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VO veci: odhad v&eobecnej hodnoty nehnutelnosti v k.u. TomaSova, obec Rimavska Sobota,
okres Rimavskd Sobota, zapisanej v liste vlastnictva ¢. 319, byt ¢.19 s prisluSenstvom a
spoluvlastnickym podielom 7942/394496 k spolo¢nym cCastiam a spolo¢nym =zariadeniam
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I. UVODNA CAST

1. Uloha znalca (podPa uznesenia orginu verejnej moci alebo objednavky, &islo uznesenia) a predmet

znaleckého skiumania:

Odhad  vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti v k.u. Tom&Sova, obec Rimavskd Sobota, okres
Rimavskd Sobota, zapisanej v liste vlastnictva ¢. 319, byt ¢.19 s prisluSenstvom a
spoluvlastnickym podielom 7942/394496 k spolo¢nym cCastiam a spolo¢nym zariadeniam
bytového domu 50 b.j. A-4 Rybarska s.&. 1634, so spoluvlastnickym podielom 7942/394496 k
pozemku pod stavbou parc. KN C &. 833/7.

2. Ucel znaleckého posudku:

Vykon zakonného zalozného préava v zmysle § 15 zdkona NR SR ¢.182/1993 Z.z. o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov, predajom za&lohu na dobrovolnej drazbe podla zakona
¢.527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbdch a o doplneni zédkona ¢&¢. 323/1992 Zb. o notaroch a
notarskej <¢innosti (Notdrsky poriadok), v zneni neskors$ich predpisov,

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujici na zistenie stavebno-technického stavu):
10.09.2018

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel’nost’ ohodnocuje: 13.09.2018

5. Podklady na vypracovanie posudku :

5.1 Dodané zadavatelom :
- Pisomnd objednavka pod zn. PDS-022/6-2018-PR, zo 17.08.2018
- Projektova dokumentédcia: nebola predloZenéa.

5.2 Ziskané znalcom :

- Potvrdenie spréavcu bytového domu, OSBD Rimavskd Sobota, z 20.8.2004 - z archivu znalca,
- Projektova dokumentdcia - schematicky nacrt podlazi, vydany OSBD RS dna 10.9.2018,

- Zameranie podlahovej plochy bytu, =zakreslenie skutkového stavu bytu, vyhotovenie
fotodokumentacie bytu a vchodu ¢. 3 bytového domu,

- Ciasto&ny vypis z listu vlastnictva &. 319, k.G. Tomadova, obec Rimavska Sobota, okres
Rimavskad Sobota, vydany diia 11.9.2018 OU RS, katastralny odbor, objedndvka K1-1350/18,

- Képia z katastrdlnej mapy na parc. KN C &. 833/7, k.u. Toma3ova, obec Rimavska Sobota,
vydand diia 11.9.2018 OU RS, katastralny odbor, objednavka K1-1350/18,

6. Pouzité pravne predpisy a literatira:

- VyhléSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni
vSeobecnej hodnoty, Vv zneni zmien a doplnkov,

- Zakon ¢&. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmo&nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni
niektorych zadkonov, v zneni zmien a doplnkov,

- Vyhlé8ka MS SR ¢&. 228/2018 Z. z., ktorou sa vykondva =zakon ¢&. 382/2004 Z. z. o
znalcoch, tlmoc¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zdkonov v zneni
neskorsich predpisov,

- Zékon ¢&. 50/1976 Zb. o tuzemnom plénovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorsich
predpisov.

- Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky &. 79/1996 Z.z.,
ktorou sa vykonadva zakon NR SR o katastri nehnutelnosti a o zdpise vlastnickych a inych
prav k nehnutelnostiam (katastrdlny zédkon) v zneni neskor3ich predpisov.

- Vyhl&sSka Federédlneho sStatistického uradu ¢&. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikécii
stavebnych objektova stavebnych prdc vyrobnej povahy

- Opatrenie Statistického turadu Slovenskej republiky &. 128/2000 Z.z., ktorym sa
vyhlasuje Klasifikdcia stavieb.

- Z&kon NR SR ¢&. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v =zneni
neskorsich predpisov.

- Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb,
7ilinsk& univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

Zilinsk& univerzita v Ziline, USI Zilina - Zbornik prednd$ok zo semindra k vyhl. MS SR
492/2004 Z.z. v zneni vyhl. MS SR ¢&¢. 626/2007 Z.z., ¢&¢. 605/2008 Z.z., C.47/2009 Z.z. a
.254/2010 Z.z.

Q¢ Q¢ |

7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouZitych postupov:
VSeobecna hodnota (VSH)
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Vseobecnd hodnota je vyslednd objektivizovand hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora
je znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku dnu ohodnotenia, ktoru by tieto
mali dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj
predavajtici budd konat s patric¢nou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze
cena nie je ovplyvnend neprimeranou pohnttkou.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)

Vychodiskovd hodnota je =znalecky odhad hodnoty, =za ktord by bolo mozné hodnotent
stavbu nadobudntt formou vystavby v <¢ase ohodnotenia na Urovni bez dane =z pridanej
hodnoty.

Technicka hodnota (TH)
Technickéd hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZeny o hodnotu
zodpovedajltcu vysSke opotrebovania.

VSeobecna hodnota (VSH) sa stanovi tymito metédami:

a) porovnavacia metdda,

b) kombinovand metdda (pouzije sa pri stavbach, ktoré st schopné dosahovat vynos formou
prendjmu) ,

c) vynosova metdda (pouzZije sa pri pozemkoch, ktoré st schopné dosahovat vynos),

d) metdda polohovej diferenciacie.
Vyber vhodnej metddy vykonéd znalec.

8. Osobitné poziadavky zadavatela:
Neboli vznesené.

1. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouZitej metody:

Vseobecnd hodnota nehnutelnosti je stanovend podla prilohy ¢&. 3 wvyhlasky MS SR ¢&.
492/2004 Z.z. o stanoveni v3eobecnej hodnoty majetku. PouZzitd Jje metdda polohovej
diferencidcie. Pouzitie kombinovanej metddy na stanovenie vSeobecnej hodnoty nie Jje
mozné, pretoZe stavba nie je schopnd dosahovat primerany vynos formou prendjmu tak, aby
bolo mozné vykonat kombindciu. Porovnavaciu metdéddu stanovenia vSeobecnej hodnoty som
vyla¢il z dévodu nedostatku podkladov o prevodoch nehnutelnosti rovnakého alebo podobného
typu, uskutocnenych v danej lokalite a v danom cCase.

Vypocet vychodiskovej hodnoty Jje vykonany pomocou rozpoctového ukazovatela na 1 m
podlahovej plochy bytu, publikovany v Metodike vypocltu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a
stavieb (ISBN 80-7100-827-3), kde =z&kladnd hodnota rozpoctového ukazovatela bytu je
325,30 EUR/m2 ( 9800 Sk/m2 ) podlahovej plochy bytu vratane prisluSenstva bytu v byte a
mimo bytu. Reprodukénd hodnota je upravend koeficientmi =zvislej nosnej konStrukcie,
koeficientom vplyvu vybavenosti stavby a bytu, koeficientom cenovej Urovne a koeficientom
uzemnych vplyvov. Koeficient cenovej Urovne Je stanoveny podla poslednych znamych
Statistickych tddajov vydanych SU SR platnych pre 1.8tvrtrok 2018 (kcu = 2,435),
uverejneny Statistickym tradom SR.

2

b). Vlastnicke a evidencné udaje:

Podla c¢iasto¢ného vypisu z listu vlastnictva ¢é. 319, pre k.u. TomasSova, obec
Rimavska Sobota, okres Rimavska Sobota, vydaného drna 11.9.2018 o0 R. Sobota,
katastralny odbor:

Cast’ A: Majetkova podstata
Parcely registra "C" evidované na katastrdlnej mape

- parc. &. 833/7 o vymere 1126 m?, druh Zastavané plochy a nadvoria, Spdsob vyuZzitia 15,
umiestnenie 1, préavny vztah 3
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Legenda:
Spdsob vyuzivania pozemku:
15 - Pozemok, na ktorom je postavend bytova budova oznac¢end sUpisnym ¢islom

Umiestnenie pozemku:
1- Pozemok je umiestneny v zastavanom uUzemi obce
Kéd pravneho vztahu
3 - Spoluvlastnictvo k pozemku pod bytovym domom

Stavby

- sup. ¢.1634 na parc. ¢&¢. 833/7, druh stavby 9, popis stavby 50 b.j. A-4 Rybarska,
umiestnenie stavby 1,

Legenda:

Druh stavby:

9 - Bytovy dom

Umiestnenie stavby:

1 - Stavba postavend na zemskom povrchu

Byty a nebytové priestory

Cast’ B: vliastnici a iné opravnené osoby

Byty:

Vchod: 3 5. p., Byt &.: 19

Podiel priestoru na spolocnych cCastiach a spoloénych zariadeniach domu a spoluvlastnicky
podiel k pozemku: 7942/394496

U&astnik pravneho vztahu: Vlastnik

36. Gal Ondrej r. Gal, L. Novomeského 1735/4, Rimavsk& Sobota, 979 01, SR
Datum narodenia: 21.07.1987
Spoluvlastnicky podiel: 1/1
Titul nadobudnutia:
Zmluva o prevode vlastnictva k bytu V 449/2013-201/2013;

Poznamka

Oznédmenie o zacati vykonu zadloZného prava Profesionadlnou drazobnou spoloc¢nostou, s.r.o.,
Masarykova 21, 040 01 Ko$ice na byt ¢&. 19, podla PDS-022/2-2018-PR (P31/2018), zapisané
dria 24.1.2018 - 54/18

Cast’ C: Tarchy

Por. ¢.: 36

Z&lozné pravo v prospech ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome ako 1
spoloénych Casti a spoloc¢nych zariadeni domu, prislusSenstvu i k pozemku zastavaného domom
v zmysle § 15 zak. 182/93 Z.z. podla Z 590/2003-86/2003; 130/2005

Por. ¢.: 36

Z&lozné préavo v prospech Slovenskej sporitelne, a.s., Tom&3ikova 48, 832 37 Bratislava na
byt ¢. 19, podla zmluvy V 447/2013, povolené drnia 19.3.2013-200/2013,

¢). Udaje o obhliadke a zamerani predmetu posudenia:

Miestna obhliadka spojend s miestnym Setrenim Dbola vykonand dna 10.9.2018, Dbez
pritomnosti vlastnika, za UGc¢asti ndjomnika bytu, ktory mi umozZnil obhliadku casti Dbytu
(predizba, obyvacka, kuchyna, kupelna). Ostatné obytné izby mi neumozZnil obhliadnut.
Zameranie a zhotovenie fotodokumentacie bolo vykonané dna 10.9.2018.

d) Porovnanie technickej dokumentacie so skutoénym stavom :

Projekt stavby mi nebol predloZeny, preto som ho nemohol porovnat s realizaciou.
Porovnanie som vykonal s pddorysom bytu ziskanom od spravcu bytového domu OSBD R. Sobota.
Zistil som Ze byt je Ciastoclne dispoziéne upraveny a je po rekonStrukcii a modernizacii.
Poévodné umakartové bytové jadro je vybuUrané a kuUpelna spojenda s WC, je vymurovana. Vstup
do nej je predoslym vchodom do WC. Vchod z kuchyne je zamurovany. Taktiez wvchod do
kuchyne z predizby je zamurovany a kuchyna je pristupnd cez obyvacku. Namerand podlahovéa
plocha (78,87 mz) je takmer v sulade s podlahovou plochou (79,42 HF) evidovanou v
popisnom operadte katastra nehnutelnosti.

e) Porovnanie pravnej dokumenticie so skutoénym stavom, idaje katastra nehnutel’nosti:
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Prédvna dokumenticia vedend v evidencii OU R. Sobota, katastralny odbor, je v sulade so
skutkovym stavom. Ohodnocovand nehnutelnost, byt ¢.19 s prisluSenstvom a spoluvlastnickym
podielom 7942/394496 k spololnym cCastiam a spoloénym zariadeniam bytového domu a k
pozemku pod stavbou parc. KN C ¢&. 833/7, Jje vlastnicky vysporiadanad. Zapisand Je Vv
popisnom operate katastra nehnutelnosti v 1liste vlastnictva ¢&¢. 319 a =zakreslenda v

geodetickom operadte katastra nehnutelnosti v katastrédlnej mape.

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

1. Byt ¢.19 v 50 b.j., A-4 Rybarska ¢.s. 1634 na parc. KN C ¢. 833/7 so spoluvlastnickom
podielom 7942/394496 k spololnym Castiam a spoloénym zariadeniam domu,
2. Pozemok parc. KN C &. 833/7, Zastavané plochy a nadvoria o vymere 1126 m? v

spoluvlastnickom podiele 7942/394496.

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom ohodnotenia: :
Neboli zistené.

2. VYPOCET TECHNICKEJ HODNOTY

21BYTY

2.1.1 Byt €. 19 v 50 b.j. A-4 Rybarska ¢.s. 1634, R. Sobota

A/ Stavebny popis stavby:

Byt ¢.19 je situovany na 5.poschodi (6.NP) patposchodového (Sestpodlazného) bytového
domu sup. ¢&. 1634, stojacom na pozemku parc. ¢&. 833/7, vchod ¢&. 3, ul. Rybarska na
Sidlisku Zéapad v Rimavskej Sobote. Sidlisko sa nachéddza v juhozdpadnej c¢asti zastavaného
uzemia mesta. Bytovy dom Jje zaloZeny na Zelezobetdédnovych zadkladovych pasoch, podopretych
nardzanymi pilotami VUIS. Dom nie Jje podpivnic¢eny. Cca v roku 2012 bol bytovy dom
zatepleny, s vymenou vyplne dvernych a okennych otvorov obvodovych konstrukcii, s novou
krytinou a klampiarskymi vyrobkami, novymi nasSlapnymi vrstvami podlédh v spoloénych
priestoroch vchodov. V ramci zateplenia bola zateplend fasdda kontaktnym zateplenim,
zatepleny strop prizemia a strecha domu. Na prizemi sa nachddzaju pivnice vlastnikov
bytov, spoloc¢né priestory a zariadenia domu. Vo vchode ¢. 3 je prvé az piate poschodie
(2.NP aZz 6.NP) obytné, s dvomi bytmi na podlazi. Vo vchode je celkom 10 bytov. V piatich
vchodoch bytového domu je celkom 50 bytov. Jednd sa o tradicé¢nu montovanu panelovi stavbu,
unifikovaného konsStrukéného systému TO06B. Svetld vyska podlazia Jje 2,63 m. Stropy su
zelezobetdénové s rovnym podhladom. Schody su zelezobetdnové, doskové, s povrchom z
lepeného PVC. Zvisly pohyb medzi podlaziami je schodiskom, doplneny osobnym vytahom, v
zrkadle schodiska, s vystupom na kazdej podeste. Podlahy v spoloc¢nych priestoroch 1.NP su
z keramickej dlazby, na podestidch a medzipodestadch schodiska sG z lepeného PVC. V
pivniciach a chodbédch prizemia je podlaha z cementového poteru. Oknd a vchodové dvere do
bytového domu st plastové s izolaé¢nym dvojsklom. Dvere maju zabudovany el. vratnik.
Bytovy dom je zasobovany teplom a TUV z centralnej kotolne. UdrZba stavby je vykonavana
velmi dobre o ¢om svedci rekonsStrukcia a zateplenie bytového domu. Bytovy dom sa uziva,
podla potvrdenia spravcu OSBD R. Sobota, od roku 1982. Predpokladant zivotnost, vzhladom
na druh stavby a jej dobry stavebno-technicky stav, budem predpokladat 100 rokov.

B/ Popis bytu a vybavenie bytu:

V byte:

Obytné miestnosti - 3 izby,

PrisluSenstvo - predizba, kuchyna, kupelna s WC, balkdn,
Mimo bytu:

PrisluSenstvo - pivnica ¢.19 na prizemi.

Ohodnocovany byt je napojeny na vodovodnt, kanalizacntG, elektrickt a plynova pripojku. V

byte st rozvody teplej a studenej vody, kanalizacie, zemného plynu, elektrickej
inStalécie a STA. Vybavenim bytu je aj zvonec a postovd schranka vo vstupe do bytového

Strana 5




Znalec: Ing. Milan Valigursky sislo posudku: 27/2018

domu. Kurenie v byte je teplovodné ustredné s ocelovymi panelovymi radidtormi. Byt bol
cca. v roku 2013-2017 kompletne zrekonStruovany a zmodernizovany, v kUpelni mierne
nadStandardne vybaveny. V ramci rekonsStrukcie bolo vymenené bytové jadro =za murované,
vymenené oknéd a balkénové dvere =za plastové oknéa, s izola¢nym dvojsklom s kovovymi
zaltiziami a vchodové dvere za protipoZiarne pancierové. V kuchyni je typizovand kuchynskéa
linka, rozv. dl. 2,4 m, z materidlov na béaze dreva, s nerezovym drezom S nerezovou
pakovou batériou, plynovy spordk s elektrickou rurou a odsavacom par. V kUpelni je rohova
lamindtovad vana s nerezovou pakovou batériou so sprchou a umyvadlo s nerezovou pakovou
batériou. V kuUpelni je combi z&chod, bez umyvadla. Podlahy v izbach, predizbe a v
kuchyni, je plavajuca s lamindtovym povrchom. V kUpelni je keramickd dlazba. V kupelni
je znizeny sadrokartdénovy podhlad s bodovymi led-svetlami. Steny a stropy su
vystierkované, hladkou stierkou. Keramické obklady stien, s v kuUpelni az po
sadrokarténovy podhlad a v kuchyni na stene pri spordku a dreze. Vchodové dvere bytu st
protipoZiarne. VnUtorné dvere su hladké, dyhované. Elektrickd instaldcia v byte je len
svetelnd s istidmi v predizbe. Merade odoberanych médii (SV, TUV, plyn) su v indtaladnej
Sachte a elektriny v schodiskovom rozvadzaci.

Spolo¢né ¢asti domu:
Zaklady, strecha, obvodové mury, vchody, chodby, schodiska, priecelia, vodorovné nosné a
izolac¢né konStrukcie a zvislé nosné konsStrukcie.

Spolo¢né zariadenia domu:

Vytahy a strojovne, pracovne, suSiarne, kocikédrne, rozvody STA, bleskozvody, wvodovodné,
kanalizac¢né, elektrické, plynové, telefdédnne pripojky a to aj v pripade ak su umiestnené
mimo domu a sluZia vylucne tomuto domu v ktorom sa byt nachédza.

Kategéria bytu: Byt I. kategoérie.

Podla vyhléasky ¢.60/1964 Zb. je byt I. kategdérie s Ustrednym (dialkovym) vykurovanim a s
Gplnym alebo &iastodnym zakladnym prisludenstvom. Uplnym zakladnym prisluSenstvom sa
rozumie kupelna, pripadne kuUpelniovy alebo sprchovaci kut a splachovaci z&chod. Z&kladné
prisluSenstvo bytu I. a II. kategdrie sa povazZuje za Jjeho sucast ak je priamo v byte pod
uzavretim alebo i mimo bytu, avs3ak v rovnakom podlazi a uzZiva ho vyhradne len uzivatel

bytu. Byty so spoloc¢nym zadkladnym prisluSenstvom sa zaradia do II. kategodrie, ak su
ustredne ( dialkovo ) vykurované alebo do IV. kategbérie, ak nie su ustredne ( dialkovo )
vykurované.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 3 Domy obytné typové s celoStatne unifikovanymi kon&truk&nymi sustavami
panelovymi
KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy
PODLAHOVA PLOCHA

Nazov miestnosti a vypocet Podlahovi plocha [m’]
V byte: 0,00
Obytna plocha: 0,00
Izba 5,97*3,44 20,54
Izba 4,68*3,44 16,10
Izba 3,42*3,44 11,76
Prisluenstvo: 0,00
Kuchyna 1,67*3,44+2,97*1,61 10,53
Predizba 2,52*3,44 8,67
Kupelna 2,83*1,71-0,92*0,50 4,38
Mimo bytu: 0,00
Prislusenstvo: 0,00
Pivnica na prizemi 1,45%4,75 6,89
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Vypocitana podlahova plocha 78,87

STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoctovy ukazovatel’: RU = 9800 / 30,1260 = 325,30 Eur/m’

Koeficient konstrukcie: ky = 1,037 (montovana z dielcov beténovych ploinych)
Koeficient vyjadrujtci vyvoj cien: keg = 2,435

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: ky = 1,00

Pocet izieb: 3

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu

Cenovy podiel Koef. §tand, _ 0Prava — Cenovy podiel

Cislo Nazov RU [%] cp, ks, pOdle;ilSJi cp;i * };gii/r;)c))/t?(r;ji
Spoloc¢né priestory
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,00 5,00 4,58
2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,00 18,00 16,47
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 7,33
4 Schody 3,00 1,00 3,00 2,75
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 4,58
6 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 1,83
7 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,00 1,00 0,92
8 Upravy vonk. povrchov 3,00 1,50 4,50 4,12
9 Upravy vnut. povrchov 2,00 1,00 2,00 1,83
10 Vnutorné ker. obklady 0,50 0,00 0,00 0,00
11 Dvere 0,50 1,50 0,75 0,69
12 Okna 5,00 1,50 7,50 6,87
13 Povrchy podlah 0,50 1,00 0,50 0,46
14 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,29
15 Elektroinstalacia 2,00 1,00 2,00 1,83
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 0,92
17 Vnutorny vodovod 2,00 1,00 2,00 1,83
18 Vnutorna kanalizacia 2,00 1,00 2,00 1,83
19 Vnutorny plynovod 1,00 1,00 1,00 0,92
20 Vytahy 2,00 1,00 2,00 1,83
21 Ostatné 2,00 1,00 2,00 1,83
Zariadenie bytu
22 Upravy vniit. povrchov 4,00 1,00 4,00 3,66
23 Vnutorné ker. obklady 1,00 1,50 1,50 1,37
24 Dvere 2,00 1,10 2,20 2,01
25 Povrchy podlah 2,50 1,30 3,25 2,98
26 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,29
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27 Elektroinstalacia 3,00 1,00 3,00 2,75
28 Vnutorny vodovod 1,00 1,00 1,00 0,92
29 Vnutorna kanalizacia 1,00 1,00 1,00 0,92
30 Vnutorny plynovod 0,50 1,00 0,50 0,46
31 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 1,83
32 Vybavenie kuchyn 2,00 1,00 2,00 1,83
33 Vnut.hyg.zariad.vratane WC 4,00 1,50 6,00 5,49
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 1,50 6,00 5,49
35  Ostatné 2,50 1,00 2,50 2,29
Spolu 100,00 109,20 100,00

Koeficient vplyvu vybavenosti: ky = 109,20 / 100 = 1,092

Vychodiskova hodnota na MJ: VH = RU * key * ki * ky * ky [Eur/m?]

VH = 325,30 Eur/m® * 2,435 * 1,037 * 1,0920 * 1,00
VH = 896,98 Eur/m°

TECHNICKY STAV

VypocCet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Zaciatok

2 [0) 0,
Nazov wivania V [rok] T [rok] Z [rok] O [%0] TS [%0]
Byt&. 19v 50 bj. A-4
Rybarska ¢.s. 1634, R. 1982 36 64 100 36,00 64,00

Sobota

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 896,98 Eur/m? * 78,87m? 70 744,81
Technicka hodnota 64,00% z 70 744,81 Eur 45 276,68

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel’nosti:

Bytovy dom sa nachddza v juhozédpadnej c¢asti zastavaného Uzemia mesta Rimavskd Sobota, na
ulici Rybéarska na sidlisku Zapad. Sidlisko Zéapad je najvacsim obytnym celkom KBV v meste,
s potrebnou obc¢ianskou vybavenostou a sluzbami. Ohodnocovany byt Jje bytom v stredovej
sekcii, na najvys$Som 5.poschodi (6.NP). Od centra mesta je dom vzdialeny pribliZne 2,0
km. Dopravné spojenie je mestskou autobusovou dopravou a autom, pricom c¢as jazdy je do 10
mintt. Zastadvka MHD je cca. 150 m od bytu. Zelezni&nd stanica a autobusova stanica su
vzdialené cca. 3 km. Obec je okresnym mestom. V priamom okoli bytového domu sG prevazne
objekty bytovych domov a jedne potraviny, resStauradcia a pohostinstvo. Od centra sidliska
je byt vzdialeny cca. 300 m. V centre sidliska sU supermaket potravin CBA, menSie
obchodné prevadzka, posta, lekareni, redtauradcie, slu¥by, Zzakladné &koly, MS, zimny
Stadidén, krytd plavaren, letny amfitedter a v blizkosti (cca.l,0 km) Jje prirodnd lokalita
Zadnovsky potok a les. Orienticia obytnych miestnosti je v smere na J-JZ.
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b) Analyza vyuZitia nehnutelnosti:
Bytovy dom, vratane ohodnocovaného bytu, je vyuzivany na projektovany Gc¢el - na byvanie.
Iné vyuzitie sa nedd predpokladat.

c¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutel’nosti:

Podla informativneho vypisu z listu vlastnictva ¢.319, vydaného dra 11.9.2018 Okresnym
uradom R. Sobota, katastrdlnym odborom, na nehnutelnosti su zapisané dve tarchy
zdlozného préava. Prvad v prospech ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov,
zriadend pri predaji bytu podla § 15 =zédkona ¢&.182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a
nebytovych priestorov v zneni noviel, podla zmluvy Z 590/2003-86/2003; 130/2005 a druhéd v
prospech Slovenskej sporitelne, a.s., Bratislava na byt &. 19, podla zmluvy V 447/2013,
povolené dha 19.3.2013-200/2013. Pozemok pod stavbou parc. KN C &. 833/7, je vlastnicky v
podielovom spoluvlastnictve vlastnikov bytov a nebytovych priestorov. Pristup k domu je
priamo zo spevnenej miestnej komunikdcie z ul. Rybarskej. Napojenie na inzinierske siete
je priamo pripojkami umiestnenymi na verejnom pozemku. Rizika, pripadne iné obmedzenia v
uzivani nehnutelnosti, =z vlastnickych dokladov a zo zistovania v teréne neboli zistené.

3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.1.11BYTY

VSeobecna hodnota bytov vypocitana metédou polohovej diferenciacie:

VSeobecnt hodnotu bytu stanovujem Upravou technickej hodnoty bytu koeficientom polohovej
diferencidcie, =zohladnujtcom vplyvy podmienok miestneho trhu. Vzhladom k lokalite a

charakteru nehnutelnosti - okraj najvac¢sieho sidliska v okresnom meste s poctom
obyvatelov nad 15000 (cca. 24000), sidlisko s komplexnou vybavenostou, stavby v okoli
bytu - prevazZne bytové domy a jedny potraviny, reStaurédcia a pohostinstvo, stanovujem

pociatoc¢ny priemerny koeficient predajnosti, odzrkadlujtci sucasny stav predajnosti
objektov na byvanie v danej lokalite vo vys$ke 0,47 a nasledne jeho okrajové polohy od -90
% az do + 200 %.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,47
Urcenie koeficientov polohovej diferenciicie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
. trieda I11. trieda + 200 % = (0,470 + 0,940) 1,410
. trieda Aritmeticky priemer I. a III. triedy 0,940
I11. trieda Priemerny koeficient 0,470
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a III. triedy 0,259
V. trieda I1. trieda - 90 % = (0,470 - 0,423) 0,047

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cislo Popis Trieda  Kkep) Vaha  Vysledok
Vi Kpp1*V)
1 Trh s bytmi v danej lokalite- sidlisku
dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe I1. 0,470 10 4,70
2 Poloha byt. domu v danej obci - vzt’ah k centru obce
Casti obce vhodné k byvaniu situované na okraji obce, V. 0,259 30 7.77

priemyslové zoény obci

3 Sucasny technicky stav bytu a bytového domu
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nehnutel'nost’ nevyzaduje opravu, len beznt udrzbu 1. 0,940 7 6,58
4 Prevladajica zastavba v bezprostr. okoli byt. domu
objekty pre byvanie, Sport, rekredciu, parky a pod. l. 1,410 5 7,05
5 Prislusenstvo bytového domu
pracovna, suSiaren, kocikaren, miestnost’ pre bicykle, vyt'ah I1. 0,470 6 2,82
6 Vybavenost’ a prisluSenstvo bytu
Kol onimon bt e Sondrinim obeen L gso
v Pracovné moinqsti obyvatel’stva - miera
nezamestnanostli
Ezacovné moznosti mimo miesto, nezamestnanost’ nad 20 V. 0,047 8 0,38
8 Skladba obyvatel’stva v obytnom dome - sidlisku
ngt());tz; \l;ustota obyvatel'stva v sidlisku - obytné domy do m 0,470 6 2,82
9 Orientacia obytnych miestnosti k svetovym stranim
orientacia obytnych miestnosti nad 65 % JZ - JV Il. 0,940 5 4,70
10  Umiestnenie bytu v bytovom dome
Ez;vr;zgoilvggz(l);rz}ipodlam bez vytahu alebo byt na V. 0,259 9 2.33
11  Pocet bytov vo vchode - v bloku
pocet bytov vo vchode: do 10 bytov 1. 0,940 7 6,58
12 Doprava v okoli bytového domu
autobus, miestna doprava - v dosahu do 15 minut I1. 0,470 7 3,29
13 Ob¢ianska vybavenost’ v okoli bytového domu
Peridente,sildadnd sbchod siet a sikindné slusby o040 6 282
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového
domu
les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti do 1000 m 1. 0,470 4 1,88
15  Kbvalita Zivot. prostr. v bezprostred. okoli byt. domu
bezny hluk a prasnost’ od dopravy 1. 0,940 5 4,70
16  Nazor znalca
dobry byt 1. 0,940 20 18,80
Spolu 145 86,62
VSEOBECNA HODNOTA BYTOV
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kpp = 86,62/ 145 0,597
Vieobecna hodnota VSHg = TH * kpp = 45 276,68 Eur * 0,597 27 030,18 Eur
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3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.2.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

3.2.1.1.1 Pozemok pod domom

Ohodnocovany pozemok, podla informativneho vypisu z <¢iasto¢ného wvypisu =z listu
vlastnictva ¢. 319 pre k.u. TomédSova, obec Rimavskd Sobota, pozostava =z podielu
7942/394496 z parcely KN C &. 833/7, druh Zastavané plochy a nadvoria o vymere 1126 m?,
zastavany obytnym domom sUp. ¢. 1634. Nachddza sa v intravildne mesta Rimavsk& Sobota, na
zadpadnom okraji Sidliska Zéapad. Mesto Jje okresnym sidlom s poctom obyvatelov nad 15000

(cca. 24000). Intenzita vyuzitia pozemkov Jje prevazZne pre bytové domy so Standardnym
vybavenim a objekty obcianskej vybavenosti (potraviny, reStaurédcia, pohostinstvo).
Dopravné vztahy - pozemok je v tuzemi s dobrou upravou ciest s jazdnym casom vlastnym
autom do centra mesta do 10 min (cca. 2000 m). Obchodnd alebo priemyslové poloha - obytna
zbébna. Pripravenost pozemku na vystavbu - zastavand plocha a naédvorie s velmi dobrou
technickou vybavenostou ( verejné rozvody elektriky, vody, plynu, kanalizacie, teplovod,
telefdédn, kéblovéa televizia, internet ). PovySujltce faktory - nie su. Rredukujuce faktory
- nie su.
Spolu Vymera
Parcela Druh pozemku Vzorec vymera Podiel podielu
2 2
[m] [m]
833/7 zastavané plochy a nadvoria 1126 1126,00 7942/394496 22,67
Obec: Rimavské& Sobota
Vychodiskova hodnota: VHy = 9,96 Eur/m?
Oznacdenie a nazov . Hodnota
- Hodnotenie -
koeficientu koeficientu
3. obytné Casti obci a miest od 5 000 do 10 000 obyvatel'ov a rekreacné
ks oblasti pre individualnu rekreaciu, centra obci do 5 000 obyvatel'ov, obytné
koeficient v§eobecnej  zdny na predmestiach a priemyslové a pol'nohospodarske oblasti miest do 1,00
situacie 50 000 obyvatel'ov, obytné zony samostatnych obci v dosahu miest do 50
000 obyvatel'ov
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so
kv Standardnym vybavenim,
koeficient intenzity - rekreacné stavby na individualnu rekreéciu, 1,05
vyuzitia - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, skolstvo, zdravotnictvo, Sport so
Standardnym vybavenim
kp
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vzt'ahov
ke
koeficient funkéného 3. plochy obytnych a rekrea¢nych tizemi (obytna alebo rekreacna poloha) 1,30
vyuzitia izemia
K . . . .
- oo 4dovel A vyb. t znost’ kot h
koeficient technickej Ve;;e'nr?é Iii(s)it;iai\)vy avenost’ (moznost’ napojenia na viac ako tri druhy 1,40
infrastruktiry pozemku Jny
kz
koeficient povySujucich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
k .
R 0. nevyskytuje sa 1,00

koeficient redukujicich
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faktorov

VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU

Nazov Vypocet Hodnota
—_ * * * * * *
Koeficient polohovej diferenciacie EPSO_ 1,00%1,05%1,00%1,30% 1,40 1,00 1,9110
Jednotkova hodnota pozemku VSHw; = VHw * kep = 9,96 Eur/m? * 1,9110 19,03 Eur/m?
v _ * x — 2 %
Vseobecna hodnota pozemku v celosti ZS:};%Z M* VSHy, = 1 126,00 m”* 19,03 21 427,78 Eur
< . . VSH = Podiel * VSHpo; = 7942/394496 * 21
Vseobecna hodnota podielu pozemku 427,78 Eur 431,41 Eur
I11. ZAVER
1. VSEOBECNA HODNOTA
Rekapitulacia:
Stavby:
VsSeobecnd hodnota poloh. difer. (byty a nebyt. priestory) spoluvlastnickeho podielu: 27
030,18 Eur

Ako vhodnd metéda na stanovenie V3H stavieb bola pou?itd metdda polohovej diferenciacie

Pozemky:
VSeobecnéd hodnota metddou polohove] diferencidcie spoluvlastnickeho podielu: 431,41 Eur
Ako vhodnd metéda na stanovenie V3H pozemkov bola pou?itd metdda polohovej diferenciacie

2. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Vseobecna hodnota Spoluvl. Vseobecna hodnota

Nazov AN - spoluvlastnickeho
celej Casti [Eur] podiel podielu [Eur]
Stavby
Byt €. 19 v 50 b.j. A-4 Rybarska ¢.s. 1634, R. 2703018 11 27 030,18
Sobota
Pozemky
Pozemok pod domom - parc. &. 833/7 (22,67 m?) 21 427,78 7942/232 431,41
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Spolu VSH 27 461,59
Zaokrihlena VSH spolu 27 500,00
SKK 828 465,00

VSeobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 27 500,00 Eur
Slovom: Dvadsat’sedemtisicpiat’sto Eur

Konverzny kurz 1 Eur = 30,1260 SKK

3. MIMORIADNE RIZIKA

Z listu vlastnictva a v teréne neboli zistené mimoriadne rizika, spojené s uzivanim
nehnutelnosti.

V Rimavskej Sobote dna 13.09.2018

Ing. Milan Valigursky
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IV. PRILOHY

- Pisomné& objednéava - 1xA4,
- Ciasto&ny vypis z listu vlastnictva &. 319, k.U. Tomadova, obec Rimavska Sobota, okres
Rimavska Sobota, vydany 11.9.2018 OU RS, katastralny odbor - 2xRA4,
- Kbépia z katastrdlnej mapy, k.t. TomdSova, obec Rimavskd Sobota, vydand 11.9.2018 OU RS,
katastrdlny odbor - 1xA4,
- Projektova dokumentécia:

- Schematicky nacrt podlazi - 1xA4,

- Pbdorys bytu s nameranou podlahovou plochou - 1xA4,
- Potvrdenie spravcu bytového domu OSBD R. Sobota - 1xA4,
- Fotodokumentdcia nehnutelnosti - 1xA4,
Prilohy spolu: Pocet priloh: 6 ks; PocCet stréan: 8xA4.
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, tlmoc¢nikov a
prekladatelov, ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor
Stavebnictvo a odvetvia Pozemné stavby a Odhad hodnoty nehnutelnosti, evidenc¢né cislo
znalca: 914 156.

Znalecky Ukon je zapisany pod poradovym Cislom 27/2018 znaleckého dennika.

Zaroven vyhlasujem, Ze som si vedomy nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku.

Ing. Milan Valigursky
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