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Znalec: Ing. Irena Gallovd ¢islo posudku: 19/2024

I. UVOD

1. Uloha znalca:

Podla objedndvky zo dia 08.02.2024, je =znaleckou ulohou stanovit v3eobecnt
hodnotu  nehnutelnosti, bytu &islo 5 na 3. poschodi, v podieli 1/6, ktory sa
nachadza v bytovom dome s&.1340, na ul. Nad tratou ¢.18, zapisany na liste
vlastnictva ¢islo 3305, katastralne dzemie KeZmarok, okres KeZmarok

2. Uéel znaleckého posudku:
drazba

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany: 18.02.2024
rozhodujuci na zistenie stavebnotechnického stavu)

I. Podklady na vypracovanie znaleckého posudku:
L.1. Podklady dodané zadavatefom:
- Potvrdenie Mestského tradu KeZmarok zo diia 19.9.1996

- Zmluva o prevode vlastnictva drufstevného bytu V 1348/2000 - pol.955/2000
- Objednévka

}.2 Ziskané navrhovatefom :

© Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva &.3305, katastralne tzemie
lezmarok, zo dna 18.02.2024, vytvoreny cez Informadny systém katastra
lehnuteInosti Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky
Informativna képia =z katastrdlnej mapy na pozemok parc. CKN ¢&.2350,

atastralne Uzemie KeZmarok, zo diia 18.02.2024, vytvorenad cez Informaény systém
atastra nehnutelnosti Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej
epubliky

Zameranie a zakreslenie skutkového stavu domu

Fotodokumentacia

. Pouzité predpisy a literatira:
Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 492/2004 7.z.
tanoveni vieobecnej hodnoty.

~

Zakon &. 50/1976 Zb. o Uzemnom planovani a stavebnom poriadku, v platnom
neni.

)

Zadkon ¢&. 162/1995 Z.z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a
nych prav k nehnutelnostiam (katastralny zakon)

Vyhléska ¢&. 453/2000 Z.z., ktorou sa vykonavaju niektoré
tavebného zakona

Vyhlédska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky &.
61/2009 Z.z., ktorou sa vykonava zdkon NR SR o katastri nehnutelnosti a o
dpise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam (Katastralny zakon)

Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoltu v3eobecnej hodnoty nehnutelnosti a
tavieb, Zilinsk& univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

Vyhlaska &. 160/2023 Z.z., ktorou sa meni a doplna vyhlaska &. 228/2018 Z.z.,

ustanovenia

Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov:

‘anovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb
1 stanovenie vychodiskovej hodnoty st pouZité rozpoltové ukazovatele
iblikované v Metodike vypo&tu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN
)-7100-827-3) . Koeficient cenove] drovne je podla peslednych  znamych
:atistickych tdajov vydanych SU SR platnych pre 4. Stvrtrok 2023,

1 stanoveni technickej hodnoty je miera opotrebenia stavby urc¢end linedrnou /
1alytickou metédou.

-anovenie veobecnej hodnoty stavieb
' Stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb sa pouzivaju metddy:
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Znalec: Ing. Irena Gallovd ) cislo posudku: 19/2024

‘Metdda porovnavania (Pri vypolte sa pouZiva transakény pristup. Na porovnanie
je potrebny subor aspofl troch nehnutelnosti a stavieb. Porovnanie treba vykonat
na mernu Jjednotku (obstavany priestor, =zastavand plocha, podlahova plocha,
11%ka, kus a pod.) s prihliadnutim na odliSnosti porovnadvanych objektov a
shodnocovaného objektu),

‘Kombinovand metdda (Len stavby schopné dosahovat vynos formou prenajmu. Princip
netdédy je zaloZeny na vaZenom priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb.
/ynosova hodnota stavieb sa vypo&ita kapitalizdciou budicich od&erpatelnych
zdrojov pocCas Casovo neobmedzeného obdobia alebo kapitalizdciou budtcich
>d¢erpatelnych zdrojov pocas Casovo obmedzeného obdobia s néslednym predajom),
‘Metéda polohovej diferenciidcie (Princip metdédy je zaloZeny na urdeni hodnoty
coeficientu polohovej diferencidcie, ktory sa uplatni na technickd hodnotu).

’. Definicie dblezitych pojmov:

73eobecnd hodnota (VSH)

/Seobecna hodnota Jje vyslednd objektivizovand hodnota nehnutelnosti a stavieb,
ctord je znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku diiu ohodnotenia,
¢ttort by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach volnej stutaZe, pri poctivom
bredaji, ked kupujtuci aj preddvajici budd konat s patridnou informovanostou i
Jpatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnenad neprimeranou pohnutkou.
’ysledkom stanovenia je vSeobecnad hodnota na urovni s dafiou z pridanej hodnoty.

7ychodiskovd hodnota stavieb (VH)

7ychodiskova hodnota stavieb je znalecky odhad hodnoty, za ktord by bolo mozZno
1odnotent stavbu nadobudnit formou vystavby v &ase ohodnotenia na tGrovni bez
lane z pridanej hodnoty.

lechnickd hodnota stavieb (TH)

‘echnicka hodnota je =znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby znifeny o
1odnotu zodpovedajicu vy3ke opotrebovania.

. POSUDOK
|. VSEOBECNE UDAJE

) Vyber pouzitej metédy:
'ri ohodnoteni boli pouZité metodické postupy uvedené v prilohe &. 3 vyhl&sky MS
R &. 492/2004 Z.z. o stanoveni v3eobecne] hodnoty majetku.

‘dévodnenie vyberu pouzitej metédy na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb:
)'er pouzitej metody:

PouZita je metdda polohovej diferencidcie vzhladom na to, Ze sa jednd o
iehnutelnost bez moZnosti vynosu. Metdéda porovnavacia nebola pouZitd z dévodov,

¢ nebolo moZné ziskat overené udaje o predaji podobnych objektov v uvedenej
okalite.

letéda polohovej diferenciacie
letéda vychddza zo zdkladného vztahu:

SHS = TH * kPD (€],
de: TH — technickd hodnota stavieb na Grovni bez DPH,
kPD - koeficient polohovej diferencidcie, ktory vyjadruje pomer medzi

echnickou hodnotou
a vseobecnou hodnotou (na Grovni s DPH)

Vypocet vychodiskovej a technickej hodnoty je vykonany v zmysle citovanej
vhla8ky. Rozpodtové ukazovatele jednotlivych stavieb vychadzaju z priemernych
ozpocCtovych ukazovatelov USI Zilina, prepoditanych na cenovi troveid 4 Q/1996.
ri vypoc¢te vychodiskovej hodnoty su pouzité koeficienty nédrastu cien stavebnych
rac v 4 Q/2023, podla poslednych znamych Statistickych udajov vydanych 50 SR.
oeficienty vybavenia, konStruk&no-materidlovej charakteristiky sd =zohladnené
ri tvorbe jednotlivych rozpoctovych ukazovatelov.
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Znalec: Ing. Irena Gallovd ¢islo posudku: 19/2024

Zdovodnenie vyberu pouzitej metédy na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov:

* Pouzita je metdda polohovej diferencidcie vzhladom na to, Ze sa jednad o
nehnutelnost bez moZnosti vynosu. Metdda porovnavacia nebola pouzitd z dévodov,
Ze nebolo moZné =ziskat overené uGdaje o predaji podobnych objektov v uvedenej
lokalite.

Metoda polohovej diferenciacie pre pozemky vychadza zo zdkladného vzt'ahu:

VS8HPOZ = M * (VHMJ * kPD) (€1,

kde M - poc¢et mernych jednotiek (vymera pozemku),
VHMJ - vychodiskovd hodnota na 1 m? pozemku
kPD - koeficient polohovej diferenciacie

b) Vlastnicke a evidencné udaje :
1. Nehnutelnosti sU v katastri nehnutelnosti evidované na liste vlastnictva &.

3305 v k. 4. KeZmarok. V popisnych tdajoch katastra sU nehnutelnosti evidované
nasledovne

CAST A - MAJETKOVA PODSTATA:
Stavby
slipisné ¢islo na parcele &islo popis stavby
1430 2350 6-bytovy dom
Pravny vztah k parcele na ktorej leZi stavba 1430 nie je evidovany na liste
vlastnictva.

CAST B - VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY Z PRAVA K NEHNUTELNOSTI:

Byty
Vchod: 18 3. poschodie byt &islo 5
Podiel priestoru na spolodnych
Zastiach a spoloc¢nych zariadeniach domu, na prisluSenstve: 6605/39772
SUpisné ¢&islo
1340

J¢astnik pravneho vztahu: Vlastnik
3 Siskovéd Anna r. Konopeusova, Nad Tratou 18, KeZmarok, PSC 060 01, SR
Ddtum narodenia : 13.10.1943

Spoluvlastnicky podiel: 1/2
[itul nadobudnutia

mluva o prevode vlastnictva druZstevného bytu V 1348/2000 - pol.955/2000
Jsvedcéenie o dedi&stve 4D 276/03 - 7Z 1538/03 - 25/04

Jeastnik pravneho vztahu: Vlastnik )
7 Siska Miloslav r. Siska, Trhovidte 1335/03, KeZmarok, PSC 060 01, SR
Datum narodenia : 30.06.1965

Spoluvlastnicky podiel: 1/6
[itul nadobudnutia

dsvedCenie o dediéstve 4D 276/03 - z 1538/03 - 25/04

Jeastnik pravneho vztfahu: Vlastnik
8 Siska Radoslav r. Siska, Nad Tratou 1340/18, KeZmarok, PSC 060 01, SR
Dadtum narodenia : 03.07.1973

Spoluvlastnicky podiel: 1/6
[itul nadobudnutia

JsvedCenie o dedi&stve 4D 276/03 - 7z 1538/03 - 25/04

>oznamky K nehnutelnosti

3 8 - Siska Radoslav - byt &. 5 - podiel 1/6

Ing. Jarmila LiZivkova, sprédvca S1857, Radnidné namestie 33, Bardejov -
’vhlasenie konkurzu - konkurzné konanie vedené na Okresnom sGde Prefov pod
5p.zn. 50dK/435/2021 na byt &. 5, 3.p., vchod 18, stavba stp.&. 1340 na parc.&.

Strana 4



Znalec: Ing. Irena Gallovd ¢islo posudku: 19/2024

C-KN 2350 a podiel 6605/39772 na spoloénych ¢Castiach a =zariadeniach domu - P
261/2023 - 1904/2023

Utastnik prédvneho vzfahu: Vlastnik
9 Siska Rudolf r. Siska, Ko3ickd 2224/12, KezZmarok, PSC 060 01, SR
Dadtum narodenia : 16.11.1974
Spoluvlastnicky podiel: 1/6
Titul nadobudnutia
Osved&enie o dedicé¢stve 4D 276/03 - Z 1538/03 - 25/04

C. Tarchy:
Zakonné zalozZné pravo v prospech vlastnikov bytov podla §15 z.&.151/1995 Zb.z.

Vlastnik poradové c&islo 7

B 7 - Siska Miloslav, byt &. 5, podiel 1/6 - Exekutorsky urad Bratislava, JUDr.
Martin Hermanovsky, sudny exekGtor, Moskovska 18, Bratislava - Exekudny prikaz
na zriadenie exekuc. zaloZného prava Ex 4169/14 zo dna 20.08.2015 na byt &. 5,
oodiel 6605/39772 na spolo&. ¢astiach a zariad. bytového domu v prospech

opravneného: Home Credit Slovakia, a.s., so sidlom Teplicka 7434/147, Piedtany -
Zz 1739/15 - 1037/15

Vlastnik poradové ¢islo 8

8 8 - Siska Radoslav - byt &. 5 - podiel 1/6

JUDr. Peter Hodermarsky, sudny exekttor, ExekGtorsky urad, Akademika Hronca 3,
Rozfiava - EX 106/07 - Exekulny prikaz zriadenim exeku&ného zaloZného prava na
oyt ¢.5, 3.p., vchod 18, byt. domu sitp.&. 1340 na parc.&. KN-C 2350 a podiel
6605/39772 na spol. Castiach a zariadeniach domu v prospech opravneného Slovak
lelekom, a.s., Bajkalska 28, Bratislava, ICO 35 763 469 — 7 2249/14 - 1393/14.

:) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu posudenia:

Jiestna obhliadka spojend s miestnym Setrenim vykonand dha 13.02.2024 za Gdasti
vlastnika

Zameranie vykonané dnha 13.02.2024
rotodokumentédcia vyhotovena dfia 13.02.2024

1) Technicka dokumentacia:

’ravna dokumentdcie je v stlade s fyzickym stavom.

lebola poskytnutd technicka dokumentdcia, zameranie bolo vykonané podla spdsobu
7yuzivania jednotlivych priestorov a skutodny stav je =zakresleny v prilohe
znaleckého posudku. Na zdklade predloZeného potvrdenia bol bytovy dom odovzdany
Jo uzivania v roku 1970. Podla zmluvy o prevode bola predmetom prevodu podlahova
>locha bytu 66,05m?, podla vykonaného merania je podlahovd plocha bytu 65, 95m?.

’re vypocet hodnoty bytu budem po&itat so skutodne nameranou podlahovou plochou
>ytu.

}) Udaje katastra nehnutefnosti:
‘nalcom =ziskané tudaje 2z katastra nehnutelnosti boli porovnané so skutodnym

stavom. Zistené rozdiely v popisnych a geodetickych udajoch katastra neboli.

) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré st predmetom ohodnotenia:
Byt C¢islo 5 na 3. poschodi

J) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie sti predmetom ohodnotenia:
stavby:

leboli zistené

2. STANOVENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY
2.1 BYTY
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2.1.1 Byt Cislo 5 na 3.poschodi

20PIS

Objekt Jje situovany v =zastavanom uzemi okresného mesta, v ramci zéstavby
bytovych domov a obcianske]j vybavenosti. Je pristupny po mestskej asfaltovej
comunikédcii cez prilahlé komunikdcie pre peSich, napojeny na verejny vodovod,
canalizaciu, elektrinu a zemny plyn.

Obytny dom s¢.1340 ma charakter bytového domu s 1 samostatnym vstupom. Je
aurovany objekt s Jednym podzemnym podlaZim a tromi nadzemnymi podlaZiami,
;aloZeny na beténovych zakladovych pasoch s vodorovnou izolaciou. Zvislé nosné
conStrukcie su murované z tehdl hr.45 cm, fasdda s brizolitovymi omietkami,
>bklad sokla z marmolitu, krov sedlovy pokryty pozinkovanym plechom s
¢lampiarskymi prvkami z pozinkovaného plechu. Nosny systém je stenovy priedny,
rodorovné nosné konStrukcie si Zelezobeténové monolitické stropy, schodisko je
ielezobetdénové doskové, dvojramenné s néa3lapnou vrstvou z terazza, vnatorné
mietky vapenné hladké s olejovymi nadtermi, vstupné dvere, oknad na schodisku a v
yivnié&nych a spoloénych priestoroch plastové.

Na I.PP obytného domu s spolodné priestory a pivnice patriace k
ednotlivym bytom. Na I. - III.NP sa nach&dzajd dva trojizbové byty na kaZdom
»oschodi.

Byt ¢islo 5 sa nachddza na 3. poschodi bytového domu, v rohovej sekcii,
‘tory je 3-izbovy s kuchyiiou, kupelfiou, WC, chodbou a dvomi pivnicami, ktoré sa
tachadzajd na I.PP Dbytového domu. V byte bola v roku 2002 prevedena
.rekonstrukcia a v roku 2015 2. rekonStrukcia. Boli vymenené oknd za plastové,
;sadend nova kuchynskd linka so zariadovacimi predmetmi - nerezovy drez,
ligestor, plynovy sporék s el. rurou, prevedené nové podlahy v 2 izbach, kuchyni

chodbe plavajuce lamindtové, dlazby v kupelni keramické, bytové Jjadro
wrované, omietky vapenné hladké, v kupelIni, WC keramické obklady po celej vydke
itien, vane a v kuchyni za kuchynskou linkou, v ktpelni sa osadené typové
.ariadovacie predmety - ocelova vana, keramické umyvadlo, samostatné a WC s
adrzkou a umyvatkom, vytokové batérie pakové, vo WC obyajnid oto&na. V kupelni
e osadeny plynovy turbokotol Protherm na vykurovanie a pripravu teplej vody,
adiatory ocelové. Byt Jje napojeny na student vodu, odkanalizovany, prevedeny
ozvod zemného plynu, elektrickd indtaldcia 220V, orientacia svetovych stran
revazne na juh.

Sacastou bytu je Jeho vnatorné vybavenie a to vodovodné, teplovodné,
analiza¢né, elektrické a plynové pripojky po miesto napojenia na centrdlny
vod, okrem tych, ktoré st urcené na spolodné uZivanie.

S vlastnictvom Dbytu Je spojené spoluvlastnictvo spoloénych &asti a
ariadeni a prisluSenstva domu.

Spolo¢nymi &astami domu su: zaklady domu, strecha, chodby, obvodové miary,
riecelia, vchody, schodiite, povalovy priestor, strecha, vodorovné nosné a
zola¢né kon3trukcie a zvislé nosné kondtrukcie.

Spoloénymi zariadeniami domu st sklady, bleskozvod, vodovodné,
analizacné, teplonosné, elektrické telefénne a plynové domové rozvody a to aj v
om pripade, ak st umiestnené mimo domu a sliZia vyluéne domu, v ktorom je byt
miestneny.

Podla zmluvy o prevode bola predmetom prevodu podlahovd plocha bytu 66, 05m?,
odla vykonaného merania je podlahova plocha bytu 65,95m?.Pre vypolet hodnoty
ytu budem politat so skuto&ne nameranou podlahovou plochou bytu.

Vlastnictvo bytu ziskala vlastnidka na zaklade zmluvy o prevode vlastnictva

ytu z roku 2000 a ostatné vlastnici a vlastnidka v ramci dedic¢ského konania v
oku 2004.

ategdéria bytu
odla Opatrenia MF SR zo dha 21.12.1999 &.R II/1999, ktorym sa meni a dopina

ymer MF SR z 12.3.1996 &. R-1/1996 a Prilohy ¢&.23 k vymeru R-1/1996 zaradujem
yt do I. kategérie.

yt I. kategédrie je podla Prilohy &.23 k Vymeru &. R-1/1996 byt
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1) s ustrednym kurenim ( dialkovym vykurovanim a Uplnym alebo <Ziastodnym
zdkladnym prisluSenstvom,

2) v ktorom su v3etky obytné miestnosti wvykurované elektrickym alebo plynovym
staZovym kuUrenim obsluhovanym z jedného miesta v byte, v ktorom je Gplné alebo
“iasto&né zakladné prislusenstvo.

Bytovy dom bol dany do uZivania v roku 1970 na zédklade predloZeného
potvrdenia. Byt bol v rokoch 2002-3 modernizovany. Boli vymenené okna za
olastové, polozZené nové podlahové krytiny v dvoch izbach, kuchyni a chodbe,
keramické obklady v - kuchyni, osadené nové zariadovacie predmety v kGpelni. Byt
je v dobrom stave, Standardne vybaveny. Na bytovom dome boli v roku 2000
vymenené vstupné dvere a vymenené oknd na chodbe, spoloénych priestoroch a v
sivniciach za plastové. Dom je v stave primeranom veku, primerane udrzZziavany,
opotrebovany vekom s technickym stavom uUmernym pouZitej technoldgii vystavby,
condtrukcidm a materidlom.

Pre vypoclet opotrebenia, vzhladom na vykonané vymeny kon3trukénych prvkov a
zariadeni, odbornym odhadom predlZujem Zivotnost objektu na 105 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 1 Domy obytné typové s celodtdtne neunifikovanymi kondtruk&.
sistavami (mimo ststav to )
S: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy

>ODLAHOVA PLOCHA BYTU

Nazov miestnosti a vypoéet Podlahova plocha [m?]
S v = s e S T
o R — 0,11
s B T
= e O S .
Fam R e
e it . i 5 D
uchyfia
W . o o o =
o — ) _ BT
1,00*2,22-1,40*0,45-0,65*1,00+1,00%1,05 421
10*085 R e o e
. ————————— o L
e , _ S i
T T e o L s
o ——— i, S e 59
b B | e
[ A— e R )
o0 R —— SRR — 456
'ypotitana podlahova plocha \ 65,95

'TANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

tozpottovy ukazovatet: RU = 9800 / 30,1260 = 325,30 €/m2
(oeficient konstrukcie: kg = 0,939 (murovanad z tehdl, tvarnic, blokov)
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Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: key = 3,661
Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: ky = 1,00
Pocet izieb: 3
Spoluvlastnicky podiel: 1/ 6
Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu
. " Cenovy
Cislo Nazov pocﬁ:;‘lgrjy[%] Koefi(étand. po«li’i?a:zv:p;* poflics
cp: S| ks, hodnotenej
stavby [%]
Spoloéné priestory
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,00 500 | 488
2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,00 18,00 | 17,54
s swopy B0 10 800 7@
4 Schody 300 . 1,00 3,00 298
5 |Zastregenie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 4,88
5 Krytina strechy 200 100 200 1,95
7 Klampiarske konstrukcie 100 100 100 098
3 §Upravy vonkajsich povrchov‘_ / 3,00 1,00 300 | 293
) Upravy vnutornych povrchov | 2,00 1,00 200 | 195
10 Vnutorné keramické obklady 05 000 000 000
(1 Dvere | ‘ 050 110 055 | 054
12 Okna 5,00 1,70 850 8,29
13 Povrchy podiah 050 1,00 0,50 049
14 Vykurovanie 250 . 000 000 | 000
15 /§Elektr0|nstala0|a v | 200 T 1 00'"7 » 200 195
16  Bleskozvod 100 100 1,00 | 098
17 Vnatorny vodovod ' 200"f 1,00 200 | 195
I8W t ZVnutorna kanahzacna 2, OO" RS ,,,.1,00, i ” _:2 00 - / 1 95;'
19 Vnutorny plynovod  100 100 100 098
10 \Vytahy 2,00 0,00 0,00 000
1 Ostatné 2,00 1,00 2,00 1,95
Zariadenie bytu
2 Upravy vnitornych povrohov 4,00 1,00 400 | 390
S Vniomékeramckeobiady o0 10 100 ogs
4 Dvere R 200 00 200 15
5 Povrchy podigh 250 1,30 3,25 3,17
6 Vykurovanie 250 160 400 | 390
7 Elektroinstalacia 3,00 100 300 | 293
'8 WjVnutorny vodovod "1 00 100 “ 1 00“ “ “0 98
:wgﬂ ‘W_;Vnutorna kanallzaC|a - “ 1 00 T 1,00 T 1 00 i o 0,98 o
i0 EVnutorny pIynovod * “050‘ T 00 050 049
i1 Ohrev teplej vody 2,00 1,20 240 | 2,34
2 Vybavenie kuchyh 2,00 1,40 2,80 273
3 ////// :’g:;%ren%v fgglenlcke zariadenie 558 iy P 35
4 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 1,00 400 | 390
5 Ostatné 2,50 120 300 | 293
Spolu 100,00 102,50 100,00
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Znalec: Ing. Irena Gallova ¢islo posudku: 19/2024

Koeficient vplyvu vybavenosti: ky = 102,50 / 100 = 1,025
Vychodiskova hodnota na MJ: VH = RU * key * kg * kv * ky [€/m? ]

VH = 325,30 €/m? * 3,661 * 0,939 * 1,0250 * 1,00
VH = 1 146,23 €/m?

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Zaciatok 0,
Nazov \Bivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
Pyt &islo 5 na 1970 54 51 105 51,43 48,57
3.poschodi ;

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
vychodiskova hodnota _ 1 146,23 €m? *65,95m*> 1559387
Technicka hodnota §48,57% z275593,87 € 36 715,94

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY
3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.1.1.1 BYTY
VSeobecna hodnota bytov vypocitana metédou polohovej diferenciacie:

1) Analyza polohy nehnutefnosti:

Jehnutelnost sa nachadza v obytnej zbéne, v okresnom meste KeZmarok s pocdtom
>byvatelov 15379, v podhori turisticky atraktivnej oblasti Vysokych Tatier. Je
>ristupnd po mestskej asfaltovej komunikacii, cez prilahlé chodniky a parkoviska
za bytovym domom, s velmi dobre vybudovanou technickou infradtruktirou, napojené
1a verejny vodovod, kanalizdciu, elektrinu, =zemny plyn a telefén. Okolitu
zdstavbu tvoria zo severnej strany bytové domy a Tatranskd mliekaredi, z
vychodnej a JjuZnej strany rodinné, bytové domy a verejnd zelefi, zo zapadnej
strany cez mestsku komunikaciu objekty sluZieb a skladovania.

olohu nehnutelnosti vzhladom k centru obce, komunika&nych a dopravnych vazieb
10dnotim ako okrajova.

3) Analyza vyuzitia nehnutefnosti:

/ danej lokalite neboli zistené Ziadne rizika spojené s vyuZivanim bytu. Bytovy
lom je v podielovom vlastnictve jednotlivych vlastnikov a je vyuZivany vyhradne
1a bytové GCely. Okolita zastavba je urdenad na byvanie a ob&iansku vybavenost.

:) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutePnosti:
Jom a byt nie je rizikovy z hladiska uZivania ani z hladiska prevodu budtcich
7lastnickych prav. Objekt ani byt nevykazujl Ziadne poruchy ani vady konS$trukcii

>ouzitych materidlov a zariadeni. Vybavenie bytu a objektu bytového domu Jje
standardné.

sozemok pod bytovym domom nie je evidovany na LV.
f/castl tarchy je na liste vlastnictva zapisané:
Zdkonné zaloZné pravo v prospech vlastnikov bytov podla §15 z.&.151/1995 Zb.z.
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gnalec: Ing. Irena Gallovda - ) Gislo posudku: 19/2024

Jlastnik poradové &islo 7

3 7 - Siska Miloslav, byt &. 5, podiel 1/6 - ExeklUtorsky utrad Bratislava, JUDr.
Jartin Hermanovsky, sudny exekator, Moskovskd 18, Bratislava - Exekuény prikaz
1a zriadenie exekué. zaloZného préava Ex 4169/14 zo dia 20.08.2015 na byt &. 5,
>odiel 6605/39772 na spolo¢. castiach a =zariad. bytového domu v prospech
>pravneného: Home Credit Slovakia, a.s., so sidlom Teplicka 7434/147, Pie3tany -
7 1739/15 - 1037/15

/lastnik poradové &islo 8

3 8 - Siska Radoslav - byt &. 5 - podiel 1/6

JUDr. Peter Hodermarsky, sudny exekltor, ExekUtorsky urad, Akademika Hronca 3,
oftiava - EX 106/07 - Exekuc¢ny prikaz zriadenim exeku&ného zalozZného prava na
vyt &.5, 3.p., vchod 18, byt. domu sup.&¢. 1340 na parc.&. KN-C 2350 a podiel
5605/39772 na spol. &Castiach a zariadeniach domu v prospech opravneného Slovak
relekom, a.s., Bajkalska 28, Bratislava, ICO 35 763 469 - 7z 2249/14 - 1393/14.

Umiestnenie bytového domu a jeho funkéné vyuZitie je v stlade s Uzemnym
b>lanom mesta.
dévodnenie vypoltu koeficientu polohovej diferenciacie

Priemerny koeficient polohovej diferencidcie je stanoveny v sulade s "
letodikou vypoltu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb" vydanej USI v
‘{iline. Vzhladom na velkost sidelného uUtvaru, polohu a typ nehnutelnosti,
tvalitu pouZitych stavebnych materidlov, dopyt po nehnutelnostiach v danej
.okalite, je vo vypolte uvaZované s ©priemernym koeficientom polohove]
iiferenciacie vo vyske 1,9.

V danej lokalite trh s bytmi, dopyt je vy$3i ako ponuka, bytovy dom je
iituovany v ramci okresného mesta, byt Je po malej modernizacii, prevladajtca
tdstavba objekty na byvanie a obdiansku vybavenost, kvalita Zivotného prostredia
ez poSkodenia ovzduSia. Vybavenost a prisluSenstvo k bytu - m& 3&tandardné
rybavenie, pracovné prileZitosti, nezamestnanost do 15%, priemernéd hustota
sbyvatelov, pocet bytov vo vchode 6, prevdZna orientacia bytu na juh, vstup do
sbjektu z pesSej komunikdcie a mestskej asfaltovej komunikacie, byt sa nachéadza
12 3. poschodi, rohovad sekcia, doprava v okoli bytového domu je vo vzdialenosti
50 m zastavka SAD, ZSR vo vzdialenosti 900m, komplexnd ob&ianska vybavenost,
ultdrne zariadenie, M3, 2Z8, stredné Skoly, nemocnica s poliklinikou, kompletnéa
siet obchodov a sluzieb, banky, sud, policia, vo vzdialenosti 800m su
iportoviskd a miestna zelen.
lazor znalca: jedna sa o dobry byt.

’riemerny koeficient polohovej diferenciacie: 1,9
Iréenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
treda Il trieda + 200 % = (1,900 + 3,800) | 5,700
L. tneda »M’”{%Arltmetlcky prlemerl a 1II. trledy » a 3800”
ll. trleda __ Priemerny koeficient S 1,900
V. trieda ?Arltmetlcky prlemerV a III trledy - - 1,045
/. trieda 1. trieda - 90 % = (1,900 - 1,710) o 0190

'ypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

A . . Vaha Vysledok
sislo Y
Popis Trieda kepi 5 keor*Vi
M\Trh s bytm| v danej Iokallte- S|dI|sku _ : , o
3 dopytv porovnani s ponukou je VySS| L B 3800 .10 - :}8,00

| §Poloha byt. domu v danej obc| - vzt’ah k cent(u g/p/ce

vybranych sidlisk B O Moot S Wi

nehnutel’nost nevyzadUJ__ Mpravu Ien beznu udrzbu II 3800 7 2660
;Prevladajuca zastavba v bezprostr. okoI| byt domu PR . -
. Objekty pre byvame éport rekreacm parky a pod I 5700 5 2850
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znalec: Ing. Irena Gallova _  c¢islo posudku: 19/2024

3 Prlslusenstvo bytoveho domu ‘ :
" " pragovha a susiaren alebo kotikaref a miestnost pre N Y
. bicykle v '

; Vybavenost’a prlslusenstvo bytu N S ;

vykonana rekonstrukcia bytoveho jadra a kuchyne . 1,900 ¢ 10 f 19,00

"~ Pracovné moznosti obyvatelstva - miera (R S

nezamestnanosti o » ) N
obmedzené pracovne moznosti v mieste, . 1900 8

| nezamestnanost do 15 % ’

} §Skladba obyvatel’stva v obytnom dome - sidlisku

" priemerna hustota obyvatelstva v sidlisku - obytné

. domy do 20 bytov

) §Or|entac|a obytnych mlestnostl k svetovym stranam - 5

orientécia obytnych mlestnostl nad 65 % JZ - JV . I 3,800 5 19,00

0 fUmlestneme bytu v bytovom dome - ‘

| byt v krajnej sekcii na 2-6 NP _ S Il 3,800 . 9 " 34,20

[Potet bytov vo vchode -v bloku - . .-

pocet bytov vo vchode do 10 bytov . - 3,800 7 26,60
i2 fDoprava v okoll bytoveho domu

eleznica, autobus a miestna doprava v dosahu do I 3,800 7 26,60

1045 6 6,27

15,20

I 3,800 6 = 2280

~ 10minat
3 §0bc|anska vybavenost’v okoli bytoveho domu , o o
P W g SN 3800 & 2280
4 fPrlrodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového \

___domu . N— S R
i les, vodna nadrz, park vo vzdlalenostl nad 1000 m | Iv. 1,045 4 | 4,18
15 ‘.ﬁKvallta zwot prostr. vbezprostred 0k0|l byt domu | ” o
| bezny hiuk a prasnost od dopravy I 3800 . 5 19,00
o fNazor znalca - I i i e e

. dobry byt . 3,800 20 76,00

Spolu | 145 498,75
/SEOBECNA HODNOTA BYTOV

Nazov \ Vypodet Hodnota

{oeficient polohovej diferenciacie  ‘keo = 498,75/ 145 : 3,44
/Seobecna hodnota VSHe = TH*keo= 36 71594 € *3440 1126 302,83 €
ll. ZAVER
1. ZAKLADNE UDAJE
Yehnutefnost’ Byt ¢islo 5 na 3. poschodi
Adresa: Bytovy dom s&.1340 ul. Nad tratou &.18, 061 01 KeZmarok
ﬂashﬁk: Siskové Anna,Siska Miloslav, Siska Radoslav,Siska Rudolf
-ist vlastnictva: 3305
atastralne uzemie: KeZmarok
Jbec: KezZmarok
dkres: KeZmarok
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Znalec: Ing. Irena Gallovda - Cislo posudku: 19/2024

{lavné stavby:

Nézov JKSO | oPm3) | zP(m2) Pocet podlazi
3yt &islo 5 na 3.poschodi 1 0,00 65,95 1

2. PREHLAD

drehfad vieobecnych hodnét v eurach stanovenych réznymi metédami

Stavby Pozemky
Nazov Polohové Kombinovana | Porovnavacia Polohova Vynosova | Porovnavacia
diferenciacia metbda metdda diferenciacia metéda metoéda
/Setky stavby a 21 050.47 R ) 1 i :
yozemky ’

3. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov | Spoluvl. podiel [V&eobecna hodnota [€]
stavby
3yt &islo 5 na 3.poschodi ‘ ' 8 2105047
/5eobecné hodnota celkom 21 050,47
/Seobecna hodnota zaokrihlene 21 100,00

slovom: Dvadsatjedentisicsto Eur

4. MIMORIADNE RIZIKA

leboli zistené. / N\ i

\

§ /
\ Znalec: Wk'
/ Starej Lesnej diia 18.2.2024 \ Vd Ing. Irena Galloya

IV. PRILOHY

f. Yypis z katastra nehnutelnosti, =z listu vlastnictva ¢&.3305, katastralne
izemie Keima;ok, zo dna 18.02.2024, vytvoreny cez Informadny systém katastra
:ehnutelnosti Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky

. Informativna képia =z katastrdlnej mapy na pozemok parc. CKN ¢&.2350,
tatastrdlne tzemie KeZmarok, zo dna 18.02.2024, vytvorend cez Informadny systém
tatastra nehnutelnosti Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej
cepubliky

Situacia bytového domu s&.1340 v meste KeZmarok

Pédorys bytu &islo 5 na 3. poschodi

Potvrdenie Mestského tradu KeZmarok zo diia 19.9.1996

Zmluva o prevode vlastnictva druZstevného bytu V 1348/2000 - pol.955/2000
Fotodokumentacia

Objednavka

O .
. . AT
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Priloha &. ]
Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky
VYPIS Z KATASTRA NEHNUTEDNOSTI
s : 703 Kezmarok Détum vyhotovenia : 18.2.2024
c : 523585 Kezmarok Cas vyhotovenia T 10:42:24
astralne uzemie  : 823813 Kezmarok Gdaje platné k . 16.2.2024 18:00:00

Vypis je nepouZitel'ny na pravne tikony

 VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA &. 3305
CIASTOCNY

5T A: MAJETKOVA PODSTATA
Stavby
Pocet stavieb: 1
ipisné Na pozemku Druh Popis stavby Druh chrénene;j Umiestnenie
iislo parcelné ¢islo stavby nehnutelnosti stavby
1340 2350 9 | 6-bytovy dom 1
Pravny vzt'ah k pozemku parcelné &islo 2350 pod stavbou s.¢. 1340 nie je evidovany na liste vlastnictva.
tdaje:
Zapisu
enda .
th stavby
9 Bytovy dom
liestnenie stavby

1 Stavba postavena na zemskom povrchu

3T B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY Z PRAVA K NEHNUTELNOSTI

: Byty
Podet bytov: |
od (¢islo) Poschodie Cislo bytu Podiel priestoru na spoloénych
3 5 &astiach a spoloénych zariadeniach

domu, na pristusenstve

6605/39772

123



isné &islo Miestna Cast’
i)
adaje:
Zapisu
adové | Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov Spoluvlastnicky
islo | Miesto trvalého pobytu / Sidlo ) . podiel
Datum narodenia, rodné &islo / ICO / Iny identifikacny idaj
3 Siskova Anna r. Konopeusové, Nad Trat'ou 18, KeZmarok, PSC 060 01, SR, Détum narodenia: 12
13.10.1943 .
Titul nadobudnutia
Zmluva o prevode vlastnictva druZstevného bytu V 1348/2000 - pol.955/2000
Osved&enie.o dedigstve 4D 276/03 - Z 1538/03 - 25/04
Iné udaje
Bez zapisu.
Poznamky
Bez zapisu.
7 Siska Miloslav r. Siska, Trhoviste 1335/03, Kezmarok, PSC 060 01, SR, Détum narodenia: 1/6
30.06.1965 -
Titul nadobudnutia
Osved&enie o dedigstve 4D 276/03 - Z 1538/03 - 25/04
Iné udaje
Bez zapisu.
Poznamky
Bez zapisu.
8 Siska Radoslav r. Siska, Nad Trafou 1340/18, Ke#marok, PSC 060 01, SR, Détum narodenia: 1/6
03.07.1973
Titul nadobudnutia
OsvedEenie o dedi¢stve 4D 276/03 - Z 1538/03 - 25/04
Iné udaje
Bez zapisu.
Poznamky K nehnutelnosti
B 8 - Siska Radoslav - byt &. 5 - podiel 1/6 .
Ing. Jarmila LiSivkova, spravca S1857, Radniéné namestie 33, Bardejov - Vyhlasenie
konkurzu - konkurzné konanie vedené na Okresnom siide PreSov pod sp.zn. 50dK/435/2021 na
byt €. 5, 3.p., vchod 18, stavba stip.¢. 1340 na parc.&. C-KN 2350 a podiel 6605/39772 na
spolo¢nych Gastiach a zariadeniach domu - P 261/2023 - 1904/2023 ‘
9

?gsllﬂi 111191’«7121fr. Siska, Ko¥ick4 2224/12, Ke#marok, PSC 060 01, SR, Détum narodenia:

1/6

Titul nadobudnutia

Osvedcenie o dedi¢stve 4D 276/03 - Z 1538/03 - 25/04

Iné udaje

Bez zapisu.

Poznamky
Bez zdpisu.
Sprévca
Neevidovani
In4 oprivnené osoba
Neevidovani

Iné priestory nevyZiadané,

2z3




CAST C: TARCHY

K nehnutelnosti Obsah

K vlastnikovi

- Z&konné zaloZné pravo v prospech vlastnikov bytov podla §15 z.€.151/1995 Zb.z.

Vlastnik poradové &islo 7 B7 - Siska Miloslav, byt &. 5, podiel 1/6 - Exekutorsky trad Bratislava, JUDr. Martin
Hermanovsky, stdny exekutor, Moskovska 18, Bratislava - Exekuény prikaz na zriaden
exekug. zaloZného prava Ex 4169/14 zo dita 20.08.2015 na byt &. 5, podiel 6605/39772
spolo&. astiach a zariad. bytového domu v prospech opravneného: Home Credit Slovak
so sidlom Teplicka 7434/147, Piestany - Z 1739/15 - 1037/15

Vlastnik poradové &islo.8 B 8 - Siska Radoslav - byt &. 5 - podiel 1/6

JUDr. Peter Hodermarsky, sudny exekitor, Exekiitorsky arad, Akademika Hronca 3, Rc
EX 106/07 - Exckuény prikaz zriadenim exekuéného zaloZného prava na byt &.5, 3.p., v
18, byt. domu stp.&. 1340 na parc.&. KN-C 2350 a podiel 6605/39772 na spol. Castiach :
zariadeniach domu v prospech opravneného Slovak Telekom, a.s., Bajkalska 28, Bratisl
ICO 35 763 469 - Z 2249/14 - 1393/14

VYpis je nepouZitel'ny na pravne tkony



F'__

233371
d
2330/15
y Zb.z.
r. Martin
z na zriadenie
1605/39772 na « : d
redit Slovakia, . o 2336/22
e o
N 2330/7

¢ A\

Ironca 3, RoZiy \
t ¢.5, 3.p., vehe

>l. Castiach a

128, Bratislavs

d
2330/24_~

d
2336/37

S,

Okres Obec Katastralne Gizemie
KeZzmarok KeZmarok Kezmarok ]
brad geodzic, llartogra fie Cislo zakazky Vektorova mapa Mierka  1:1000

Atastra Slovenskej republiky | KOPIA KATASTRALNEJ MAPY
na parcelu 2350

Koépia je nepouzitel'nd na pravne ukony

ffhotovené automatizovanym spdsobom z ISKN Sposob autorizicie
itum a éas vyhotovenia 18.2.2024 10:46:46 Bez autorizacie
laje platné k 16.2.2024 18:00:00

“brmacny systém Katastra nehnutelnosti © Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky Strana 1z 1
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Priloha &. 4

Bytovy dom s¢. 1340
stojaci na p. KNC €. 2350 - zastavana plocha a nadvorie
katastralne uzemie Kezmarok

Podorys bytu Cislo 5 na 3. poschodi

Y100




' Priloha €./~

Mestsk?th%uiKeﬁmarok

- oddelenie vystavby a Zivotného prostredia-

E.j5.: Vyst, 7242  /96-K1
Keimarok, 16, 9.1996

Okresny urad
odbor katastralny
06001 Ke¥marok

Vec: Potvrdenie O, realizdcii vystavby.

Mestsky Urad, oddelenie vystavby a Zivotného prostredia
v KeZmarku tymto Potvrdzuje, ¥e Okresneg vystavbove dru¥stvo
Pri VPS v Poprade postavilo 6.b.j. na parcele Zislo 4194/11
a 4194/12 kat.dzemia KeZmarok na zdklade stavebného
Povolenia &iglo V¥st.1641/1967 vydaného dia 28.12.1967
Odborom vystavby 2 dopravy MsNV v Ke¥marku Pre pracovnikov
STS v Ke¥Xmarku.Stavba bela ukon¥ena 27.11.1970 o &om svedd1
Zapisnica o odovzdant a pPrevzati stavby,

Stavbe bolo Pridelené popisné ¥islo 1340,

Toto potvrdenie Ba vyddva na zaklade ¥iadosti Okresnég
stavebné a bytove druZstvo Poprad.

MESTSKY URAY
— KEZMAROK —
5
- Ing.étefan Zima

Povereny vedenim oddelenia

Lme




1394

1 znak

Priloha &. -

Bytovy dom s&.1340
stojaci na p. KNC €. 2350 - zastavana plocha a nadvorie
katastralne Gzemie Kezmarok
Byt &islo 5 na 3. poschodi
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Znalec: Ing. Irena Gallovd ¢islo posudku: 19/2024

V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracovala ako znalec zapisany v zozname znalcov,
tlmonikov a prekladatelov, ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej
republiky pre zdkladny odbor 370000 Stavebnictvo, odvetvie 370900 Odhad hodnoty
nehnutelnosti, evidenéné &islo znalca 910850.

Znalecky posudok je v denniku zapisany pod &islom 19/2024

Zaroven vyhlasujem, Ze som si vedomd nasledkov vedome negpavdi'ého znaleckého
posudku. ( (\

Ing. Irena Gallova

V Starej Lesnej 18.02.2024 QMMC()
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