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Znalec: Ing. Stefan Pastierovié¢ Cislo posudku: 116/2017

I. OVODNA CAST

1.1 Uloha znalca:

Stanovenie véeobecnej hodnoty bytu ¢.108, vchod 3, v obytnom dome ¢&.stip. 2352 na parc.&. 4766/55, k.. Zilina,
obec Zilina, okres Zilina, vé¢itane spoluvlastnickeho podielu 403/16025 k spoloénym &astiam a zariadeniam domu
a k pozemku parc.c. 4766/55, zastavané plochy a nadvoria o vymere 870 m2.

1.2 Uéel znaleckého posudku:
SpenaZzenie majetku zapisaného do stpisu konkurznej podstaty.

1.3 Datum vyziadania posudku: 03.10.2017
1.4 Datum, ku ktorému je vypracovany posudok: 04.10.2017
1.5 Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost ohodnocuje: 25.10.2017

1.6 Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku :
1.6.1 Dodané zadavatel'om :
e Objednavka na vypracovanie znaleckého posudku zo diia 03.10.2017.
e Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢. 4997, k.. Zilina - képia z katastralneho portalu zo diia
25.09.2017.
e Informativna képia z katastralnej mapy, k.t. Zilina - képia z katastralneho portalu zo diia 25.09.2017.
e Potvrdenie o veku domu vydané spolo¢nostou BYTTERM, a.s. Zilina zo diia 11.08.2008 - képia.
e Schematicky pédorys bytu.

1.6.2 Obstarané znalcom :
e Obhliadka skutkového stavu nehnutelnosti.
e Indexy cenového rastu vydané SU SR.
e Fotodokumentacia domu a bytu.
e Programové vybavenie HYPO, verzia 15.70 firmy KROS s.r.o. Zilina.

1.7 Pouzity pravny predpis:
e Vyhlaska MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich zmien a
doplnkov.

1.8 Dalsie pouZité pravne predpisy a literatiira:

e Zakon NR SR ¢.382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych

zakonov.

e Vyhlaska MS SR ¢. 490/2004 Z.z., ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoc¢nikoch a
prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov.
Metodika vypoctu véeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb, Zilinska univerzita 2001.
STN 7340 55 - Vypocet obstavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.
Zakon ¢.50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorsich predpisov.
Cenové spravy pre stavebnictvo vydavané spolo¢nostou ODIS s.r.o. Zilina.

1.9 Osobitné poziadavky zadavatel'a:
Neboli vznesené.
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Znalec: Ing. Stefan Pastierovié¢ Cislo posudku: 116/2017

I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a/ Vyber pouzitej metdody:

Priloha ¢.3 Vyhlasky MS SR ¢.492 /2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku. Pouzita je met6da polohovej
diferenciacie z dovodu, Ze tito metdda je v danom pripade najobjektivnejsia. Vypocet vychodiskovej hodnoty je
vykonany pomocou rozpoétovych ukazovatel'ov publikovanych v Metodike USI Zilina, r. 2001 a prepo¢itanych na
menu EURO. Technickd hodnota je upravena o vplyvy, pdsobiace na hodnotu nehnutel'nosti v mieste a case.
PouZzitie kombinovanej met6dy nebolo mozné vzhl'adom Kk tomu, Ze ide o nehnutel'nost bez vynosu z ndjmu. Pre
pouzitie porovnavacej metddy nebol v danej lokalite dostatok vstupnych udajov o porovnatelnych prevodoch.

b/ Vlastnicke a eviden¢né udaje :

List vlastnictva & 4997, k.. Zilina

A: Majetkova podstata:

Pozemky

parc.c. 4766/55, zastavané plochy a nadvoria o vymere 870 m2

Stavby
obytny dom ¢.stip. 2352 na parc.¢. 4766/55

B. Vlastnici:
vchod 3, 1.p., byt ¢.108
podiel priestoru na spolo¢nych castiach a spolo¢nych zariadeniach domu a spoluvlastnicky podiel k pozemku
403/16025
e ELTECO, a.s., Rosinska cesta 15, Zilina, PSC 010 01, SR, v spoluvlastnickom podiele 1/1

C. Tarchy:
Zalozné pravo zo zakona, zalozné prava v prospech Slovenskej zarucnej a rozvojovej banky a Daniového uradu
Zilina su Specifikované v priloZenom liste vlastnictva.

¢/ Udaje o obhliadke predmetu posiidenia:
Miestna obhliadka spojend s miestnym Setrenim a fotodokumentéacia domu a bytu boli vykonané dia 04.10.2017
za Ucasti zastupcu vlastnika nehnutel'nosti.

d/ Technicka dokumentacia :
Technicka dokumentacia bytu bola pri miestnom Setreni porovnana so zistenym skutkovym stavom, s ktorym je
v sulade, zistena podlahova plocha bytu s prislu§enstvom, bez loggii, je 40,30 m2.

e/ Udaje katastra nehnutel'nosti :

Pravna dokumenticia /list vlastnictva a kdpia z katastralnej mapy/ bola pri miestnom Setreni porovnana so
zistenym skutkovym stavom a je s nim v sdlade. Hodnoteny obytny dom a pozemok su evidované v katastri
nehnutel'nosti tak popisne na liste vlastnictva & 4997 vedenom Katastralnym odborom Okresného tradu Zilina
pre k.i. Zilina, ako aj geometricky v katastralnej mape.

f/ Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré sii predmetom ohodnotenia:
e dvojizbovy byt ¢.108, vchod 3, v obytnom dome C.stp. 2352 na parc.t. 4766/55 vcitane podielu
403/16025 na spolo¢nych Castiach a spolo¢nych zariadeniach domu
e spoluvlastnicky podiel 403/16025 k pozemku parc.¢. 4766/55, zastavané plochy a nadvoria o vymere
870 m2

g/ Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie st predmetom ohodnotenia:
Nie su Ziadne.
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Znalec: Ing. Stefan Pastierovié¢ Cislo posudku: 116/2017

2. VYPOCET TECHNICKE] HODNOTY
2.1 BYTY

2.1.1 Byt ¢. 108 v obytnom dome ¢.stip. 2352

POPIS

Hodnoteny byt sa nachadza v panelovom obytnom dome na jeho prvom poschodi. Bytovy dom ma celkom
4 nadzemné podlazia, 1 vchod, v dome je celkom 28 bytov. Objekt je s plochou strechou, je dodato¢ne zatepleny,
nema vytah. Hodnoteny byt pozostava z dvoch obytnych miestnosti a z prisluSenstva, ktoré tvori chodba, v ktorej
je umiestneny kuchynsky kut, bytové jadro a dve loggie, zistena podlahova plocha bytu s prislusenstvom, bez loggii,
je 40,30 m2. Byt je prevazne v pdvodnom stave, zmenou je len vymena pévodnych drevenych okien za plastové.
Bytové jadro je murované, v kipelni je sprcha a keramické umyvadlo s jednou spolo¢nou pakovou nerezovou
batériou, kupelna je priechodna do WC. Kuchynsky kit je s kratkou linkou na baze dreva, nerezovym drezom a
pakovou nerezovou batériou, kuchynsky sporak v linke nie je, v byte st lepené povlakové podlahy z PVC, vniitorné
povrchy stien tvoria hladké vapenné stierky, okna aj loggiové dvere su plastové, vnutorné dvere drevené plné
hladké. Vykurovanie je ustredné teplovodné z centralneho zdroja, radiatory ocel'ové. Obytny dom aj hodnoteny
byt maju priemernt ddrzbu, ¢comu zodpoveda aj ich technicky stav.

S vlastnictvom bytu je spojené spoluvlastnictvo spoloCnych casti a spolo¢nych zariadeni domu v podiele
403/16025. Spolo¢nymi Castami domu su zaklady domu, strecha, chodby, obvodové miury, priecelia, vstup,
zavetrie, schodiskd, vodorovné nosné a izolacné konstrukcie, ako aj zvislé nosné konstrukcie. Spolo¢nymi
zariadeniami domu st kocikaren, d'alSie spolo¢né priestory, bleskozvod, STA, teplonosné pripojky od domového
meraca tepla, vodovodné, kanaliza¢né, elektrické, telefénne a plynové domové pripojky a to aj v pripade, Ze st
umiestnené mimo domu ak slizia vylu¢ne domu.

Podl'a predlozeného dokladu bol obytny dom dany do uzivania v roku 1971, pre vypocet opotrebenia
nehnutelnosti linearnou metédou stanovujem Zivotnost domu na 100 rokov.

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 [m?2]
Byt ¢.108 40,30
Zistena podlahova plocha ‘ 40,30

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: kcu =2,382

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =1,05

Pocet izieb: 2

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu

Cislo Nazov ce;g?;ﬁ(;iiiel Koef. §tand. Kksi Upr:z;?*pl(():ielu Cﬁltl)((;‘rll}(,):)eon(t; l
stavby [%]
Spolo¢né priestory
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,00 5,00 4,84
2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,30 23,40 22,65
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Znalec: Ing. Stefan Pastierovié¢ Cislo posudku: 116/2017

3 Stropy 8,00 1,00 8,00 7,74
4 Schody 3,00 1,00 3,00 2,90
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 4,84
6 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 1,93
7 Klampiarske konStrukcie 1,00 1,00 1,00 0,97
8 Upravy vonk. povrchov 3,00 1,20 3,60 3,48
9 Upravy vnut. povrchov 2,00 1,00 2,00 1,93
10 Vnutorné ker. obklady 0,50 0,00 0,00 0,00
11 Dvere 0,50 1,00 0,50 0,48
12 Okna 5,00 1,40 7,00 6,77
13 Povrchy podlah 0,50 1,00 0,50 0,48
14 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,42
15 Elektroinstalacia 2,00 1,00 2,00 1,93
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 0,97
17 Vnutorny vodovod 2,00 1,00 2,00 1,93
18 Vnutorna kanalizécia 2,00 1,00 2,00 1,93
19 Vnutorny plynovod 1,00 0,00 0,00 0,00
20 Vytahy 2,00 0,00 0,00 0,00
21 Ostatné 2,00 1,00 2,00 1,93
Zariadenie bytu
22 Upravy vnut. povrchov 4,00 1,00 4,00 3,87
23 Vnutorné ker. obklady 1,00 1,00 1,00 0,97
24 Dvere 2,00 1,00 2,00 1,93
25 Povrchy podlah 2,50 1,00 2,50 2,42
26 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,42
27 Elektroinstalacia 3,00 1,00 3,00 2,90
28 Vnttorny vodovod 1,00 1,00 1,00 0,97
29 Vnutorna kanalizacia 1,00 1,00 1,00 0,97
30 Vnutorny plynovod 0,50 0,00 0,00 0,00
31 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 1,93
32 Vybavenie kuchyn 2,00 0,70 1,40 1,35
33 Vnut.hyg.zariad.vratane WC 4,00 0,80 3,20 3,09
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 1,20 4,80 4,64
35 Ostatné 2,50 1,00 2,50 2,42
Spolu 100,00 | | 10340 100,00

Koeficient vplyvu vybavenosti: kv=103,40 /100 =1,034

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

VH = 325,30 €/m?*2,382* 1,037 *1,0340 * 1,05
VH = 872,40 €/m?

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nézov Zadiatokuivania | V[rok] | Trokl | Z[rokl | 0[%] | Ts[%]
Byt¢.108 v obytnom dome 1971 46 54 100 46,00 54,00
¢.sup. 2352
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Znalec: Ing. Stefan Pastierovié¢ Cislo posudku: 116/2017

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘ Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 872,40 €/m?2 * 40,3m? 35157,72
Technicka hodnota 54,00% z 35 157,72 € 18 985,17

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a/ Analyza polohy nehnutel'nosti:

Hodnoteny byt sa nachadza v sidliskovej obytnej zéne krajského mesta Zilina, na Oravskej ulici ¢.3. Ide o beZné
obytné sidlisko leziace v juZnej Casti mesta, je s primeranou obcianskou vybavenostou charakteru obchodov a
sluzieb, v blizkom okoli st okrem bytovych domov aj skolské arealy, obchodné a administrativne objekty. Bytovy
dom je pristupny po spevnenych cestnych komunikaciach, je napojeny na zdkladné inzinierske siete, t.j.
elektroinstalaciu, vody a kanalizaciu, hodnoteny byt nema vnuitorny rozvod plynu. Na trhu s nehnutel'nostami je
dopyt a ponuka v rovnovahe, najma s prihliadnutim na charakter bytu, jeho polohu a realnu kupnu silu
obyvatel'stva. Dostupnd mestska hromadna doprava je autobusova, Zivotné prostredie v mieste je bez zjavného
poskodenia, s beznou hlu¢nostou a prasnostou od uli¢nej cestnej premavky. Poloha obytného domu je na byvanie
vhodn3, vzhl'adom na pomer vSeobecnej hodnoty k hodnote technickej dosahovany pri predajoch obdobnych
nehnutelnosti v danom mieste a ¢ase stanovujem priemerny koeficient polohovej diferenciacie vo vyske 1,10.

b/ Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:
Hodnotena nehnutel'nost je byt urc¢eny na individualne byvanie, na tento tcel sa aj vyuziva.

¢/ Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti:

Pri miestnom Setreni som nezistil Ziadne pripadné rizika spojené s d’alsim vyuzivanim nehnutel'nosti. Zalozné
prava su $pecifikované v prilozenom liste vlastnictva.

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 BYTY
VsSeobecna hodnota bytov vypocitana metodou polohovej diferenciacie:

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 1,1

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda | Vypocet Hodnota
I. trieda I1I. trieda + 200 % = (1,100 + 2,200) 3,300
II. trieda Aritmeticky priemer 1. a III. triedy 2,200
I1I. trieda Priemerny koeficient 1,100
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a IIl. triedy 0,605
V. trieda II1. trieda - 90 % = (1,100 - 0,990) 0,110

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cislo Popis Trieda Kepi Vaha Vysle;i ok
Vi Kepr*vi
1 Trh s bytmi v danej lokalite- sidlisku
dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe II. 1,100 10 11,00
2 Poloha byt. domu v danej obci - vztah k centru obce
Casti ob/ce, rr}lrr}o obchodného centra, hlavnych ulic a 1L 2,200 30 66,00
vybranych sidlisk
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Znalec: Ing. Stefan Pastierovié¢

Cislo posudku: 116/2017

3 Sucasny technicky stav bytu a bytového domu
nehnutel'nost nevyZzaduje opravuy, len beZnu tdrzbu 1L 2,200 7 15,40
4 Prevladajica zastavba v bezprostr. okoli byt. domu
objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod. L 3,300 5 16,50
5 Prislusenstvo bytového domu
pracoviia a suSiaren alebo kocikaren a miestnost pre bicykle IV. 0,605 6 3,63
6 Vybavenost a prisluSenstvo bytu
byt bez vykonanych rekonstrukcii s typovym vybavenim IV. 0,605 10 6,05
7 Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti
izz;e:rtl(;ésrtljaa%r;?l;aopsrz\/(c)oVn}'lch moznosti v mieste, L 3,300 8 26,40
8 Skladba obyvatel'stva v obytnom dome - sidlisku
vysoka hustota obyvatel'stva v sidlisku - obytné domy do 48 1L 1,100 6 6,60
bytov
9 Orientacia obytnych miestnosti k svetovym stranam
ﬁzi‘irllgi;iz obytnych miestnosti ¢iasto¢ne vhodna a ¢iastocne L 1,100 5 5,50
10 Umiestnenie bytu v bytovom dome
byt v krajnej sekcii na 2-6 NP IL 2,200 9 19,80
11 Pocet bytov vo vchode - v bloku
pocet bytov vo vchode: do 48 bytov IV. 0,605 7 4,24
12 Doprava v okoli bytového domu
Zeleznica, autobus a miestna doprava - v dosahu do 10 mintt IL 2,200 7 15,40
13 Obc¢ianska vybavenost v okoli bytového domu
o G o
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu
Ziadne prirodné utvary v bezprostrednom okoli V. 0,110 4 0,44
15 Kvalita Zivot. prostr. v bezprostred. okoli byt. domu
bezny hluk a prasnost od dopravy IL. 2,200 5 11,00
16 Nazor znalca
dobry byt 1L 2,200 20 44,00
Spolu | 145 258,56
VSEOBECNA HODNOTA BYTOV
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 258,56/ 145 1,783
Vieobecna hodnota VSHg = TH * kep = 18 985,17 € * 1,783 33 850,56 €
3.2 POZEMKY
3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE
3.2.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU
3.2.1.1.1 PozemKky
Parcela Druh pozemku Vzorec 7 Spolu Podiel VYmera
vymera [m?] podielu [m2]
4766/55 zastavané plochy a nadvoria 870 870,00 403/16025 21,88
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Znalec: Ing. Stefan Pastierovié¢ Cislo posudku: 116/2017

Obec: Zilina
Vychodiskova hodnota: VHwmj = 26,56 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
K 5. vel'mi dobré obchodné a obytné Casti v mestach od 50 000 do 100 000
- S . obyvatel'ov, obytné zény miest nad 100 000 obyvatel'ov, luxusné obytné oblasti
koeficient vSeobecnej , . P ; . ., 1,40
situicie s dobrym osvetlenim a vyhl'adom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v
dosahu miest nad 100 000 obyvatel'ov
5.-rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym
k vybavenim,
Koeficient inte‘;lzit writia rekreacné stavby na individualnu rekreaciu, 1,05
yvy - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, skolstvo, zdravotnictvo, Sport so
Standardnym vybavenim
kp
koeficient dopravnych 4. pozemKky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
kr
koeficient funk¢ného 3. plochy obytnych a rekreacnych uzemi (obytna alebo rekreacna poloha) 1,30
vyuzitia izemia
ki . , Y , - . . e
octciontcicey bt abavenst (moostmpoforia mie p iy serenichsies. g
infrastruktiry pozemku P yvoay, Y Py
kz
koeficient povySujucich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
kr
koeficient redukujticich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet ‘ Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 1,40 * 1,05 * 1,00 * 1,30 * 1,30 * 1,00 * 1,00 2,4843
Jednotkova hodnota pozemku VSHwm = VHwm * kep = 26,56 €/m?*2,4843 65,98 €/m2
VSeobecna hodnota pozemku v celosti VSHpoz = M * V§HM] =870,00 m2 * 65,98 €/m? 57 402,60 €
VSeobecna hodnota podielu pozemku VSH = Podiel * VSHroz = 403/16025 * 57 402,60 € 1443,57 €
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Znalec: Ing. Stefan Pastierovié¢ Cislo posudku: 116/2017

[1I. ZAVER

1. ZAKLADNE UDAJE

Uloha znalca:

Stanovenie véeobecnej hodnoty bytu ¢.108, vchod 3, v obytnom dome &.stip. 2352 na parc.t. 4766/55, k.u. Zilina,
obec Zilina, okres Zilina, vé¢itane spoluvlastnickeho podielu 403/16025 k spoloénym &astiam a zariadeniam domu
a k pozemku parc.¢. 4766/55, zastavané plochy a nddvoria o vymere 870 m2.

Hlavné stavby:

Nazov JKSO PP bytu (m2) ‘
Byt ¢.108 v obytnom dome ¢.sup. 2352 8033 40,30
PozemKky:
Druh pozemku ‘ Cislo parcely ‘ Vymera (m2)
Pozemky 4766/55 21,88

2. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia:

Stavby:

Vseobecna hodnota poloh. difer. (byty a nebyt. priestory) spoluvlastnickeho podielu: 33850,56 €
Ako vhodna metéda na stanovenie VSH stavieb bola pouZitd metéda polohovej diferenciécie

Pozemky:

VSeobecna hodnota metédou polohovej diferenciacie spoluvlastnickeho podielu: 1443,57 €
Ako vhodna metdda na stanovenie VSH pozemkov bola pouZitd metdda polohovej diferenciacie

3. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ] HODNOTY

VsSeobecna hodnota | Spoluvl VS DEEIE R )
Nazov S pOuVe. spoluvlastnickeho podielu
celej casti [€] podiel [€]

Stavby
Byt ¢. 108 v obytnom dome ¢€.stp. 2352 33850,56 1/1 33850,56
PozemKky

PozemKky - parc. ¢. 4766/55 (21,88 m2) 57 402,60 403/160; 1 443,57
Spolu VSH 35294,13
Zaokruhlena VSH spolu | | 35 300,00
VsSeobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 35 300,00 €
Slovom: Tridsat'pittisictristo Eur
V Banskej Bystrici dita 25.10.2017 Ing. Stefan Pastierovi¢
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