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Znalec: Ing. Milan Valigursky sislo posudku: 34/2018

I. UVODNA CAST

1. Uloha znalca (podl’a uznesenia organu verejnej moci alebo objednavky, ¢islo uznesenia) a predmet
znaleckého skumania:

Odhad vsSeobecnej hodnoty nehnutelnosti zapisanej na listoch vlastnictva ¢. 3184 a 3627
pre k. G. a obec Rimavskéd Sobota, okres Rimavskd& Sobota, byt ¢. 13 v 45 b. j. A-3, ul.
RoZriavska, sup. &. 853 na pozemku parc. KN C ¢&. 1094/233 so spoluvlastnickym podielom
5660/272181 k spololnym cCastiam a spolo¢nym zariadeniam bytového domu a spoluvlastnickym
podielom 5660/272181 k pozemku parc. KN C &. 1094/233.

2. Ucel znaleckého posudku:

Vykon zakonného zadlozného 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 (rozhodujuci na zistenie stavebno-technického stavu):
12.12.2018

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel’nost’ ohodnocuje: 17.12.2018

5. Podklady na vypracovanie posudku :

5.1 Dodané zadavatelom :
- Pisomnd objednavka pod zn. PDS-112/4-2018-PR, zo 14.11.2018
- Projektova dokumentédcia: nebola predloZenéa.

5.2 Ziskané znalcom :

- Potvrdenie sprévcu bytového domu, OSBD Rimavskad Sobota, z 28.5.2015 - képia z archivu
znalca,
- Projektova dokumentdcia - schematicky nacért podlazi, vydany OSBD RS,

- Zameranie podlahovej plochy bytu, vyhotovenie fotodokumentédcie bytu a vchodu ¢.25,

- Ciasto&ny vypis z listu vlastnictva &. 3184, k.G. Rimavskd Sobota, obec Rimavska
Sobota, okres Rimavska Sobota, vydany dila 07.12.2018 0U RS, katastralny odbor,
objednévka K1-1694/18,

- (Ciastoény vypis 2z listu vlastnictva &. 3627, k.G. Rimavskd Sobota, obec Rimavska
Sobota, okres Rimavskéa Sobota, vydany diia 07.12.2018 0U RS, katastralny odbor,
objednavka K1-1964/18,

- Koépia =z katastrédlne] mapy na parc. KN C ¢&. 1094/233, k.G. Rimavskd Sobota, obec
Rimavskd Sobota, vydand diia 07.12.2018 OU RS, katastralny odbor, objedndvka K1-1694/2018,

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 zdkonov, v zneni zmien a doplnkov,

- Vyhléaska MS SR ¢&. 228/2018 Z. z., ktorou sa vykonadva =zakon ¢&. 382/2004 Z. z. o
znalcoch, tlmoénikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych =z&konov v zneni
neskor$ich predpisov,

- Zékon ¢&. 50/1976 Zb. o tuzemnom plénovani a stavebnom poriadku, v zneni neskor3ich
predpisov.

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

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

- Opatrenie Statistického tradu 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,
Zilinsk& univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

Zilinsk& univerzita v Ziline, USI Zilina - Zbornik predn&$ok 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.

Qc Q|
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7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouZitych postupov:
Vseobecnad hodnota (VSH)

VSeobecnd hodnota je vyslednd objektivizovand hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktoré
je znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejs$ej ceny ku diu ohodnotenia, ktoru by tieto
mali dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaZe, pri poctivom predaji, ked kupujtci aj
predavajuci budd konat s patricénou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze
cena nie je ovplyvnend neprimeranou pohnittkou.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)

Vychodiskovd hodnota Jje znalecky odhad hodnoty, =za ktort by bolo mozné hodnotent
stavbu nadobudntt formou vystavby v cdase ohodnotenia na durovni bez dane 2z pridanej
hodnoty.

Technicka hodnota (TH)
Technické& 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 wvynos formou
prenajmu),

c) vynosova metdda (pouZije sa pri pozemkoch, ktoré st schopné dosahovat wvynos),

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

8. Osobitné poziadavky zadavatela:
Neboli vznesené.

1. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metdody:

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 metdédu stanovenia vSeobecnej hodnoty som
vylac¢il z dévodu nedostatku podkladov o prevodoch nehnutelnosti rovnakého alebo podobného
typu, uskutocnenych v danej lokalite a v danom cCase.

Vypocet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpoctového ukazovatela na 1 m
podlahovej plochy bytu, publikovany v Metodike vypoltu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a
stavieb (ISBN 80-7100-827-3), kde =zadkladnd 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 3je upravenad koeficientmi zvislej nosnej konStrukcie,
koeficientom vplyvu vybavenosti stavby a bytu, koeficientom cenovej uUrovne a koeficientom
tzemnych vplyvov. Koeficient cenovej urovne Jje stanoveny podla poslednych znamych
§tatistickych #dajov vydanych 38U SR platnych pre 3.8tvrtrok 2018 (kcu = 2,476),
uverejneny Statistickym tradom SR.

2

b). Vlastnicke a eviden¢né idaje:

b.1/ Podla vypisu z katastra nehnutelnosti, z &iastoé&ného vypisu z listu vlastnictva &.
3184, vyhotoveného OU RS, katastralnym odborom dfia 07.12.2018, pre k.4. a obec Rimavska
Sobota, okres Rimavska Sobota:

Cast’ A: Majetkova podstata
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Stavby
- sup. ¢&¢. 853 na parcele ¢&. 1094/233, druh stavby: 9, popis stavby: 45 b.j. A-3
Rozrniavska, umiestnenie stavby 1

Pravny vztah k parcele na ktorej lezi stavba 853 je evidovany na liste vlastnictva ¢C.
3627.

Legenda:

Druh stavby:

9 - Bytovy dom

Kéd umiestnenia stavby

1 - Stavba postavend na zemskom povrchu

Byty a nebytové priestory
Cast’ B: vliastnici a iné opravnené osoby

Byty:
Vchod: 25 4.p. Byt ¢. 13

Podiel priestoru na spoloc¢nych c¢astiach a spoloc¢nych zariadeniach domu, prisluSenstva
domu: 5660/272181

U&astnik pravneho vztahu: Vlastnik
58. Gartnerova Monika r. Gartnerova, Hlavna 209/61, Svatuse, PSC 076 83, SR
Datum narodenia: 01.08.1975
Spoluvlastnicky podiel: 1/1
Titul nadobudnutia
Zmluva o prevode vlastnictva bytu V 55/2017, povolend dna 6.2.2017 - 168/2017;

Poznamka

Oznédmenie o zacati vykonu zaloZného préava Profesiondlnou draZobnou spolocnostou, s.r.o.
Masarykova 21, Ko8ice, na byt ¢&. 13, podla sp.zn.: PDS-112/2-2018-PR (P 334/2018),
zapisané dna 8.10.2018 - 1555/18;

Ozndmenie o =zacati vykonu z&lozZzného prava od Prima banky Slovensko, a.s., so sidlom
Hod%ova 11, %ilina, na byt &. 13, podla sp.zn.: 1390/38625/2018 (P 340/2018), zapisané
dria 5.11.2018 - 1739/18;

Cast’ C: Tarchy

Por. &.: 58

Z&lozné pravo v prospech ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome ako i
spoloénych casti a spololnych zariadeni domu, prislu$Senstvu v zmysle § 15 zak. 182/93
Z.z. — 262/2005;

Por. ¢.: 58

Z4lozné prédvo v prospech Prima banky Slovensko, a.s., so sidlom HodZova 11, Zilina, na
byt ¢. 13, podla zmluvy ¢&. 0000000000349621 (Vv 3060/2016), povolené dila 19.12.2016 -
2033/16;

Iné udaje:
Nevyziadané.

b.2/ Podla informativneho vypisu z katastra nehnutelnosti, &iastoéného vypisu z
listu vlastnictva ¢&. 3627, vyhotoveného OU RS, katastrialnym odborom dia
07.12.2018, pre k.a. a obec Rimavskad Sobota, okres Rimavska Sobota:

Cast’ A: Majetkova podstata
Parcely registra , C , evidované na katastrédlnej mape

- parc. &. 1094/233 o vymere 717 m?, druh pozemku Zastavané plochy a nadvoria, spdsob
vyuzitia 15, wumiestnenie pozemku 1, préavny vztah 3

Pravny vztah k stavbe evidovanej na pozemku 1094/233 je evidovany na liste vlastnictva
¢islo 3184.

Legenda:
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Spdsob vyuzZivania pozemku:

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

1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom uzemi obce

Pravny vztah:

3 - Spoluvlastnictvo k pozemku pod bytovym domom.

Cast’ B: vlastnici a iné opravnené osoby

U&astnik pravneho vztahu: Vlastnik
49. Gartnerova Monika r. Gartnerova, Hlavna 209/61, SviatusSe, PSC 076 83, SR
Datum narodenia: 01.08.1975
Spoluvlastnicky podiel: 5660/272181
Titul nadobudnutia
Kapna zmluva V 55/2017, povolend dila 6.2.2017 - 168/2017;

Poznamka

Oznédmenie o zacati vykonu zaloZného préava Profesiondlnou drazZobnou spoloc¢nostou, s.r.o.
Masarykova 21, Ko8ice, na byt ¢&. 13, podla sp.zn.: PDS-112/2-2018-PR (P 334/2018),
zapisané dna 8.10.2018 - 1555/18;

Ozndmenie o =zacati vykonu z&lozného prava od Prima banky Slovensko, a.s., so sidlom
Hod%ova 11, Zilina, na byt &. 13, podla sp.zn.: 1390/38625/2018 (P 340/2018), zapisané
dna 5.11.2018 - 1739/18;

Cast’ C: Tarchy

Por. &.: 49

Z&lozné pravo v prospech ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome ako i
spoloénych c&asti a spoloénych zariadeni domu, prisluSenstvu v zmysle § 15 zak. 182/93
Z.z. — 262/2005;

Por. &.: 49

Z4lozné pravo v prospech Prima banky Slovensko, a.s., so sidlom HodZova 11, Zilina, na
byt ¢. 13, podla zmluvy ¢&. 0000000000349621 (Vv 3060/2016), povolené dila 19.12.2016 -
2033/16;

Iné vidaje:
Nevyziadané.

c¢). Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postidenia:

Miestna obhliadka spojend s miestnym Setrenim bola vykonand dna 12.12.2018, bez
pritomnosti vlastnic¢ky. Byt mi spristupnila mne nezndma osoba, podla vyJjadrenia
ndjomnicka bytu, ktord mi umoznila obhliadku bytu. V byte som premeral podlahovi plochu a
zhotovil fotodokumentéciu. Datum vykonanej rekonStrukcie bytu mi pritomnd nadjomnicka
nevedela povedat.

d) Porovnanie technickej dokumentacie so skutoénym stavom :

Projekt stavby mi nebol predloZeny, preto som ho nemohol porovnat s realizaciou.
Porovnanie som vykonal so schematickym pdédorysom bytu, od spréavcu bytového domu OSBD R.
Sobota. Zistil som ze byt, po vykonanej rekonstrukcii, m& v podstate zachovanu
dispoziciu. Pévodné umakartové bytové Jadro Jje vyburané, nové jadro je vymurované s
kGpelniou spojenou s WC. Vstup do nej je pdvodnym vchodom do kupelne. Prechod z kuchyne do
izby (spalne) je zamurovany.

¢) Porovnanie pravnej dokumentacie so skutoénym stavom, udaje katastra nehnutel’nosti:

Pravna dokumentdcia vedend v evidencii OU R. Sobota, katastralny odbor, Jje v stlade so
skutkovym stavom. Ohodnocovand nehnutelnost, byt ¢.13 s prisluSenstvom a spoluvlastnickym
podielom 5660/272181 k spoloc¢nym castiam a spolo¢nym zariadeniam bytového domu a k
pozemku pod stavbou parc. KN C &. 1094/233, Jje vlastnicky vysporiadand. Zapisanad je v
popisnom operdte katastra nehnutelnosti v listoch vlastnictva ¢. 3184 a 3627, =zakreslena
v geodetickom operéate katastra nehnutelnosti v katastralnej mape.

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

1. Byt ¢&.13 v 45 b.j. s.&. 853 na parc. KN C ¢&.1094/233 so spoluvlastnickym podielom
5660/272181 k spoloénym Castiam a spoloénym zariadeniam domu,

2.Spoluvlastnicky podiel 5660/272181 k pozemku parc. KN C ¢.1094/233, Zastavand plocha a
nadvorie o vymere 717 m?.
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g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom ohodnotenia: :
Neboli zistené.

2. VYPOCET TECHNICKEJ HODNOTY

21BYTY

2.1.1 Byt ¢.13 v 45 b.j. A-3 Roziavska ¢.s. 853, R. Sobota

A/ Stavebny popis bytového domu:

Byt ¢. 13 je situovany na 4.poschodi (5.NP) patpodlazného (Stvorposchodového) bytového
domu sup. ¢. 853 na pozemku parc. KN C &. 1094/233, ul. RozZnavska, vchod ¢. 25, Rimavska
Sobota. Bytovy dom sa nachddza na okraji $irSieho centra v mesta Rimavskd Sobota, v
centre star$ej KBV ul. Roznavskd. Dom m& pat nadzemnych podlazi a je celoplosSne

podpivniceny. ZastreSeny Jje novym krovom sedlového tvaru, s nizkym spaddom a krytinou z
trapézovej plechovej krytiny ( Ruukki, Rova, Maslen, atd.) na latovani. Bytovy dom je
chrédneny bleskozvodom. ZastreSenie Dbolo zrealizovand <cca. v r. 2010. Suterén je

technickym podlazim domu, kde s pivnice vlastnikov bytov a spolo¢né priestory a
zariadenia domu. Prizemie az Stvrté poschodie st obytné, s tromi bytmi na kazZdom
poschodi. Bytovy dom m& tri vchody. Vo vchodoch je po 15 bytov. Bytovy dom Jje typizovany
bytovy dom murovanej stenovej konsStrukcie, zo 60 - tych rokov minulého storoc¢ia. Svetlé
vySka podlazia je 2,63 m. Stropy su Zelezobetdnové s rovnym podhladom. Schody su Z.b.
schodnicové s povrchom néstupnic z bruseného terazza. Podlaha vo vstupe, na podestéach a
medzipodestach je z keramickej dlazby. V suteréne je podlaha z cementového poteru. Bytovy
dom je bez vytahov. Vchodové dvere do vchodu su pdvodné, ramové ocelovo-hlinikové, s
vypliou zasklenej cCasti z drdéteného skla. Dvere spoloc¢nych priestorov st pdévodné. Okné
suterénu su pdvodné, Jednoduché kovové, =zasklené jednym sklom. V dome boli vymenené
rozvody vody (SV, TUV, kanalizadné stupacky). Stavba je napojend na centrdlnu pripravu
vykurovacej vody a TUV. UdrZiba stavby primeranid veku a opotrebeniu stavby. Jednotlivé
prvky PDZ nevykazuju vizudlne poruchy. Dom bol postaveny v roku 1965. Vysledné
opotrebenie ohodnocovaného bytu stanovim vypoctom Analytickou metddou, =z ddédvodu Jjeho
celkovej rekondtrukcie.

B/ Popis bytu a vybavenie bytu:

V byte :

Obytné miestnosti - 2 izby,

PrislusSenstvo - predizba, kuchyna, kupelna s WC, balkdn.
Mimo bytu:

Pivnica ¢.13 v suteréne.

Byt Jje napojeny na vodovodnu, kanalizacnt, elektrickt, plynova pripojku a
telekomunikac¢nt pripojku. Vybavenim bytu st rozvody svetelnej el. insStalacie, teplej a
studenej vody, kanalizacie, zemného plynu, STA a el. vratnik. Ustredné kGrenie v byte je
teplovodné s liatinovymi <¢lankovymi radidtormi. Byt Je po celkovej rekonstrukcii a
modernizacii, ktoré boli vykonané cca. pred 10 rokmi (odhad znalca). V ramci toho bolo v
byte asanované pdévodné montované jadro a vymurované nové bytové jadro. V novej dispozicii
kipelne a WC je odstrénend deliaca priec¢ka medzi nimi. V kuchyni je nova kuchynskd linka
dl. 1,80 m na bidze materidlov z dreva s ocelovym nerezovym drezom, pakovou nerezovou
batériou, plynovym nerezovym spordkom s elektrickou rurou a el. odsadvacom par. V kupelni
je plastovd rovnad vana (poskodené dno), s nerezovou pakovou sprchovou batériou
(poskodend), porceléanové umyvadlo s nerezovou pakovou batériou, el. rurkovy radidtor a
splachovaci combi zachod. Podlaha v obytnych izbdch je s nadSlapnou vrstvou z lamindtove]
plavajtcej podlahy. V predizbe, kuchyni a kGpelni je keramickd dlazba. Keramické obklady
stien st v prevazne]j casti kUpelne vysky nad 1,35 m (az po strop) a v kuchyni na stene
pri dreze a spordku. Oknéd su plastové s tepelnoizolacnym dvojsklom a kovovymi zalGziami.
V byte su bezpeénostné vchodové do bytu, do kupelne st ramové dvere so sklenenou vyplnou
(dyhované), do spélne sU posuvné drevené dvere so sklenenou vypliiou a na balkdén plastové
s izolac¢nym dvojsklom. Steny a stropy sG vystierkované hladkou stierkou. Elektrické
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inStalécia v byte je svetelnd s istic¢mi v predizbe. V insStalac¢nej Sachte bytu st merace
odoberanych médii (Sv, TUV, zemny plyn).
Spolocné casti domu:

Zaklady, strecha, obvodové mury, vchody, chodby, schodiska, priecelia, vodorovné nosné a
izolac¢né konsStrukcie a zvislé nosné konsStrukcie.

Spoloéné zariadenia domu:

Spolo¢né miestnosti, rozvody STA, vodovodné, kanalizacné, elektrické, plynové, telefédnne
pripojky a to aj v pripade ak st umiestnené mimo domu a slGzia vyluéne tomuto domu Vv
ktorom sa byt nachéadza.

Kategdbéria bytu: Byt I. kategébrie.

Byt I. kategdérie Jje podla vyhlasky ¢&.60/1964 Zb. Dbyt s uUstrednym ( dialkovym )
vykurovanim a s uplnym alebo d&iastodnym zakladnym prisluSenstvom. Uplnym z&kladnym
prisluSenstvom sa rozumie kupelna, pripadne kupelriovy alebo sprchovaci kit a splachovaci
zdchod. Z&kladné prisluSenstvo bytu I. a II. kategdrie sa povazuje za Jjeho sucast ak je
priamo v byte pod uzavretim alebo i mimo bytu, av$Sak v rovnakom podlazi a wuziva ho
vyhradne len uzivatel bytu. Byty so spoloénym zdkladnym prisluSenstvom sa zaradia do II.
kategdérie, ak su duUstredne (dialkovo) vykurované alebo do IV. kategbérie, ak nie su
ustredne ( dialkovo ) vykurované.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 4 Domy obytné typové s celosStatne unifikovanymi konsStruké. stGstavami inymi
nez panelovymi
KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy
PODLAHOVA PLOCHA

Nazov miestnosti a vypocet Podlahova plocha [m?]
V byte: 0,00
Obytna plocha: 0,00
Izba 6,42*3,22 20,67
Izba 4,11*3,37 13,85
Prislusenstvo: 0,00
Kuchyna 3,37%2,21+0,90*1,88 9,14
Predizba 3,62*1,08+2,70*0,40 4,99
Kupelna s WC 1,67*%1,59+0,90%1,22 3,75
Mimo bytu: 0,00
Prislugenstvo: 0,00
Pivnica na prizemi 1,11%*2,67 2,96
Vypocitana podlahova plocha 55,36

STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

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

Koeficient konStrukcie: kxy = 0,939 (murovani z teh&l, tvéarnic, blokov)
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: key = 2,476 (3.0/2018)

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: ky = 1,02

Pocet izieb: 2

Vypocéet koeficientu vplyvu vybavenia objektu

Cislo Nazov Cenovy podiel Koef. Stand. Uprava Cenovy podiel
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RU [%0] cpi Ks; podielu cp; *  hodnotenej
ks; stavby [%0]
Spolocné priestory
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,00 5,00 4,48
2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,00 18,00 16,14
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 7,17
4 Schody 3,00 1,00 3,00 2,69
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,50 7,50 6,72
6 Krytina strechy 2,00 1,50 3,00 2,69
7 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,00 1,00 0,90
8 Upravy vonk. povrchov 3,00 1,20 3,60 3,23
9 Upravy vniit. povrchov 2,00 1,00 2,00 1,79
10  Vnutorné ker. obklady 0,50 0,00 0,00 0,00
11 Dvere 0,50 1,00 0,50 0,45
12 Okna 5,00 1,50 7,50 6,72
13 Povrchy podlah 0,50 1,20 0,60 0,54
14 Vykurovanie 2,50 0,00 0,00 0,00
15 Elektroinstalacia 2,00 1,00 2,00 1,79
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 0,90
17 Vnutorny vodovod 2,00 1,00 2,00 1,79
18 Vnutorna kanalizacia 2,00 1,00 2,00 1,79
19 Vnutorny plynovod 1,00 1,00 1,00 0,90
20  Vytahy 2,00 0,00 0,00 0,00
21 Ostatné 2,00 1,00 2,00 1,79
Zariadenie bytu
22 Upravy vnut. povrchov 4,00 1,50 6,00 5,38
23 Vnutorné ker. obklady 1,00 1,30 1,30 1,17
24 Dvere 2,00 1,50 3,00 2,69
25  Povrchy podlah 2,50 1,30 3,25 2,91
26 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,24
27 Elektroinstalacia 3,00 1,00 3,00 2,69
28 Vnutorny vodovod 1,00 1,00 1,00 0,90
29 Vnutorna kanalizacia 1,00 1,00 1,00 0,90
30 Vnutorny plynovod 0,50 1,00 0,50 0,45
31 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 1,79
32 Vybavenie kuchyn 2,00 1,30 2,60 2,33
33 Vnut.hyg.zariad.vratane WC 4,00 1,30 5,20 4,66
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 2,00 8,00 7,17
35 Ostatné 2,50 1,00 2,50 2,24
Spolu 100,00 111,55 100,00

Koeficient vplyvu vybavenosti: ky = 111,55 / 100 = 1,1155
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Vychodiskova hodnota na MJ:

TECHNICKY STAV

VH
VH
VH

Vypocet opotrebenia analytickou metddou

RU * key * ke * ky * ky
325,30 Eur/m® * 2,476 * 0,939 * 1,1155 * 1,02
860,54 Eur/m?

[Eur/m?]

Cislo Nazov p;: deigl()\[fo)'/fo ] uiif;lfﬁa Zivotnost  Vek Opo'E(I;j) t])enle
1 Zaklady vrat. zemnych prac 4,48 1965 175 53 1,36
2 Zvislé konstrukcie 16,14 1965 140 53 6,11
3 Stropy 7,17 1965 140 53 2,71
4 Schody 2,69 1965 140 53 1,02
5 ZastreSenie bez krytiny 6,72 2010 90 8 0,60
6 Krytina strechy 2,69 2010 60 8 0,36
7 Klampiarske konstrukcie 0,90 2010 50 8 0,14
8 Upravy vonk. povrchov 3,23 1965 60 53 2,85
9 Upravy vniit. povrchov 1,79 1965 60 53 1,58
10 Vnutorné ker. obklady 0,00 1965 0 0 0,00
11 Dvere 0,45 1965 60 53 0,40
12 Okna 6,72 2010 60 8 0,90
13 Povrchy podlah 0,54 1965 70 53 0,41
14 Vykurovanie 0,00 1965 0 0 0,00
15 Elektroinstalacia 1,79 1965 60 53 1,58
16 Bleskozvod 0,90 2010 50 8 0,14
17 Vnutorny vodovod 1,79 2010 40 8 0,36
18 Vnutorna kanalizacia 1,79 2010 60 8 0,24
19 Vnutorny plynovod 0,90 2000 50 18 0,32
20 Vytahy 0,00 1965 0 0 0,00
21 Ostatné 1,79 1965 60 53 1,58
22 Upravy vniit. povrchov 5,38 2008 65 10 0,83
23 Vnutorné ker. obklady 1,17 2008 40 10 0,29
24 Dvere 2,69 2008 65 10 0,41
25 Povrchy podléh 2,91 2008 40 10 0,73
26 Vykurovanie 2,24 1965 60 53 1,98
27 Elektroinstalacia 2,69 2008 45 10 0,60
28 Vnutorny vodovod 0,90 2008 40 10 0,23
29 Vnutorna kanalizacia 0,90 2008 50 10 0,18
30 Vnutorny plynovod 0,45 2008 50 10 0,09
31 Ohrev teplej vody 1,79 2008 40 10 0,45
32 Vybavenie kuchyn 2,33 2008 30 10 0,78
33 Vnut.hyg.zariad.vratane WC 4,66 2008 40 10 1,17
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34 Bytové jadro bez rozvodov 7,17 2008 70 10 1,02

35  Ostatné 2,24 2008 40 10 0,56
Opotrebenie 31,98%
Technicky stav 68,02%

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 860,54 Eur/m? * 55,36m? 47 639,49
Technicka hodnota 68,02% z 47 639,49 Eur 32 404,38

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel’nosti:

Bytovy dom sa nachadza na ulici RoZnavskej v Rimavskej Sobote. Jednd sa o trojvchodovy
samostatne stojaci bytovy dom. Dom Jje s piatimi nadzemnymi podlaziami a 45 bytmi ( po 15
bytov vo wvchode ). Ohodnocovany byt Jje na 4 poschodi, najvyssSie poschodie v krajnom
vchode ¢. 25. 0d centra mesta (Hlavné némestie) je dom vzdialeny pribliZne 0,8 km.
Dopravné spojenie je mestskou autobusovou dopravou a autom, pricom Cas Jjazdy je pribliZne
5 min. Obec Jje okresnym mestom. V okoli domu je ob&ianska vybavenost - obchody, MS, 2§,
autobusova stanica, Zelezniénd stanica, NsP. Lokalita sa zaraduje do centra starsSej KBV -
Roznavska, ktord Jje v SirSom centre mesta v blizkosti dopravnych wuzlov. Orientéacia
prevaznej Casti obytnych miestnosti (obyvacka) je v smere na J-JZ.

b) Analyza vyuZzitia nehnutel’nosti:
Bytovy dom, vratane ohodnocovaného bytu, je vyuzivany na projektovany ucel - na byvanie.
Vzhladom na polohu v meste, nie je predpoklad jeho vyuzitia na intG tGcely.

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

Podla informativnych vypisov =z 1listov vlastnictva ¢. 3184 - ¢iastoény a ¢&.3627 -
¢iastoény, na ohodnocovanom Dbyte s prisluSenstvom a pozemkom, Jje zapisand tarcha
z4dlozného préva v prospech Zalozné pravo v prospech ostatnych vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome, v zmysle § 15 =z&k. 182/93 Z.z. - 262/2005 a tarcha
z4dlo¥ného prava v prospech Prima banky Slovensko, a.s., Zilina, zapisand pod V 3060/2016
dria 19.12.2016. Pozemok pod stavbou parc. KN C ¢&. 1094/233, je vlastnicky v podielovom
spoluvlastnictve vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. Pristup k domu je
priamom po spevnenych miestnych komunikdcidch. Napojenie na inZinierske siete je priamo
pripojkami umiestnenymi na verejnom pozemku. Iné obmedzenia v wuzivani nehnutelnosti
neboli zistené.

3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

Strana 10




Znalec: Ing. Milan Valigursky Gislo posudku: 34/2018

3.1.1.1BYTY
VSeobecna hodnota bytov vypoc¢itana metodou 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 Sir$Sieho centra mesta, starsie sidlisko KBV, stavby v

okoli bytu - bytové domy, &Skoly (M3+Z3), predajne potravin a spotrebného tovaru,
reStauracia (vSetko v objekte byvalého Luxu), blizkost autobusovej a Zelezniénej stanice
(cca. 500 m), stanovujem pociatoény priemerny koeficient predajnosti, odzrkadlujaci

suCasny stav predajnosti objektov na byvanie v danej lokalite vo vysSke 0,50 a nésledne

) )

jeho okrajové polohy od -90 % az do + 200 %.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,5
Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
|. trieda I1. trieda + 200 % = (0,500 + 1,000) 1,500
1. trieda Aritmeticky priemer I. a II1I. triedy 1,000
II. trieda Priemerny koeficient 0,500
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a III. triedy 0,275
V. trieda I1. trieda - 90 % = (0,500 - 0,450) 0,050

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Vaha Vysledok

Cislo Popis Trieda  Kpp v Ko %y
| PDI |

1 Trh s bytmi v danej lokalite- sidlisku

dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe I1. 0,500 10 5,00
2 Poloha byt. domu v danej obci - vzt’ah k centru obce

Casti obce vhodné k byvaniu, bezné sidliska I1. 0,500 30 15,00
3 Sucasny technicky stav bytu a bytového domu

nehnutel'nost’ nevyzaduje opravu, len bezna udrzbu 1. 1,000 7 7,00

4 Prevladajica zastavba v bezprostr. okoli byt. domu
objekty pre byvanie, ob¢ianskej vybavenosti a sluzieb, bez
zazemia (ihriska, parkoviska a pod.)

5 Prislusenstvo bytového domu

pracovia a susSiaren alebo kocikaren a miestnost’ pre

bicykle

1. 1,000 5 5,00

V. 0,275 6 1,65

6 Vybavenost’ a prisluSenstvo bytu

komplexne rekonstruovany byt so Standardnym vybavenim,

alebo v novostavbe so Standardnym vybavenim I 1,000 10 10,00

Pracovné mozZnosti obyvatel’stva - miera
nezamestnanosti

obmedzené pracovné moznosti v dosahu dopravy nad 30

minat, nezamestnanost’ do 20 %t V. 0,275 8 2,20
8 Skladba obyvatel’stva v obytnom dome - sidlisku

vysoka hustota obyvatel'stva v sidlisku - obytné domy do
48 bytov

9 Orientacia obytnych miestnosti k svetovym stranim
orientacia obytnych miestnosti nad 65 % JZ - JV Il. 1,000 5 5,00
10  Umiestnenie bytu v bytovom dome

1. 0,500 6 3,00
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byt na 4 a vy§§om podlazi bez vyt'ahu alebo byt na

najvyssom podlazi V. 0,275 ? 2,48
11  Pocet bytov vo vchode - v bloku

pocet bytov vo vchode: do 20 bytov I1. 0,500 7 3,50
12 Doprava v okoli bytového domu

2e.le?nica, autobus a miestna doprava - v dosahu do 10 I, 1,000 7 7.00

minut
13 Obcianska vybavenost’ v okoli bytového domu

Peridonte,sidadng sbchodn siet a sikindné slusby 0500 6 300
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového

domu

les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti do 1000 m II. 0,500 4 2,00
15  Kbvalita Zivot. prostr. v bezprostred. okoli byt. domu

tiché prostredie - bez poskodenia ovzdusia, vodnych tokov l. 1,500 5 7,50
16  Nazor znalca

priemerny byt I1. 0,500 20 10,00

Spolu 145 89,33
VSEOBECNA HODNOTA BYTOV
Nazov Vypocet Hodnota

Koeficient polohovej diferenciacie kep = 89,33/ 145 0,616
Vseobecna hodnota VSHg = TH * kpp = 32 404,38 Eur * 0,616 19 961,10 Eur

3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.2.1.1 Pozemok pod domom

Ohodnocovany pozemok podla c¢iastoéného vypisu z 1listu vlastnictva ¢.3627, pre k. 0. a
obec Rimavsk& Sobota, pozostavajuci z podielu 5660/272181 z parcely KN C ¢&. 1094/233,
druh Zastavané plochy a nédvoria o vymere 717 m?, zastavany obytnym domom 45 b.j. sup.
¢. 853 s prisluSenstvom sa nachéddza sa intravildne mesta Rimavskd Sobota, v lokalite
starSej KBV - Roznavskad. Mesto Jje okresnym sidlom s pocdtom obyvatelov nad 15000
(cca.24500) . Intenzita vyuzitia pozemkov Jje pre obytné domy a objekty obcianskej
vybavenosti, so Standardnym vybavenim. Dopravné vztahy - pozemky sG v Uzemi s dobrou
Upravou ciest s jazdnym ¢asom vlastnym autom do centra mesta do 5 minGt. Obchodnéd alebo
priemyslovd poloha - obytnd zdéna so =zakladnou obcianskou vybavenostou v bezprostrednom
okoli. Pripravenost pozemku na vystavbu - zastavand plocha a nédvorie s velImi dobrou
technickou vybavenostou ( verejné rozvody elektriky, vody, plynu, kanalizécie, teplovod,
telefdn, kéblova televizia, internet ). PovySujtce faktory - rovny pozemok, tichéa
lokalita, dobré poloha vzhladom k centru a hlavnym dopravnym uzlom v meste, dobry pristup
k pozemku, dobrd technickd a ob&ianska vybavenost v okoli - M§, 25, obchody. Redukujlce
faktory - nie su.
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Spolu Vymera
Parcela Druh pozemku Vzorec vymera Podiel podielu
2 2
[m’] [m’]
1094/233 zastavané plochy a nadvoria 717 717,00 5660/272181 14,91
Obec: Rimavské& Sobota
Vychodiskova hodnota: VHy, = 9,96 Eur/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
4. centra miest od 10 000 do 50 000 obyvatel'ov, obytné zony miest nad 50
K 000 obyvatel'ov, obytné zony samostatnych obci v dosahu miest nad 50 000
Koeficient \?éeobecne' obyvatel'ov, prednostné oblasti vilovych alebo rodinnych domov v centre i 110
situdcie J mimo centra mesta, oblasti rekreacnych stavieb v dolezitych centrach '
turistického ruchu, priemyslové a pol'nohospodarske oblasti miest nad 50
000 obyvatel'ov
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so
ky Standardnym vybavenim,
koeficient intenzity - rekrea¢né stavby na individualnu rekreaciu, 1,00
vyuzitia - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, zdravotnictvo, $port so
Standardnym vybavenim
kp
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestach s moznost'ou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
Koeficien tk ;unkéného 2. zmie$ané zemie s prevahou ob¢ianskej vybavenosti (obchodna poloha a 1.20
vyuzitia izemia byty)
koeficientktlechnickej 4. veI'mi dobra vybavenost’ (moZnost’ napojenia na viac ako tri druhy 1.40
infrastruktiry pozemku verejnych sieti)
Koeficient k(Z)V Suitcich 3. pozemky s vyrazne zvySenym zaujmom o kiipu, ak to nebolo zohl'adnené 150
fakrt)oro}:/ ! v zvysenej vychodiskovej hodnote '
kr
koeficient redukujiacich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
— * * * * * *
Koeficient polohovej diferenciacie kep =1,10%1,00* 1,00 1,20 * 1,40 * 1,50 2,7720

Jednotkova hodnota pozemku

Vseobecna hodnota pozemku v celosti

Vseobecna hodnota podielu pozemku

1,00

VSHu = VHw; * Kep = 9,96 Eur/m? * 2,7720
VSHpoz =M * VSHy; = 717,00 m? * 27,61
Eur/m?

VSH = Podiel * VSHpoz = 5660/272181 * 19
796,37 Eur
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III. ZAVER

W r
1. VSEOBECNA HODNOTA
Rekapitulacia:
Stavby:
Vseobecnd hodnota poloh. difer. (byty a nebyt. priestory) spoluvlastnickeho podielu: 19
961,10 Eur

Ako vhodnd metéda na stanovenie VSH stavieb bola pouZitd metdda polohovej diferenciacie

Pozemky:
Vseobecnd hodnota metdéddou polohove] diferencidcie spoluvlastnickeho podielu: 411,67 Eur
Ako vhodnd metéda na stanovenie V3H pozemkov bola pouZitid metdda polohovej diferenciacie

2. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

VSeobecna hodnota Spoluvl. VSeobecna hodnota

Nazov AN - spoluvlastnickeho
celej ¢asti [Eur] podiel podielu [Eur]
Stavby
Byt ¢.13 v 45 b.j. A-3 Rozinavska ¢.s. 853, R. 19 961.10 11 19961 10
Sobota ' ’
Pozemky
Pozemok pod domom - parc. ¢. 1094/233 (14,91 19 796.37 5660/272 411 67
m?) : 181 :
Spolu VSH 20 372,77
Zaokriihlena VSH spolu 20 400,00
SKK 614 570,40

VSeobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 20 400,00 Eur
Slovom: Dvadsat’tisicStyristo Eur

Konverzny kurz 1 Eur = 30,1260 SKK

3. MIMORIADNE RIZIKA

Z listov vlastnictva a v teréne neboli zistené mimoriadne riziké, okrem tarchy zalozného
préva v prospech bankového domu.

V Rimavskej Sobote dna 17.12.2018

Ing. Milan Valigursky
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IV. PRILOHY

- Pisomnd objednavka pod zn. PDS-112/4-2018-PR, zo 14.11.2018 - 1xA4,
- Ciasto&ny vypis z listu vlastnictva &. 3184, k.G. Rimavskd Sobota, obec Rimavska
Sobota, okres Rimavskd Sobota, vydany dfa 07.12.2018 OU RS, katastrdlny odbor - 2xA4,
- Ciasto&ny vypis z listu vlastnictva &. 3627, k.G. Rimavskad Sobota, obec Rimavska
Sobota, okres Rimavskd Sobota, vydany dfa 07.12.2018 OU RS, katastralny odbor - 2xA4,
- Koépia =z katastrédlnej mapy na parc. KN C ¢&. 1094/233, k.G. Rimavskd Sobota, obec
Rimavska Sobota, vydand diia 07.12.2018 OU RS, katastralny odbor - 1xA4,
- Projektovéd dokumentacia:

- Schematicky nacrt podlazi, s nameranou podl. plochou bytu - 1xA4,
- Potvrdenie spravcu bytového domu OSBD Rimavska Sobota, z 28.5.2015 - 1xA4,
- Fotodokumentédcia ohodnocovanej nehnutelnosti - 1xA4,
Prilohy spolu: Pocet priloh: 7 ks; Pocet stréan: 9xA4.
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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 v denniku zapisany pod poradovym Cislom 34/2018.

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

Ing. Milan Valigursky
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