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Stanovenia vSeobecnej hodnoty jednoizbového bytu ¢.43 v bytovom dome
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Znalec: Ing.Stefan Bastdk ¢islo posudku: 77-2019

I. UOVOD POSUDKU

1. Uloha znalca:

Stanovit vseobecnt hodnotu bytu ¢islo 43 v bytovom dome suUpisné ¢islo 1037, na
ulici Hostinského popisné ¢islo 12 a pozemku parcely ¢&islo 1670/160.
Nehnutelnost sa nachddza v obci Rimavska Sobota, katastrdlne uUzemie Rimavskéa
Sobota.

2. Ucgel znaleckého posudku:
Pre uc¢el vykonania dobrovolnej drazZby.

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujuci na zistenie stavebno-technického
stavu):
24-07-2019

4. Podklady na vypracovanie posudku :

4.1. Dodané zadavatelfom :
- Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva €islo: vid. priloha ¢.4.2. /vytvoreny
cez katastralny portadl/, Ciasto&ny vypis z LV &.3671, dha 28.07.20109.

- Képia z katastralnej mapy: vid. priloha ¢.4.3. /vytvorenad cez katastralny portal/,
képia z katastrdlnej mapy, zo diia 28.07.2019.

- Geometricky plan: Nebol znalcovi predloZeny.

- Stavebné povolenie: Nebolo znalcovi preloZené.

- Kolaudacéné rozhodnutie (Uzivacie povolenie): Nebolo znalcovi predloZzené.
- Iné doklady o zacati uzivania stavieb: Neboli znalcovi predloZené.

- Iné doklady: Neboli znalcovi predloZené.

- Projektova dokumentacia: Bola znalcovi predloZena.

4.2, Ziskané znalcom :
- Zameranie a zakreslenie skutkového stavu nehnutelnosti vid. priloha ¢.4.4.
- Fotodokumentédcia vid. priloha ¢. 4.6.

5. Pouzity pravny predpis:

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenske] republiky ¢&.228/2018 Z.z.,
ktorou sa vykonava zakon ¢.382/2004 Z.2. o znalcoch, tlmocnikoch
a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zdkonov v zneni neskorsich
predpisov.

Vyhl4dska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢.213/2017 Z.z.,
ktorou sa meni vyhldska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky
¢.492/2004 Z.z. o stanoveni v8eobecnej hodnoty majetku v zneni neskor$ich
prepisov.

Vyhlédska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republikyc.107/2016 Z.z., ktorou
sa meni a doplna vyhldska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky
&.490/2004 Z.z., ktorou sa vykonadva zadkon ¢.382/2004 7.2. o znalcoch,
tlmoc¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni
neskorsich prepisov.

Vyhldska Ministerstva spravodlivosti Slovenske] republiky ¢&.256/2016 Z.z.,
ktorou sa meni vyhldska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky
¢.490/2004 Z.z., ktorou sa vykondva z&kon ¢.382/2004 Z.z. o znalcoch,
tlmoc¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni
neskorsich predpisov.

Vyhldska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢&. 492/2004 Z.z. o
stanoveni vsSeobecnej hodnoty.

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢&. 254/2010 Z.z. o
stanoveni vseobecnej hodnoty majetku.

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenske] republiky ¢&. 626/2007 Z.z.,
ktorou sa meni a doplfia vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej
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Slovenskej republiky ¢&. 492/2004 Z. z. o stanoveni v3eobecnej hodnoty majetku.
Vyhlédska Ministerstva spravodlivosti Slovenske] republiky ¢&. 605/2008 Z.z.,
ktorou sa meni vyhléska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢&.
492/2004 Z. z. o stanoveni v3eobecnej hodnoty majetku v zneni vyhladky ¢&.
626/2007 Z. z.

6. DalSie pouzité pravne predpisy a literatura: )

- Zakon ¢&.65/2018 Z.z., ktorym sa meni a doplfia =zadkon ¢&.382/2004 Z.z. o
znalcoch, tlmo¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zadkonov
v zneni neskors$ich predpisov.

- Zadkon &. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmo¢nikoch a prekladateloch a o zmene a
doplneni niektorych zékonov.

- VyhlasSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢&. 490/2004 Z.z.,
ktorou sa vykonadva zakon ¢&. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmoc¢nikoch a
prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zakonov.

- Vyhl&&ka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 491/2004 Z.z. o
odmenach, nadhradach vydavkov a ndhradach za stratu ¢asu pre znalcov, tlmoc¢nikov
a prekladatelov.

- Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢&. 500/2005 Z. z.,
ktorou sa meni a doplfia vyhladka MS SR &. 490/2004 z. z., ktorou sa vykonava
zdkon &. 382/2004 Z. z. o znalcoch, tlmodnikoch a prekladateloch a o zmene a
doplneni niektorych zakonov.

- VyhlasSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢&. 400/2006 Z.z.,
ktorou sa meni a doplfia vyhldSka Ministerstva spravodlivosti Slovensked
republiky ¢&. 491/2004 Z. z. o odmenadch, ndhraddch vydavkov a nédhradach za stratu
Casu pre znalcov, tlmoénikov a prekladatelov.

- VyhlaSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky <¢&. 534/2008 Z.z.,
ktorou sa meni vyhlé&ska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢&.
490/2004 7. z., ktorou sa vykondva zakon <¢&. 382/2004 Z. =z. o znalcoch,
tlmo¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych =zdkonov v zneni
vyhlasky ¢&. 500/2005 zZ. z.

- VyhlasSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢&. 565/2008 Z.z.,
ktorou sa meni vyhlasSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢&.
491/2004 Z. z. o odmendch, nédhradadch vydavkov a né&hraddch za stratu cCasu pre
znalcov, tlmoc¢nikov a prekladatelov v zneni vyhlasky &. 400/2006 Z. =z.

- Vyhla8ka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢&. 33/2009 Z.z.,
ktorou sa meni vyhlaSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢&.
490/2004 7. =z., ktorou sa vykondva zakon ¢&. 382/2004 Z. =z. o znalcoch,
tlmo¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych =zdkonov v zneni
neskorsdich predpisov.

- Vyhla8ka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢&. 34/2009 Z.z.,
ktorou sa meni vyhlasSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢&.
491/2004 Z. z. o odmendch, nédhradidch vydavkov a néhraddch za stratu casu pre
znalcov, tlmoc¢nikov a prekladatelov v zneni neskors$ich predpisov.

- STN 7340 55 - Vypocet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.

- Zaékon ¢&. 50/1976 Zb. o uUzemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni
neskorsich predpisov.

- Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky &.
461/2009 Z.z., ktorou sa vykonadva zadkon NR SR ¢&.162/1995 Z.z. o katastri
nehnutelnosti a o zapise wvlastnickych a inych pradv k nehnutelnostiam
(katastrdlny zdkon) v zneni neskor$ich predpisov.

- Vyhlé&8ka Federdlneho Statistického tdradu ¢&. 124/1980 Zb. o Jednotnej
klasifikacii stavebnych objektov a stavebnych prac vyrobnej povahy.

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

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

- Marién Vyparina a kol. - Metodika vypoctu vsSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a
stavieb, Zilinsk& univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3.
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7. Osobitné poziadavky zadavatela:

- V zmysle objednadvky Jje vyZiadané stanovenie vsSeobecnej hodnoty jednoizbového
bytu ¢&.43 v bytovom dome s.€.1037 na parc. KN ¢.1670/160 a pozemku parc. KN
&.1670/160, v obci Rimavska Sobota, KU Rimavskd Sobota, zapisaného v Ciasto&nom
vypise =z LV ¢.3671.

I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metéody:

Ohodnotenie je vykonané v stlade s prilohou &. 3 vyhlas3ky MS SR &. 492/2004 Z.z.
o stanoveni vSeobecne] hodnoty majetku. Pouzitéa Jje metdda polohove]
diferencidcie. Pouzitie kombinovanej metdédy na stanovenie vsSeobecnej hodnoty nie
je mozné, pretoZe stavba obytného domu nie je schopnd dosahovat primerany vynos
formou prendjmu tak, aby bolo mozné vykonat kombindciu. Porovndvacia metdda
stanovenia vSeobecnej hodnoty je vylacend z dbévodu nedostatku podkladov pre danu
lokalitu a typ stavby.

Vypocet vychodiskovej hodnoty Je vykonany pomocou rozpoc¢tovych ukazovatelov
publikovanych v Metodike vypoltu vseobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb
(ISBN 80-7100-827-3). Rozpoctovy ukazovatel jednotlivych podlazi rodinného domu
je vytvoreny na m? podlahovej plochy v zmysle citovanej metodiky s tym, Ze pri
tvorbe Jje zohladneny koeficient konStrukcie, vybavenia objektu. Koeficient
cenovej urovne je podla poslednych zndmych $Statistickych tdajov vydanych SU SR
platnych pre 3. Stvrtrok 2018.

b) Vlastnicke a evidencné udaje:

A/ Ciastoény vypis z listu vlastnictva &.3671, vytvoreny cez katastralny portal.

Majetkova podstata:

- Pozemky

Parcela ¢.1670/160 - zastavand plocha a nadvorie o vymere 1758 m2, evidovanéa
na Ciasto&nom vypise LV &.3671.

- Stavby
Bytovy dom s.&.1037, na parcele &.1670/160, evidovany na Ciasto&nom vypise z LV
c.3671.

Vlastnici:
10 Hano Jaroslav r.Hano, Ing., datum narodenia: 07.01.1973, Sidlisko Rimava
1065/18, Rimavsk& Sobota, PSC 979 01, SR, spoluvlastnicky podiel 1/1.

Titul nadobudnutia:
- Kupna zmluva ¢. V 1427/13 - 1665/13.

38 Bodzas$ Csontosova Lucia r.Csontosova, Bc., datum narodenia: 01.04.1989,
Edelényska 1940/8, RoZiava, PSC 048 01, SR, spoluvlastnicky podiel 1/2.

Poznamka

Oznamenie o zacati vykonu z&loZného prava zaloZnym veritelom OTP Banka
Slovensko, a.s., formou dobrovolnej draZzby na byt ¢&.43, podla P 152/2019,
zapisané dna 09.05.2019 - 699/2019.

Titul nadobudnutia:
- Kupna zmluva V 1328/2013 - 910/13.
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Tarchy:
Por.¢.: 10
Z&lozné pravo v prospech Spolocenstva vlastnikov bytov Petra Hostinského 6 - 18

a nebytovych priestorov v dome ako 1 spoloé¢nych ¢asti a spoloénych zariadeni
domu, prisluSenstvu 1 k pozemku zastavaného domom v zmysle §15 za&k.182/93 Z.z.
(z 1417/2018) - 912/2008.

Por.¢.: 10

Z&lozné pravo v prospech OTP Banka Slovensko, a.s., Starova ul.5, 813 54
Bratislava na byt &.43, podla zmluvy ¢&.2z1 k UZ &.052/4010/13SU (V 1299/2013),
povolené dna 10.6.2013 - 909/13.

Iné udaje:
10 ZruSenie exeklUcie EX 155/2016/ZL (Z 1929/2018)-8954/18.

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu posudenia:
- Miestna obhliadka spojend s miestnym Setrenim vykonand dna : 24-07-2019 =za
uc¢asti péna Jaroslava Hanfla a znalca.

- Zameranie nehnutel'nosti vykonané diia :
24-07-2019 za UGcCasti pana Jaroslava Harla a znalca.

- Fotodokumentacia su¢asného stavu nehnutelnosti :
Vyhotovena dna 24-07-2019 za ucasti péna Jaroslava Hanla a znalca.

d) Porovnanie pravnej a technickej dokumentacie so skutoénym stavom :

Technickd dokumentédcia nebola poskytnutd a preto nebola porovnand so skutkovym
stavom. Zamerand podlahovad plocha bytu s pivnicou je 44,16 m?. Skutkovy stav bol
zisteny meranim a Jje zakresleny v prilohe znaleckého posudku. Pravna
dokumentécia je v sulade so skutkovym stavom.

e) Udaje katastra nehnutelnosti:
Popisné a geodetické Udaje katastra nehnutelnosti sthlasia so zistenym skutocnym
stavom.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré si predmetom ohodnotenia:
- Jednoizbovy byt ¢.43 v bytovom dome s.¢.1037
- Pozemok na parc. KN ¢.1670/160

2. VYPOCET TECHNICKE] HODNOTY
2.1 BYTY

2.1.1 Jednoizbovy byt ¢.43, na parc. KN €.1670/160, v bytovom dome s.€.1037,
ulica Hostinského ¢.12, v k.u. Rimavska Sobota

POPIS

Objekt - bytovy dom je osadeny na rovinatom teréne na parc.¢.1670/160, k.u.
Rimavskd& Sobota, obec Rimavskd Sobota. Situovany je na sidlisku v centre obce, Vv
komplexnej =zastavbe bytovych domov a budov obc¢ianskej vybavenosti, v lokalite
vyrazne vysSSieho dopytu v porovnani s ponukou, vhodnej na byvanie. V danej
lokalite Jje mozZnost napojenia na vSetky inZinierske siete vradtane kéblovej
televizie. Bytovy dom je v uzivani od roku 1974.
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DISPOZICNE RIESENIE A TECHNICKY POPIS:
Panelovy Dbytovy dom Jje rieSeny so 3Styrmi nadzemnymi podlaZiami a s jednym
podzemnym podlaZim. Polohu objektu vzhladom ku komunikacnym a dopravnym vazbam

posudzujem ako vhodnt, s pravidelnym spojenim MHD - autobus a miestne]
taxisluzby. InfrasStruktura pozemku je kompletnd, pozemok Je vo vlastnictve
uzivatelov, vlastnikov bytov. Orientdcia c¢elnej strany objektu - vstupu do

objektu je na juhozapad. Jednd sa o samostatne stojaci panelovy bytovy dom, v
strednej c¢asti sidliska. V sekcii sa nach&dzaja tri jednoizbové bytové jednotky,
Styri dvojizbové bytové Jjednotky a Styri trojizbové bytové Jjednotky. Objekt Je
prekryty valbovou strechou so stresnou krytinou s aloxovanym plechom,
klampiarske konstrukcie z aloxovaného plechu uUplné. Oknéd sU plastové s izolacnym
dvojsklom, dvere drevené ramové s vyplnou, podlahy nie su zrealizované /v cCase
obhliadky a zamerania byt v Staddiu rekonstrukénych prac. Bytovy dom m& ustredné
vykurovanie z centrédlnej kotolne na zemny plyn vratane dodavky teplej uZitkove]

vody. Uvedenad Dbytovd jednotka sa nachddza na 3.poschodi - IV.NP. Pozostava =z
jednej izby, kuchyne, chodby, kupelne s WC a pivnice. Zamerand podlahovad plocha
bytu s pivnicou je 65,13 m2. V rokoch 2009 - 2010 bola zrealizovand komplexna

obnova Dbytového domu vradtane =zateplenia obvodového plasta polystyrénovymi
doskami.

Bytovy dom je postaveny z Dbetdénovych plosSnych panelov, opotrebenie bytu
a bytového domu som urc¢il analytickou metddou vypoltu opotrebovania pomocou
objemovych podielov konsStrukcii a vybavenia stavby, pretoZe hodnoteny byt bol v
Case obhliadky a zamerania v $taddiu rekonsStrukcie a bytovy dom je po rozsiahlej
rekonstrukcii, ktord bola vykonand mimo beZnej udrzby stavby a po vymene
viacerych konstrukcii stavby.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 3 Domy obytné typové s celostatne unifikovanymi konstrukénymi sistavami panelovymi

KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy

PODLAHOVA PLOCHA

Nazov miestnosti a vypocet Podlahova plocha [m?]

Podlahové plocha: 0,00
Plocha bytu: 0,00
Obytna plocha : 0,00
izba 3,44*4,55 15,65
Prislusenstvo : 0,00
kuchytia 3,43*3,79 13,00
kapeliia 2,09%1,81-0,94*0,67 3,15
chodba 1,89*%1,29 2,44
pivnica 5,87*1,69 9,92

Vypocitana podlahova plocha 44,16

STANOVENIE VYCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoctovy ukazovatel: RU =9800 / 30,1260 = 325,30 €/m?
Koeficient konStrukcie: kk = 1,037 (montovana z dielcov beténovych ploSnych)
Koeficient cenovej urovne : 2,476 (Koeficient cenovej urovne je podla poslednych

znamych Statistickych ddajov vydanych SU SR platnych pre III. Stvrtrok 2018).
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Koeficient tzemného vplyvu: 1,00 (zdroj Metodika vypo&tu vSeobecnej hodnoty
nehnutelnosti a stavieb, str. 19, tabulka ¢&.2).

Pocet izieb: 1

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu

Cislo Nazov Ce&llcj)‘g;o;])(::(:)iiel Koef. Stand. Kksi Upracnl;?*pl(;;iiielu cﬁr:()i‘rll}:)?:n(tf :
stavby [%]
Spolo¢né priestory
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,00 5,00 5,35
2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,00 18,00 19,29
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 8,57
4 Schody 3,00 1,00 3,00 3,21
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,20 6,00 6,42
6 Krytina strechy 2,00 1,20 2,40 2,57
7 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,20 1,20 1,28
8 ijravy vonk. povrchov 3,00 1,20 3,60 3,85
9 ﬂpnwyvnﬁtpovnhov 2,00 1,20 2,40 2,57
10 Vnutorné ker. obklady 0,50 0,00 0,00 0,00
11 Dvere 0,50 1,20 0,60 0,64
12 Okna 5,00 1,20 6,00 6,42
13 Povrchy podlah 0,50 1,00 0,50 0,54
14 Vykurovanie 2,50 1,20 3,00 3,21
15 Elektroins$talécia 2,00 1,20 2,40 2,57
16 Bleskozvod 1,00 1,20 1,20 1,28
17 Vnutorny vodovod 2,00 1,20 2,40 2,57
18 Vnutorna kanalizacia 2,00 1,20 2,40 2,57
19 Vnutorny plynovod 1,00 1,20 1,20 1,28
20 Vytahy 2,00 0,00 0,00 0,00
21 Ostatné 2,00 1,00 2,00 2,14
Zariadenie bytu
22 Upravy vnit. povrchov 4,00 0,00 0,00 0,00
23 Vnutorné ker. obklady 1,00 0,00 0,00 0,00
24 Dvere 2,00 0,00 0,00 0,00
25 Povrchy podlah 2,50 0,00 0,00 0,00
26 Vykurovanie 2,50 1,20 3,00 3,21
27 Elektroinstalacia 3,00 0,70 2,10 2,25
28 Vnutorny vodovod 1,00 0,80 0,80 0,86
29 Vnutorna kanalizacia 1,00 0,80 0,80 0,86
30 Vnittorny plynovod 0,50 0,80 0,40 0,43
31 Ohrev teplej vody 2,00 1,20 2,40 2,57
32 Vybavenie kuchyi 2,00 0,00 0,00 0,00
33 Vnut.hyg.zariad.vratane WC 4,00 1,20 4,80 5,14
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 1,20 4,80 514
35 Ostatné 2,50 1,20 3,00 3,21
Spolu 100,00 93,40 100,00

Koeficient vplyvu vybavenosti: kv=93,40 /100 = 0,934
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Vychodiskova hodnota na MJ: VH=RU *kcu *ke *kv*km  [€/m?]
VH = 325,30 €/m2* 2,476 * 1,037 * 0,9340 * 1,00
VH = 780,12 €/m?

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia analytickou metddou

Cislo Nazov p::;il:g‘[’g;o] Rok uzivania Zivotnost Vek Opot[I(';’l])enie
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,35 1974 175 45 1,38
2 Zvislé konstrukcie 19,29 1974 140 45 6,20
3 Stropy 8,57 1974 140 45 2,75
4 Schody 3,21 1974 140 45 1,03
5 ZastreSenie bez krytiny 6,42 2010 110 9 0,53
6 Krytina strechy 2,57 2010 60 9 0,39
7 Klampiarske konstrukcie 1,28 2010 55 9 0,21
8 Upravy vonk. povrchov 3,85 2010 45 9 0,77
9 Upravy vniit. povrchov 2,57 2010 65 9 0,36
10 Vnutorné ker. obklady 0,00 1974 0 0 0,00
11 Dvere 0,64 2010 65 9 0,09
12 Okna 6,42 2010 65 9 0,89
13 Povrchy podlah 0,54 2010 48 9 0,10
14 Vykurovanie 3,21 2010 45 9 0,64
15 Elektroinstalacia 2,57 2010 45 9 0,51
16 Bleskozvod 1,28 2010 45 9 0,26
17 Vnutorny vodovod 2,57 2010 45 9 0,51
18 Vnutorna kanalizacia 2,57 2010 45 9 0,51
19 Vnutorny plynovod 1,28 2010 45 9 0,26
20 Vytahy 0,00 1974 0 0 0,00
21 Ostatné 2,14 2010 45 9 0,43
22 Upravy vniit. povrchov 0,00 1974 0 0 0,00
23 Vnutorné Kker. obklady 0,00 1974 0 0 0,00
24 Dvere 0,00 1974 0 0 0,00
25 Povrchy podlah 0,00 1974 0 0 0,00
26 Vykurovanie 3,21 2010 45 9 0,64
27 Elektroinstalacia 2,25 1974 50 45 2,03
28 Vnttorny vodovod 0,86 1974 50 45 0,77
29 Vnutorna kanalizacia 0,86 1974 50 45 0,77
30 Vnittorny plynovod 0,43 1974 50 45 0,39
31 Ohrev teplej vody 2,57 2010 45 9 0,51
32 Vybavenie kuchyi 0,00 1974 0 0 0,00
33 Vnut.hyg.zariad.vratane WC 5,14 1974 50 45 4,63
34 Bytové jadro bez rozvodov 5,14 1974 55 45 4,21
35 Ostatné 3,21 1974 50 45 2,89

Opotrebenie 34,66%
Technicky stav 65,34%
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VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 780,12 €/m2 * 44,16m? 34 450,10
Technickd hodnota 65,34% z 34 450,10 € 22 509,70

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Nehnutelnost sa nachadza v strednej casti sidliska. Predmetnd lokalita mé
vybudované pristupové komunikdcie a moZnost napojenia na obecny vodovod,
kanalizdciu, miestne rozvody plynu, elektriky, dialkové vykurovanie a kablovej
televizie. Dopravné spojenie s centrom obce je vyborné /miestna autobusova
doprava, TAXI sluzba/.

b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:
Bytovy dom s jednym podzemnym podlazim a Styrmi nadzemnymi podlaziami,
s kompletnymi inzinierskymi sietami, s moZnostou vyuZivania na byvanie.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzitim nehnutelnosti:

Predmetnd nehnutelnost byt ¢.43 s prisluSenstvom m& tarchy v prospech OTP Banka
Slovensko, a.s., Starova ul.5, 813 54 Bratislava (vid. Ciasto&ny vypis z LV
¢.3671, zo dra 28.07.2019 dolozeny v prilohe ZP). V danej lokalite neboli
zistené Ziadne iné rizikd spojené s uzivanim nehnutelnosti.

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 BYTY
Vseobecna hodnota bytov vypocitana metodou polohovej diferenciacie:

Byt sa nachadza v sidliskove]j zé&stavbe 3juhozdpadne od centra. Prevladajtca
zdstavba v blizkosti okoli su obytné domy a obcianska vybavenost, v dane]
lokalite neprevladaju konfliktné skupiny JTudi, ktoré by vplyvali na pokojné
vyuzivanie nehnutelnosti. ©Na medziposchodi prizemia a podzemného podlazia
bytového domu je vstup do domu s moZnostou zostupu do podzemného podlazia a s
moznostou vystupu do vy38ich podlazi. V obytnom dome sa nenachddzajt konfliktné
skupiny obyvatelstva. Byt sa nachddza na 3.poschodi - IV.nadzemnom podlazi. Na
uvedenom podlaZi sa nachadza jeden jednoizbovy byt, jeden dvojizbovy byt a jeden
trojizbovy byt so vstupom zo spoloc¢nej chodby. Predmetny byt v case obhliadky a
zamerania bol v $téddiu rekonsStrukénych prac. Orientdcia bytu je na juhozépad -
jedna izba, kuchymna, ostatné miestnosti st vnUtorné. Byt nemd& ldéggiu.

7 uvedenych dévodov a sGCasnej trhovej situdcie s bytmi v danej lokalite
stanovujem koeficient predajnosti na 0,45.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,45

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
L. trieda I11. trieda + 200 % = (0,450 + 0,900) 1,350
II. trieda Aritmeticky priemer I. a III. triedy 0,900
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I1I. trieda Priemerny koeficient 0,450
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a Il triedy 0,248
V. trieda I1I. trieda - 90 % = (0,450 - 0,405) 0,045

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cislo Popis Trieda kepi Vf’llla Vi‘::f‘zk
1 Trh s bytmi v danej lokalite- sidlisku

dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe I1. 0,450 10 4,50
2 Poloha byt. domu v danej obci - vztah k centru obce

‘é,;i)tri:;}’,c;; I;gﬁ:k()bChOdného centra, hlavnych ulic a IL 0,900 30 27,00
3 Sucasny technicky stav bytu a bytového domu

nehnutel'nost nevyzaduje opravu, len beznt idrzbu IL. 0,900 7 6,30
4 Prevladajica zastavba v bezprostr. okoli byt. domu

objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod. L 1,350 5 6,75
5 Prislusenstvo bytového domu

pracovna a susiaren alebo kocikaren a miestnost pre bicykle IV. 0,248 6 1,49
6 Vybavenost a prislusenstvo bytu

byt bez vykonanych rekonstrukcii s typovym vybavenim IV. 0,248 10 2,48
7 Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

({l;r;oedzene pracovné moznosti v mieste, nezamestnanost’ do 1L 0,450 8 3,60
8 Skladba obyvatel'stva v obytnom dome - sidlisku

gig‘l/{a hustota obyvatel'stva v sidlisku - obytné domy do 48 1L 0,450 6 2.70
9 Orientacia obytnych miestnosti k svetovym stranam

orientacia obytnych miestnosti nad 65 % JZ - JV II. 0,900 5 4,50
10 Umiestnenie bytu v bytovom dome

B{a{laailf} a vy$Som podlaZzi bez vytahu alebo byt na najvy$Som V. 0,248 9 223
11 Pocet bytov vo vchode - v bloku

pocet bytov vo vchode: do 20 bytov IL 0,450 7 3,15
12 Doprava v okoli bytového domu

éell;znnl;‘fa, autobus, miestna doprava, taxisluzba - v dosahu do L 1350 7 9,45
13 Ob¢ianska vybavenost v okoli bytového domu

posta, skola, Qoliklin}ka, lv(ultt'lrne zariadenia, kompletna siet 1L 0,900 6 5,40

obchodov a zdkladné sluzby
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu

les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti nad 1000 m V. 0,248 4 0,99
15 Kvalita Zivot. prostr. v bezprostred. okoli byt. domu

bezny hluk a prasnost od dopravy IL. 0,900 5 4,50
16 Nazor znalca

dobry byt 1L 0,900 20 18,00

Spolu 145 103,04
VSEOBECNA HODNOTA BYTOV
Nazov Vypocet Hodnota

Koeficient polohovej diferenciacie kep = 103,04/ 145 0,711
Vseobecna hodnota VSHg = TH * kep = 22 509,70 € * 0,711 16 004,40 €
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3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.2.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

3.2.1.1.1 Zastavané plochy a nadvoria

POPIS

Parcela ¢.1670/160 zastavané plochy a nadvoria o vymere 1758 m2, spoluvlastnicky

podiel 4530/549299 2z uvedene]j vymery Jje 14,50 m2.

vSetky inZinierske siete vrédtane zemného plynu a kédblove] televizie.

V obci moZnost napojenia na

Pozemok v

strednej cCasti sidliska.

11

Parcela Druh pozemku Vzorec . Spolu Podiel Vymera [m2]
vymera [m?]
*
1670/160 zastavané plochy a nadvoria 1758 42;343 14,50 1/1 14,50
Obec: Rimavska Sobota
Vychodiskova hodnota: VHym = 9,96 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
4. centrd miest od 10 000 do 50 000 obyvatel'ov, obytné zény miest nad 50 000
K obyvatel'ov, obytné z6ny samostatnych obci v dosahu miest nad 50 000
- S . obyvatel'ov, prednostné oblasti vilovych alebo rodinnych domov v centre i
koeficient vSeobecnej . . . ) R . 1,00
situcie mimo centra mesta, oblasti rekreac¢nych stavieb v délezitych 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 Standardnym
K vybavenim,
Koeficient inte‘;lzit vvuritia " rekreacné stavby na individualnu rekreaciu, 1,00
yvy - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, Skolstvo, zdravotnictvo, Sport so
Standardnym vybavenim
kp
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
kr e g . v . . .
Koeficient funkeéného kZ) im)lesane uzemie s prevahou obcianskej vybavenosti (obchodna poloha a 1,20
vyuzitia izemia Yy
ki e . , . , L . . .
koeficient technickej ;l-le\;a)l mi dobra vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 1,30
infrastruktiry pozemku
kz . PV s , ) .
koeficient povySujéicich 3. ]E)S)Zenjlk}f s vyrazne zvysenym zaujmom o kupu, ak to nebolo zohl'adnené v 1,50
faktorov zvySenej vychodiskovej hodnote
kr
koeficient redukujicich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 1,00 *1,00 * 1,00 * 1,20 * 1,30 * 1,50 * 1,00 2,3400
Jednotkova hodnota pozemku VSHwmy = VHwm * kep = 9,96 €/m2 * 2,3400 23,31 €/m?
Vseobecna hodnota pozemku VSHpoz = M * VSHw; = 14,50 m2 * 23,31 €/m2 338,00 €
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I1I. ZAVER

1. ZAKLADNE UDAJE

Nehnutelnost: Jednoizbovy byt, katastrdlne uUzemie Rimavskd Sobota, obec Rimavska

Sobota.
Nazov: Jednoizbovy byt ¢.43, katastrdlne TUzemie Rimavskd Sobota, obec
Rimavské& Sobota.
Adresa: Hostinského &.12, 979 01 Rimavsk& Sobota.
Vlastnik: Hatio Jaroslav r.Hatio, Ing.,
Uzivatel” V ¢ase obhliadky a zamerania v rekonStrukcii.
Vypis z KN: Ciasto&ny vypis z LV &.3671,
Hlavné stavby:
Nazov JKSO OP (m3) ZP (m2) Pocet podlazi
]evdnozbovy byt ¢.43 v bytovom dome 117,02 44.16 5
s.C.1037
Pozemky:
Druh pozemku Cislo parcely Vymera podielu (m2)
Zastavané plochy a nadvoria 1670/160 14,50

2. VSEOBECNA HODNOTA

Pre zistenie v&eobecnej hodnoty nehnutelnosti neboli k dispozicii podklady
o predaji rovnakych alebo porovnatelnych nehnutelnosti. Z uvedenych dévodov nie
je mozné uplatnit porovnavaciu metddu, ktord poskytuje najspolahlivejsSie
a najobjektivnejsie vysledky. Pouzitie kombinovanej metddy Jje velmi
problematické bez objektivnych podkladov a ukazovatelov, preto pre vypoclet
vSeobecnej hodnoty nie Je pocditané s vynosovou a nasledne s kombinovanou
metdédou. Z uvedenych dbévodov v znaleckom posudku urcujem vSeobecntd hodnotu
nehnutelnosti metdéddou polohovej diferencidcie - Upravou technickej hodnoty
o vplyvy pbsobiace na hodnotu nehnutelnosti v danom mieste a case.

Rekapitulacia:

Stavby:

Vseobecna hodnota poloh. difer. (byty a nebyt. priestory): 16 004,40 €
Ako vhodn4 metéda na stanovenie VSH stavieb bola pouZitd metéda polohovej diferencicie

Pozemky:
VSeobecna hodnota metédou polohovej diferenciacie: 338,00 €
Ako vhodna metéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouZitd metéda polohovej diferenciacie

3. REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov Vseobecna hodnota [€]

Stavby
Jednoizbovy byt ¢.43 v bytovom dome s.¢.1037 16 004,40

12
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PozemKky

Zastavané plochy a nadvoria - parc. ¢. 1670/160 (14,5 m?2) 338,00
Spolu VSH 16 342,40
Zaokruhlena VSH spolu 16 300,00

VSeobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 16 300,00 €

Slovom: Sestnasttisictristo Eur

4. MIMORIADNE RIZIKA

V danej lokalite a obytnom dome nebyvaju konfliktné skupiny obyvatelstva, ktoré
by zniZovali v8eobecnt cenu nehnutelnosti. V uvedenej lokalite v sucasnosti
dopyt Je vysSsSi v porovnani s ponukou a ceny jednoizbovych bytov bez wvykonanej
rekonStrukcii na 3. poschodi v bytovom dome s vykonanou kompletnou obnovou
bytového domu sa pohybujt od 15,00.- tisic € - 18,00.- tisic €.

Poznamka

Ozndmenie o zacati vykonu zadlozného prava zaloznym veritelom OTP Banka
Slovensko, a.s., formou dobrovolnej draZby na byt ¢&.43, podla P 152/2019,
zapisané dna 09.05.2019 - 699/2019.

Tarchy:
Por.¢é.: 10
Z&lozné pravo v prospech Spolocenstva vlastnikov bytov Petra Hostinského 6 - 18

a nebytovych priestorov v dome ako 1 spolo¢nych c¢asti a spoloénych zariadeni
domu, prisluSenstvu 1 k pozemku zastavaného domom v zmysle §15 za&k.182/93 Z.z.
(Z 1417/2018) - 912/2008.

Por.¢.: 10

Zdlo¥né pravo v prospech OTP Banka Slovensko, a.s., Starova ul.5, 813 54
Bratislava na byt &.43, podla zmluvy &.Z%Z1 k UZ &.052/4010/13SU (V 1299/2013),
povolené dna 10.6.2013 - 909/13.

Iné udaje:
10 ZruSenie exekucie EX 155/2016/ZL (Z 1929/2018)-8954/18.

V Slavosovciach dna 28.07.2019

Ing.Stefan Bastak
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[V. PRILOHY

Objednavka na vypracovanie znaleckého posudku /origin&l/.

Ciastodny vypis z LV &.3671 /vytvoreny cez katastrdlny portal/.
Kbépia z katastrdlnej mapy /vytvorend cez katastrdlny portal/.

Nékres bytu ¢.43 - dispozic¢né riesSenie.

Vyzva na umozZnenie vykonania ohodnotenia predmetu draZby /original/.
Fotodokumentédcia /origin&l/.

B DD
o U WN
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany Vv zozname znalcov,
tlmo¢nikov a prekladatelov, ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenske]
republiky, v odbore 37 00 00 Stavebnictvo, odvetvi 37 01 00 Pozemné stavby, 37
09 00 Odhad hodnoty nehnutelnosti, pod evidenénym ¢islom znalca 910161.

Znalecky ukon je zapisany v denniku pod poradovym &islom 77/2019.

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

Ing. Stefan Ba3téak
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