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. UOVOD

1. Uloha znalca a predmet znaleckého skimania: Stanovenie vieobecnej hodnoty bytu &4 na 2.p. bytového
domu &5.365 na parc. KN ¢.494/46 k. Zaturdie, obec Martin, okres Martin, ul. Cervenej armady 8, vratane
spoluvlastnickeho podielu na spolo¢nych &astiach a zariadeniach bytového domu a pozemku parc. KN ¢&. 494/46
k.. Zaturdie vo vyske 7442/89089.

2. Utel znaleckého posudku: dra¥ba spolotnostou DraZobnik s.r.o., na zaklade navrhu Mgr. Juraja Hamara,
stidneho komisara po porutitelovi : Ladislav Bernatek

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany (rozhodujiici na zistenie stavebno-technického stavu):
1.10.2024

4. Ddtum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje: 7.10.2024
5. Podklady na vypracovanie posudku :

a) podklady dodané zadivatel'om:
¢  Objednavka & 036/2024 na vypracovanie znaleckého posudku zo diia 13.09.2024
e Vymer evid.& 5/1958 Vyst. 1194/1958 na stavbu "90 bytovych jednotiek, Martin, Sidlisko 1/, vydany
Miestnym narodnym vyborom v Martine dila 14.3.1958
e Identifika¢né tidaje domu 365

b) podklady ziskané znalcom:
e Vypis z listu vlastnictva ¢ 2884 &iastotny k.. Zaturtie, obec Martin, okres Martin vytvoreny cez
katastralny portal
Informativna képia z katastralnej mapy k.i. Zaturtie, vytvorena cez katastralny portal
Obhliadka nehnutel'nosti
Fotodokumentécia
Udaje z UPN mesta Martin
Ponuky z realitnych portalov

6.Pouzité pravne predpisy a literatiira:

e Vyhlagka MS SR & 492/2004 Zz. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v znen{ vyhl.MS SR
¢.626/2007,605/2008 Z.z., 47/2009 Z.z., 254/2010 Z.z a 213/2017 Z.z.

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

¢ Vyhlagka MS SR & 228/2018 Z.z., novelizovana 160/2023, ktorou sa vykonava zakon o znalcoch,
tlmoénikoch a prekladatel'och v zneni neskorsich predpisov

e  Vyhlagka MS SR & 49172004 Z.z., ktorou sa vykonava zékon o znalcoch, timoénikoch a prekladateloch
v zneni neskorsich predpisov
Z4&kon & 50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskor3ich predpisov

o Vyhlaska & 461/2009 Z. z. ktorou sa vykonava zdkon ¢. 162/1995 Z. z. o katastri nehnutelnosti a o
zapise vlastnickych a inych prav k nehnuteInostiam

e VyhlaZka Statistického tiradu Slovenskej republiky €.323/2010 Z. z., ktorou sa vydava Statisticka
klasifikacia stavieb
Zakon NR SR &, 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov.
Indexy cien stavebnych prac na precenenie rozpotov spracované pomocou pomeru indexov cien
stavebnych prac SU SR podla klasifikacie stavieb

e Mari4n Vyparina a kol. - Metodika vypottu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinskd
univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3
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7. Definicie ddlezitych pojmov:

Vseobecnd hodnota je vyslednd objektivizovand hodnota majetku, ktord je znaleckym odhadom ich
najpravdepodobnejSej ceny ku driu ohodnotenia v danom mieste a ¢ase, ktorii by tento mal dosiahnut' na trhu
v podmienkach volnej sitaZe, pri poctivom predaji ked' kupujiici aj preddvajici budi konat s patricnou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnend neprimeranou pohmitkou.

Pozndmka: Uvedenym podmienkam predaja nemusia nezodpovedat napr. predaj vtiesni, predaj medzi
rodinnymi prisludnikmi, predaj na ziklade vykonu rozhodnutia - konkurz, exekiicia apod. Vysledkom
stanovenia je vieobecna hodnota na tirovni s dafiou z pridanej hodnoty,

’

Vychodiskovd hodnota je znalecky odhad hodnoty, za ktori by bolo mozZno hodnotenii stavbu nadobudnit’ formou
vystavby v ¢ase ohodnotenia na trovni bez dane z pridanej hodnoty.

r

Technickd hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby znfZeny o hodnotu zodpovedajicu vyske
opotrebovania,

. vé hodn
Vynosovd hodnota je znalecky odhad sucasnej hodnoty budiicich disponibilnych vynosov z vyuZitia nehnutelnosti
formou prendjmu, diskontovanych rizikovou (diskontnou) sadzbou.

Zakon 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov:

§2
ey

Bytom sa na udely tohto zdkona rozumie miestnost’ alebo siibor miestnosti, ktoré si rozhodnutim stavebného tiradu trvalo
urcené na byvanie a méZu na tento tiéel sliZit' ake samostatné bytové jednotky.

2)
Bytovym domom (d'alej len ,dom”) sa na icely tohto zdkona rozumie budova, v ktorej je viac ako polovica podlahovej plochy
urdend na byvanie a md viac ako tri byty a v ktorej byty a nebytové priestory si za podmienok ustanovenych v tomto zdkone

vo vlastnictve alebo spoluvlastnictve jednotlivych viastnikov a spolocné asti domu a spolocné zariadenia tohto domu su
sti¢asne v podielovom spoluviastnictve vlastnikov bytov a nebytovych priestorov.

B)

Nebytovym priestorom sa na ticely tohto zdkona rozumie miestnost alebo sibor miestnosti, ktoré si rozhodnutim stavebného
tradu uréené na iné udely ako na byvanie; nebytovym priestorom nie je prislusenstvo bytuS) ani spoloiné Easti domu a
spolotné zariadenia domu.

L))

Spoloénymi dastami domu sa na udely tohto zdkona rozumejii ¢asti domu nevyhnutné na jeho podstatu a bezpecnost, najmd
zdklady domu, strechy, chodby, obvodové milry, priedelia, vchody, schodistia, spoloéné terasy, podkrovia, povaly, vodorovné
nosné a izolaéné konstrukcie a zvislé nosné konstrukcie.

(5)
Spoloénymi zariadeniami domu sa na ucely tohto zdkona rozumeji zariadenia, ktoré si uréené na spoloéné uZivanie a shiZia
vpluéne tomuto domu, a to aj v pripade, ak st umiestnené mimo domu. Takymito zariadeniami st najmd vytahy, prdcovne a

kotolne vrdtane technologického zariadenia, susiarne, kocikarne, spolo¢né televizne antény, bleskozvody, kominy, vodovodné,
teplonosné, kanalizaéné, elektrické, telefonne a plynové pripojky.

(6)

Spoloénymi Eastami domu a prisluSenstvom domu, ktoré s uréené na spolocné uZivanie a sliZia vyluéne tomuto domu a
pritom nie sii stavebnou sticastou domu (d'alej len ,prislusenstve”), sa na tidely tohto zdkona rozumejii oplotené zdhrady a
stavby, najmd oplotenia, pristresky a oplotené nddvoria, ktoré sa nachddzajii na pozemku patriacom k domu (dalej len
#prilahly pozemok®).

()

Podlahovou plochou bytu sa na iidely tohto zdkona rozumie podlahovd plocha vietkych miestnosti bytu a miestnosti, ktoré
tvoria prislusenstvo bytu,5) bez plochy terds, lodZii a balkénov; to neplati pri terasdch, ktoré nie su spolotnymi castami domu,
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Metodické postupy na stanovenie v§eobecnej hodnoty stavieb

Na stanovenie vieobecnej hodnoty stavieb sa v znaleckej praxi sa pouZivaji metody:
e Met6da porovnavania
s Kombinovana metéda
e Meté6da polohovej diferenciacie

Metéda porovndvania (vieobecne):

Pri vypoéte sa pouZiva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny stibor aspofi troch nehnutelnosti a stavieb.
Porovnanie treba vykonat na merni jednotku, pri¢om pri stavbach je to spravidla obstavany priestor, zastavana
plocha, podlahova plocha, di¥ka, kus a pod.

Hlavné faktory porovnavania pre stavby:

=  ekonomické (ddtum prevodu, forma prevodu, spésob platby a pod.),

= polohové (miesto, lokalita, atraktivita a pod.),

= kon$trukéné a fyzické (Standard, nad$tandard, podstandard, prislusenstvo a pod.).

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti, pripadne ponuky realitnych
kancelérif) musia byt identifikovatel'né. Pri porovnavani sa musia vyliitit’ vietky vplyvy mimoriadnych okolnosti
trhu (napr. pribuzensky vztah medzi predavajlcim a kupujicim, stav tiesne predavajiiceho alebo kupujticeho a
pod).

Pri vypolte sa mdZe pouZit’ aj matematicka $tatistika. Na toto porovnanie je potrebny tak velky siibor, aby boli
splnené zname a platné testy matematickej $tatistiky.

Pri vybere podkladov o porovnatelnych stavbiach je zikladné pravidlo ziskat aspoii tri také
porovnatel'né stavby, ktoré sa vo svojich vlastnostiach v ¢o najviaé$ej miere zhoduji shodnotenou
stavbou.

1IteL1d glelll Al A VIC |
lokalita, vel'kost sidla a vzdialenost’ od miest,
konstrukéné a materialové vyhotovenie,
technicky stav, vek, poruchy,
vybavenie, vykonané rekonstrukcie, resp. modernizécie,
orientécia izieb ku svetovym stranam,
dopravna infraStruktira (moZnosti hromadnej dopravy),
technicka infra$truktira (druhy inZinierskych sieti a moZnosti priameho napojenia),
druh zéstavby v okoli,
dika inzercie porovnatel'nej stavby, poslednd aktualizacia ponukovej ceny,
iné.

-

Metdda polohovej diferenciacie pre stavby vychadza zo zakladného vztahu:

Vins = TH * kpp €]

kde:
TH-  technick4 hodnota stavieb na drovni bez DPH,
kep -  koeficient polohovej diferenciacie, ktory vyjadruje pomer medzi technickou hodnotou a vSeobecnou

hodnotou (na iirovni s DPH)

Na urtenie koeficientu polohovej diferencidcie boli pre stavby pouZité metodické postupy obsiahnuté
v metodike USL Princip je zaloZeny na uréeni hodnoty priemerného koeficientu predajnosti v nadvaznosti na
lokalitu a druh nehnutelnosti, z ktorého sa uréia iastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy. PouZity
priemerny koeficient polohovej diferenciacie vychddza zodbornych skisenosti. Nasledne je hodnotenim
viacerych polohovych kritérii (zatriedenim do kvalitativnych tried) objektivizovana priemernad hodnota
koeficientu polohovej diferenciacie na vysledni, platni pre konkrétnu nehnutelnost.. Pri objektivizacii ma kazdé
polohové kritérium uréeny svoj vplyv na hodnotu (vahu).
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Vieobecna hodnota pozemkov

Na stanovenie vieobecnej hodnoty pozemkov sa v znaleckej praxi sa pouzivajii met6dy:
o  Metdda porovnavania
®  Vynosova metdda (len pozemky schopné dosahovat’ vinos)
e Metdda polohovej diferenciacie

Metdda polohovej diferencidcie pre pozemky vychadza zo zakladného vztahu:

VSHpoz = M * (VHyy * kep) [€],
kde M - potet mernych jednotiek (vymera pozemku),
VHy; - vychodiskova hodnota na 1 m? pozemku
kep - koeficient polohovej diferenciacie

Vo véeobecnej hodnote pozemkov sil vo vieobecnosti zohl'adnené tieto zdkladné faktory:

* moZnost vyuZitia ohodnocovanych pozemkov v ¢ase ohodnotenia

e poloha pozemku (ZUO alebo mimo ZUO) a jeho dostupnost z existujicich komunikacii (moZnost
dopravného napojenia na infradtruktiru najblizieho sidelného utvaru v éase ohodnotenia),

¢ okolita zastavba a prirodné prekiZzky obmedzujtice vyuZitie pozemkov (napr. blizkost vodnych
tokov, terénne zlomy, ochranné pasma vedeni, prip. Zeleznice a existujtcich dopravnych tahov),

¢ moZnost napojenia na existujice inZinierske siete v ¢ase ohodnotenia (finan¢na ndro¢nost spojena s
vybudovanim inZinierskych sietf).

8. Osobitné poziadavky objednavatel'a: neboli vznesené
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I1. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej met6dy:

Ohodnotenie je vykonané v silade s prilohou ¢.3 vyhla§8ky MS SR & 492/2004 Z.z. o stanoveni vieobecnej
hodnoty majetku v zneni neskor$ich predpisov. Vo vypoéte s poufité rozpoctové ukazovatele a metodické
postupy stanovenia vieobecnej hodnoty uvedené v "Metodike vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutefnosti a
stavieb”, vydanej USI ZU v Ziline. V¥eobecna hodnota bytu s prislu$enstvom je vypotitana metédou polohovej
diferenciécie a porovnavacou metédou. Kombinovani metédda je vyli¢ena z ddvodu neschopnosti nehnutel'nosti
dosahovat' primerany vynos formou prendjmu potrebny na vykonanie kombinicie. Vypocet vychodiskovej
hodnoty je vykonany pomocou rozpodtovych ukazovatelov publikovanych v Metodike vypoftu vieobecnej
hodnoty nehnutel'nosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej tirovne je podl'a poslednych znamych
Statistickych tidajov vydanych SU SR platnych pre 2.§tvrtrok 2024 - 3,78.

Pre vypocet vieobecnej hodnoty pozemkov pod bytovym domom je pouZitd metdda polohovej diferencidcie v
stilade s ¢astou E.3.1 prilohy ¢.3 vyhlaS8ky MS SR & 492/2004 Z.z. o stanoveni vieobecnej hodnoty majetku v
zneni vyhl. MS SR ¢.626/2007, 605/2008 Z.z., 47/2009 Z.z., 254/2010 Z.z.. a 213/2017 Z.z.. Porovnavacia met6da
stanovenia vieobecnej hodnoty nebola pouZitd vzhladom na typ pozemku (pozemky zastavané stavbou s
prislu§enstvom). Vynosova metéda bola vylicenia z dévodu neschopnosti nehnutelnosti dosahovat vynos
formou prenajmu (v predmetnej lokalite nebol v ¢ase ohodnotenia vyvinuty trh s prenajmom pozemkov).

b) Vlastnicke a eviden¢né tdaje :

. iastoénV vypis z katastra nehnute i

Parcely registra ,, (" evidované ua katastralnej mape Potet parciel: 1
' [ soteod | b ciwioener | ) Uniesmenie | P
Parcelné &islo | Vimeravar |  Drub pozemkn vyniivania i polocnd DMESEINE | rsvmeho
: nehmteTnosti nehmtelnost pozemim | “izfam

Zastavand plocha a

19446 364 i 15 1 1 3
Legenda
Spésob vyutivania pozemin
15 Pozemok. na ktorom je postavend bytovi budova oznadend sapisaym ¢isiom
Spolodnd nehmteinos?
1 Pozemok sie je spofodacn nehmmteTnoston
Umiestnenie pozemku
1 Pozemoi je veniestmeny v zastavanom fzems obee
Drub grivacho vztaln
3 Spofuviastmictvo k pozenicy pod stavbon
Stavby Potet stavieh: 1
Sépisné &islo m Dxuhslzvbyl Pogis stavby i | Uniesoesie sty
35 0446]  9]Corvenej armady 810 T 1]
Iné tidaje: Bez zipisu ' SRS ' ' = r
Legenda
Droh stavby
9 Bytovy dom

i Stavba postavens na zemskom povreln
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P

olet bytov: 1

T442/89089

& vala

Berndtelk Ladislay 1. Bernitels, Sladkovidova 376/11, Pedolinec, PSC 06503, SR, Dédtmn aarodenia: 1
25.12.1977 *

Jstatné priestory nevyziadané.

CAST C: TARCHY

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postidenia:
e Miestna obhliadka vykonana dia 1.10.2024
¢ Fotodokumenticia vyhotovend znalcom diia 1.10.2024

d) Technicka dokumenticia:

Dokumentacia bytu (ndkres pédorysu bytu) nebola poskytnuta zadavatel'om, skutkovy stav bol zamerany na
miestnom Setren{ dita 1.10.2024 a je zaznamenany v prilohach znaleckého posudku. Na zaklade Vymeru evid.&.
5/1958 Vyst. 1194/1958 na stavbu "90 bytovych jednotiek, Martin, Sidlisko 1/, vydaného Miestnym narodnym
vyborom v Martine dita 14.3.1958, bol bytovy dom dany do uZfvania v roku 1958. V roku 2010 bol bytovy dom
stasti zatepleny, bola realizovana vymena klampiarskych konstrukcif, bola rekon$truovana stre$na krytina, boli
vymenené okna a dvere na spolo¢nych priestoroch, vymenené stupacie rozvody. V roku 2023 bola kompletne
rekonStruovana elektroinitalacia. V &ase chodnotenia bol hodnoteny byt po starSej rekonitrukcii, zahfiajicej
rekon3trukciu jadra, kuchyne, vymenu okennych a dvernych otvorov, niektorych podlah, vykurovacich telies.
Casové udaje pre rekonstrukéné zasahy neboli zistené.

e) Udaje katastra nehnutelnosti:

Byt £.4 na 2.p. bytového domu ¢.5.365 na parc. KN &.494/46 k.. Zaturtie, obec Martin, okres Martin, ul. Cervenej
armady 8, vratane spoluvlastnickeho podielu na spoloénych &astiach a zariadeniach bytového domu a pozemku
parc. KN & 494/46 k.. Zaturtie vo vyske 7442/89089 je evidovany na liste vlastnictva & 2884 k.i. Zaturéie.
Pddorysné zobrazenie bytového domu v katastrdlnej mape je v stilade so skutkovym stavom. Pristup k
nehnutelnosti je zo spevnych mestskych komunikacii vybudovanych v ramci ulic Cervenej arméady a Nélepkovej
ulice, nasledne po parc. KN &494/16 k.. Zaturtie, evidovanej na liste vlastnictva & 1870 k.. Zaturéie, vo
vlastnictve Mesta Martin.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré sii predmetom ohodnotenia:
¢ Byt ¢.4 na 2.p. bytového domu ¢.5.365 na parc. KN €.494/46 k.. Zaturdie, obec Martin, okres Martin, ul.
Cervenej armédy 8, vratane spoluvlastnickeho podielu na spoloZnych astiach a zariadeniach bytového
domu a pozemku parc. KN & 494/46 k.0. Zaturtie vo vyske 7442/89089
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g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie st predmetom ohodnotenia: neboli zistené

Vieobecne zavizné nariadenie mesta Martin &islo 38 o zavdznych ¢astiach Uzemného planu sidelného
titvaru Martin v zneni zmien a doplnkov &. 1- 7:

UPN - SU Martin spracovany firmou URKEA s.r.o. z Banskej Bystrice a schvaleny uznesenim Mestského
zastupitel'stva v Martine & 105 zo diia 23.09.1999.

Dieldia zmena &slo 1 vypracovand Utvarom hlavného architekta mesta Martin v marci 2002 a schvilend
uznesenim Mestského zastupitel'stva v Martine €. 26/03 zo diia 20.02.2003.

Zmeny a doplnky &2 vypracované Utvarom hlavného architekta mesta Martin a schvilené uznesenim Mestského
zastupitel'stva ¢. 142/2008 zo diia 25.9.2008.

Zmeny a doplnky &3 vypracované Utvarom hlavného architekta mesta Martin v jiini 2009 a schvélené uznesenim
Mestského zastupitel'stva v Martine ¢. 96/09 zo diia 27.8.2009.

Zmeny a doplnky &4 vypracované Utvarom hlavného architekta mesta Martin v maji 2010 a schvalené
uznesen{m Mestského zastupitel'stva v Martine ¢. 81/10 zo diia 01.07.2010.

Zmeny a doplnky &5 vypracované Utvarom hlavného architekta mesta Martin v novembri 2013 a schvalené
uznesenim Mestského zastupitel'stva v Martine €. 220/13 pism.b) zo dfia 19.12.2013.

Zmeny a doplnky &6 vypracované Utvarom hlavného architekta mesta Martin v auguste 2015 a schvalené
uznesenim Mestského zastupitel'stva v Martine & 48/16 pism. b) zo dila 22. aprila 2016.

Zmeny a doplnky &.7 vypracované Utvarom hlavného architekta mesta Martin v jiini 2018 a schvalené uznesenim
Mestského zastupitel'stva v Martine &. 1/2019 zo dila 31.01. 2019:



Znalecky posudok ¢ 116/2024 Strana &9

2. STANOVENIE VYCHODISKOVE] A TECHNICKEJ HODNOTY

2.1 Byt ¢4 na 2.p. bytového domu ¢&.s.365 na parc. KN ¢.494/46 k..
Zaturdie, obec Martin, okres Martin, ul. Cervenej armady 8

Popis bytového domu:

Bytovy dom ¢.5.365 na parc.KN ¢ 494/46 k.G.Zaturtie, obec Martin, okres Martin, je situovany v okresnom meste
Martin, na ulici Cervenej armady. Okolitii zstavbu tvorf pdvodna zastavba bytovych domov a objekty obianskej
vybavenosti. Pristup k nehnutel'nosti je zo spevnych mestskych komunikcii vybudovanych v ramci ulic Cervenej
armady a Nalepkovej ulice, nasledne po parc. KN £.494/16 k.. Zaturdie, evidovanej na liste vlastnictva & 1870
k.0. Zaturéie, vo vlastnictve Mesta Martin.

Bytovy dom ma 2 vchody, 3 nadzemné podlaZia a jedno podzemné podlaZie. Na 1. -3. nadzemnom podlaZi st
situované byty. Na 1. podzemnom podlaZi st situované spolo¢né priestory a pivnice.

Na zéklade Vymeru evid.¢. 5/1958 Vyst. 1194/1958 na stavbu "90 bytovych jednotiek, Martin, Sidlisko 1/,
vydaného Miestnym narodnym vyborom v Martine diia 14.3.1958, bol bytovy dom dany do uZivania v roku 1958.
V roku 2010 bol bytovy dom sfasti zatepleny, bola realizovand vymena klampiarskych konstrukceii, bola
rekon$truovana stre$na krytina, boli vymenené okna a dvere na spolo&nych priestoroch, vymenené stupacie
rozvody. V roku 2023 bola kompletne rekonstruovana elektroinstaldcia.

Objekt je zaloZeny na beténovych zikladovych pasoch, zvislé nosné konstrukcie domu si murované, niektoré so
zateplenim, deliace konstrukcie sii vyhotovené ako murované. Stropy s Zelezobetdnové, konstrukcia strechy je
sedlova, s valbou, stre$na krytina je z ta’kej $kridle. Klampiarske konstrukcie strechy a ostatné klampiarske
kon$trukcie st z pozinkovaného plechu, pripadne z eloxovaného hlinika. Jednotlivé podlazia domu st
komunikaéne prepojené dvojramennym schodiskom, nosnd konStrukcia schodiska je Zelezobetdnova
prefabrikovana s povrchom z liateho terazzo. Okna v spolotnych priestoroch domu st z plastovych profilov.
ViéSina bytovych okien domu bola vymenena za okna z plastovych profilov. Vstupné dvere do domu sud z
ocel'ohlinikovych profilov vymenenych v ramci zateplenia, dvere na spoloénych priestoroch st hladké/drevené
ramové, osadené do ocelovych zarubni. Vnltorné omietky spolonych priestorov st vyhotovené ako
vapennocementové hladké s olejovym naterom sokla. Podlahy vo vstupe st z keramickej dlaZby, v pivniciach je
povrchova tiprava podlahy z cementového poteru a PVC. Dom je napojeny na vietky inZinierske siete, okrem
zemného plynu, vratane dialkového vykurovania a dodavky TUV, je vybaveny rozvodom spolotnej televiznej
antény, kablovej televizie, bleskozvodom, telefénnymi rozvodmi, domécim vratnikom.

Vzhfadom na rozsah rekonstrukcie niektorych prvkov na bytovom dome a byte a z toho vyplyvajice rézne
opotrebenie jednotlivyich konstrukénych prvkov bolo celkové opotrebenie stanovené analytickou metédou.

Popis bytu:

Predmetom ohodnotenia je trojizbovy byt pozostavajici zo vstupnej chodby, kuchyne, troch obytnych
miestnosti, kiipelne s WC, komory, prisluienstvo bytu tvor{ 2x balkén a pivnica. Byt je situovany v stredovej
sekcii, na 2. nadzemnom podlaZi bytového domu. V éase ohodnotenia bol hodnoteny byt po star$ej rekonstrukcii,
zahffiajlicej rekonsStrukciu jadra, kuchyne, vymenu okennych a dvernych otvorov, niektorych podlah,
vykurovacich telies. Casové tidaje pre rekonstrukéné zasahy neboli zistené. Pre uvedené stavebné tipravy neboli
predloZené Ziadne doklady.

Okné su z plastovych profilov s izolaénym dvojsklom, s oplechovanim parapetov, dvere si dyhované, osadené do
ocelovych zarubni, vstupné dvere si bezpefnostné. Omietky sii hladké vapenno-cementové, v kipelni je
keramicky obklad. Podlahy v obytnych izbach st vlysové parketové, na chodbe a v kuchyni laminatové, v
kipelni s WC je keramicka dla¥ba. V kuchyni je osadena kuchynska linka na baze dreva, nerezové umyvadlo,
elektricky sporak, umygvaéka. Bytové jadro je murované, vybavenie kipelne tvori zapustené umyvadlo, sprchovy
kut, pdkové batérie, WC misa kombi.

Vykurovanie bytu je tistredné panelovymi radiatormi s dial’kovou dod4vkou tepla, dodavka TOV je dialkova. Byt
je vybaveny centrdlnym vratnikom a spoloénou televiznou anténou. Byt ma samostatné meranie spotreby
elektriny, spotreby teplej vody.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 5 Domy obytné netypové
KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy
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PODLAHOVA PLOCHA
Nézov miestnosti a vypodet | Podlahova plocha [m?]
Izba: 4,12*3,55 14,63
Izba: 4,20%4,09 17,18
Izba: 3,20%4,20 » 13,44
Chodba: 3,30%1,50+1,61*2,20-0,39%0,20 8,41
Kuchyfa: 2,44*4,14 ‘ 10,10
Kapelia: 2,39*2,07-0,86*0,46-0,81*0,40 4,23
Komora: 1,55%0,77 1,19
Vymera bytu bez pivnice 69,18
Pivnica: 5,25 5,25
Vypotitana podlahova plocha 74,43
balkény: 2,45*0,55+0,55%1,99 2,44
STANOVENIE VYCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNG JEDNOTKU
Rozpoitovy ukazovatel’: RU =9800 / 30,1260 = 325,30 Eur/m?
Koeficient kon$trukcie: kk = 0,939 (murovana z tehdl, tvarnic, blokov)
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: key = 3,780
Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: km = 1,05
Potet izieb: 3
Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu:
a Cenovy podiel
Cislo Nazov Cel;llt;voy/podiel Koef. $tand. ks Up rava*podielu hodnotenej
[%] cpi cp: * ksi stavby [%]
Spoloéné priestory
1 ZaKklady vrat. zemnych pric 5,00 1,00 5,00 523
2 Zvislé kon$trukcie 18,00 1,00 18,00 18,82
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 8,37
4 Schody 3,00 1,00 3,00 3,14
5 Zastre$enie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 5,23
6 Krytina strechy _ 2,00 1,00 2,00 2,09
7 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,00 1,00 1,05
8 Upravy vonk. povrchov 3,00 1,10 3,30 3,45
9 Upravy vniit. povrchov 2,00 1,00 2,00 2,09
10 Vniitorné ker. obklady 0,50 0,00 0,00 0,00
11 Dvere 0,50 1,00 0,50 0,52
12 Okna 5,00 1,10 5,50 5,75
13 Povrchy podlih 0,50 1,00 0,50 0,52
14  Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,62
15 Elektroinstaldcia 2,00 1,00 2,00 2,09
16  Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 1,05
17 Vnutorny vodovod 2,00 1,00 2,00 2,09
18 Vniitorn4 kanalizicia 2,00 1,00 2,00 2,09
19 Vniitorny 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 2,09
| . Zariadenie bytu | |
22 Upravy vniit. povrchov 4,00 1,00 4,00 4,18
23 Vniitorné ker. obklady 1,00 1,00 1,00 1,05
24 Dvere 2,00 1,10 2,20 2,30
25 Povrchy podlih 2,50 1,00 2,50 2,62
26 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,62
27 Elektroinstalacia 3,00 1,00 3,00 3,14
28 Vniitorny vodovod 1,00 1,00 1,00 1,05
29  Vniitorn4 kanaliz4cia 1,00 1,00 1,00 1,05
30  Vnitorny plynovod 0,50 0,00 0,00 0,00
31 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 2,09
32 Vybavenie kuchyi 2,00 1,10 2,20 2,30
33 Vniit.hyg.zariad.vratane WC 4,00 0,60 2,40 2,51
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34  Bytové jadro bez rozvodov 4,00 1,00 4,00 4,18
35 Ostatné 2,50 1,00 2,50 2,62

| [ Spolu [ 10000 | [ 9560 | 100,00
Koeficient vplyvu vybavenosti: ky=95,60 / 100 = 0,956

Vychodiskova hodnota na Mj: VH=RU*key*ke*kv*kn  [Eur/m2]

VH = 325,30 Eur/m? * 3,780 * 0,939 * 0,9560 * 1,05

VH =1 159,01 Eur/m?
TECHNICKY STAV
Vzhl'adom na rozsah rekonstrukcie vykonanej na byte a bytovom dome, bolo celkové opotrebenie stanovené
analytickou metédou.

Vypotet miery opotrebenia a technického stavu analytickou metédou:

Eislo Nizov p:;;‘l"f&,] 0‘“"[‘;‘]’”“’ Cpr*01/100
1 Zaklady vrat. zemnych prac 523 50,00 2,62
2 Zvislé konstrukcie 18,82 60,00 11,29
3 Stropy 8,37 60,00 5,02
4 Schody 3,14 60,00 1,88
5 Zastre$enie bez krytiny 523 60,00 3,14
6 Krytina strechy 2,09 15,00 0,31
7 Klampiarske konstrukcie 1,05 25,00 0,26
8 Upravy vonk. povrchov 3,45 25,00 0,86
9 Upravy vniit. povrchov 2,09 50,00 1,05
10 Vniitorné ker. obklady 0,00 0,00 0,00
11 Dvere 0,52 30,00 0,16
12 Okné 5,75 30,00 1,73
13 Povrchy podlah 0,52 60,00 0,31
14 Vykurovanie 2,62 60,00 1,57
15 Elektroinstalicia 2,09 5,00 0,10
16 Bleskozvod 1,05 60,00 0,63
17  Vmitorny vodovod 2,09 15,00 031
18 Vniitorna kanalizicia 2,09 15,00 0,31
19 Vniitorny plynovod 0,00 0,00 0,00
20 Vytahy 0,00 0,00 0,00
21 Ostatné 2,09 35,00 0,73
22 Upravy vnit. povrchov 4,18 35,00 1,46
23 Vniitorné ker. obklady 1,05 35,00 0,37
24 Dvere 2,30 35,00 0,81
25 Povrchy podlah 2,62 35,00 0,92
26 Vykurovanie 2,62 35,00 0,92
27 Elektroinstalacia 3,14 35,00 1,10
28 Vniitorny vodovod 1,05 35,00 0,37
29 Vniitorn4 kanalizicia 1,05 35,00 0,37
30 Vnitorny plynovod 0,00 0,00 0,00
31 Ohrev teplej vody 2,09 60,00 1,25
32 Vybavenie kuchyii 2,30 35,00 0,81
33 Vnithyg.zariad.vratane WC 2,51 35,00 0,88
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,18 40,00 1,67
35 Ostatné 2,62 35,00 0,92
Opotrebenie 44,13%
Technicky stav 55,87%
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Néazov [ Vypotet l Hodnota [Eur]|
Vychodiskov4 hodnota 1159,01 Eur/m? * 74,43m? 86 265,11
Technicka hodnota 55,87% z 86 265,11 Eur 48 196,32
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3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutelnosti:

Bytovy dom (s.365 na parcKN & 494/46
k..Zaturdie, obec Martin, okres Martin, je
situovany v okresnom meste Martin, na ulici
Cervenej armady. Okolitd zistavbu tvorf
pbvodna zastavba bytovych domov a objekty
obdianskej vybavenosti. Pristup k
nehnutelnosti je zo spevnych mestskych
komunikécii vybudovanych v ramci ulic
Cervenej armady a Nalepkovej ulice, nasledne
po parc. KN £494/16 k.4. Zaturcie, evidovanej
na liste vlastnictva & 1870 k.{. Zaturéie, vo
vlastnictve Mesta Martin.

Predmetna lokalita je so zastavbou objektov
hromadného byvania a so zastavbou objektov
ob¢ianskej vybavenosti. V blizkosti hodnotenej
nehnutelnosti sa nachadza zikladna siet
obchodov asluZieb, objekty obchodnych
retazcov a daldia obéianska vybavenost
zodpovedajlica okresnému mestu - hotely,
kultirne zariadenia, banka, trady, materska
$kola, zdkladna Skola, posta, zastavky MHD, v
rdmci centra mesta je dostupnd ostatna
oblianska vybavenost (Fakulthd nemocnica
Martin, Univerzita, divadlo a pod.). V lokalite je
moZnost napojenia na vSetky inZinierske siete
- rozvody verejnej kanalizicie, vody, plynu
{dom nie je napojeny), el. energie, dialkového
vykurovania. Byt sa nachidza v stredovej
sekcii, s orienticiou obytnych miestnosti na
juh,

Mesto Martin ma pribliZne 55 000 obyvatel'ov,
je okresnym mestom na severe Slovenska,
vzdialenym od krajského mesta Zilina
pribliZne 20 km. Je spidovym mestom
Turlianskej kotliny. Jeho velkosti a situovaniu
zodpoveda jeho obtianska vybavenost zahffiajlica Jesseniovu lekarsku fakultu Martin Univerzity Komenského, 4
gymnazia a viacero odbornych $k8l, kompletnd siet’ obchodov, sluZieb, bankovych subjektov, rad
podnikatel'skych subjektov l'ahkého priemyslu a taZkého priemyslu, omu zodpovedd aj miera evidovanej
nezamestnanosti mensia ako 5 %. Pozitivny vplyv na vSeobecnd hodnotu bytu mé najmé jej poloha v ramci
sidelného 1itvaru, v dobrej lokalite mesta Martin s rychlou dostupnostou do jeho centrdlnej ¢asti, dobry
technicky stav bytu a bytového domu.

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:

Predmetom ohodnotenia je 3-izbovy byt, po komplexnej starSej rekonstrukcii, ktory je svojim dispoziénym
rieSenim a vybavenim ur&eny na celoro¢né byvanie. Vzhl'adom na jeho situovanie v ramci bytového domu a
sidelného titvaru nie je predpoklad na iné vyuzitie ako na byvanie.

¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyufivanim nehnutel'nosti:
o Tarchy evidované na LV & 2884 k.. Zaturdie
® Vdanej lokalite neboli zistené iné rizik4 obmedzujice uZivanie predmetnej nehnutel'nosti
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3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 BYTY

V$eobecna hodnota bytov vypocitand metédou polohovej diferenciicie:

Zddvodnenie vypottu koeficientu polohovej diferencidcie:

Koeficient polohovej -diferenciacie je vypolitany v stlade s

"Metodikou vypoétu vSeobecnej hodnoty
nehnutel'nosti a stavieb”, vydanej USI ZU v Ziline. Vzhladom na velkost sidelného ttvaru, polohu, typ a technickd
hodnotu bytu, velkost' podlahovej plochy a dopyt po bytoch v danej lokalite, je vo vypofte uvaZované s
priemernym koeficientom polohovej diferenciécie vo vy3ke 1,05 (objektivne vyjadruje pomer medzi technickou
hodnotou a dosahovanymi priemernymi trhovymi cenami porovnatel'nych bytov v danom mieste a éase).

Uréenie koeficientov polohovej diferenciicie pre jednotlivé triedy:

Trieda [ Vipotet Hodnota
I. trieda 11L trieda + 200 % = (1,050 + 2,100) 3,150
11 trieda Aritmeticky priemer I a IIL triedy 2,100
IIL trieda Priemerny koeficient 1,050
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a IIl tnedy 0,578
V. trieda IIL trieda - 90 % = (1,050 - 0,945) 0,105
Vypotet koeficientu polohovej diferenciacie:
. Vaha Vysledok

Cislo Popis Trieda Kepi - {'nrm*w
1 Trh s bytmi v danej lokalite- sidlisku

dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovihe IIL. 1,050 10 10,50
2 Poloha byt. domu v danej obci - vztah k centru obce

Zasti obce, mimo obchodného centra, hlavnych ulic a

oybramgch sidlisk y I 2,100 30 63,00
3 SuZasny technicky stav bytu a bytového domu

nehnutelnost nevyZaduje opravy, len beznu tidribu IL 2,100 7 14,70
4 Prevladajiica zistavba v bezprostr. okoli byt. domu

objekty pre byvanie, $port, rekreéciu, parky a pod. I 3,150 5 15,75
5 Prislu$enstvo bytovéhe domu

pracoviia a sudiareii alebo kotikareii a miestnost pre bicykle v. 0,578 6 3,47
6 Vybavenost' a prisluienstvo bytu

komplexne rekonstruovany byt so $tandardnym vybavenim,

alebt}: v novostavbe so stan}c'lary;nym vybavenglm v - 200 10 21,00
7 Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

dostatoénd ponuka pracovnych mo#nosti v mieste,

nezamestna]:mst’ do% % g . 3,150 8 2520
8 Skladba obyvatel'stva v obytnom dome - sidlisku

gg;r;tir;la hustota obyvatel'stva v sfdlisku - obytné domy do IL 2,100 6 12,60
9 Orientécia obytnych miestnosti k svetovym stranam

orientdcia obytnych miestnosti nad 65 % KJJZ-J - JjV I 3,150 5 15,75
10 Umiestnenie bytu v bytovom dome

byt v stredovej sekii na 2-6 NP L 3,150 9 28,35
11 Poiet bytov vo vchode - v bloku

potet bytov vo vchede: do 10 bytov 1L 2,100 7 14,70
12 Doprava v okoli bytového domu

Zeleznica, autobus a miestna doprava v dosahu do 10 mintt 1. 2,100 7 14,70
13 Obéianska vybavenost v okoli bytového domu

po3ta, zakladn4 $kola, zdravotné stredisko, kultirne 1 1.050 6 6.30

zariadenie, zakladn4 obchodna siet’ a zikladné sluzby ’ ’ ’
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu
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les, vodna nédrz, park, vo vzdialenosti do 1000 m I1l. 1,050 4 4,20
15 Kvalita Zivot. prostr. v bezprostred. okoli byt. domu

beZny hluk a prasnost od dopravy 1L 2,100 5 10,50
16 Nézor znalca

dobry byt 1L 2,100 20 42,00

bytovy dom bez vytahu, mordine zastarald rekon$trukcia
Spolu | | [ 145 | 302,72

VSEOBECNA HODNOTA BYTOV

Nézov [ Vypotet Hodnota
Koeficient polohovej diferencicie kep = 302,72/ 145 2,088
VEeobecnd hodnota VSHg = TH * kep = 48 196,32 Eur * 2,088 100 633,92 Eur

3.1.2 POROVNAVACIA METODA

Pre porovnavanie boli v danom mieste a ¢ase zistené ponuky na predaj obdobnych bytov prostrednictvom
internetového portalu www.nehnutelnosti.sk. Mernou jednotkou porovnavania je 1 m? podlahovej plochy bytu,
porovnévanie je vykonané percentudlnymi prirdzkami alebo zraZkami z ponukovej ceny na merni jednotku. Z
pontk boli vybrané 3-izbové byty s porovnateInym umiestnenim v ramci sidelného titvaru - mesto Martin,
Sidlisko Sever, Martin ZaturCie. Vybraté boli 3 ponuky, po komplexnej/tiasto¢nej rekonstrukcii, ktoré boli
upravené o vplyvy:

e cekonomické - v ekonomickych faktoroch je zohladnenia najmi skutoénost, %e ide o nerealizované
predaje, jedna sa o ponukové ceny porovnatelngch bytov, nie prevody nehnutel'nosti s predpokladom
lipravy ceny, cena bola vzhl'adom na komoditu a upravena o 5,0 % nadol)
polohové - porovnavané byty €. 1, 2 a 3 st situované porovnatel'ne ako hodnoteny byt, v Zaturéi
fyzické - vo fyzickych faktoroch bela zohl'adnené najma technicky stav bytu, hodnoteny byt bol po
starSej rekonStrukcii, porovnavany byt €. 2 je v hor§om 3tandarde, bytovy dom nema vytah.

Ponukové cena bytov bola objektivizovana zniZenim o predpokladanti hodnotu spoluvlastnickeho podielu na
pozemku pod bytovym domom.

Polet M] stavby: 74,43 m?
Zoznam porovnavanych stavieb (popisy st prevzaté z poniik)
Velky 3 izbovy byt v Martine-Rezervovany

Pontkame na predaj priestranny 3 izbovy byt o vymere 78 m2 v lokalite Martin - Zaturdie. Byt prave presiel
Ciastoénou rekonstrukciou. Nové si bezpetnostné vchodové dvere Adlo, tie? interiérove dvere so zarubfiami,
podlaha, kupeliia, zichod, stupatkové rozvody. Viade s plastové okn4 a v izbéch laminatové podlaha. Nachadza
sa na zvySenom prizemi, na okraji sidliska s dobrou dostupnostou k autobusu aj parkovaniu a hlavne s dobrymi
susedmi. V pedej dostupnosti je kompletna obtianska vybavenost. Kompozicia bytu je dobre navrhnuta - Ziadna

izba nie je prechodna, detsk4 izba ma 2 vchody a teda sa d4 Fahko rozdelit na 2 samostatné izby. K bytu prislucha
pivnica.

Druh dokladu: Ponuka z internetu

Identifikicia dokladu: https://www.nehnutelnosti.sk/detail/JuufWTXRdBn/velky-3-
izbovy-byt-v-martine-rezervovany

Déatum k dokladu: 5.10.2024

Podet MJ stavieb: 78,00 m?

Cena stavby podl'a dokladu: 119 900,00 Eur

Odhadovany podiel pozemku: 2 600,00 Eur

Cena stavby zni%en4 o podiel pozemku: 117 300,00 Eur
Cena stavby na Mj: 1 503,85 Eur/m?
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REZERVOVANE predaj 3 izbového bytu SEVER

Priestranny a slne¢ny 3-izbovy byt s rozlohou 73 m2 sa nachadza na 1. poschodf z 5 v oblibenej lokalite Martin -
Sever.Byt je orientovany na vychod a zdpad a je po ¢iastotnej rekonstrukcii.
Dispozicia bytu:

Vstupna chodba

Ktipeliia so sprchovym kiitom

Samostatné WC

Priestranna kuchyia

Dve izby (spaliia a detska izba)

Obyvacka s vystupom na balkén (zagina rekonStrukcia balkénov)

Vel'ka pivnica v suteréne bytového domu

Vyhody:

Ciasto¢ne zrekonstruovanyMurované jadro so sprchovym kitom

Vychodna a zapadna orientécia - dostatok sinka

Priestranné izby

Velka pivnica

Druh dokladu: Ponuka z internetu

Identifikicia dokladu: https://www.nehnutelnosti.sk/5558706/rezervovane-predaj-3-
izboveho-bytu-sever/?old=1

Datum k dokladu: 5.10.2024

Podet M] stavieb: 73,00 m?

Cena stavby podla dokladu: 109 990,00 Eur

Odhadovany podiel pozemku: 2 600,00 Eur

Cena stavby zniZen4 o podiel pozemku: 107 390,00 Eur

Cena stavby na MJ: 1471,10 Eur/m?

FINREA | REZERVOVANE 3 izbovy byt (72m2) Martin- Centrum

Pontikame VAm moZnost vlastnit' &iastolne zariadeny 3 izbovy byt (72m2) v Martine -v centre na ul. Tajovského.
Byt je v p6vodnom stave a nachddza sa na prizemi. Paneldk ma 5 poschodi, z bytu je pekny vyhlad z velkého
balkéna (6,5m2). Poloha bytu je v centre a je dostupna vietka infratruktira. Mesa¢né naklady 280 Eur. Vyhoda
je Ze budici majitel' si mdZe upravit byt podla vlastného vkusu. K bytu prinale%i aj murovana pivnica. Pri
bytovke sa nachadza detské ihrisko, materskd $kola.. Bytovka pre$la rekon$trukciou :zateplenie fasady plus
oprava strechy, nové balkény.

Druh dokladu: Ponuka z internetu

Identifikicia dokladu: https://www.nehnutelnosti.sk/detail/JupWd89eFUDS5 /finrea-3-
izbovy-byt72m2-martin-centrum

Détum k dokladu: 5.10.2024

Pocet M] stavieb: 72,00 m?

Cena stavby podFa dokladu: 110 000,00 Eur

Odhadovany podiel pozemku: 2 600,00 Eur

Cena stavby zniZen4 o podiel pozemku: 107 400,00 Eur

Cena stavby na Mj: 1 491,67 Eur/m?

Vypocet vieobecnej hodnoty stavby

FINREA |
Nazov Velky 3 izbovy bytv |REZERVOVANE predaj 3 | REZERVOVANE 3 izbovy
Martine-Rezervovany | izbového bytu SEVER byt (72m2) Martin-
Centrum
; . 117 100,00 107 390,00 107 400,00
Gena porovnatelného majetku [Eur] (ponukova cena) (ponukové cena) (ponukova cena)
Cena na M] [Eur/m?] 1501,28 1471,10 1491,67
Hodnotenie faktorov | [ [
Ekonomické faktory - 5,00% - 5,00% - 5,00%
- druh porovnatelnej ceny horgie horsie horsie
Polohové faktory £ 0,00 % £ 0,00 % £ 0,00 %
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- vplyv polohy bytového domu v sidelnom zhoda zhoda zhoda
tvare
Konétruk¢né a fyzické faktory £ 0,00% + 3,00% + 0,00%

- technicky stav bytu a bytového domu zhoda lepsie zhoda
Konétrukéné a fyzické faktory - 5,00 % - 5,00% - 5,00 %

- bytovy dom bez vytahu horsie horgie horsie
Spolu: - 10,00 % - 7,00 % - 10,00 %
Vyhodnotenie
Porovnatel'na hodnota na M] [Eur/m?] 1351,15 1368,12 1342,50
Priemern4 porovnatel'na hodnota | ] |  1353,92 Eur/m?

Vypodet porovnatelnej hodnoty na MJ [Eur/m?]:

Velky 3 izbovy byt v Martine-Rezervovany: 1 501,28+1 501,28*(-0,0500+0,0000+0,0000-0,0500)= 1 351,15
Eur/m?

REZ/ERVOVANE predaj 3 izbového bytu SEVER: 1 471,10+1 471,10*(-0,0500+0,0000+0,0300-0,0500)= 1
368,12 Eur/m?

FINREA | REZERVOVANE 3 izbovy byt (72m2) Martin- Centrum: 1 491,67+1 491,67*(-
0,0500+0,0000+0,0000-0,0500)= 1 342,50 Eur/m?

Vypotet priemernej porovnatel'nej hodnoty na Mj [Eur/m?}:

(1351,15+1 368,12+1 342,50)/3=1 353,92 Eur/m?

VYHODNOTENIE
Nézov [ Vypotet Hodnota
Vieobecna hodnota na mernu jednotku 1 353,92 Eur/m?

V&eobecna hodnota stavieb stanovena

A . V3Hs = 74,43 m2 * 1 353,92 Eur/m? 100 772,27 Eur
metédou porovnivania

3.1.3 VYBER VHODNE] METODY

Metdda vypoétu vieobecnej hodnoty stavieb Hodnota [Eur]
Meté6da polohovej diferencicie 100 633,92
Porovnavacia met6da 100 772,27

Ako vhodna met6da na stanovenie VSH bytu bola pouZita metéda polohovej diferenciacie, ktora vzhl'adom na
udaje vstupujtice do vypoétu lepsie vystihujice jednotlivé faktory majiice vplyv na trhovii hodnotu hodnotenej
nehnutel'nosti.

3.2 POZEMKY
3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

Predmetom ohodnotenia je spoluvlastnicky podiel na pozemku
parc. KN & 494/46 k.. Zaturdie, obec Martin, situovany pod
bytovym domom. Pozemok je rovinaty, vybavenost lokality
technickou infrastruktirou je velmi dobra - verejné rozvod
vody, elektrickej energie, verejnej kanalizacie, dialkového
vykurovania. Povy3ujticim faktorom pre hodnotu predmetného
pozemku je jeho situovanie v ramci mesta Martin, vramci
$irSieho centra,s minimalnou a3 absentujicou ponukou volnych
stavebnych pozemkov v ramci danej zony.

Spolu Spoluviastnic Vymera
Parcela Druh pozemku vymgra [m?] P podiel ky podiel bytu/nebytu po d¥:lln [m?]
k pozemku
494/46 zastavand plocha a nadvorie 364,00 1/1 7442/89089 30,41
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Obec: Martin
Vychodiskova hodnota: VHumy = 16,60 Eur/m?
Oznadenie a ndzov Hodnota
koeficientu LELLEED koeficientu
ks
koeficient vieobecnej 4. centra miest od 10 000 do 50 000 obyvatel'ov 1,30
situdcie ‘ ,
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so $tandardnym
kv vybavenim, 1,05
koeficient intenzity vyuZitia - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, zdravotnictvo, $port so !
$tandardnym vybavenim
ko
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestich s moZnost'ou vyuZitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
ke
koeficient funkéného 3. plochy obytnych tizemi (obytna poloha) 1,30
vyuZitia izemia
ki bt . " . . . .
Koeficient technickej :-i.e\;%l 'mi dobra vybavenost’ (moZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 150
infradtruktiiry pozemku
kz . e . .
. o 3. pozemky s vyrazne zvySenym zdujmom o kiipu, ak to nebolo zohl'adnené v
koeficient povySujtcich ) . 2 . A 2,00
faktorov zvy3enej vychodiskovej hodnote
kr
koeficient redukujiicich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nézov | Vypodet [ Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 1,30 * 1,05 * 1,00 * 1,30 * 1,50 * 2,00 * 1,00 5,3235
Jednotkové véeobecna hodnota pozemku  VSHwmj = VHw * kep = 16,60 Eur/m2 * 5,3235 88,37 Eur/m?
. i * - *
Vieobecné hodnota podielu pozemku VSH = Podiel * VSHroz = 1/1*7442/89089 * 32 2 687,03 Eur
166,68 Eur
VYHODNOTENIE
Nézov | Viypotet | Vieobecn4 hodnota [Eur]
parcela & 494/46 364,00 m? * 88,37 Eur/m2 * 1/1*7442/89089 2 687,03
Spolu | 2 687,03
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I11. ZAVER

Uloha znalca: Stanovenie vSeobecnej hodnoty bytu €.4 na 2.p. bytového domu &.5.365 na parc. KN £.494/46 k..
Zaturdie, obec Martin, okres Martin, ul. Cervenej armady 8, vratane spoluvlastnickeho podielu na spolo¢nych
tastiach a zariadeniach bytového domu a pozemku pare. KN €. 494/46 k.. Zaturdie vo vyske 7442/89089.

Odpoved: Vieobecna hodnota bytu £.4 na 2.p. bytového domu €.5.365 na parc. KN £.494/46 k.. Zaturtie, obec

Martin, okres Martin, ul. Cervenej armady 8, vratane spoluvlastnickeho podielu na spoloénych ¢astiach a
zariadeniach bytového domu a pozemku parc. KN & 494/46 k.. Zaturdie vo vyske 7442/89089. je:

REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nizov | Spoluvl. podiel | V¥eobecna hodnota [Eur]

Stavby v
Byt ¢.4 na 2.p. bytového domu &.5.365 na parc. KN &.494/46 k.q.

ZAturtie, obec Martin, okres Martin, ul. Cervenej armady 8 mn 100 633,92
Pozemky

Pozemok - parc. & 494/46 (30,41 m?) 1/127442/89089 2 687,03
Vieobecni hodnota celkom 103 320,95
VSeobecna hodnota zaokriihlene 103 000,00

Vieobecna hodnota slovom: Jedenstotritisic Eur

V Ziline, diia 07.10.2024 Ing. Adriana Meligkova

IV PRILOHY

Objednavka & 036/2024 na vypracovanie znaleckého posudku zo diia 13.09.2024

Vypis z listu vlastnictva & 2884 Ciastony k.. Zaturdie, obec Martin, okres Martin vytvoreny cez
katastralny portal

Informatfvna képia z katastralnej mapy k.. Zaturéie, vytvorena cez katastralny portal

Vymer evid.&. 5/1958 Vyst. 1194/1958 na stavbu "90 bytovych jednotiek, Martin, Sidlisko 1/, vydany
Miestnym narodnym vyborom v Martine dila 14.3.1958

Identifika¢né idaje domu 365

Pbdorys bytu

Fotodokumentacia

Ponuky z realitnych portalov
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Képia: je nepouﬁfél’né na pravne tkony.

/

osadenie stavieb na pozemky.

£§4/10

Vytygenie hranic pozemkov a osadenie stavieb na pozemky méZe vykonat len odborne spdsobild osoba.
S 3 494/5 ‘. I Tl :

49413

fec]

“~Meranie a grafické zndzornenie je len informativne a je nepoutitel'né na vyty&enie hranic pozemkov a

[ [ ST TT

494

494724

/o

geodézie, kartografic a
Slovenskej republiky

Okres Obec Katastralne Gzemie
Martin Martin Zaturdie

Cislo zékazky Vektorové mapa Mierka _ 1:1000

KOPIA KATASTRALNEJ MAPY

na parcels  494/4

Képia je nepoutitel'nd na privne tkony

end automatizovanym spésobom z ISKN Spbsob autorizacie
E; ¢as vyhotovenia 30.9.2024 14:05:32 Bez autorizécie
je platné k 27.9.2024 18:00:00

systém katastra nehnutePnost! © Urad geodézie,

q——{

kartografie a katastra Slovenskej republiky

Stranalzl
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50.augusta - . 56 Vyst.8.3824/667-ev..89/1956,
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Dévody:

Miestnym vySetrovanim sa zistilo, Ze stavba je vystavani presne podla schvéleného pro-

lektu a vyhovuje podmienkam, uvedenym v stavebnom p‘ovoleni.

OP}'Oti schvélenému projektu urcbily sa iba tieto nepodstatné zmeny:

Rozhodnute o nidmietkach idastnikov:
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Proti tomuto vimeru morio mdaf odvolanie odo dna dorubenla d 15 dni prostrednictvom N a,
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. i 0 lom sa upovedomufe:
: .

ZéV'Ody JV Stalina n.poMartin . ' 5 ' .
L A :
2 mm&rodny vybor, finanéng referst, .. Martin

vebnflk

3. Miestny nérodi;j vybor v Martine~odbar pre vystav bu k E1':80'3-194/58
4 .MNV~odbor pre. vystavhu k-evidekat,domoy ) . S
B.W-»odbor pre vys’cawbu k evid.kat.ul:’.c..

. M:Lestny o
~GdBOT BFe Wy vys{’ ng vybor
Martin

-

*
d

1
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Poznémka.Stavba nie .Je e§te kempletne dokonend aviak vo

:m.ethr budd. prevedené v IIT.Q 195&

-

ajdie .
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I.IDENTIFIKAGNE UDAJE DOMU

365

1.Viestnik : Mesto Martin

F.Sprévca : Real egvol.s r.o.. Langsfeldova 2. Martin

¢islo popisné
éislo orientadneé
Zislo parcely
katastrdlne uzemie

F_Dom : ulieca

365

B.10

494/48

Cervened armady

Zaturdie

|.Rok zahdjenia vystavby 3-58
Stavebné povolenie

-Rok dokon&enia vystavby 3-58

Vyet.3824/667ev.c89/56

Kolaudadné rozhodnutie Vyst.llQé/SBev.cﬁ/lgss
.Zaradenie do zdkl.prostriedkov 30.03.1958
Povolenie k pousivaniu
- vydané kym MsNV Martin
- dha 14.03.1958
Podet bytovsch jednotiek 12
tPlochy domu : obytna 433.56 m2
prislugenstva + 272.78 m2
plocha pivnic + 127.72 m2
podlahovd = 834.04 m2
nebvtové priestory + w2
celkova = B834.04 m2
epolo&né zariadenis m2
zagtavans 384.00 m2

II. VY¥POSET CENY DOMU PODELA ZAKONA &.182/1993 Zb.

betardvacia cena domu 1.552.323.- gk
¥podet amortizscie - 2% rotne
od 1958
do 1999
calkom 84 % ....... 1.303.961.- 8k
enie vysky gtdtneho prispevku vodla vyhlésky
plati od
- &tdtny prispevok celkom <~ Bk
tuédlna cens domu. minimdlne 20% cbetardvace] 310.486.- 8k
Na pozemky 1B2.000.~ sk
na na m2 podl.plochy 372,24 Sk
pofitans cens Prozemku na 1 2 podl.plochy 500.~- 8k
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1{¢~Idcntifikaéné fdaje domu

Vlastnik : Mcsto Martin

Spravea : M ART 1 CO s.r.o. , Vychodna 14 , Martin

Dom : ulica ’ Budovatelov
&¢islo orichtaéné 4,5,6 y
&islo sdpisné 3971
&islo parcely 502/40
i katastralne tzemie Zaturdie .
4. Rok zahAdjenia vystavby 5/61,rozhodnutie k povoleniu

stavby vydané Okr.inv.utvar K MT
C.V¥sr.2261/61 zo dia 7.7.1961

. Rok dokondéenia v¥ystavby 3/62, rozhodnutie k ufivaniu
3 stavby vydané MsNV,odbor vystav-
by, Vyst.2045/62 zo dia 17.5.196

. Obstardvacia cena domu "2,754.048,- Sk

. Podet b.j. T a4

-t izbovitost 2 izbovy - 8/ 51,57 m2 -
2 izbovy - 4/ 53,14 m2
2 izbovy - 10/ 55,45 n2
3 izbovy - 12/ 68,64 m2
. Plochy domu : podlzhové 2,119,31 w2
GZitkova 2.003,30 m2
zastavané 544 m2
spol.zariadenia _ 202,41 m2
- suSiaren 36,26 m2
- mangel 19,38 m2
- pr&doviia 24,14 m2
~ motoxkéredts 19,38 mZ
- spol.pivnica . 15,64 m2
- miest.meracej techniky 19,38 m2 -
- spol.miestnost 68,23 m2
- Podlahovd plocha bytov 2.119.,31 m2
1 - z toho pivnic 116,01 m2

['ﬁﬁZu&,,n,ﬁﬁ

23
036 91 MARTIN

150715
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FOTODOKUMENTACIA ZO DNA 1.10.2024

Byt &.4 na 2.p. bytového domu ¢.5.365 na parc. KN £.494/46 k.l. Zitur¢ie, obec Martin, okres
Martin, ul. Cervenej armady 8

y dom, vchod do b

~ Chodba

Priestory suterénu Pivnice




lky 3 izbovy byt v Martine-R

\. Stodolu A. Stodolu, Martin, okres Martin

ezervovany

hyt B 78 m? @ Ciastodna rekondtrukeia

9 900 €

‘Overte si, aki hypotéku mdZete ziskat.

Vypotitat
.
byt na predaj
wﬂbym 78 m?
-
-
/ Novostavby na jednom mieste Zobrazit

elnosti

: |ﬁ'ﬁe_d'aj_ Priestranny 3 izbovy byt o vymere 78 m2 v lokalite Martin - Zaturéie. Byt prave presiel
R _" tkeiou. Nové st bezpe&nostné vchodové dvere Adlo, tieZ interiérove dvere so zarubfiami,
< Mt. 2achod, stupatkové rozvody, Viade su plastové okna a v izbach laminatové podiaha.

! __!""Sfée-nom Prizemi, na okraji sidliska s dobrou dostu pnostou k autobusu aj parkovaniu a

ws'edmi. V pefej dostupnosti je kom pletna obgianska vybavenost. Kompozicia bytu je dobre
na izba nie je prechodna,

g detska izba m4 2 vchody a teda sa d4 lahko rozdelit na 2 samostatné
prislicha pivnica,




Like Reallty s. 1. 0.

Robotnicka 2156 "
e = e Nehnutelnosti
Martina Cadecké

0948 036 516 Realitny inzertny portal » www.nehnutelnosti.sk
martina.cadecka@likereality.sk

A3 4

—

Cena: 109 990 €
Energle: + 200 €/mesiac
Lokalita: Skolska

Martin, okres Martin
Typ ! Druh: Predaj / 3 izbovy byt
Stav: Clastotn4 rekondtrukcia
Dé&tum aktualizécle: 15. 09, 2024
Cislo inzeratu: 5558706

Zbovy byt s rozlohou 73 m2 sa nachédza na 1, poschodi z 5 v obfubenej lokalite Martin - Sever. Byt je orientovany

0 Siastolnej rekonstrukcii. Ponuka pohadiné byvanie pre rodiny s detmi alebo pary. Dispozicia bytu: Vstupna chodba

Samostatné WC Priestrannd kuchyha Dve izby (spéliia a detskd izha) Obyvatka s vystupom na balkén

V) Velka pivnica v suteréne bytového domu Vyhody: Ciastodne zrekontruovanyMurované jadro so gprchovym
ientécia - dostatok sinka Priestranné izbyVefka pivnica Kompletna obtianska vybavenost v okoli (koly, Skolky,

koiné lokalita Idedine pre rodiny s detmi aleho péry Cena: 109 990 €



“FINREA realitni kanceldria
NREA| REZERVOVANE 3 izbovy byt (72m2) Martin- Centrum
‘ajovského 3/1, Martin, okres Martin
} izbowy byt B 72m? @ CGiastodna rekondtrukcia

10 000 €

Overte si, aky hypotéku mbéZete ziskat. Vypoditat

izbovy byt na predaj
Plocha bytu: 72 m?

Ciasto 1é rekonstrukeia

odlaZie: 1/5 + vytah
% certifikat: nie je
Stn Mhnutel‘nosti
Onov; 1

miestnenie: Prizemie
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wasunuvo: Usobne
Energeticka naronost: Z klasickych materidlov

Vykurovanie: Ustredné

ora i 'qn Ptlll: .:
Véetky novostavby na jednom mieste Zobrazit

pis nehnutelnosti

Wikame Vam moZnost vlastnit Ciastoéne zariadeny 3 izbovy byt (72m2) v Martine -v centre na ul.
ého. Byt je v pdvodnom

ve a nachadza sa na prizemi. Paneldk ma 5 poschodi, z bytu je pekny vyhlad z vetkého balkéna
12). Poloha bytu je v centre a je dostupna vietka infraStruktara.

€ naklady 280 Eur, Vyhoda je 2e buduci majitel si méZe upravit byt podta viastného vkusu. K
4 prinalezi aj murovana pivnica.

IDytovke sa nachadza detské ihrisko, materska Skola...

PVKS Pl‘eila rekonStrukciou :zateplenie fasady plus oprava strechy, nové balkony. V pripade dalsich
zok prosim volajte.

8 640 249
ailplz@finrea.sk

a 1110 000 €

IOt WyuZitia ako investigny vhodny na prendjom.

Jlmﬁﬂtné kanceldria je &lenom Realitnej tnie SR a riadi sa jej Realitnym kédexom. Uvedena
tha odmienu realitnej kancelarie, pravny servis, Ghradu zaktadného spravneho poplatku na

#stria bezplatng pomoc s vybavenim financovania prostrednictvom hypotéky.

" .P°Pis nehnutelnosti - text alebo &ast textu, fotodokumentacia a video st majetkom a
dielom spolognosti FINREA s.r.0. a ich pouZitie je spoplatnené podla cenniku uvedeného na

Priviacerych zdujemcoch o nehnutelnost si majitel vyhradzuje prévo vybrat zaujemecu s
Ponukou,




V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok/znalecky dkon som vypracovala ako znalkyiha zapisand v zozname znalcov, tImoénikov
a prekladatel'ov, ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky, v odbore 37 00 00 Stavebnictvo, v
odvetviach 37 01 00 Pozemné stavby, 37 09 00 Odhad hodnoty nehnutel'nosti, pod evidenénym ¢islom 913954.

Znalecky posudok/znalecky tikon je zapisany v denniku pod ¢islom 116,/2024.
Zaroveh vyhlasujem, Ze som si vedoma nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku/znaleckého

tkonu.
A






