 4,00 4,26
23 Vnutorné keramické obklady 1,00 1,00 1,00 1,06
24 Dvere 2,00 1,00 2,00 2,13
25 Povrchy podlah 2,50 1,10 2,75 2,93
26 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,66
27 Elektroinstalacia 3,00 1,00 3,00 3,19
28 Vnutorny vodovod 1,00 1,00 1,00 1,06
29 Vnutorna kanalizacia 1,00 1,00 1,00 1,06
30 Vnutorny plynovod 0,50 0,00 0,00 0,00
31 Ohrev teplej vody 2,00 0,00 0,00 0,00
32 Vybavenie kuchyn 2,00 1,00 2,00 2,13
33 wlcutorne hygienické zariadenie vratane 4,00 0,90 3,60 3,83
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 1,00 4,00 4,26
35 Ostatné 2,50 1,00 2,50 2,66
Spolu 100,00 | | 9390 100,00

Koeficient vplyvu vybavenosti: kv=93,90 /100 = 0,939

Vychodiskova hodnota na MJ: VH=RU *kcu *kx *kv* kv [€/m?]

VH =325,30 €/m2* 2,281 * 1,037 * 0,9390 * 0,95
VH = 686,40 €/m?
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TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia analytickou metédou

Cislo Nazov p(():(‘;i[(l:l)‘[’g;o] Opotll;zl])enie cpi*0i/100
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,32 15,00 0,80
2 Zvislé konstrukcie 19,22 20,00 3,84
3 Stropy 8,52 20,00 1,70
4 Schody 3,19 20,00 0,64
5 ZastreSenie bez krytiny 5,32 20,00 1,06
6 Krytina strechy 2,13 35,00 0,75
7 Klampiarske konstrukcie 1,06 35,00 0,37
8 Upravy vonkaj$ich povrchov 3,19 35,00 1,12
9 Upravy vnutornych povrchov 2,13 30,00 0,64
10 Vnutorné keramické obklady 0,00 0,00 0,00
11 Dvere 0,53 30,00 0,16
12 Okna 5,86 5,00 0,29
13 Povrchy podlah 0,59 25,00 0,15
14 Vykurovanie 0,00 50,00 0,00
15 Elektroinstalécia 2,13 50,00 1,07
16 Bleskozvod 1,06 50,00 0,53
17 Vnutorny vodovod 2,13 50,00 1,07
18 Vnutorna kanalizacia 2,13 50,00 1,07
19 Vnutorny plynovod 0,00 0,00 0,00
20 Vytahy 2,13 50,00 1,07
21 Ostatné 2,13 50,00 1,07
22 Upravy vnitornych povrchov 4,26 10,00 0,43
23 Vnutorné keramické obklady 1,06 20,00 0,21
24 Dvere 2,13 20,00 0,43
25 Povrchy podlah 2,93 10,00 0,29
26 Vykurovanie 2,66 30,00 0,80
27 Elektroinstalacia 3,19 40,00 1,28
28 Vnutorny vodovod 1,06 50,00 0,53
29 Vnutorna kanalizacia 1,06 50,00 0,53
30 Vnttorny plynovod 0,00 0,00 0,00
31 Ohrev teplej vody 0,00 0,00 0,00
32 Vybavenie kuchyi 2,13 30,00 0,64
33 Vnutorné hygienické zariadenie vratane WC 3,83 50,00 1,92
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,26 50,00 2,13
35 Ostatné 2,66 30,00 0,80

Opotrebenie 27,39%
Technicky stav 72,61%

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
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Nazov | Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 686,40 €/m2 * 49,26m? 33 812,06
Technickd hodnota 72,61% z 33 812,06 € 24 550,94

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti

Bytovy dom, v ktorom sa nachadza hodnoteny byt, je v tichom prostredi v SirSom centre mesta HanuSovce nad
Topl'ou s beZnou automobilovou dopravou.

Mesto HanuSovce n.T. ma cca 3800 obyvatel'ov, je vzdialené od okresného mesta Vranov nad Topl'ou cca 23 km a
od krajského mesta PreSov cca 22km.

V blizkom okoli bytového domu sa nachadza materska skola, zakladna Skola, zdravotnicke zariadenie, posta,
obchody, urady, kostoly a d’alSia obc¢ianska vybavenost. Dostupnost do centra mesta je do 5 minut pesi. V okoli
bytového domu je vysadena zeleni, parkovisko pred bytovym domom sluzi pre obyvatelov bytového domu. Za
bytovym domom je park s detskymi hojdackami a preliezkami. Na autobusovi stanicu je mozné dojst od
bytového domu pesi za 10 mintt a na Zelezni¢nu zastavku za 15 minut.

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti
Nehnutel'nost je vyuzivana na byvanie, iné vyuzitie sa nepredpoklada.

¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti, najma zavady viaznuce na nehnutel'nosti a
prava spojené s nehnutel'nostou
Tarchy viaznuce na nehnutel'nosti st popisané v liste vlastnictva.

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 BYTY
VSeobecna hodnota bytov vypocitana metédou polohovej diferenciacie:

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,4
Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda | Vypocet Hodnota
I. trieda II1. trieda + 200 % = (0,400 + 0,800) 1,200
II. trieda Aritmeticky priemer I. a III. triedy 0,800
I1I. trieda Priemerny koeficient 0,400
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a IIL. triedy 0,220
V. trieda I11. trieda - 90 % = (0,400 - 0,360) 0,040

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cislo Popis Trieda Kepi Va;l,l:a Vﬁ:)?fzk
1 Trh s bytmi v danej lokalite- sidlisku

dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe IL 0,400 10 4,00
2 Poloha bytového domu v danej obci - vztah k centru obce

‘é,?,;t;;f;f}; Isr;idrﬁgkobchodného centra, hlavnych ulic a L 0,800 30 24,00
3 Sucasny technicky stav bytu a bytového domu

nehnutel'nost nevyzaduje opravuy, len bezn tdrzbu I1. 0,800 7 5,60
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4 Prevladajica zastavba v bezprostr. okoli byt. domu

objekty pre byvanie, Sport, rekreéciu, parky a pod. L 1,200 5 6,00
5 Prislusenstvo bytového domu

pracoviia, susiaren, kocikaren, miestnost pre bicykle, vytah 111 0,400 6 2,40
6 Vybavenost a prislusenstvo bytu

byt bez vykonanych rekonstrukcii s typovym vybavenim IV. 0,220 10 2,20
7 Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

chmedent ot o doshadopmy 20y gz g
8 Skladba obyvatel'stva v obytnom dome - sidlisku

vysoka hustota obyvatel'stva v sidlisku - obytné domy do 48 1L 0,400 6 2,40

bytov
9 Orientacia obytnych miestnosti k svetovym stranam

orientacia obytnych miestnosti nad 65 % KkJJZ-] -]V L 1,200 5 6,00
10 Umiestnenie bytu v bytovom dome

byt v krajnej sekcii na 2-6 NP IL 0,800 9 7,20
11 Pocet bytov vo vchode - v bloku

pocet bytov vo vchode: do 20 bytov I1. 0,400 7 2,80
12 Doprava v okoli bytového domu

Zeleznica, autobus a miestna doprava - v dosahu do 10 mintt I1. 0,800 7 5,60
13 Ob¢ianska vybavenost' v okoli bytového domu

posta, banka, Skola, $kolka, jasle, nemocnica, divadlo, L 1,200 6 720

kompletna siet obchodov a sluZieb
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu

les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti nad 1000 m V. 0,220 4 0,88

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

bezny hluk a prasnost od dopravy IL 0,800 5 4,00
16 Nazor znalca
priemerny byt I1. 0,400 20 8,00
Spolu | | | 145 90,04

VSEOBECNA HODNOTA BYTOV

Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciécie kep = 90,04/ 145 0,621
V3eobecna hodnota VSHg = TH * kep = 24 550,94 € * 0,621 15 246,13 €

3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.2.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

3.2.1.1.1 Pozemok pod bytovym domom a dvor
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Spolu . Vymera
Parcela Druh pozemku Vzorec v§mera [m?] Podiel podielu [m?]
210/12 zastavané plochy a nadvoria 515 515,00 4360/20702 10,84
210/13 zastavané plochy a nadvoria 64 64,00 4360/20702 1,35
Spolu vymera | 579,00] | 12,19
Obec: HanusSovce nad Topl'ou
Vychodiskova hodnota: VHwmj = 3,32 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks - . , , . .
koeficient vieobecnej 3. s'tavebne lzemie 5)bc1' do SlOO0.0byvatel ov, okrajové p’rlemyslove a 0,90
situcie pol'nohospodarske ¢asti obci a miest do 10 000 obyvatel'ov
3. rodinné domy so Standardnym vybavenim, bezné bytové domy, bytové domy
kv s nebytovymi priestormi, nebytové stavby pre priemysel s beznym technickym 1,00
koeficient intenzity vyuzitia . ’ ’
vybavenim
kp 1 . . .
koeficient dopravngch 4- pozemky Vv tesnej bllzkos,tl prostriedku hromadnej .dop}"avy s dobrou 1,00
vztahov upravou ciest, cesta vlastnym autom do centra (10 min), Uzemie mesta
ke
koeficient obchodneja 3. obytna alebo rekreacna poloha 1,10
priemyselnej polohy
ki
koeficient technickej 4. vel'mi dobra vybavenost (vacsia ako v bode 3) 1,30
infrastruktiry pozemku
kz 2. pozemKy urc¢ené izemnym planom na vyssie vyuZitie, nez na aké slizia v
koeficient povySujticich  sti¢asnosti (napriklad nezastavané stavebné pozemKy, zmena funkcie zény 2,00
faktorov sidla a pod.)
kr
koeficient redukujticich 1. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet ‘ Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 0,90 * 1,00 * 1,00 *1,10 * 1,30 * 2,00 * 1,00 2,5740
Jednotkova hodnota pozemku VSHw; = VHwm * kep = 3,32 €/m2*2,5740 8,55 €/m2
VSeobecna hodnota pozemku v celosti VSHpoz = M * V§HM] =579,00 m2 * 8,55 €/m? 495045 €

VYHODNOTENIE PO PARCELACH

Nazov Vseobecna hodnota Spoluvlastnicky VSeobecna hodnota
pozemKu v celosti [€] podiel podielu na pozemku [€]
parcela ¢.210/12 4 403,25 4360/207096 92,70
parcela ¢.210/13 547,20 4360/207096 11,52
Spolu 4 950,45| | 104,22

[1I. ZAVER

1. OTAZKY A ODPOVEDE
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Ulohou znalca bolo stanovit vieobecnii hodnotu bytu ¢ 11 na 4. poschodi v bytovom dome s.& 430 s
prislusenstvom a pozemkami- parc. KN-C ¢. 210/12 a KN-C ¢. 210/13 v podiele priestoru na spolo¢nych castiach
a spolo¢nych zariadeniach domu a spoluvlastnickom podiele k pozemkom v pomere 4360/207096 v k. u.
Hanusovce nad Topl'ou, obec Hanusovce nad Topl'ou, okres Vranov nad Topl'ou.

2. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia:

Stavby:

Vseobecna hodnota poloh. difer. (byty a nebyt. priestory) spoluvlastnickeho podielu: 15 246,13 €
Ako vhodna metéda na stanovenie VSH stavieb bola pouZita metéda polohovej diferenciacie

Pozemky:

VSeobecna hodnota metédou polohovej diferenciacie spoluvlastnickeho podielu: 104,22 €
Ako vhodna metéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouzitd metéda polohovej diferenciacie

3. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

2 2 VSeobecna hodnota
2 VSeobecna hodnota | Spoluvl. p .
Nazov e . spoluvlastnickeho podielu
celej casti [€] podiel [€]
Stavby
Byt ¢.11, poschodie 4., vchod 1., BD 430, HanuSovce n/T 15 246,13 1/1 15 246,13
PozemKky
Pozemok pod bytovym domom a dvor - parc. ¢. 210/12 4360/207
(10,84 m2) 4 403,25 096 92,70
Pozemok pod bytovym domom a dvor - parc. ¢. 210/13 4360/207
(1,35 m?) 547,20 096 11,52
Spolu pozemKy (12,19 m2) 104,22
Spolu VSH 15 350,35
Zaokruhlena VSH spolu | | | 15 400,00
Vseobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 15 400,00 €
Slovom: PéatnasttisicStyristo Eur
Za rizika povazujem tarchy popisané v liste vlastnictva.
V Kladzanoch dna 26.10.2015 Ing. Lubomir Molitoris
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[V. PRILOHY

1. Zavézna pisomnd objedndvka zo dna 28.8.2015

2. Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢. 2128 k.u. HanuSovce nad Topl'ou zo dia
20.10.2015, vytvoreny cez katastralny portal

3. Kopia z katastralnej mapy k.i. HanuSovce nad Topl'ou zo dia 21.10.2015 vytvorena cez
katastralny portal

4. Potvrdenie Stavebného bytového druzstva Vranov nad Topl'ou o veku bytového domu
5. Zmluva o prevode vlastnictva druzstevného bytu zo dia 3.2.2014

6. Zameranie skutkového stavu porovnané s dodanym pddorysom bytu (podorys je sticast’ou
Zmluvy o prevode vlastnictva)

7. Fotodokumentacia zo dna 21.9.2015
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, tlmocnikov a
prekladatel’'ov, ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor: 37 00
00 Stavebnictvo a odvetvie: 37 09 01 Odhad hodnoty nehnutel'nosti, evidenc¢né ¢islo znalca:
915100.

Znalecky ukon je zapisany pod poradovym ¢islom 20/2015 znaleckého dennika ¢.1.

Znalecky ukon a vzniknuté naklady uctujem podla vyuctovania na zaklade prilozeného
dokladu ¢. 20/2015.

V Kladzanoch dna 26.10.2015 Ing. Lubomir Molitoris
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