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ZNALECKY POSUDOK

¢islo 1/2019

VO VeCi: odhad v&eobecnej hodnoty nehnutelnosti v k.a. a obci Tisovec, okres Rimavskéa
Sobota, zapisanej v liste vlastnictva ¢.2345, Dbyt ¢&. 10 s prisluSenstvom a
spoluvlastnickym podielom 6659/77535 na spolocnych cCastiach a spoloénych zariadeniach
domu 12 b.j. ul. Daxnerova s.¢. 1095, so spoluvlastnickym podielom k pozemku pod domom,
parc. KN C ¢&. 5041/4, vo vlastnictve Ivany Diani8kove]j, Daxnerova 1095/2, Tisovec, pre
préavny ucel vykonu zalozného prava predajom z&lohu na dobrovolnej drazbe podla zédkona ¢&.

527/2002 Z.z. o dobrovolInych draZbdch v zneni neskor3ich predpisov.
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Znalec: Ing. Milan Valigursky ¢islo posudku: 1/2019

I. UVODNA CAST

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

znaleckého skiumania:

Odhad vs$eobecnej hodnoty nehnutelnosti v k.u. a obci Tisovec, okres Rimavska& Sobota,
zapisanej v liste vlastnictva ¢.2345, byt ¢. 10 s prisluSenstvom a spoluvlastnickym
podielom 6659/77535 na spoloénych <Castiach a spoloénych =zariadeniach domu 12 Db.j.
Daxnerova s.¢. 1095, so spoluvlastnickym podielom k pozemku pod bytovym domom, parc. KN
C &. 5041/4, vo vlastnictve Ivany Dianidkove]j, Daxnerova 1095/2, Tisovec.

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 zakona &. 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):
16.01.2019

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel’nost’ ohodnocuje: 22.01.2019

5. Podklady na vypracovanie posudku :

5.1 Dodané zadavatelom :
- Pisomna objednavka pod zn. PDS-127/4-2018-PR z 20.12.2018
- Projektova dokumentécia: nebola predlozZena

5.2 Ziskané znalcom :

- Potvrdenie o veku bytového domu, od OSBD Rimavskd Sobota zo dna 8.1.2019,

- Projektova dokumentdcia - schematicky nacrt podlazi, vydany OSBD RS dna 8.1.2019,

- Miestne Setrenie - zameranie podlahovej plochy bytu, nebolo vykonané nakolko mi byt
nebol spristupneny. Vykonand bola obhliadka okolia bytového domu, spoloc¢nych casti
a konsStrukcii domu a schodiskového priestoru vo vchode ¢&. 2, ako aj vyhotovenie ich
fotodokumentéacie.

- Ciastoény vypis z listu vlastnictva &. 2345, k.u. Tisovec, obec Tisovec, okres Rimavska
Sobota, vydany dha 8.1.2019 OU RS, katastrdlny odbor, objednivka K1-16/19,

- Kdépia z katastrélnej mapy na parc. KN C &. 5041/4, k.u. Tisovec, okres Rimavska Sobota,
vydana diia 8.1.2019 OU RS, katastralny odbor, objedndvka K1-16/19,

6. Pouzité pravne predpisy a literatura:

- 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 zakonov, v zneni zmien a doplnkov,

- Vyhlés8ka MS SR ¢&. 228/2018 Z. z., ktorou sa vykondva zakon ¢&. 382/2004 Z. z. o
znalcoch, tlmoénikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych =z&konov v zneni
neskorsich predpisov,

- Zadkon ¢. 50/1976 Zb. o uzemnom planovani a stavebnom poriadku, v =zneni neskor$ich
predpisov.

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

- Vyhl&&ka Federdlneho Statistického tUradu ¢&. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikacii
stavebnych objektova stavebnych prdc vyrobnej povahy

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

- Z&kon NR SR ¢&. 182/1993 7Z.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|

7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouZitych postupov:
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Znalec: Ing. Milan Valigursky ¢islo posudku: 1/2019

VSeobecna 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 stutaze, pri poctivom predaji, ked kupujtci aj
predavajuci budd konat s patricé¢nou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze
cena nie je ovplyvnend neprimeranou pohnttkou.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)

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

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

VSeobecna hodnota (VSH) sa stanovi tymito metédami:

a) porovnavacia metdda,

b) kombinovand metdda (pouzZije 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 diferenciéacie.
Vyber vhodnej metddy vykonéd znalec.

8. Osobitné poziadavky zadavatela:
Neboli vznesené.

Il. 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 v8eobecnej hodnoty majetku. PouZitd Jje metdda polohovej
diferencidcie. Pouzitie kombinovanej metddy na stanovenie vSeobecnej hodnoty nie Jje
moZzné, pretozZe stavba nie Jje schopnéd dosahovat primerany vynos formou prendjmu tak, aby
bolo moZné vykonat kombindciu. Porovnavaciu metdédu stanovenia vSeobecnej hodnoty som
vyla¢il z dévodu nedostatku podkladov o prevodoch nehnutelnosti rovnakého alebo podobného
typu, uskutocnenych v danej lokalite a v danom case.

Vypocet vychodiskovej hodnoty Jje vykonany pomocou rozpoltového ukazovatela na 1 m?
podlahovej plochy bytu, publikovany v Metodike vypocltu 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 je upravena koeficientmi =zvislej nosnej konsStrukcie,
koeficientom vplyvu vybavenosti stavby a bytu, koeficientom cenovej urovne a koeficientom
tzemnych vplyvov. Koeficient cenovej urovne Jje stanoveny podla poslednych znamych
$tatistickych tdajov vydanych 53U SR platnych pre 3.8tvrtrok 2018 (kcu=2,476), uverejneny
Statistickym tiradom SR.

b). Vlastnicke a eviden¢né udaje:

Podla ciastoéného vypisu z listu vlastnictva ¢&.2345, pre k.d. a obec Tisovec,
okres Rimavska Sobota, vydany OU Rim. Sobota, katastralny odbor, diia 8.1.2019:

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

- parc. &. 5041/4 o vymere 444 m?, druh zastavand plocha a nadvorie, spdsob vyuZitia 15,
umiestnenie 1
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Znalec: Ing. Milan Valigursky ¢islo posudku: 1/2019

Legenda:

Kéd spdsobu vyuzitia pozemku

15-Pozemok na ktorom je postavend bytova budova oznacend sup. ¢islom
Kéd umiestnenia pozemku

1- Pozemok je umiestneny v zastavanom uzemi obce

Stavby

- sap. ¢&. 1095 na parc. ¢&. 5041/4, druh stavby 9, popis stavby 12 b.j. Daxnerova,
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: vliastnici a iné opravnené osoby

Byty:
Vchod: 2 1. p., Byt &.: 10
Podiel priestoru na spoloénych c¢astiach a spolo¢nych =zariadeniach domu,
prislusenstva domu a spoluvlastnicky podiel k pozemku:
6659/77535

U&astnik pravneho vztahu: Vlastnik

11. Diani8kova Ivana, Daxnerova 1095/2, Tisovec, PSC 980 61, SR
Datum narodenia: 28.07.1970

Spoluvlastnicky podiel: 1/1

Titul nadobudnutia:
Zmluva o prevode druzZzstevného bytu ¢. V 1236/02-250/2002;

Poznamka

Ozndmenie o zacati vykonu z&lozZného prava Profesiondlnou draZobnou spolocnostou, s.r.o.,
Masarykova 21, 040 01 Ko$ice na byt &. 10, podla PDS-127/2-2018-PR (P 368/2018), zapisané
dria 31.10.2018 - 617/2018;

Cast’ C: Tarchy

Por.c¢.: 11

Z&lozné pravo v prospech ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome ako i
spoloénych c&asti a spoloénych zariadeni domu, prisludenstvu v zmysle § 15 za&k. 182/93
Z.z. - 409/06;

Por.c¢.: 11
Exekucné zaloZné pravo na nehnutelnosti v prospech opravneného VsSeobecnd zdravotna
poistovia, a.s., Pandnska cesta 2, 851 04 Bratislava - PetrzZalka, od ExekGtorského uradu

Zvolen (JUDr. Lucia Uliankovd) na byt ¢&¢. 10, podla 325EX 131/18 (z 1821/2018), zapisané
dnia 29.5.2018 - 249/2018,

Iné udaje:

Por. ¢. 11 - Vid zapisy v LV, v prilohe tohto ZP.

¢). Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postidenia:

Miestna obhliadka spojend s miestnym Setrenim Dbola vykonand dna 16.1.2019, Dbez
pritomnosti vlastnic¢ky bytu ¢&.10 p. Ivany DianiSkovej. Boli obhliadnuté len pristupné
spolo¢né casti domu (obvodové konStrukcie domu), vstupny a schodiskovy priestor wvchodu
¢.2 a okolie bytového domu. Byt mi nebol spristupneny, preto som ho nemohol premerat a
zistit skutkovy stav Jjeho vybavenia a opotrebovania, resp. posSkodenia. Z ddévodu
poziadavky zadavatela, som znalecky posudok vypracoval v zmysle zdkona &. 527/2002 Z.z. -
§12 odst. 3): (Ak osoba, ktord md predmet drazby v drzbe, neumozZni vykonanie ohodnotenia
predmetu drazby, ohodnotenie moZno vykonat z dostupnych udajov, ktoré mé& draZobnik k
dispozicii). Vybavenie bytu Jje predpokladané ako v case jeho kolaudéacie, s predpokladom
beznej udrzby, bez modernizdcie. Zameranie a zhotovenie fotodokumentdcie spolocnych cCasti
bytového domu a spoloénych priestorov vo vchode ¢. 2 bolo vykonané dna 16.1.2019.

d) Porovnanie technickej dokumentacie so skutoénym stavom :
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Znalec: Ing. Milan Valigursky ¢islo posudku: 1/2019

Odsuhlaseny projekt stavby mi nebol predloZeny. Znalcom ziskany pddorys bytu s jeho
podlahovou plochu a pddorysom spolocnych priestorov v 1.NP od spravcu bytového domu, som
nemohol porovnat so skutkovym stavom, pre netucast vlastnicky bytu na miestnom Setreni.
Z toho dévodu predpokladédm pdvodny stav bytu s pdvodnym vybavenim, bez modernizéacie,
s opotrebenim zodpovedajucom beZnej udrizbe. Podlahovd plocha bytu, v c¢asti vypoctu Jjeho
vychodiskovej hodnoty, Jje prevzatd zo ziskanej schémy bytu.

e) Porovnanie pravnej dokumenticie so skutoénym stavom, idaje katastra nehnutel’nosti:

Pravna dokumenticia vedend v evidencii OU R. Sobota, katastralny odbor, je v stlade so
skutkovym stavom. Ohodnocovand nehnutelnost, byt ¢.10 s prislusSenstvom a spoluvlastnickym
podielom 6659/77535, k spolodnym ¢astiam, spololnym zariadeniam domu, prisluSenstvu domu
a k pozemku pod bytovym domom, je vlastnicky vysporiadanad. Zapisand je v popisnom operate
katastra nehnutelnosti v liste vlastnictva ¢&. 2345 a =zakreslend v geodetickom operéate
katastra nehnutelnosti v katastrdlnej mape. Pozemok pod stavbou parc. KN C ¢. 5041/4 je
vlastnicky vysporiadany, v podielovom spoluvlastnictve vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome.

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

1. Byt ¢.10 v 12 b.j., Daxnerova ¢.s. 1095 na parc. KN C ¢. 5041/4 so spoluvlastnickom
podielom 6659/77535 k spoloénym cCastiam a spoloénym zariadeniam domu a prisludenstvu
domu.

2. Spoluvlastnicky podiel 6659/77535 k pozemku parc. KNC ¢. 5041/4 o vymere 444 m?.

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

2. VYPOCET TECHNICKEJ HODNOTY

21BYTY

2.1.1 Byt ¢.10 v 12 b.j. Daxnerova ¢.s. 1095, Tisovec

A/ Stavebny popis stavby:

Bytovy dom ¢&.s. 1095 sa nachddza v obytnej zdéne (KBV a rodinné domy), na juzZnom okraji
mesta Tisovec. Nachddza sa v slepej ulici, napojenej na Daxnerovovu ulicu, oproti vjazdu
do aredlu CSM a.s. Tisovec. Jednd sa o typovy bytovy dom zo 70 - 80 rokov minulého

storo¢ia. Dom nie je podpivniceny, je trojpodlazny a je zastreSeny plochou strechou s
krytinou z natavovanej Zivic¢nej krytiny. Bytovy dom m& dva vchody. Prizemie vo vchode je
obytno-technické, s dvomi jednoizbovymi bytmi, pivnicami vlastnikov bytov, spoloénymi
priestormi (vstup, schodisko) a spolo¢nymi =zariadenia domu (pracovna, suSiaren,
koc¢ikéren). Prvé a druhé poschodie (2.NP a 3.NP) su obytné, s dvomi bytmi na podlazi,
dvoj a trojizbové byty. Celkom je vo vchode 6 bytov a v bytovom dome 12 bytov. Jednd sa o
montovant panelovlt stavbu, typizovaného konsStrukéného systému, s priecnym nosnym
systémom. Nosné steny su, v poliach obytnych priestorov, v osovej modulovej osnove 3,9 m
a v dvoch poliach so vstupmi a schodiskami v module 2,7 m. Obvodové steny st z
keramickych panelov v hr. 32 cm, zateplené kontaktnym zateplovacim systémom s povrchom
akrylatovovu (silikatovou) zdrsnenou omietkou. Nosné a obvodové steny su zaloZené na
betdénovych zédkladovych pédsoch. Svetld vyska podlazia je 2,63 m, konsStrukcénad vyska 2,8 m.
Stropy su keramické, s rovnym podhladom. Schody su Zelezobetédnové doskové s povrchom z
keramickej dlazby, ktord bola poloZend v r. 2015. Vytahy v bytovom dome nie sG. Vo
vstupnych priestoroch domu, na podestdch a medzipodestach, su podlahy =z keramickej
dlazby, taktieZ z roku 2015. V pivniciach a priestoroch spoloc¢nych zariadeni predpokladém
podlahy =z cementového poteru. O0Oknd v spoloc¢nych c¢astiach domu a vchodové dvere do
bytového domu su plastové =zasklené izolaénymi dvojsklami. Stavba nie je napojend na
centrdlny zdroj tepla a pripravu TUV. Jednotlivé byty st maju vlastné plynové kotle UK,
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kombinované s ohrevom TUV. Bytovy dom je napojeny je na el. rozvod, vodovod, plynovod a
kanalizdciu. V dome dje rozvod STA a telefénu. Udriba stavby je dobra a d&om svedd&i
zateplenie bytového domu v roku 2012, spojené s vymenou vyplne v okennych a dvernych
otvoroch v obvodovych stenadch, novej stresnej krytiny, vratane klampiarskych vyrobkov
strechy a bleskozvodov. Jednotlivé prvky dlhodobej zZivotnosti nevykazuju zjavné vizuédlne
poruchy. Dom bol postaveny, podla potvrdenia spravcu OSBD RS, v roku 1983. Predpokladanu
zivotnost stavby, vzhladom na typ stavby a jej stav, budem uvazZovat 90 rokov.

B/ Popis bytu a vybavenie bytu:

V byte:

Obytné miestnosti - 2 izby

PrisluSenstvo - kuchyna, predizba, komora, kupelna, WC, loggia,
Mimo bytu:

PrisluSenstvo - pivnica ¢.10 na prizemi.

Byt ¢. 10 je situovany na 1. poschodi (2.NP) dvojposchodového (trojpodlazného) bytového
domu 12 b.j. ul. Daxnerovad sup. ¢. 1095, vchod ¢&.2, na pozemku parc. KN C ¢&. 5041/4,
Tisovec. Napojeny je na vodovodnu, kanalizacnu, elektricku, plynovia pripojku. Nakolko som
obhliadku bytu nemohol vykonat, pre nepritomnost wvlastnicky bytu p. Ivany Dianiskovej,
pri ohodnocovani bytu budem predpokladat jeho pévodny stav, ako v case kolaudéacie, bez
rekondtrukcie bytového Jjadra a kuchyne. V Dbyte st rozvody TUV a studenej vody,
kanalizacie a elektrickej instaldcie a zemného plynu. Okrem toho Jje v byte rozvod STA a
telefénu. Vybavenim bytu Jje aj zvonec a posStovd schridnka vo vstupe domu. Hygienické
priestory (kupelna a WC) su v umakartovom prefabrikovanom Dbytovom jadre, so Standardnymi
zariadovacimi predmetmi v kuchyni, kupelni a WC. V kipelni je ocelové smaltovana vana s
ocelovym smaltovanym umyvadlom, s vanovou batériou so sprchou. Vo WC je splachovaci combi
zdchod. V kuchyni je typizovand kuchynsk& linka z materidlov na béaze dreva, dl. 1,8 m, s
ocelovym smaltovanym drezom, obyc¢ajnou zmieSavacou batériou, plynovym spordkom s
odsavadom par. V komore bytu je novy plynovy kotol UK, kombinovany s ohrevom TUV (jeho
realizédcia nie je zdokladovand). V byte je svetelnd el. instalédcia, s isticémi v predizbe
bytu. Podlaha je v obytnych izbadch a v prisluSenstve bytu (kuchyna, predizba, kupelna,
WC, komora) je z lepeného PVC. Okné st drevené, zdvojené s dvomi sklami. Dvere v byte su
drevené hladké, plné alebo =zasklené. Steny a stropy sUG omietnuté hladkou vapennou
omietkou. UK v byte je teplovodné s liatinovymi, resp. ocelovymi ¢&lankovymi radidtormi.
Merace na pripojkach vody a plynu st v inStalacnej Sachte a elektromer je v schodiskovom
rozvadzaci.

Spoloéné casti domu:
Z&dklady, strecha, obvodové mury, vchody, chodby, schodiska, vodorovné nosné a izolacné
kondtrukcie a zvislé nosné konStrukcie.

Spoloéné zariadenia domu:

Spolo¢né miestnosti na prizemi, préacovna, suSiaren, kocCikarne, rozvody STA, bleskozvody,
vodovodné, kanalizac¢né, elektrické, plynové, telefdnne pripojky a to aj v pripade ak su
umiestnené mimo domu a sluzia vylucne tomuto domu v ktorom sa byt nachadza.

Jednd sa o byt I.kategérie. Podla vyhlésky ¢.60/1964 Zb. byt s ustrednym / dialkovym /
vykurovanim a s uplnym zakladnym, alebo d&iastodnym zakladnym prisluSenstvom. Uplnym
zadkladnym prisluSenstvom sa rozumie kuUpelna, pripadne kupelfiovy alebo sprchovaci kut a
splachovaci zéachod. Zakladné prislusenstvo bytu I. a II. kategdérie sa povazuje za jeho
stc¢ast ak je priamo v byte pod uzavretim alebo i mimo bytu, avSak v rovnakom podlazi a
uziva ho vyhradne len uzZivatel bytu. Byty so spoloénym zakladnym prisluSsenstvom sa
zaradia do II. kategbrie, ak su UGstredne /dialkovo/ vykurované alebo do IV. kategédrie,
ak nie su Ustredne / dialkovo / vykurované.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 3 Domy obytné typové s celosStadtne unifikovanymi konsStrukénymi sustavami
panelovymi
KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy
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PODLAHOVA PLOCHA

Nazov miestnosti a vypocet

Podlahovi plocha [m’]

V byte: 0,00
Obytna plocha: 0,00
Izba 21,66 21,66
Izba 12,38 12,38
Prislusenstvo: 0,00
Kuchyna 11,58 11,58
Predizba 8,76 8,76
Kupelna + WC 3,81 3,81
Komora 5,04 5,04
Mimo bytu: 0,00
Prislusenstvo: 0,00
Pivnica na prizemi 3,36 3,36
Vypocitana podlahova plocha 66,59

STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpocétovy ukazovatel’:

Koeficient konStrukcie:

Koeficient vyjadrujtci vyvoj cien:
Koeficient vyjadrujtci tzemny vplyv:
Pocet izieb:

RU = 9800 / 30,1260 = 325,30 Eur/m’

kg = 1,037 (montovand z dielcov betdnovych plodnych)
key = 2,476 (3.0/2018)

ky = 0,95

2

Vypocéet koeficientu vplyvu vybavenia objektu

Cislo Nazov Cgﬂ)‘[]&ﬁzﬁel Koefi(itand. pogile)rj‘c’:;i * Cﬁgg;)(;g%‘;}el
! : Ks; stavby [%0]
Spolo¢né priestory
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,00 5,00 4,97
2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,00 18,00 17,87
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 7,95
4 Schody 3,00 1,00 3,00 2,98
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 4,97
6 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 1,99
7 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,00 1,00 0,99
8 Upravy vonk. povrchov 3,00 1,50 4,50 4,47
9 Upravy vnut. povrchov 2,00 1,00 2,00 1,99
10 Vnutorné ker. obklady 0,50 0,00 0,00 0,00
11 Dvere 0,50 1,50 0,75 0,75
12 Okna 5,00 1,50 7,50 7,46
13 Povrchy podlah 0,50 1,20 0,60 0,60
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14 Vykurovanie 2,50 0,00 0,00 0,00
15  Elektroinstalacia 2,00 1,00 2,00 1,99
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 0,99
17 Vnutorny vodovod 2,00 1,00 2,00 1,99
18  Vnutorna kanalizacia 2,00 1,00 2,00 1,99
19 Vnttorny plynovod 1,00 1,00 1,00 0,99
20  Vytahy 2,00 0,00 0,00 0,00
21  Ostatné 2,00 1,00 2,00 1,99
Zariadenie bytu
22 Upravy vnut. povrchov 4,00 1,00 4,00 3,98
23 Vnutorné ker. obklady 1,00 1,00 1,00 0,99
24 Dvere 2,00 1,00 2,00 1,99
25  Povrchy podlah 2,50 1,00 2,50 2,49
26 Vykurovanie 2,50 1,50 3,75 3,73
27  Elektroinstalacia 3,00 1,00 3,00 2,98
28 Vnutorny vodovod 1,00 1,00 1,00 0,99
29 Vnutorna kanalizacia 1,00 1,00 1,00 0,99
30 Vnutorny plynovod 0,50 1,00 0,50 0,50
31 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 1,99
32 Vybavenie kuchyi 2,00 1,00 2,00 1,99
33 Vnut.hyg.zariad.vratane WC 4,00 1,00 4,00 3,98
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 1,00 4,00 3,98
35  Ostatné 2,50 1,00 2,50 2,49
Spolu 100,00 100,60 100,00

Koeficient vplyvu vybavenosti: ky = 100,60 / 100 = 1,006

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

VH = 325,30 Eur/m” * 2,476 * 1,037 * 1,0060 * 0,95

VH = 798,24 Eur/m°

TECHNICKY STAV

VypocCet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Zaciatok

2 0 ()
Nazov Wivania V [rok] T [rok] Z [rok] O [%0] TS [%0]

Byt ¢.10v 12 b.j.

Daxnerova ¢.s. 1095, 1983 36 54 90 40,00 60,00

Tisovec

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 798,24 Eur/m? * 66,59m> 53 154,80
Technick4 hodnota 60,00% z 53 154,80 Eur 31 892,88
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3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel’nosti:

Bytovy dom ¢.s. 1095 sa nachddza v bocnej slepej ulici napojenej na Daxnerovu ulicu, v
lokalite KBV na okraji mesta Tisovec, v zmieSanej mestskej zdéne pre byvanie a priemysel.
Jednéd sa o samostatne stojaci bytovy dom s tromi nadzemnymi podlaziami (2.poschodia),
celkom s 12 bytmi vo dvoch vchodoch, s ohodnocovanym bytom vo vchode ¢. 2 na prvom
poschodi (2.NP). Od administrativneho a obchodného centra mesta je dom vzdialeny
priblizne 1,5 km. Dopravné spojenie z mesta do okresného mesta je autobusovou dopravou,
vlakom a autom. Od centra okresného mesta Rimavskd Sobota je nehnutelnost wvzdialenad cca.
38 km, pric¢om ¢as jazdy je pribliZne 45 minGt. Autobusova zastédvka je cca. 300 m od bytu,
autobusovad stanica cca. 1,5 km a Zeleznic¢nd stanica cca. 3,5 km. Ohodnocovany byt sa
nachéddza v krajnom vchode, umiestneny do stredovej c¢asti domu. Mesto Jje s pocltom
obyvatelov do 5 000 (4309 tGdaj z portdlu E-obce). V bezprostrednom okoli prevazuju stavby
bytovych domov. Vo vzdialenosti cca. 100 m je M3, CS PHM. Vo vzdialenosti cca. 200 m st
priemyselné aredly a mestskd COV. Hlavnid obchodnd siet a sluZby st v centre mesta, cca.
1 500 m od bytu. Ob&ianskym vybavenim v meste je MsU, evanjelické gymnazium, domov
déchodcov, 75, posta, lekdrne, sluZby, obchody, redtauridcie. Vapenka Calmit Tisovec je vo
vzdialenosti cca. 3,5 km od bytu. Lokalita bytového domu sa zaraduje na Jjuzny okraj
mesta. Orientdcia obytnych miestnosti Jje prevazZne v smere na SV (izby). Pristup k
nehnutelnosti je od ul. Daxnerove]j, ucelovou komunikéciou.

b) Analyza vyuzitia nehnutelPnosti:
Bytovy dom, vratane ohodnocovaného bytu, je vyuzivany na projektovany Gcel - na byvanie.
Iné vyuzitie bytu sa nedd predpokladat.

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

Podla vypisu z c¢iastoé¢ného listu vlastnictva ¢. 2345 z 8.1.2019, na nehnutelnosti st v
¢asti , C , pod por. &. 11 zapisané dve tarchy. Tarcha zakonného =z&loZného 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 a tarcha za&lozZného préava v prospech VSZP, a.s. Bratislava, od ExekGtorského uradu
Zvolen (JUDr. Lucia Uliankova), na byt ¢&¢.10, podla 325EX 131/18 (Z1821/18), zapisané dna
29.5.2018 - 249/18; Pristup k bytovému domu je z verejného priestranstva bez obmedzenia.
Iné rizika& spojené s uzZivanim nehnutelnosti neboli zistené.

3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.1.11BYTY

VSeobecna hodnota bytov vypocitana metodou polohovej diferenciacie:
VSeobecnli hodnotu bytu stanovujem uUpravou technickej hodnoty bytu koeficientom
predajnosti zohladnujucom vplyvy podmienok miestneho trhu v danej lokalite. Vzhladom k

charakteru nehnutelnosti - bytovy dom na v zmieSanej zdéne mesta (KBV+priemysel+OV), okraj
mesta s podtom obyvatelov do 5000 (cca. 4300), stavby v okoli bytu - bytové domy, MS, (S
PHM, Priemyselné aredly - stanovujem pociatocény priemerny koeficient predajnosti,

odzrkadlujuci suc¢asny stav predajnosti objektov na byvanie v danej lokalite vo vysSke 0,3
a naésledne jeho okrajové polohy od -90 % az do + 200 %.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: o, 3
Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
. trieda I1. trieda + 200 % = (0,300 + 0,600) 0,900
1. trieda Aritmeticky priemer I. a III. triedy 0,600
I11. trieda Priemerny koeficient 0,300
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IV. trieda Aritmeticky priemer V. a III. triedy 0,165
V. trieda I1. trieda - 90 % = (0,300 - 0,270) 0,030

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 niz$i V. 0,165 10 1,65
2 Poloha byt. domu v danej obci - vzt’ah k centru obce

Ié)?isetis;)sci(e) \;féh;)ggé, l;bl?;,fvaniu situované na okraji obce, v, 0,165 30 4.95
3 Sucasny technicky stav bytu a bytového domu

nehnutel'nost’ nevyzaduje opravu, len bezna tdrzbu 1. 0,600 7 4,20
4 Prevladajica zastavba v bezprostr. okoli byt. domu

objekty pre byvanie, ob¢ianskej vybavenosti a sluzieb, bez

zazemia (ihriska, parkoviska a pod.) I 0,600 S 3,00
5 PrisluSenstvo bytového domu

prac¢ovna a susiaren alebo kocikaren a miestnost’ pre v 0165 6 0.99
bicykle ' ' '
6 Vybavenost’ a prisluSenstvo bytu

byt bez vykonanych rekonstrukcii s typovym vybavenim V. 0,165 10 1,65

Pracovné mozZnosti obyvatel’stva - miera
nezamestnanosti

obmedzené pracovné moznosti v dosahu dopravy nad 30

mintt, nezamestnanost’ do 20 %t V. 0,165 8 1,32

8 Skladba obyvatel’stva v obytnom dome - sidlisku

priemerna hustota obyvatel'stva v sidlisku - obytné domy
do 20 bytov

9 Orienticia obytnych miestnosti k svetovym stranim

orientacia obytnych miestnosti k SZ - SV V. 0,165 5 0,83
10  Umiestnenie bytu v bytovom dome

byt v stredovej sekcii na 2-6 NP . 0,900 9 8,10
11  Pocet bytov vo vchode - v bloku

pocet bytov vo vchode: do 10 bytov 1. 0,600 7 4,20

1. 0,600 6 3,60

12 Doprava v okoli bytového domu

autobus - v dosahu do 15 minut V. 0,165 7 1,16
13  Ob¢ianska vybavenost’ v okoli bytového domu

ziadna V. 0,030 6 0,18

Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového
domu

les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti nad 1000 m V. 0,165 4 0,66

14

15 Kvalita Zivot. prostr. v bezprostred. okoli byt. domu
bezny hluk a prasnost’ od dopravy 1. 0,600 5 3,00

16 Nazor znalca
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priemerny byt I1. 0,300 20 6,00
Spolu 145 45,48
VSEOBECNA HODNOTA BYTOV
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 45,48/ 145 0,314

Vseobecna hodnota VSHg = TH * kpp = 31 892,88 Eur * 0,314

10 014,36 Eur

3.2 POZEMKY

3.2.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

3.2.1.1 Pozemok pod domom

Ohodnocovany pozemok, pod stavbou bytového domu ¢&.s.
listu vlastnictva ¢. 2345 pre k.G. a obec Tisovec, okres Rimavskd Sobota, pozostava zo
spoluvlastnickeho podielu 6659/77535 z parcely ¢&. 5041/4 o vymere 444 m?, druh Zastavana
plocha a nadvorie. Nachddza sa intravildne mesta Tisovec, s poctom obyvatelov cca. 4300,
v jeho okrajovej casti urcenej na zmieSanu zastavbu (priemyselné aredly - CSM, mestskéa
Cov, €S PHM, bytové domy a rodinné domy, MS). PrevaZné vyuZitie pozemkov v bezprostrednom
okoli bytového domu je na byvanie, obytné domy Standardného vybavenia. Dopravné vztahy -

pozemky st v Uzemi v blizkosti autobusovej dopravy (zastavka cca. 300 m), s dostupnostou

1095, podla vypisu z c¢iastocného

do centra mesta pesi do 15 minGt. Obchodnéd alebo priemyslovd poloha - obytnad a
priemyselnéd zdbna. Pripravenost pozemku na vystavbu - =zastavand plocha a néadvorie, s
dobrou technickou vybavenostou (verejné rozvody elektriky, vody, plynu, kanalizacie,
telefdénu). PovysSujuce faktory - rovny pozemok v zastavanom Uzemi mesta, tichd lokalita na
okraji mesta. Redukujuce faktory - blizkost priemyselnych aredlov, blizkost vodného toku
s neregulovanym korytom.
Spolu Vymera
Parcela Druh pozemku Vzorec vymera Podiel podielu
2 2
[m] [m]
5041/4 zastavané plochy a nadvoria 444 444,00 6659/77535 38,13
Obec: Tisovec
Vychodiskova hodnota: VHys = 3,32 Eur/m’
Oznacdenie a nazov . Hodnota
. Hodnotenie C
koeficientu koeficientu
k . . , ) . ,
S . 2. stavebné tizemie obci do 5 000 obyvatel'ov, priemyslové a
koeficient v§eobecnej R , . , . N 0,90
o pol'nohospodarske oblasti obci a miest do 10 000 obyvatel'ov
situacie
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so
kv Standardnym vybavenim,
koeficient intenzity - rekrea¢né stavby na individualnu rekreaciu, 1,05
vyuzitia - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, zdravotnictvo, Sport so
Standardnym vybavenim
k 3. pozemky v samostatnych obciach, odkial’ sa mozno dostat’ prostriedkom
. D h j 1 y t ym vozidlom do centra mesta
koeficient dopravnych romadnej dopravy alebo osobnym motorovy 0,90

do 15 min. pri beznej premavke, pozemky v mestach bez moznosti vyuzitia

vztahov mestskej hromadnej dopravy
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Kr
koeficient funkéného
vyuzitia izemia
ki

3. plochy obytnych a rekreacnych tizemi (obytna alebo rekreacna poloha) 1,30

4. vel'mi dobra vybavenost’ (moZnost’ napojenia na viac ako tri druhy

koeficient technickej verejngch sieth) 1,50
infrastruktary pozemku Jny
kz
koeficient povySujucich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
ks
koeficient redukujucich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypoéet Hodnota
- * * * * * *
Koeficient polohovej diferenciacie IIP(E))O_ 0,90*1,05%0,90 1,30 1,50 * 1,00 1,6585
Jednotkova hodnota pozemku VSHw; = VHw * kep = 3,32 Eur/m? * 1,6585 5,51 Eur/m?
v _ * 9 — 2 %
Vseobecna hodnota pozemku v celosti erlfr;‘]%z M * VSHy, = 444,00 m”* 5,51 2 446,44 Eur
< . . VSH = Podiel * VSHpo; = 6659/77535 * 2
Vseobecna hodnota podielu pozemku 446,44 Eur 210,10 Eur
r
1. VSEOBECNA HODNOTA
Rekapitulacia:
Stavby:
VSeobecnd hodnota poloh. difer. (byty a nebyt. priestory) spoluvlastnickeho podielu: 10
014,36 Eur

Ako vhodna metéda na stanovenie VSH stavieb bola pouZitéd metéda polohovej diferenciacie

Pozemky:

VSeobecnd hodnota metddou polohovej diferencidcie spoluvlastnickeho podielu: 210,10 Eur
Ako vhodn&d metéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouZitd metéda polohovej diferenciacie

2. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov

VSeobecna hodnota

Vseobecna hodnota Spoluvl.
celej Casti [Eur] podiel

spoluvlastnickeho
podielu [Eur]

Stavby
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Byt ¢.10 v 12 b.j. Daxnerova ¢.s. 1095, Tisovec 10 014,36 11 10 014,36
Pozemky
Pozemok pod domom - parc. &. 5041/4 (38,13 m?) 2 446,44 6659/7;2 210,10
Spolu VSH 10 224,46
Zaokrihlena VSH spolu 10 200,00
SKK 307 285,20

Vseobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 10 200,00 Eur

Slovom: Desat’tisicdvesto 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 dria 22.01.2019

Ing. Milan Valigursky
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IV. PRILOHY

- Pisomné objednava zn. PDS-127/4-2018-PR - 1xA4,
- Ciastoény vypis z listu vlastnictva &. 2345, k.d. Tisovec, obec Tisovec, okres Rimavska
Sobota, vydany 8.1.2019 OU RS, katastralnym odborom - 2xRA4,
- Koépia z mapy, k.u. Tisovec, vydand 8.1.2019 OU RS, katastrdlny odbor - 1xA4,
- Projektové dokumentacia:

- Schematicky nacrt podlazi - 1xA4,
- Potvrdenie OSBD R. Sobota z 8.1.2019 - 1xA4,
- Fotodokumentdcia nehnutelnosti - 1xA4,
Prilohy spolu: Pocet priloh: 6 ks; Pocet stran: 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, evidenéné c¢islo
znalca: 914 156.

Znalecky Ukon je zapisany pod poradovym Cislom 1/2019 znaleckého dennika.

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

Ing. Milan Valigursky
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