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Znalec: Ing. Milan Valigursky cislo posudku: 29/2018

I. UVODNA CAST

1. Uloha znalca (podla uznesenia orgdnu verejnej moci alebo objednavky, &islo uznesenia) a
predmet znaleckého skumania:

Odhad v$eobecnej hodnoty nehnutelnosti v k.G. a obci Klenovec, okres Rimavsk& Sobota,
zapisanej v liste wvlastnictva ¢&¢. 1535, byt ¢. 8 s prisluSenstvom a spoluvlastnickym
podielom 5844/91937 k spolocnym cCastiam, spololnym zariadeniam domu 14 b.j. ul. SNP bl. B
s.¢. 107, so spoluvlastnickym podielom 5844/91937 k pozemku pod stavbou parc. KN C C.
626/3.

2. U&el znaleckého posudku:

Vykon zakonného zaloZného prava v zmysle § 15 zdkona NR SR ¢.182/1993 Z.z. o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov, predajom zalohu na dobrovolnej drazbe podla zakona
¢.527/2002 Z.z. o dobrovolnych draZbdch a o doplneni zdkona ¢&¢. 323/1992 Zb. o notaroch a
notarskej ¢innosti (Notarsky poriadok), v zneni neskors$ich predpisov,

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujuci na zistenie stavebno-technického
stavu): 12.09.2018

4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost ohodnocuje: 21.09.2018

Ul

Podklady na vypracovanie posudku

.1 Dodané zadéavatelom

- Pisomnd objednavka pod zn. PDS-024/6-2018-PR zo 17.08.2018

- Projektové dokumentacia: nebola predlozZenéa.

5.2 Ziskané znalcom

- Potvrdenie spravcu bytového domu, OSBD Rimavskad Sobota, z 3.9.2018 - prvopis,

- Projektova dokumentdcia - schematicky nacért podlazi, vydany OSBD RS dna 3.9.2018,

- Zameranie podlahovej plochy bytu nebolo vykonané, nakolko mi byt nebol spristupneny.
Vykonand bola obhiadka okolia Dbytového domu, spoloénych c¢asti domu a spolocnych
priestorov vo vchode ¢.1 ako aj vyhotovenie ich fotodokumentéacie,

- Ciasto&ny vypis =z listu vlastnictva ¢&. 1535, k.a. Klenovec, obec Klenovec, okres
Rimavskad Sobota, vydany diia 11.9.2018 OU RS, katastralny odbor, objedndvka K1-1350/18,

- Kbépia z katastrdlnej mapy na parc. KN C &. 626/3, k.Ga. Klenovec, obec Klenovec, vydana
diia 11.9.2018 OU RS, katastralny odbor, objednavka K1-1350/18,

[€)]

6. Pouzité pravne predpisy a literattra:

- Vyhl&8ka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 492/2004 Z.z. o stanoveni
vSeobecnej hodnoty, v zneni zmien a doplnkov,

- zdkon &. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmolnikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni
niektorych zakonov, v zneni zmien a doplnkov,

- Vyhlaska MS SR ¢. 228/2018 Z. z., ktorou sa vykondva zaékon &. 382/2004 Z. z. o znalcoch,
tlmoc¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych =za&konov v zneni neskors$ich
predpisov,

- Zakon ¢&. 50/1976 Zb. o Uzemnom plénovani a stavebnom poriadku, v zneni neskordich
predpisov.

- Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky &. 79/1996 Z.z.,
ktorou sa vykonadva zdkon NR SR o katastri nehnutelnosti a o zdapise vlastnickych a inych
prév k nehnutelnostiam (katastralny zékon) v zneni neskorsich predpisov.

- Vyhl&8ka Federdlneho Statistického uradu ¢&. 124/1980 Zb. o Jednotnej klasifikécii
stavebnych objektova stavebnych prdc vyrobnej povahy

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

- Zakon 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,
Zilinsk& univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

7Zilinsk& univerzita v Ziline, USI Zilina - Zbornik predndfok zo semindra k vyhl. MS SR
492/2004 Z.z. v zneni vyhl. MS SR ¢. 626/2007 Z.z., &. 605/2008 Z.z., &.47/2009 Z.z. a
.254/2010 Z.z.

Q¢ Q|

~J

Definicie posudzovanych velic¢in a pouzitych postupov:
VSeobecnd hodnota (VSH)
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Znalec: Ing. Milan Valigursky cislo posudku: 29/2018

Vseobecnd hodnota je vyslednd objektivizovand hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora
je znaleckym odhadom ich najpravdepodobnej$ej ceny ku dniu ohodnotenia, ktoru by tieto mali
dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujtci aj
predavajtici buda konat s patri¢nou informovanostou i1 opatrnostou a s predpokladom, Ze cena
nie je ovplyvnend neprimeranou pohnutkou.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)

Vychodiskovad hodnota je znalecky odhad hodnoty, za ktort by bolo moZné hodnotent
stavbu nadobudnut formou vystavby v Case ohodnotenia na uUrovni bez dane z pridanej
hodnoty.

Technick& hodnota (TH)
Technické& hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZeny o hodnotu
zodpovedajltcu vysSke opotrebovania.

V3eobecnd hodnota (VS3H) sa stanovi tymito metédami:

a) porovnavacia metdda,

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

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

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

8. Osobitné poziadavky zadavatela:
Neboli vznesené.

Il. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metddy:

VSeobecnd hodnota nehnutelnosti je stanovend podla prilohy &. 3 vyhlasky MS SR &. 492/2004
Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku. PouZitd je metdda polohove] diferenciécie.
Pouzitie kombinovanej metdéddy na stanovenie vsSeobecnej hodnoty nie je mozné, pretoZe stavba
nie Jje schopnd dosahovat primerany vynos formou prendjmu tak, aby bolo moZné vykonat
kombindciu. Porovnavaciu metdédu stanovenia vSeobecnej hodnoty som vyluc¢il =z dévodu
nedostatku podkladov [} prevodoch nehnutelnosti rovnakého alebo podobného typu,
uskutoc¢nenych v danej lokalite a v danom Case.

Vypocet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpocCtového ukazovatela na 1 m?
podlahovej plochy bytu, publikovany v Metodike vypoctu v3eobecnej hodnoty nehnutelnosti a
stavieb (ISBN 80-7100-827-3), kde zadkladnd hodnota rozpocltového ukazovatela bytu je 325,30
EUR/m® ( 9800 Sk/m’ ) podlahovej plochy bytu vradtane prisluSenstva bytu v byte a mimo
bytu. Reprodukcéna hodnota je upravena koeficientmi zvislej nosnej konstrukcie,
koeficientom vplyvu vybavenosti stavby a bytu, koeficientom cenovej uUrovne a koeficientom
tzemnych vplyvov. Koeficient cenovej dudrovne Je stanoveny podla poslednych znédmych
§tatistickych tidajov vydanych 3U SR platnych pre 1.3tvrtrok 2018 (kcu = 2,435), uverejneny
Statistickym tiradom SR.

b). Vlastnicke a evidencné udaje:

Podla c¢iasto¢ného vypisu z listu vlastnictva ¢. 1535, pre k.G. a obec Klenovec, okres
Rimavska Sobota, vydany OU Rim. Sobota, katastralny odbor, dha 11.09.2018:

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

- parc. ¢. 626/3, vymera 359 m2, druh Zastavané plochy a nédvoria, spdsob vyuz. p. 15,
umiestnenie pozemku 1
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Legenda:

Spdsob vyuzZivania pozemku:

15 - Pozemok, na ktorom je postavend bytova budova oznacend supisnym ¢islom
Umiestnenie pozemku:

1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom uzemi obce

Stavby

- sup. ¢. 107 na parc. ¢. 626/3, druh stavby 9, popis stavby 14 b.j. ul. SNP bl. B,
umiestnenie stavby 1,

Legenda:

Kéd druhu stavby:

9 - Bytovy dom

Kéd umiestnenia stavby:

1 - Stavby postavené na zemskom povrchu

Byty a nebytové priestory
Cast B: Vlastnici a iné opravnené osoby

Byty:

Vchod: 1 2. p., Byt ¢.: 8

Podiel priestoru na spoloc¢nych c¢astiach a spoloénych zariadeniach domu, prislusSenstva domu
a spoluvlastnicky podiel k pozemku: 5844 / 91937

U&astnik pravneho vztahu: Vlastnik

10. Neumannovad Monika r. Trnavska, SNP 107/8, Klenovec, PSC 980 55, SR
Datum narodenia: 10.06.1970

Spoluvlastnicky podiel: 1/1

Poznamka:

Ozndmenie o zacati vykonu z&lozZného prava Profesiondlnou draZobnou spoloc¢nostou, s.r.o.,
Masarykova 21, 040 01 KoSice na byt ¢&. 8, podla PDS-024/1-2018-PR (P 47/2018), zapisané
dna

06.02.2018 - 42/2018;

Titul nadobudnutia:

Zmluva o prevode druZstevného bytu ¢&.V 537/1995 - 122/1996

Zmluva o prevode pozemku &.V 136/1997 - 133/97

R 138/2004 (Ziadost o z&pis meny) - 173/04

Cast C: Tarchy

Por.c¢.: 10

Z&lozné pravo v prospech ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome ako i
spoloénych ¢&asti a spoloé¢nych zariadeni domu, prislu8enstvu v zmysle § 15 =zak. 182/93
Z.z., podla Z 605/03 - 63/2003;

Iné udaje:
Bez zapisu na vlastnika por. ¢. 10.

c). Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postdenia:

Miestna obhliadka spojend s miestnym Setrenim bola vykonand dna 12.9.2018, bez pritomnosti
vlastnic¢ky bytu p. Neumannovej Moniky. Boli obhliadnuté len pristupné spoloc¢né priestory
vchodu ¢. 1, viditelné spoloc¢né casti bytového domu a okolie bytového domu. Byt mi nebol
spristupneny preto som ho nemohol premerat, zistit a zaznamenat jeho skutkovy stav. Z toho

dévodu, Jje znalecky posudok vypracovany v zmysle zadkona ¢. 527/2002 Z.z., v sulade s §12
odst. 3) (Ak osoba, ktord mé& predmet drazby v driZbe, neumoZni vykonanie ohodnotenia
predmetu drazby, ohodnotenie moZno vykonat =z dostupnych udajov, ktoré mad drazobnik k
dispozicii). Drazobnik nem& v drZbe doklady k stavu bytu, preto je vybavenie predpokladané

ako v Case jeho kolaudécie, s predpokladom beznej udrzby, bez rozsiahlejSej modernizacie.
Zameranie a zhotovenie fotodokumentécie spoloénych casti bytového domu a spoloénych
priestorov vo vchode &. 1 bolo vykonané dna 12.9.2018.

d) Porovnanie technickej dokumentdcie so skutodnym stavom

Projekt stavby mi nebol predloZeny. Znalcom ziskany pddorys bytu s jeho podlahovou plochu
a pbédorysom spoloé¢nych priestorov v 1.NP od spravcu bytového domu, som nemohol porovnat so
skutkovym stavom, pre netUcast vlastnicky bytu. Predpokladdm pdvodny stav bytu s pdvodnym

Strana 4




Znalec: Ing. Milan Valigursky cislo posudku: 29/2018

vybavenim, bez rozsiahlejsSej modernizéacie. Podlahovad plocha bytu, v ¢asti vypocdtu jeho
vychodiskovej hodnoty, Jje prevzatd zo ziskanej schémy bytu.

e) Porovnanie prévnej dokumentacie so skutoénym stavom, udaje katastra nehnutelnosti:
Pravna dokumenticia vedend v evidencii OU R. Sobota, katastrdlny odbor, je v stulade so
skutkovym stavom. Ohodnocovand nehnutelnost, byt ¢.8 s prisluSenstvom a spoluvlastnickym
podielom 5844/91937 k spololnym Castiam a spolo¢nym zariadeniam domu, prisluSenstvu domu,
s podielom 5844/91937 k pozemku pod stavbou, Jje vlastnicky vysporiadand. Zapisand je v
popisnom operate katastra nehnutelnosti v liste vlastnictva ¢. 1535 a =zakreslend v
geodetickom operdte katastra nehnutelnosti v katastrdlnej mape. Pozemok pod stavbou parc.
KN C &. 626/3 je vlastnicky usporiadany v podielovom spoluvlastnictve vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome.

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

1. Byt ¢.8 v 14 b.j., ul. SNP bl. B, ¢&.s. 107 na parc. KN C ¢&. 626/3 so spoluvlastnickom
podielom 5844/91937 k spoloénym cCastiam a spolo¢nym =zariadeniam domu, a prisluSenstvu
domu.

2. Spoluvlastnicky podiel 5844/91937 z pozemku pod stavbou, parcela KN C ¢.626/3 o

celkovej vymere 359 m2.

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

2. VYPOCET TECHNICKEJ HODNOTY

21BYTY

2.1.1 Byt ¢.8, SNP bl. B é.s. 107, Klenovec

POPIS

A/ Stavebny popis stavby:

Bytovy dom bl. B ¢.s. 107, sa nachddza na starSom sidlisku KBV, ul. SNP na severo-zapadnom
okraji obce Klenovec. Jednd sa o Stvorpodlazny bytovy dom (trojposchodovy). Dom nie je
podpivnic¢eny a je zastreSeny plochou strechou s krytinou z natavovanej zivicnej lepenky, s
vonkajsimi odpadmi. Prizemie je obytno-technické, s dvomi bytmi, pivnicami vlastnikov
bytov, spoloénymi priestormi (vstup, schodisko) a spoloc¢nym zariadenim domu (pracovina,
suSiaren, miestnost pre Kompaktnu odvovzdavaciu stanicu tepla (KOST). Prvé az tretie
poschodie ( 2.NP az 4.NP ) sU obytné, so Styrmi bytmi na kaZdom podlazi. Celkom je vo
vchode 14 bytov. Jednd sa o typizovant murovanu bytovl stavbu, celosStdtne unifikovaného a
typizovaného konstrukéného systému zo Sestesiatych rokov 20 storoc¢ia. Prieény nosny systém
je stenovy, kombinovany. Obvodové steny st zateplené kontaktnym zateplovacim systémom s
povrchom akrylatovovu (silikdtovou) omietkou. Nosné a obvodové steny sU zaloZené na
zelezobeténovych zakladovych pasoch. Svetld vysSka podlazia je 2,63 m. Stropy su
zelezobetdénové s rovnym podhladom. Schody st Zelezobetdnové schodnicové (krajné schodnice)
s povrchom z brGseného terazza. Vytah vo vchode nie je. V spolocnych priestoroch vstupu
domu a schodiska (podesty a medzipodesty) su podlahy z pdvodnej keramickej dlazby 10/10
cm. V pivniciach a priestoroch spoloé¢nych zariadeni sG podlahy z cementového poteru. Oknéa
v schodiskovom priestore a vchodové dvere do bytového domu st plastové zasklené izolacnymi
dvojsklami. V ostatnych priestoroch prizemia sU oknd drevené zdvojené. Stavba je napojena
na centralny zdroj tepla a pripravy TUV, el. rozvod, vodovod a kanalizdciu. V sidlisku Jje
aj rozvod zemného plynu. V dome je rozvod STA a telefénu. Udrzba stavby je dobra a &om
sved¢i zateplenie bytového domu tepelnoizolad¢nou omietkou v roku 2016, spojené s vymenou
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vyplni v okennych a dvernych otvoroch v schodiskovom priestore a novej stresnej krytiny.
Jednotlivé prvky DZ nevykazuji vizudlne poruchy. Dom bol postaveny v roku 1966.
Predpokladant zivotnost vzhladom na konStrukcéné vyhotovenie stavby, Jjej zateplenie, budem
uvazovat 110 rokov.

B/ Popis bytu a vybavenie bytu:

V byte:

Obytné miestnosti - 2 izby

PrisluSenstvo - kuchyna, predizba, S$atna, komora, kupelna, WC, balkdn,
Mimo bytu:

PrisluSenstvo - pivnica ¢.8 na prizemi.

Byt ¢. 8 je situovany na 2. poschodi (3.NP) trojposchodového (Stvorpodlazného) bytového
domu, vchod ¢. 1. Napojeny je na vodovodnu, kanalizaénu, elektricka a na dialkovu
teplonosnt pripojku. Centrédlna kotolrna je vo vzdialenosti cca. 150 m od bytového domu. V
byte su rozvody teplej a studenej vody, kanalizadcie a elektrickej insStalédcie. Okrem toho
je v byte rozvod STA a telefdn. Vybavenim bytu je aj zvonec a posStovad schranka vo vstupe
domu. Nakolko som obhliadku bytu nemohol absolvovat, pre nepritomnost vlastnicky bytu p.
Neumannove]j, na zaklade konzultdcie so spravcom bytového domu OSBD R. Sobota, o stavebnych
upravach v byte ktoré podliehajt ohldseniu stavebnému uradu, o ktorych spravca nemé
vedomost. Podla poskytnutej fotodokumentdcie interiéru bytu, ktord mi zaslal 21.9.2018
zadavatel znaleckého posudku, som zistil Ze byt je dobre udrZiavany, s rekonsStruovanou
kuchytiou, s atypickou kuchynskou linkou v tvare U, so zateplenymi stropmi a plavajucimi
podlahami, s pdvodnym vybavenim kupelne. Byt primerane a pravidelne udrzZziavany. V byte je
bytové jadro so samostatnym WC a kUpelnou, so Standardnymi zariadovacimi predmetmi v
kipelni a WC. V kupelni je ocelovd smaltovand vana s umyvadlom s ostatnou batériou, aj so
sprchovou hlavicou. Vo WC je splachovaci combi zachod. V kuchyni je typizovanad kuchynska
linka z materidlov na béze dreva, dl. 1,8 m, s ocelovym smaltovanym drezom s nerezovou
pakovou batériou, elektrickym spordkom s keramickou platniou s elektrickou rGrou. V byte Jje
svetelnd el. instalécia, s istic¢mi v predizbe bytu. Podlaha je v obytnych izbach, kuchyni
a predizbe je plavajuca lamindtovd a v prisluSenstve bytu (kupelna, WC) je z keramickej
dlazby. Okna sU plastové s izolac¢nymi dvojsklami a kovovymi Zaltuziami. Dvere v byte st
drevené hladké, plné a zasklené. Steny a stropy st omietnuté vapennou Stukovou omietkou.
UK v byte je teplovodné s liatinovymi &lankovymi radidtormi. Merade na pripojkédch vody a
plynu sG v insStalacnej Sachte a elektromer je v schodiskovom rozvadzaci.

Spoloc¢né casti domu:
Z&klady, strecha, obvodové mury, vchody, chodby, schodisk&, obvodové mury, vodorovné
nosné a izolac¢né konStrukcie a zvislé nosné konStrukcie.

Spolocné zariadenia domu:

Spolo¢né miestnosti na prizemi, préacovia, su$iaren, Gcelovd miestnost - umiestnenie pre
KOST, rozvody STA, bleskozvody, vodovodné, kanalizacéné, teplonosné, elektrické, plynové,
telefdénne pripojky a to aj v pripade ak sU umiestnené mimo domu a sltzia vylucne tomuto
domu v ktorom sa byt nachéadza.

Jednéd sa o byt I.kategdérie. Podla vyhladky ¢.60/1964 Zb. byt s uUstrednym / dialkovym /
vykurovanim a s tUplnym zakladnym, alebo &iasto&nym zakladnym prisluSenstvom. Uplnym
zdkladnym prisluSenstvom sa rozumie kupelria, pripadne kuUpelnovy alebo sprchovaci kit a
splachovaci zachod. Zakladné prisluSenstvo bytu I. a II. kategdrie sa povazuje za jeho
stc¢ast ak je priamo v byte pod uzavretim alebo i mimo bytu, avs$ak v rovnakom podlazi a
uziva ho vyhradne len uzivatel bytu. Byty so spoloénym zdkladnym prisluSenstvom sa zaradia
do II. kategbérie, ak su UGstredne /dialkovo/ vykurované alebo do IV. kategdrie, ak nie su
ustredne / dialkovo / vykurované.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 4 Domy obytné typové s celodtadtne unifikovanymi kon3truk&. sustavami
inymi neZ panelovymi

KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy

PODLAHOVA PLOCHA
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Nazov miestnosti a vypocet Podlahovi plocha [m’]
V byte: 0,00
Obytnéd plocha: 0,00
Izba 19,86 19,86
Izba 14,06 14,06
PrisluSenstvo: 0,00
Kuchyria 9,58 9,58
Komora 1,90 1,90
Predizba 6,0 6,00
Satnik 1,19 1,19
Kuapelra 2,10 2,10
WC 0,94 0,94
Mimo bytu: 0,00
PrisluSenstvo: 0,00
Pivnica na prizemi 2,81 2,81
Vypoditana podlahova plocha 58,44

STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

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

Koeficient konStrukcie: kx = 0,939 (murovanad z tehdl, tvarnic, blokov)
Koeficient vyjadrujtci vyvoj cien: key = 2,435

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: ky = 0,95

Pocet izieb: 2

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu

Uprava Cenovy podiel

Cenovy podiel Koef. Stand. podielu cp;*  hodnotenej

Cislo Nazov

RU [%] cpy Ksi ks stavby [%6]
Spolo¢né priestory
1 Zaklady vrat. zemnych préac 5,00 1,00 5,00 4,42
2 Zvislé konsStrukcie 18,00 1,30 23,40 20,69
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 7,07
4 Schody 3,00 1,00 3,00 2,65
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 4,42
6 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 1,77
7 Klampiarske konStrukcie 1,00 1,00 1,00 0,88
8 Upravy vonk. povrchov 3,00 1,50 4,50 3,098
9 Upravy vnut. povrchov 2,00 1,00 2,00 1,77
10 Vnutorné ker. obklady 0,50 0,00 0,00 0,00
11 Dvere 0,50 1,50 0,75 0,66
12 Oknéa 5,00 1,50 7,50 6,63
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13 Povrchy podlah 0,50 1,00 0,50 0,44
14 Vykurovanie 2,50 1,50 3,75 3,31
15 Elektroinstaléacia 2,00 1,00 2,00 1,77
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 0,88
17 Vnutorny vodovod 2,00 1,00 2,00 1,77
18 Vnutornd kanalizacia 2,00 1,00 2,00 1,77
19 Vnuatorny plynovod 1,00 0,00 0,00 0,00
20 Vytahy 2,00 0,00 0,00 0,00
21 Ostatné 2,00 1,00 2,00 1,77
Zariadenie bytu

22 Gpravy vnut. povrchov 4,00 1,50 6,00 5,30
23 Vnutorné ker. obklady 1,00 1,00 1,00 0,88
24 Dvere 2,00 1,00 2,00 1,77
25 Povrchy podléah 2,50 1,50 3,75 3,31
26 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,21
27 Elektroinstalacia 3,00 1,00 3,00 2,65
28 Vnutorny vodovod 1,00 1,00 1,00 0,88
29 Vnutornd kanalizécia 1,00 1,00 1,00 0,88
30 Vnutorny plynovod 0,50 0,00 0,00 0,00
31 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 1,77
32 Vybavenie kuchyn 2,00 1,50 3,00 2,65
33 Vnut.hyg.zariad.vrdtane WC 4,00 1,00 4,00 3,54
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 1,50 6,00 5,30
35 Ostatné 2,50 1,00 2,50 2,21

Spolu 100,00 113,15 100,00
Koeficient vplyvu vybavenosti: ky = 113,15 / 100 = 1,1315
Vychodiskova hodnota na MJ: VH = RU * key * kg * ky * ky [Eur/m?]

VH 325,30 Eur/m? * 2,435 * 0,939 * 1,1315
0,95
VH = 799,52 Eur/m’

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

*

. Zaciatok 0 0
Nazov Wivania V [rok] T [rok] Z [rok] O [%0] TS [%0]
Byt ¢.8, SNP bl. B 1966 52 100 52,00 48,00

¢.s. 107, Klenovec

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov

Vypocet

Hodnota [Eur]
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Vychodiskova 799,52 Eur/m? * 58, 44m? 46 723,95
hodnota
Technickad hodnota 48,00% z 46 723,95 Eur 22 427,50

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutelnosti:

Bytovy dom ¢.s. 107 sa nachddza na ulici SNP, na lavej strane toku rieky Rimavy, v starsej
Casti sidliska, na severo-zapadnom okraji obce Klenovec. Jednd sa o Stvorpodlazny bytovy
dom (trojposchodovy). Sidlisko je najvac¢sim obytnym celkom KBV v obci. Jednd sa o
samostatne stojaci, jednovchodovy bytovy dom, so Styrmi nadzemnymi podlaziami

(3.poschodia ), so 14 bytmi. Od administrativneho a obchodného centra mesta je dom
vzdialeny priblizne 700 km. Dopravné spojenie z obce do okresného mesta je autobusovou
dopravou a autom. Od centra okresného mesta Rimavskd Sobota je nehnutelnost vzdialenad cca.
33 km, pricom cas jazdy je priblizZne 35 minGt. Autobusova zastéavka je cca. 700 m od bytu.
Ohodnocovany byt sa nachddza v krajnej sekcii domu, na strednom podlazi (3.NP). Mesto je s
poctom obyvatelov do 5 000 ( 3278 obyvatelov podla inrenet. udajov na E-obce). V
bezprostrednom okoli prevazuju stavby bytovych domov. V okruhu cca. 200 m je obchod CRBA,
pohostinstvo, MS, Sportovd hala, kUpalisko, multifunk&né ihrisko. Hlavni obchodna siet
obchodov a sluZieb je v centre mesta, cca. 700 m od bytu. Obcianskym vybavenim v obci je
OcU, 78, MS, podta, lekadrne, zdravotné ambulancie, kulturny dom, zakladné sluzby a
obchody. Bytovy dom je v tichej lokalite, vedla toku Rimava, v bezprostrednej blizkosti
lesa. Orientacia obytnych miestnosti je na J. Pristup k nehnutelnosti je od ul.SNP,
spevnenou asfaltovanou cestou. V okoli bytového domu su radové garéaZe, parkoviskad pre
osobné autéd a sadové upravy.

b) Analyza vyuzZitia nehnutelnosti:
Bytovy dom, vradtane ohodnocovaného, je vyuzivany na projektovany ucel - na byvanie. Iné
vyuzitie bytu sa nedd predpokladat.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutelnosti:

Podla vypisu z ¢iastoé¢ného listu vlastnictva ¢. 1535 z 11.09.2018, na vlastnika
nehnutelnosti por. ¢.10 je v Casti , C , zapisand tarcha zalozného prava v prospech
ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, zriadend pri predaji bytu podla § 15
zdkona ¢. 182/1993 7Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni noviel.
Daldie tarchy a vecné bremend nie st na vlastnika &. 10 zapisané. Pozemok pod bytovym
domom je vlastnicky vysporiadany na vlastnikov bytov v bytovom dome. Pristup k domu je bez
obmedzenia priamo zo spevnenych pldch pri dome, umiestnenych na verejnom priestranstve.
Napojenie na inzinierske siete je priamo pripojkami umiestnenymi na verejnom pozemku. Iné
obmedzenia v uZivani nehnutelnosti neboli zistené.

3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.1.1.1BYTY
Vseobecna hodnota bytov vypocitana metodou polohovej diferenciacie:

Vseobecnt hodnotu bytu stanovujem Upravou technickej hodnoty bytu koeficientom predajnosti
zohladrnujacom vplyvy podmienok miestneho trhu. Vzhladom k lokalite a charakteru
nehnutelnosti - tiché& lokalita na okraji obce s poctom obyvatelov do 5000 (cca. 3278),
stavby v okoli bytu - bytové domy, obchod s potravinami, redtaurdcia, MS, Sportoviské
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(krytd hala, multifunkéné ihrisko, kupalisko), stanovujem pocliatoény priemerny koeficient
predajnosti, odzrkadlujtci suéasny stav predajnosti objektov na byvanie v danej lokalite

o)

vo vyske 0,28 a nésledne jeho okrajové polohy od -90 % az do + 200 %.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,28
Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
I. trieda ITI. trieda + 200 % = (0,280 + 0,560) 0,840
IT. trieda Aritmeticky priemer I. a III. triedy 0,560
ITII. trieda Priemerny koeficient 0,280
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a III. triedy 0,154
V. trieda ITI. trieda - 90 % = (0,280 - 0,252) 0,028

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cis . . Vaha  Vysledok
o Popis Trieda Kpp Vi KooV,

1 Trh s bytmi v danej lokalite- sidlisku

dopyt v porovnani s ponukou Jje v
rovnovahe

2 Poloha byt. domu v danej obci - vzt’ah k centru obce

¢asti obce vhodné k byvaniu, bezZné
sidliskéa

III. 0,280 10 2,80

ITII. 0,280 30 8,40

3 Sucasny technicky stav bytu a bytového domu

ne?HQt?ln?st nevyzaduje opravu, len 1. 0,560 7 3,92
beznu udrzbu

4 Prevladajica zastavba v bezprostr. okoli byt. domu

objekty pre byvanie, Sport, rekreéaciu,

parky a pod I. 0,840 5 4,20

5 Prislusenstvo bytového domu
prédcoviia a susSiaren alebo kocCikéren a

miestnost pre bicykle V. 0,154 6 0,92

6 Vybavenost’ a prisluSenstvo bytu

byt bez vykonanych rekonstrukcii s

typovym vybavenim V. 0,154 10 1,54

Pracovné moznosti obyvatel’stva - miera
nezamestnanosti

pracovné moznosti mimo miesto,

nezamestnanost nad 20 v 0,028 8 0,22

o\°

8 Skladba obyvatel’stva v obytnom dome - sidlisku

priemernd hustota obyvatelstva v

sidlisku - obytné domy do 20 bytov IL. 0,560 6 3,36

9 Orientacia obytnych miestnosti k svetovym stranam

orientdcia obytnych miestnosti nad 65 %
k JJjz - g - Jgv

10  Umiestnenie bytu v bytovom dome
byt v krajnej sekcii na 2-6 NP IT. 0,560 9 5,04

I. 0,840 5 4,20

11 Pocet bytov vo vchode - v bloku
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pocet bytov vo vchode: do 20 bytov IIT. 0,280 7 1,96

12 Doprava v okoli bytového domu

?eleznica, autobus a miestna doprava - v
dosahu do 10 minut

13 Obcianska vybavenost’ v okoli bytového domu

posta, Skola I. stupen, lekdr, zubar,
restauracia, obchody s potravinami a IVv. 0,154 6 0,92
priem. tovarom

II. 0,560 7 3,92

Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového

14
domu
les, vodné néadrz, park, vo vzdialenosti
do 1000 m ITI. 0,280 4 1,12
15  Kbvalita Zivot. prostr. v bezprostred. okoli byt. domu
tlchevprostred%e - bez poskodenia I. 0,840 5 4,20
ovzdusia, vodnych tokov
16  Nazor znalca
dobry byt ITI. 0,560 20 11,20
Spolu 145 57,93
VSEOBECNA HODNOTA BYTOV
Nazov Vypocet Hodnota
KQ@flCleg? Polohovej Ko = 57,93/ 145 0,4
diferenciacie

VSHg = TH * kyp = 22 427,50 Eur *

0 100 8 971,00 Eur

Vieobecnéd hodnota

3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.2.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

3.2.1.1.1 Pozemok pod stavbou
POPIS

Ohodnocovany pozemok, podla c¢iastoéného vypisu z listu vlastnictva &¢.1535, pre k.u. a
obec Klenovec, pozostavajuci z podielu 5844/91937 z parcely KN C &. 626/3, druh Zastavané
plochy a naddvoria o vymere 359 m2, zastavany obytnym domom 14 b.j. ul. SNP, bl.B sup. C.
107 s prisluSenstvom sa nachddza sa intravildne obce Klenovec, v lokalite starsSej KBV.
Obec je vacsou obcou s pocltom obyvatelov cca. 3278 (internetovy zdroj E-obce). Intenzita
vyuzitia pozemkov je pre obytné domy bezného Standardu, s dobrou vybavenostou v okoli
(potraviny CBA, pohostinstvo, MS, &portova hala, kupalisko). Dopravné vztahy - pozemky su
v Gzemi s dobrou upravou ciest, vzdialené od némestia obce do 1 km. Obchodnd alebo
priemyslové poloha - obytné& zdéna. Pripravenost pozemku na vystavbu - zastavand plocha a
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nadvorie s dobrou technickou vybavenostou ( verejné rozvody elektriky, wvody, plynu,
kanalizéacie, teplovod, telefdn). Povydujluce faktory - dobrad vybavenost v okoli, blizkost
lesa a Sportovisk. Redukujuce faktory - neboli zistené.

Spolu Vymera
Parcela Druh pozemku Vzorec vymera Podiel podielu
2 2
[m’] [m]
626/3 zastavané plochy a néadvoria 359 359,00 5844/9;3 22,82
Obec: Klenovec
Vychodiskova hodnota: VHy; = 3,32 Eur/m?
Oznacenie a nazov . Hodnota
. Hodnotenie ‘L
koeficientu koeficientu
ks. 2. stavebné Uzemie obci do 5 000 obyvatelov,
koeficient . . , . . .
< . priemyslové a polnohospodéarske oblasti obci a miest 0,80
vSeobecne] ;
. L do 10 000 obyvatelov
situacie
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na
ky byvanie so Standardnym vybavenim,
koeficient - rekreac¢né stavby na individudlnu rekreéciu, 1,00

intenzity vyuzitia - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, S$kolstvo,
zdravotnictvo, Sport so Standardnym vybavenim

kp 2. obce so zeleznic¢nou zastavkou alebo autobusovou
koeficient primestskou dopravou, doprava do mesta eSte 0,85
dopravnych vztahov vyhovujtca
Kp
koeficient 3. plochy obytnych a rekreacé¢nych tzemi (obytnéd alebo 110
funk&ného vyuzitia rekreacnad poloha) !
Gzemia
kr
koeficient . . , . , . . .
. . 4. velmi dobra vybavenost (moZnost napojenia na viac
technicke] ako tri druhy verejnych sieti) 1,40
infraStruktary Y Jny
pozemku
ks,
koeficient
povysujtcich 0. nevyskytuje sa 1,50
faktorov
kg
koeficient
. . k 1,
redukujacich 0. nevyskytuje sa 00
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohove]j kKpp = 0,80 * 1,00 * 0,85 * 1,10 * 1 5708
diferenciécie 1,40 *~ 1,50 * 1,00 !
& - * - 2 %
Jednotkova hodnota pozemku YS§§68 VHyg Keo 3,32 Eur/m 5,22 Eur/m’
V&eobecna hodnota pozemku v VSHpy, = M * VS8H,; = 359,00 m? *
celosti 5,22 Eur/m? 1 873,98 Eur
VSeobecnd hodnota podielu VSH = Podiel * VSHpo, = 5844/91937 119.12 Eur
pozemku * 1 873,98 Eur !
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III. ZAVER

1. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia:

Stavby:

VSeobecnd hodnota poloh. difer. (byty a nebyt. priestory) spoluvlastnickeho

podielu: 8 971,00 Eur

Ako vhodnd metdéda na stanovenie VSH stavieb bola pouZitd metéda polohove]

diferenciacie

Pozemky:

VSeobecnd hodnota metddou polohove]j diferencidcie spoluvlastnickeho podielu:
119,12 Eur

Ako vhodnd metédda na stanovenie VSH pozemkov bola pouZitd metédda polohovej

diferenciécie

2. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Vseobecna hodnota Spoluvl. Vseobecna hodnota

Nazov celej ¢asti [Eur] podiel Spglolgﬂjztl[lgiﬁho
Stavby
Byt ¢.8, SNP bl. B ¢.s. 107, Klenovec 8 971,00 1/1 8 971,00
Pozemky
Spolu VSH 9090,12
Zaokrihlena VSH spolu 9 100,00
SKK 274 146,60

VSeobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu:
Slovom: Devit'tisicsto Eur

Konverzny kurz 1 Eur = 30,1260 SKK

3. MIMORIADNE RIZIKA

Z listu vlastnictva a v teréne neboli zistené mimoriadne rizik4,

nehnutelnosti.

V Rimavskej Sobote dna 21.9.2018
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IV. PRILOHY
- Pisomnéa objednava zZn. PDS-024/6-2018-PR -
1xA4,
- Ciasto&ny vypis z listu vlastnictva &. 1535, k.G. a obec Klenovec, okres Rimavskéa
Sobota, vydany 11.9.2018 oU RS, katastralnym odborom -
2xA4,
- Kbépia z katastrdlnej mapy, k.G. Klenovec, vydand 11.9.2018 OU RS, katastrdlny odbor -
1xA4,
- Projektova dokumentécia:

- Schematicky nacrt podlazi -
1xA4,
- Potvrdenie OSBD R. Sobota z 3.9.2018 -
1xA4,
- Fotodokumentéacia nehnutelnosti -
1xA4,
Prilohy spolu: Pocet priloh: 6 ks; Pocet stréan:

TxA4 .
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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, evidencéné <¢&islo
znalca: 914 156.

Znalecky Ukon je zapisany v denniku pod poradovym c¢islom 29/2018.

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

Ing. Milan Valigursky
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