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. OVODNA CAST

1. Uloha znalca:

Stanovit v§eobecnu hodnotu garsénky ¢islo 22 s prisluSenstvom a podielom na spolo¢nych castiach a spolo¢nych
zariadeniach bytového domu stp. ¢ 378, na ulici P.J. Safarika 378/13 a spoluvlastnickeho podielu k pozemku p.&.
524/6, Sala, k.t. Sal'a, okres Sal'a, ako podkladu pre prevod nehnutel'nosti.

2. Datum vyziadania posudku:
30.7.2013

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujici na zistenie stavebnotechnického stavu):
05.08.2013

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje:
05.08.2013

5. Podklady na vypracovanie posudku:
5.1 Dodané zadavatel'om:
e Original objednavky zo dna 30. 7. 2013,
e Potvrdenie o veku stavby,
e Podklady k zapisu bytového domu do KN.

5.2 Ziskané znalcom:

e Fotokodpia vypisu z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢. 4051, k.. Sala zo diia 09. 08. 2013,
vytvoreny cez katastralny portal,

e Kopia z katastralnej mapy, s vyobrazenim posudzovanych nehnutel'nosti (bytovy dom so s.C. 378,
pozemky s p.¢. 524/6), k.t. Sal'a zo dita 09. 08. 2013, vytvoreny cez katastralny portal,

e Schematicky pédorys garsonky s vyzna¢enim rozmerov potrebnych pre stanovenie vSeobecnej hodnoty
posudzovanej nehnutel'nosti,

e Zaznam z vyhodnotenia sttaznych pontik diia 29. 10. 2012, "byt &. 30 (garsénka) na ulici P.J. Safarika s.c.
378, vchod 15",

e Prehlad a analyza ponuk garséniek na miestnom realitnom trhu k 10.8.2013,

e Fotodokumentdcia z miestnej obhliadky zo diia 05. 08.2013.

6. Pouzity pravny predpis:
e Vyhlaska MS SR ¢islo 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich
predpisov,

e Zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmoc¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych
zakonov v zneni neskorsich predpisov.

7. DalSie pouzité pravne predpisy a literatura:

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 490/2004 Z.z., ktorou sa vykondava zakon ¢.
382/2004 Z.z. o znalcoch, timoc¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zakonov v
zneni neskorsich predpisov.

o Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 491/2004 Z.z. o odmenach, nahradach
vydavkov a nahradach za stratu casu pre znalcov, tlmoc¢nikov a prekladatelov v zneni neskorsich
predpisov.

e Zakon ¢. 50/1976 Zb. o Gzemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorsich predpisov.

e Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky & 461/2009 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.

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

e Vyhlaska Statistického tradu SR ¢. 323/2010 Z.z., ktorou sa vyhlasuje Statisticka klasifikacie stavieb.

e STN 73 4055 Vypocet obstavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov

e STN 73 4301 Budovy na byvanie
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e Metodika vypoctu vieobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb, Marian Vyparina a kol., vydala Zilinska
univerzita v roku 2001, ISBN 80-7100-827-3.

e Indexy cien stavebnych prac na precenenie rozpoctovych ukazovatelov do cenovej trovne 1Q/2013
spracované pomocou pomeru indexov cien stavebnych prac SU SR podla klasifikacie stavieb, uvedené na
stranke www.usz.sk, www.usi.sk.

8. Osobitné poziadavky zadavatela:
Neboli znesené.

9. Pravny tkon, na ktory sa ma znalecky posudok pouzit’:
Znalecky posudok je vypracovany pre pravny ukon prevod nehnutel'nosti.

I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a. Vyber pouzitej metdédy

Ohodnotenie je vypracované v sulade s prilohou ¢. 3 vyhlaSky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoven{ vSeobecnej
hodnoty majetku v zneni neskorSich predpisov. Vypocet vSeobecnej hodnoty porovnavanim nie je mozné
vykonavat, pretoze pre dany typ nehnutelnosti nemal znalec k dispozicii preukdzatelné a hodnoverné podklady
pre porovnavanie. Ponukové ceny nehnutelnosti v lokalite uvadzané v realitnych kancelaridch nie sud
preukdzatel'nym podkladom, ktory by nasvedcoval o skuto¢nom zrealizovani predaja nehnutelnosti, teda aj o
vSeobecnej hodnote nehnutelnosti. Vynosovd hodnota nie je pocitani, nakolko nehnutelnost, ktord je
predmetom ohodnotenia v case obhliadky nie je vyuZivana na komercné ucely. VSeobecna hodnota

ohodnocovanej nehnutel'nosti je stanovena metédou polohovej diferenciacie.

Prakticky vypocet vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti je v posudku vykonany pomocou rozpoctovych
ukazovatel'ov publikovanych v Metodike vypoétu VSH nehnutel'nosti a stavieb, USI Zilina 2001. Tieto ukazovatele
sa povazuju za katalégy urcené MS SR. Rozpoctovy ukazovatel bytu je vytvoreny na m2 podlahovej plochy bytu v
zmysle citovanej metodiky. Pri tvorbe je zohladneny koeficient konsStruk¢no-materidlovej charakteristiky,
koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv, koeficient vplyvu vybavenosti hodnoteného bytu a koeficient cenovej
tirovne. Koeficient cenovej tirovne je podla znamych $tatistickych idajov vydanych SU SR platnych pre I. kvartal
2013 vo vyske 2,203. V Case spracovania posudku neboli k dispozicii novsie udaje.

b. Vlastnicke a eviden¢né udaje

LIST VLASTNICTVA ¢&. 4051, vytvoreny cez katastralny portal diia 09.08.2013;

Okres Sal'a

Obec Sal'a

Katastralne tizemie Sal'a

A. Majetkova podstata:

Parcely registra "C" evidované na katastralnej mape

parc. ¢. 524 /6, zastavané plochy a naddvoria o vymere 633 m?2, spdsob vyuZitia pozemku: pozemok, na ktorom je
postavend bytova budova oznacenda stupisnym c¢islom, umiest. pozemku: pozemok je umiestneny v zastavanom
uzemi obce.

Stavby
Supisné c¢islo 378 na parc. Cislo 524/6, druh stavby bytovy dom, popis stavby bytovy dom, umiestnenie stavby:
stavba je postavena na zemskom povrchu.

B. Vlastnici a iné opravnené osoby:
Vchod cislo 13, 7. poschodie, byt ¢islo 22
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Podiel priestoru na spolocnych castiach a spolo¢nych zariadeniach domu a spoluvlastnicky podiel k pozemku:
50/10000.

Uéastnik pravneho vztahu : vlastnik

1 Mesto Sal'a, Namestie Sv. Trojice 7, Sal'a, PSC 927 15, SR, spoluvlastnicky podiel 1/1

Titul nadobudnutia: Ziadost' o zapis bytov do katastra nehnutel'nosti zo diia 22.06.2005.

C. TARCHY
Nehnutel'nosti vo vlastnictve vlastnik pod por. ¢islom 1 su bez tiarch.

Iné udaje: Zakonné zalozné pravo podla ust. paragraf 15 ods. 1 zdkona NRSR ¢. 182/1993 Z.z. v prospech
ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov.

Poznamka: Bez zapisu

c. Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postidenia

Miestna obhliadka spojend s miestnym Setrenim bola vykonand dna 05.08.2013 za pritomnosti
predstavitelky mesta Marie Szabovej. Zameranie skutkového stavu bolo vykonané v ramci miestnej obhliadky
dna 05.08.2013. Fotodokumentacia bola nasnimana v ramci miestnej obhliadky dna 05.08.2013.

d. Porovnanie technickej dokumentacie so zistenym skuto¢nym stavom:

Projektova dokumentacia stavby bytového domu, nebola pre tcely vyhotovenia tohto posudku dodana ani
porovnavana so skutkovym stavom zistenym pri obhliadke. Schematicky nacrt skutkového stavu je zakresleny v
prilohe znaleckého posudku.

e. Porovnanie siladu udajov katastra nehnutel'nosti so zistenym skuto¢nym stavom:
Nezrovnalosti medzi dodanym listom vlastnictva ¢islo 4051, k.. Sala a skutkovym stavom neboli zistené.
Nezrovnalosti medzi informativnou képiou katastralnej mapy vytvorenej cez katastralny portal neboli zistené.

f. Vymenovanie jednotlivych stavieb a pozemkov, ktoré sii predmetom ohodnotenia:
Byt & 22, umiestneny v bytovom dome so s.&. 378, vchod ¢&. 13, na p.¢. 524/6, k.i. Sal’a,
Spoluvlastnicky podiel k pozemku p.¢. 524/6, k.4. Sal'a vo vyske 50/10000.

g. Vymenovanie jednotlivych stavieb a pozemkov, ktoré nie s predmetom ohodnotenia:
Ziadne.

2. VYPOCET TECHNICKE] HODNOTY
2.1 BYTY

2.1.1 Byt &islo 22, P.J. Safarika 378/13, 92701 Sala

POPIS

Ohodnocovana garsoénka je situovana v bytovom dome umiestnenom v radovej zastavbe bytovych
domov v SirSom centre okresného mesta Sala na ulici P.J. Safarika &. 378. Radovéa zastavba bytovych domov
pozostava z 3 bytovych domov a kazdy z nich ma tri vchody. Bytovy dom s.¢. 378 je budova s 9 podlaziami, z
ktorych jedno je podzemné podlazie Ciastocne vystupujiuce nad okolity terén a sluzi ako technické podlazie a
8 podlazi je nadzemnych, na ktorych su umiestnené tri bytové jednotky okrem prvého vyvySeného
nadzemného podlazia. V bytovom dome je umiestnenych 69 bytovych jednotiek (23 b.j./vchod). Bytovy dom
je zaloZzeny na zakladovej doske s hibkovou pilotdZou. Podzemné podlaZie je opatrené hydroizolaciou
vodorovnou aj zvislou. Prvé nadzemné podlaZie je osadené 1,2 metra nad okolitym upravenym terénom a je
pristupny predsadenym montovanym Zelezobeténovym schodiskom. Nosna konstrukcia bytového domu je
vyhotovena zo Zelezobetonovych montovanych panelov. Obvodovy plast bytového domu je zatepleny
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penovym polystyrénom a ma vyhotovenu novu povrchovu uUpravu z vonkajSej omietky Terranova. Rovna
stropna konstrukcia je vyhotovena zo Zelezobeténovych panelov. Kazdy vchod ma jedno centralne schodisko
vyhotovené z prefabrikovanych Zelezobetdnovych konstrukcii s povrchovou Upravou naslapnej vrstvy z
liateho terazza. V zrkadle schodiska je umiestneny vytah. StreSna krytina je nova je vyhotovena so zvaranych
plastovych pasov, pod ktorymi je osadena nova nadStandardna tepelna izolacia. Olemovanie streSnej
nadmurovky je z pozinkovaného plechu. Vchodové dvere do domu su nové ocelovo-plastové, zasklené, velké
dvojkridlové drevené euro dvere ku schodisku su tiez nové. Okna v spolo¢nych priestorov boli vymenené na
plastové s tepelnoizolanym zasklenim.

Ohodnocovany byt &islo 22 je garsdnka s kuchynskym kuatom, kupelfiou, WC a predsiefiou. V Case
miestnej obhliadky mal byt pdvodné vyhotovenie a bol v neudrziavanom stave. Prvky kratkodobej Zivotnosti
vykazovali znaky znacného opotrebenia. Kuchynsky kut nie je v byte indtalovany, iba elektricky sporak s
tribou, ktorého funk&nost sme neodskusali. V kupelni je osadena smaltovana plechova sprchova vafa a
plechové smaltované umyvadlo so spolo€nou batériou nie pakovym ovladanim. V zachode je osadeny
zachod kombi. Povrchova uprava hygienickych miestnosti je pévodna: umakartové steny, omietnuty strop a
PVC podlaha. Povrchova uprava predsiene a izby je tiez pdvodna: steny a stropy omietnuté vapennou
hladkou omietkou, podlahy su pokryté PVC krytinou. Vchodové dvere garsonky su pdvodné, vyhotovené z
materialov na baze dreva a su dyhované. Dvere do hygienickych miestnosti boli vymenené na plastové
zatahovacie. Okna su pbvodné drevené. Z vnutornej strany okien si osadené plastové zallzie, ktoré boli
znacne poskodené. Vnutorny vodovod a vnuatorna kanalizacia su v byte inStalované, maju pdvodné
vyhotovenie so samostatnym meranim spotreby. Elektrické vedenia su tiez pévodné. Vykurovanie bytu je
zabezpecené centralne, v byte je instalovany liatinovy radiator s meranim spotreby tepla.

Garsonka je zaradena do |. kategérie. Podlahova plocha pri zapise do katastra nehnutelnosti bola vypocitana
na 19,98 m? . Podlahova plocha namerana v ramci miestnej obhliadky je 19,33 m? Tento rozmer podlahovej
plochy garsénky bude pouzity pre dalSie stanovovanie vSeobecnej hodnoty ohodnocovaného bytu.

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 [mZ2]
Predsien 1,256*1,680 2,11
Kupelna 1,255*%1,643 2,06
WC 0,833*1,169 0,97
Izba s kuchynskym katom (3,446+3,445)/2*(4,154+4,083) /2 14,19
Vypocitana podlahova plocha 19,33

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 vyjadrujuici vyvoj cien: kcy = 2,203

Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: km =1,02

Pocet izieb: 1

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu

, . - . Cenovy podiel
Cislo Nazov ce[:lg‘['z;l]’(;dl_el Koef. Stand. ksi Uprz;v?l*pl(():lelu hodnotenej
ol cpi Pi 7 KSi stavby [%]
Spolocné priestory
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,50 7,50 7,16
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2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,00 18,00 17,15
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 7,63
4 Schody 3,00 1,00 3,00 2,86
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 4,77
6 Krytina strechy 2,00 1,30 2,60 2,48
7 Klampiarske konStrukcie 1,00 1,00 1,00 0,95
8 Upravy vonkajsich povrchov 3,00 2,25 6,75 6,44
9 Upravy vnitornych povrchov 2,00 1,00 2,00 1,91
10 Vnutorné keramické obklady 0,50 1,00 0,50 0,48
11 Dvere 0,50 1,50 0,75 0,72
12 Okna 5,00 1,00 5,00 4,77
13 Povrchy podlah 0,50 1,00 0,50 0,48
14 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,39
15 Elektroinstaldcia 2,00 1,00 2,00 1,91
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 0,95
17 Vnttorny vodovod 2,00 1,00 2,00 191
18 Vnutorna kanalizécia 2,00 1,00 2,00 1,91
19 Vnutorny plynovod 1,00 1,00 1,00 0,95
20  Vytahy 2,00 1,00 2,00 1,91
21 Ostatné 2,00 1,20 2,40 2,29
Zariadenie bytu
22 Upravy vnitornych povrchov 4,00 1,00 4,00 3,82
23 Vnutorné keramické obklady 1,00 0,00 0,00 0,00
24 Dvere 2,00 0,80 1,60 1,53
25 Povrchy podlah 2,50 1,00 2,50 2,39
26 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,39
27 Elektroinstalacia 3,00 1,00 3,00 2,86
28 Vnttorny vodovod 1,00 1,00 1,00 0,95
29 Vnutorna kanalizacia 1,00 1,00 1,00 0,95
30 Vnutorny plynovod 0,50 0,00 0,00 0,00
31 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 1,91
32 Vybavenie kuchymn 2,00 0,60 1,20 1,15
33 wléitorné hygienické zariadenie vratane 4,00 1,00 4,00 3,82
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 1,00 4,00 3,82
35 Ostatné 2,50 1,00 2,50 2,39
Spolu 10000 | | 10480 100,00
Koeficient vplyvu vybavenosti: kv =104,80 /100 = 1,048
Vychodiskova hodnota na MJ: VH=RU *key *kg *ky *km  [€/m?]
VH =325,30 €/m?* 2,203 * 1,037 *1,0480 * 1,02
VH = 794,40 €/m?
TECHNICKY STAV

Podla veku a primeranej udrzby je obytny dom prirodzene opotrebeny. Pozitivhe na Zivotnost
obytného domu pésobi komplexné zateplenie a obnova fasady bytového domu, oprava balkénov, strechy,
stupackovych rozvodov. Negativne na Zivotnost pbsobi zanedbany stav garsénky bez udrzby a vymeny
znehodnotenych a poskodenych prvkov kratkodobej zivotnosti. Obytny dom bol dany do uzivania v roku
1975. Z&kladnu Zivotnost obytného domu podfa prvkov dlhodobej Zivotnosti a podfa prevedenych
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rekonstrukénych prac na bytovom dome stanovujem na 100 rokov. Pri stanoveni opotrebenia pouzijem
linearnu metddu.

Nazov ‘Zaéiatok uiivanial V [rok] ‘ T [rok] | Z [rok] | 0 [%] | TS [%]

Byt &islo 22, P.J. Safarika

378/13, 92701 Sala 1975 38 62 100 38,00 62,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘ Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 794,40 €/m?2 * 19,33m? 15 355,75
Technicki hodnota 62,00% z 15 355,75 € 9520,57

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti

Bytovy dom, v ktorom je ohodnocovany byt umiestneny sa nachadza v meste Sala v
mestskej Casti Sal'a. Pocet obyvatel'ov mesta Sal'a k 31. 12. 2011 predstavoval 23 440, podl'a udajov
publikovanych na web stranke SU SR. Jedna sa 0 okresné mesto, ktoré je situované na zapade
Nitrianskeho kraja vzdialené 27 km na juh od krajského mesta Nitra a vo vzdialenosti 30 km od
krajského mesta susedného kraja Trnavy. Sala je sucastou SirSej aglomerécie, ktorej jadro tvori
hlavné mesto SR Bratislava a dalSie v slovenskom meritku vyznamné sidla Trnava, Nitra atd’..
Vd’aka slovenskym podmienkam nadsStandardného dopravného vybavenia posudzovaného tizemia je
centrum hlavného mesta dostupné zo Sale Zelezni¢nou dopravou do 45 minut a s individudlnou
automobilovou dopravou cca do 60 minit. Z mesta Sal'a je dostupné aj v celoeurépskom meritku
vyznamné mesto Viedenl s medzindrodnym letiskom. V 30 minatovej dopravnej dostupnosti od
mesta Sal’a je lokalizovanych niekol’ko d’alsich okresnych miest, napriklad Nové Zamky, Galanta.
Okolie Sale je husto osidlené a atraktivne tizemie. Takyto stav ma pozitivny vplyv na rozvoj
podnikania (dostupny trh) a na tvorbu pracovnych prileZitosti (vyznamné investicie umiestnené na
SirSom uzemi). Vybavenie mesta Sala so zariadeniami ob&ianskej vybavenosti zodpoveda jej
vel'kosti a doleZitosti v sidelnom systéme SR. Jednd sa 0 regiondlne centrum osidlenia. Z
celoslovenského hl'adiska vyznamné zariadenia nadradenej vybavenosti su lokalizované v okolitych
krajskych mestach a v hlavnom meste SR.

Byt sa nachiadza v ramci mesta Sal'a v najlepej lokalite. Lezi v dotyku s centrdlnou mestskou
zonou a v 10 az 20 minutove] peSej dostupnosti sa nachadzaju vSetky zariadenia obcianskej
vybavenosti. Dopyt po bytoch v spominanej lokalite je stabilny. Obytny dom méa v porovnani s
vekom nadStandardny technicky stav vdaka obnove a modernizacii. Posudzovany byt je v
zanedbanom technickom stave. V meste Sal'a je znalcom odhadovana miera nezamestnanosti pod
10% vd’aka vyhodnej polohe mesta a dobrej dopravnej dostupnosti hlavného mesta SR, DUSLO a.s.,
SAMSUNG, PSA a krajskych miest Nitra a Trnava. Dom sa nachddza na sidlisku s obytnymi
domami viacbytovymi, parkovymi plochami, zariadeniami ob¢ianskej vybavenosti v SirSom centre
mesta. Orientdcia bytu voci svetovym strandm je vyhodnd. Byt je umiestneny na najvysSom 7.
poschodi v stredovej sekcii. V bytovom dome s troma vchodmi je situovanych 69 bytov. Blizkost’ a
hustota spojov MHD a medzimestskej hromadnej dopravy priddvaju na vyhodnej polohe bytu.
Obytny dom je lokalizovany v blizkosti obchodnych zariadeni, MsU, administrativnych budov,
Skolskych a predskolskych zariadeni. Ned’aleko je aj zdravotné stredisko s poliklinikou a kultirny
dom. V cca 500 az 600 metrovej vzdialenosti je situovand rieka Véh s luznymi lesmi s moznost'ou
Sportovania a rybolovu. V bezprostrednom dotyku s bytovym domom nie st vedené prietahy
nadradenej cestnej siete. Byt hodnotim podpriemerne vzhl'adom na jeho zanedbany technicky stav.
Obytny dom hodnotim nadpriemerne bez akychkol'vek rizik do budiiceho obdobia.
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b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti

Garsonka je vyuzitelnd na projektovany tcel - na byvanie. V Case konania miestnej
obhliadky garsonka nebola trvalo obyvana. Vyuzitie na komer¢né ucely je znacne obmedzené
vzhl'adom na umiestnenie bytu na 7. poschodi bytového domu.

c¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti, najmé zavady viaznuce na
nehnutel’nosti a prava spojené s nehnutel'nostou

S garsonkou a s obytnym domom nie st spojené ziadne rizikd. Pozemok pod obytnym
domom je usporiadany.

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 BYTY
VSeobecna hodnota bytov vypocitana metédou polohovej diferenciacie:

Pre okresné mestd a pre bytové budovy "Metodika vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb”
odportca zvolit' priemerny koeficient polohovej diferenciacie z doporu¢eného rozpatia 0,40-0,50 (USI ZU v Ziline,
2. vydanie z aprila 2001). Spominand metodika, v pripadoch ak ide o oblast so zvySenym zaujmom o kupu
nehnutelnosti umoznuje priemerny koeficient predajnosti zvysit maximalne o hodnotu 0,15 oproti povodnému
koeficientu prislichajicemu poévodnému zatriedeniu. V nasom konkrétnom pripade ohodnocujeme
nehnutelnost, ktord sa bezne nevyskytuje na trhu nehnutelnosti a vzhladom na jej Specifické danosti pri
ohodnocovani nie je mozné pouzit ani porovnavaciu metédu ani pouzit metodikou odporicané priemerné
koeficienty polohovej diferenciacie. Priemerny koeficient polohovej diferenciacie sme stanovili vo vyske 1,185 na
zaklade analyzy podobnych nehnutelnosti vyskytujicich sa na miestnom trhu nehnutel'nosti (vysledky analyzy
uvadzame v prilohe) pricom sme prihliadali na stav, kvalitu, lokalitu bytu a jej moznu predajnost, zdujem o
podobné nehnutelnosti. Priemerné ponukové ceny Ciasto¢ne rekonstruovanych garsoéniek v réznych lokalitach v
mestskej ¢asti Sal'a sa pohybujti od 938 €/m2 do 1114 €/m2 . Jedna sa o nehnutelnosti pontikané realitnymi
kancelariami, pri¢om jedna ponuka je z aj lokality P.J. Safarika. V minulom roku v lokalite P.J. Safarika sa predala
jedna podobna nehnutelnost, pricom predajna cena bola 15 500 € / 19,16 m2 = 809 €/m2, podl'a informécii
uverejnenych na web stranke mesta Sal’a.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 1,185
Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
I. trieda I11. trieda + 200 % = (1,185 + 2,370) 3,555
II. trieda Aritmeticky priemer I. a III. triedy 2,370
I1I. trieda Priemerny koeficient 1,185
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a Il triedy 0,652
V.trieda III. trieda - 90 % = (1,185 - 1,067) 0,119

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cislo Popis Trieda Kepi Villla Vii::f‘:k

1 Trh s bytmi v danej lokalite- sidlisku

dopyt v porovnani s ponukou je nizsi IV. 0,652 10 6,5200
2 Poloha bytového domu v danej obci - vztah k centru obce

S?gltiisibce, mimo obchodného centra, hlavnych ulic a vybranych I 2370 30 71,1000
3 Sucasny technicky stav bytu a bytového domu

nehnutel'nost vyzaduje opravu I11. 1,185 7 8,2950
4 Prevladajica zastavba v bezprostr. okoli byt. domu
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objekty pre byvanie, Sport, rekreéciu, parky a pod. L 3,555 5 17,7750
5 Prislusenstvo bytového domu

pracoviia, susiaren, kocikareni, miestnost pre bicykle, vytah I11. 1,185 6 7,1100
6 Vybavenost a prisluSenstvo bytu

byt vyzadujuci rozsiahlu rekonstrukciu V. 0,119 10 1,1900
7 Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

igz;a:ltlc;ésrsial::;rllt{l;aoplrgf);()’vnych moznosti v dosahu dopravy, 1L 2370 3 18,9600
8 Skladba obyvatel'stva v obytnom dome - sidlisku

E};g‘l:a hustota obyvatel'stva v sidlisku - obytné domy do 48 1L 1185 6 71100
9 Orientacia obytnych miestnosti k svetovym stranam

orientdcia obytnych miestnosti nad 65 % JZ - JV L 2,370 5 11,8500
10 Umiestnenie bytu v bytovom dome

byt na prizemi, alebo na 7 a vy$Som podlazi I 1,185 9 10,6650
11 Pocet bytov vo vchode - v bloku

pocet bytov vo vchode: do 48 bytov IV. 0,652 7 4,5640
12 Doprava v okoli bytového domu

fﬂﬁé?ca' autobus, miestna doprava, taxisluzba - v dosahu do 5 L 3555 7 24,8850
13 Obc¢ianska vybavenost v okoli bytového domu

sgz;a(; ;lg\(:l;,zgill;kégl;?{ll;g;turne zariadenia, kompletna siet L 2370 6 14,2200
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu

les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti do 1000 m I1. 1,185 4 4,7400
15 Kvalita Zivot. prostr. v bezprostred. okoli bytového domu

bezny hluk a prasnost od dopravy L 2,370 5 11,8500
16 Nazor znalca

priemerny byt II. 1,185 20 23,7000

Spolu | 145 244,53
VSEOBECNA HODNOTA BYTOV
Nazov Vypocet Hodnota

Koeficient polohovej diferenciacie kep = 244,53/ 145 1,686
VSeobecna hodnota VSHg = TH * kep = 9 520,57 € * 1,686 16 051,68 €

3.2 POZEMKY
3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.2.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

3.2.1.1.1 LV ¢. 4051, spoluvlastnicky podiel na p.¢. 524/6
POPIS

Pozemok pod obytnym domom na ulici P.J. Safarika. Pozemok je stiéastou $irsieho centra
mesta. V blizkosti obytného domu su situované zariadenia obcCianskej vybavenosti. Vybavenie
pozemku inzinierskymi sietami je nadStandardné. Hustota obyvatel'stva na sidlisku je vysoka. V
blizkosti obytného domu su situované aj prirodné lokality, napriklad okolie riecky Vah a mestské
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parky. Pozemky v posudzovanej lokalite maji v stcasnosti odhadovant trhova hodnotu cca 60 az 70
EUR. Hodnota pozemku pod obytnym domom je stanovena k 05.08.2013.

Parcela Druh pozemku Vzorec , Syt Podiel Vymera
vymera [mZ2] podielu [m2]
524/6 zastavana plocha a nadvorie 633 633,00 50/10000 3,17
Obec: Sala
Vychodiskova hodnota: VHy; = 9,96 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
5. centra miest od 10 000 do 50 000 obyvatel'ov, obytné ¢asti miest nad 50 000
ks obyvatel'ov a ich rychlo dostupné predmestia, prednostné oblasti vilovych alebo
koeficient vSeobecnej rodinnych domov v centre | mimo centra mesta, oblasti rekrea¢nych domcekov v 1,20
situacie dolezitych centrach turistického ruchu, priemyslové a pol'nohospodarske oblasti
miest nad 50 000 obyvatel'ov
K 3.rodinné domy so Standardnym vybavenim, bezné bytové domy, bytové domy s
v nebytovymi priestormi, nebytové stavby pre priemysel s beznym technickym 1,00
koeficient intenzity vyuzitia f ’ ’
vybavenim
kp Sy . . . ,
koeficient dopravnych 4.. pozemKky v tesnle1 blizkosti prostriedku hrgmafine] .dopravy s dobrou upravou 1,00
, ciest, cesta vlastnym autom do centra (10 min), izemie mesta
vztahov
kp
koeficient obchodneja 2. obchodna poloha a byty 1,30
priemyselnej polohy
ki
koeficient technickej 4. vel'mi dobra vybavenost (vacSia ako v bode 3) 1,40
infrastruktiry pozemku
kz
koeficient povy$ujucich 2,85
faktorov
kr
koeficient redukujucich 1,00
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep =1,20 *1,00 *1,00 * 1,30 * 1,40 * 2,85 * 1,00 6,2244
Jednotkova hodnota pozemku VSHwj = VHwmy * kpp = 9,96 €/m2 * 6,2244 62,00 €/m2
VSeobecna hodnota pozemku v celosti VSHpoz = M * VSHwmy = 633,00 m2 * 62,00 €/m?2 39 246,00 €
Vseobecna hodnota podielu pozemku VSH = Podiel * VSHpoz = 50/10000 * 39 246,00 € 196,23 €
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I1I. ZAVER

1. OTAZKY A ODPOVEDE

Pri stanoveni vieobecnej hodnoty garsonky ¢&. 22 na ulici P.J. Safarika &. 378/13 v Sali som
pouzil metédu polohovej diferenciacie ako najvyhodnejSiu pre nedostatok podkladov k pouzitiu
porovnavacej, pripadne kombinovanej metody.

2. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia :

Stavby:

Vseobecna hodnota poloh. difer. (byty a nebyt. priestory) spoluvlastnickeho podielu: 16 051,68 €
Ako vhodna metéda na stanovenie VSH stavieb bola pouzita metéda polohovej diferenciacie.

Pozemky:

VSeobecna hodnota metédou polohovej diferenciacie spoluvlastnickeho podielu: 196,23 €
Ako vhodna metdda na stanovenie VSH pozemkov bola pouZzitd metéda polohovej diferenciacie.

3. REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

2 - VSeobecna hodnota
z VSeobecna hodnota | Spoluvl. . o
Nazov A oot . spoluvlastnickeho podielu
celej casti [€] podiel [€]
Stavby
Byt ¢islo 22, P.J. Safarika 378/13, 92701 Sala 16 051,68 1/1 16 051,68
PozemKky
LV ¢. 4051, spoluvlastnicky podiel na p.¢. 524/6 - parc. C.
524/6 (3,17 m?) 39 246,00 50/10000 196,23
Spolu VSH 16 247,91
Zaokrihlena VSH spolu | | 16 200,00

Vseobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 16 200,00 €
Slovom: Sestnast'tisicdvesto Eur

4. MIMORIADNE RIZIKA

Ku garsonke €. 22, na ulici P.J. Safarika so supisnym ¢islom 378/13, nie st mi zname ziadne
stavebnotechnické ani iné rizika spojené s vecnym bremenom. Pozemok je usporiadany.

V Sali diia 10.8.2013 Ing. Kristian Szekeres, PhD.
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[V. PRILOHY

Original objednavky zo dna 30. 7. 2013, 1A4,
Fotokopia vypisu z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva &. 4051, k.. Sal'a zo diia 09. 08. 2013,
vytvoreny cez katastralny portal, 2A4,
Kopia z katastralnej mapy, s vyobrazenim posudzovanych nehnutel'nosti (bytovy dom so s.c. 378,

pozemky s p.¢. 524/6), k.a. Sal'a zo diia 09. 08. 2013, vytvoreny cez katastralny portal, 1A4,

Potvrdenie o veku stavby, 1A4,
Podklady k zapisu bytového domu do KN, 1A4,
Zaznam z vyhodnotenia sutaznych ponuk dia 29. 10. 2012, "byt ¢. 30 (garsonka) na ulici P.J.
Saférika s.&. 378, vchod 15", 1A4,
Prehlad a analyza ponuk garsoniek na miestnom realitnom trhu k 10.8.2013, 1A4,

Schematicky podorys garsonky s vyznacenim rozmerov potrebnych pre stanovenie vSeobecnej

hodnoty posudzovanej nehnutel'nosti, 1A4,
Fotodokumentacia z miestnej obhliadky zo dna 05. 08. 2013, 1A4.
CELKOM 10A4
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Cislo posudku: 37 /2013

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timo¢nikov a prekladatel'ov,
ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor 370000 Stavebnictvo a odvetvia 370100

Pozemné stavby, 370901 Odhad hodnoty nehnutel'nosti, 371002 Odhad hodnoty stavebnych prac, eviden¢né ¢islo
znalca je 914918.

Znalecky ukon je zapisany pod poradovym ¢islom 37 /2013 znaleckého dennika ¢. 1/2013.

Znalecky ukon a vzniknuté ndklady uctujem, podla vyuctovania na zaklade prilozeného dokladu ¢.
37/2013.

Ing. Kristian Szekeres, PhD.
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