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VO VeCi: odhad vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti zapisanej v liste vlastnictva &. 1552 pre
k.a. Hnusta, obec HnusSta, okres Rimavskd Sobota, byt ¢.44 na 2. poschodi vo vchode ¢. 31,
v bytovom dome 80 b.j. 0.KlokoCa, suUp. ¢&¢. 734 na pozemku parc. KN C ¢&. 150/27, bez
pozemku, pre pravny uc¢el vykonu z&lozného prava predajom z&lohu na dobrovolnej drazbe.

Pocet stran (z toho priloh): znalecky posudok obsahuje 20 stran (z toho 6 priloh).

Pocet odovzdanych vyhotoveni: Styri pisomné a jedno elektronické vyhotovenie.



Znalec: Ing. Milan Valigursky sislo posudku: 18/2020

1. UVOD

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

Odhad v3eobecnej hodnoty nehnutelnosti =zapisanej v liste vlastnictva ¢. 1552, k. u. a
obec Hnusta, okres Rimavskéd Sobota, byt ¢. 44 na 2.poschodi vo vchode ¢.31, v 80 b.j. O.
KlokoCa sup. ¢&. 734 na pozemku parc. KN C ¢&. 150/27, so spoluvlastnickym podielom
6720/616654 na spolocnych castiach a spolodnych zariadeniach domu a na prisluSenstve, bez
spoluvlastnickeho podielu k pozemku pod bytovym domom parc. KN C ¢. 150/27, v BSM Barto
Martin r. Barto, nar. 10.7.1987 a Jana Bartovy r. Dovalova, nar. 7.4.1982, bytom
Klokocova 734, 980 01 Hnusta (dalej len "DlZnici"), pre pravny uc¢el vykonu zalozného
préva predajom zalohu na dobrovolnej drazbe.

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 zadkona ¢&. 323/1992 Zb. o notéaroch a
notarskej ¢innosti (Notdrsky poriadok), v zneni neskors$ich predpisov,

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujuci na zistenie stavebno-technického stavu):
29.6.2020

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel’nost’ ohodnocuje: 2.7.2020

5. Podklady na vypracovanie posudku :

5.1 Dodané zadavatel’om :
- Pisomnd objednavka pod zn. PDS-016/4-2020-PR, zo dila 3.6.2020
- Projektova dokumentédcia: nebola predloZenéa.

5.2 Ziskané znalcom :

- Potvrdenie spravcu bytového domu, OSBD Rimavskd Sobota, vydané dna 5.3.2020 - prvopis,
- Projektovd dokumentédcia - schematicky nacrt podlazi, vydany OSBD RS 29.6.2020 -
prvopis,

- Zameranie podlahovej plochy bytu, vyhotovenie fotodokumentéacie bytu ¢.44 a vchodu
¢.31,

- Ciasto&ny vypis =z listu vlastnictva &. 1552, k.G. a obec Hnusta, okres Rimavska
Sobota, vydany dia 26.6.2020 OU RS, katastrdlny odbor, objednavka &. K1-371/2020,

- Képia z katastrélnej mapy na parc. KN C &. 150/27, k.u. a obec Rimavskéd Sobota, vydana
dhia 26.6.2020 OU RS, katastralny odbor, objedndvka &. K1-371/2020,

6. Pouzité pravne predpisy a literatira:

- Vyhlé&3ka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢&. 492/2004 Z.z. o stanoveni
vSeobecnej hodnoty, v 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,

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

- Zakon ¢&. 50/1976 Zb. o uzemnom plénovani a stavebnom poriadku, v =zneni neskorsich
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
préav k nehnutelnostiam (katastrdlny zédkon) v zneni neskorsich predpisov.

- Vyhl&&ka Federdlneho Statistického turadu ¢&. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikacii
stavebnych objektova stavebnych prédc 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,
7ilinsk& 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 Zz.z., &. 605/2008 Z.z., ¢.47/2009 Z.z. a
.254/2010 ZzZ.z.

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

Vseobecnd hodnota je vyslednd objektivizovand hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora
je znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku dnu ohodnotenia, ktort by tieto
mali dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj
predavajtici buddt konat s patric¢nou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze
cena nie je ovplyvnend neprimeranou pohnittkou.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)

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

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

VSeobecnid hodnota (VSH) sa stanovi tymito metddami:

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 vykond znalec.

8. Osobitné pozZiadavky zadavatela:
Neboli vznesené.

Il. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouZitej metody:

VSeobecnd hodnota nehnutelnosti Jje stanovend podla prilohy ¢. 3 vyhlasky MS SR ¢.
492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku. PouZitd Jje metdda polohove]
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
vyla¢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 rozpoltového ukazovatela na 1 m?
podlahovej plochy bytu, publikovany v Metodike vypoctu vsSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a
stavieb (ISBN 80-7100-827-3), kde =z&kladnd hodnota rozpoltového ukazovatela bytu je
325,30 EUR/m2 (9800 Sk/m2) podlahovej plochy bytu vratane prisluSenstva bytu v byte a
mimo bytu. Reprodukénd hodnota je upravend koeficientmi zvislej nosnej konStrukcie,
koeficientom vplyvu vybavenosti stavby a bytu, koeficientom cenovej uUrovne a koeficientom
tzemnych vplyvov. Koeficient cenovej urovne Jje stanoveny podla poslednych znamych
§tatistickych ddajov vydanych SU SR platnych pre 1.8tvrtrok 2020 (kcu = 2,618),
uverejneny Statistickym tradom SR.

r o

b). Vlastnicke a evidencné udaje:

Podla é&iastoéného vypisu z listu vlastnictva &. 1552, vyhotoveného OU RS, katastralnym
odborom dria 26.6.2020, pre k.d. a obec Hnusta, okres Rimavska Sobota:

Cast’ A: Majetkova podstata
Stavby

- sup. €. 734 na parcele ¢&¢. 150/27, druh stavby - 9, popis - 80 b.j. O0.KlokocCa, umiestn.
stavby 1
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Iné udaje:
Parcela 150/27 pod stavbou je evidovand na LV ¢.2910.

Legenda:

Druh stavby:

9 - Bytovy dom

Kéd umiestnenia stavby:

1 - Stavba postavend na zemskom povrchu

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

Byty:
Vchod: 31 2.posch. Byt ¢.44

Podiel priestoru na spolo¢nych castiach a spolo¢nych =zariadeniach domu, prisluSenstve
domu : 6720/616654

Utastnik pravneho vztahu: Vlastnik

3. Barto Martin r. Barto a Jana Bartova r. Dovalova, Kloko&ova 734, Hnusta, PSC 980 01,

SR

Datum narodenia: 10.07.1987 Datum narodenia : 07.04.1982
Spoluvlastnicky podiel: 1/1

Poznéamka

Zriadené je pravo prechodu a uZivania pozemku CKN parc. ¢&. 150/27 pre vlastnikov bytov ,
podla § 23 z4k.&¢.182/93 Z. z. na LV ¢.2910 - 368/2007

Poznéamka

Oznédmenie o zacati vykonu zaloZného préava Profesiondlnou drazobnou spolocnostou, s.r.o.,
Masarykova 21, 040 01 KoSice na byt &. 44, podla sp. zn.: PDS-016/1-2020-PR (P 53/2020),
zapisané dna 19.2.2020 - 125/2020

Titul nadobudnutia

Zmluva o prevode bytu V 2838/2017, povolend dria 5.01.2018 - 7/2018

Cast’ C: Tarchy

Por. ¢.: 3

Z&lozné pravo v prospech ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome ako 1
spoloénych ¢&asti a spoloénych zariadeni domu, prisluSenstvu v zmysle § 15 zak. 182/93
Z.z. - 323/2005

Iné udaje:
Por. ¢.: 3
Oznadmenie o zmene adresy z Uradnej moci R 558/2019 - 34/20;

¢). Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postidenia:

Miestna obhliadka spojend s miestnym Setrenim bola vykonanad dna 29.6.2020, za pritomnosti
spolu vlastnic¢ky bytu p. Bartovej. V byte som premeral podlahovad plochu a zhotovil
fotodokumentaciu bytu a spoloénych priestorov vchodu ¢.31. Rozsah a datumy vykonane]
rekonStrukcie bytového domu som zistil u spravcu OSBD R. Sobota, dra 29.6.2020.

d) Porovnanie technickej dokumentacie so skutoénym stavom :

Projekt stavby mi nebol predlozeny, preto som ho nemohol porovnat s realizaciou.
Porovnanie som vykonal so schematickym pddorysom bytu, od spravcu bytového domu OSBD R.
Sobota. Zistil som Ze byt, je s pdvodnou dispoziciou a s pdvodnym vybavenim zariadovacimi
predmetmi.

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

Prévna dokumentécia vedend v evidencii OU R. Sobota, katastralny odbor, nie je v Gplnom
stlade so skutkovym stavom zistenom na miestnom Setreni. Bol zisteny rozdiel medzi
vymerou podlahovej plochy bytu, evidovanou v liste vlastnictva (67,20 m2) a nameranou
podlahovou plochou bytu (63,69 m2). Tento rozdiel Jje =z dévodu chybného =zapocitania
podlahovej plochy balkéna do podlahovej plochy bytu. Iné nezrovnalosti som nezistil.
Ohodnocovanad nehnutelnost, byt <¢.44 s prislusenstvom a spoluvlastnickym podielom
6720/616654 k spolo¢nym castiam a spoloénym zariadeniam bytového domu, k prisluSenstvu,

bez podielu k pozemku pod stavbou parc. KN C ¢&. 150/27, Jje vlastnicky vysporiadana.
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Zapisand Jje Vv popisnom operdte katastra nehnutelnosti v liste vlastnictva ¢. 1552, na
vlastnikov Barto Martin r. Barto a Jana Bartovad r. Dovalovéa, bytom Klokoc¢ova 734, Hnusta,
v spoluvlastnickom podiele 1/1. Nehnutelnost Jje zakreslend Jje v geodetickom operéate
katastra nehnutelnosti v katastrédlnej mape.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré sii predmetom ohodnotenia:
1. Byt ¢.44 v 80 b.j. KlokoCa s.&. 734 na parc. KN C ¢&.150/27 so spoluvlastnickym
podielom 6720/616654 k spolo¢nym Castiam a spoloénym zariadeniam domu, k prisluSenstvu.

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

Spoluvlastnicky podiel 6720/616654 k pozemku pod bytovym domom parc. KN C &. 150/27.

2. STANOVENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY
21BYTY

2.1.1 Byt &.44 v 80 b.j. O.Kloko¢a &s. 734, Hnista

A/ Popis a vybavenie bytového domu:

Bytovy dom sup. &. 734 na parc. KN C ¢&. 150/27, k.G. a obec Hnusta Jje devatpodlainy
(osemposchodovy) bytovy dom, postaveny na ul. KlokoCovej v Hnusti, v KBV v okrajovej
Casti centra mesta. Jednd sa o Stvorvchodovy, nepodpivniceny bytovy dom, bez vstavanej
obcianskej vybavenosti. Jednd sa o typizovanu stavbu panelového montovaného bytového domu
systému T 06B, priecneho nosného systému v osovej modulovej osnove nosnych stien 3,60 m.
Ohodnocovany byt je v strednej sekcii, na druhom poschodi (3.NP). Prvé nadzemné podlazie
(prizemie) slGzi na technicko-hospodarske uGc¢ely, pre pivnice vlastnikov bytov, spolocné
zariadenia a spolocné priestory domu. Prvé poschodie (2.NP) aZ Osme poschodie (9.NP) su
obytné, po tri byty na kazdom podlazi. Celkom je vo vchode 24 bytov a v bytovom domu
celkom 80 Dbytov. Dom Jje zastresSeny plochou strechou s dvojplastovou stresnou
konStrukciou, s krytinou z tazkych natavovanych Ziviénych pésov. Obvodové steny su =z
keramzitobeténu v skl. hr. do 30 cm a nosné priec¢ne steny st skl. hr. 15 cm. Vonkajsi
povrch fasdd je =zatepleny kontaktnych zateplovacim systémom s jemnozrnnou siliké&tovou
stierkovou omietkou (r.2010). Klampiarske vyrobky strechy st 2z pozinkovaného plechu.
Uprava vnutornych povrchov stien je védpennou Stukovou omietkou. Svetld vyska podlazia je
2,63 m. Stropy su Zelezobetdédnové s rovnym podhladom. Schody st Z. Db. schodnicové s
povrchom =z Dbriseného terazza. NasSlapnd Uprava podldh spoloénych priestorov Jje =z
keramickej dlazby (vchody prizemia) a na podestdch =z lepeného PVC. V pivniénych
priestoroch Jje cementovy poter. Vo vchode je v zrkadle schodiska osobny vytah. Dom je
napojeny na centralny zdroj tepla a TUV z centralnej kotolne. UdrZba stavby je vykondvana
dobre. Obvodové steny a strop v 1.NP st zateplené. Strecha bola prelepend novou krytinou
v r.2010. Vchodové dvere a oknd v schodistiach a spoloénych priestoroch prizemia su
vymenené za plastové s izolacnym dvojsklom. Bytovy dom bol postaveny a uZiva sa od roku
1983. Zivotnost stavby, vzhladom na jej vyhotovenie a stu&asny stav, budem predpokladat
100 rokov.

B/ Popis a vybavenie bytu:

Dispozicia bytu:

- obytné priestory - 2 izby

- prislusenstvo - kuchyna, predizba, WC, kupelna, balkén
PrisluSenstvo patriace k bytu umiestnené mimo bytu:

- pivnica ¢. 44 na prizemi (1.NP).

Byt ¢.44 sa nachadza vo vchode ¢&.31 bytového domu, na 2. poschodi. Byt Jje priamo
pristupny zo schodiskového priestoru. Napojeny je na vodovodnl, kanalizacnt, elektricky,
plynovt pripojku a na dialkovi teplonosnt pripojku. Vybavenim bytu st rozvody teplej a
studenej vody a zemného plynu, ustredné klGrenie s ocelovymi panelovymi a liatinovymi
¢lankovymi radidtormi, zvoncek, posStova schrénka. Byt Jje v pdvodnom stave s pdvodnymi
zariadovacimi predmetmi. Bytové jadro je prefabrikované s umakartovym povrchom. Kipelria,
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WC a kuchynia st vybavené pdvodnymi zariadovacimi predmetmi. Kuchynskd 1linka Je =z
materidlov na béze dreva rozv. dl. 1,8 m, s ocelovym nerezovym drezom s nerezovou pakovou
batériou. Plynovy kuchynsky spordk Jje s plynovou rurou a odsadvacom par. V kupelni Jje
ocelova smaltovanad vana s ocelovym smaltovanym umyvadlom, so spoloc¢nou nerezovou pakovou
batériou so sprchovacou hlavicou. Vo WC Jje splachovaci combi zachod. V kuchyni Jje
vstavand potravinové skrina. V obytnych izbadch Jje plévajuca lamindtovd podlaha. V
predizbe, kuUpelni, WC a kuchyni je podlaha =z lepeného PVC. Na balkdéne je keramickéd
dlazba. Oknd a balkbénové dvere su plastové s izolac¢nym dvojsklom, s kovovymi Zaluziami.
Vchodové dvere do bytu su protipozZziarne a vnutorné dvere v byte st hladké plné a
zasklené. Steny s stropy sU omietnuté hladkou vapennou omietkou. Elektrickd instalécia v
byte je svetelnd s poistkami. Merace vody a plynu st v inStalac¢nej Sachte. Elektromer je
v schodiskovom rozvadzaci.

Spoloc¢né ¢asti domu:
- zaklady, strecha, obvodové mury, vchody, chodby, schodiska, priecelia, vodorovné nosné
a izolac¢né konStrukcie, zvislé nosné kon3trukcie.

Spolo¢né zariadenia domu:

- spolo¢né miestnosti na prizemi, vytahy a strojovne, rozvody STA, Dbleskozvody,
vodovodné, kanalizacé¢né, teplonosné, elektrické, plynové, telefénne pripojky a to aj v
pripade ak st umiestnené mimo domu a slGzia vylucéne tomuto domu v ktorom sa byt nachadza.

Kategoria bytu: Byt I. kategérie.

Byt I. kategdérie Jje podla vyhlasky ¢&.60/1964 Zb. byt s dustrednym / dialkovym /
vykurovanim a s uplnym alebo d&iastodnym zakladnym prisluSenstvom. Uplnym z&kladnym
prisluSenstvom sa rozumie kupelna, pripadne kupelrniovy alebo sprchovaci kit a splachovaci
zadchod. Za&kladné prisluSenstvo bytu I. a II. kategdrie sa povazuje za Jjeho sGcast ak je
priamo v byte pod uzavretim alebo i mimo bytu, avsSak v rovnakom podlazi a wuzZziva ho
vyhradne len uzivatel bytu. Byty so spoloénym zdkladnym prisluSenstvom sa zaradia do II.
kategdérie, ak su uUstredne /dialkovo/ vykurované alebo do 1IV. kategdérie, ak nie st
ustredne / dialkovo / vykurované.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 3 Domy obytné typové s celostatne unifikovanymi konStrukénymi sustavami
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 5,89*3,43 20,20
Izba 5,91*3,43 20,27
Prislusenstvo: 0,00
Kuchyna 2,11*3,43+1,75%2,65 11,87
Predizba 1,74*3,43 5,97
Kiupelna 1,61*1,61 2,59
WC 0,83*1,14 0,95
Mimo bytu: 0,00
Prislusenstvo: 0,00
Pivnica na prizemi 0,93*1,98 1,84
Vypocitana podlahova plocha 63,69

STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoctovy ukazovatel’: RU = 9800 / 30,1260 = 325,30 Eur/m?
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Koeficient konStrukcie: kx = 0,993 (montovand z dielcov beténovych ty&ovych)
Koeficient vyjadrujtci vyvoj cien: keo = 2,618

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: ky = 0,95

Pocet izieb: 2

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu

Uprava Cenovy podiel

Cenovy podiel Koef. Stand. podielu cpi *  hodnotenej

Cislo Nazov

RU [%] cpi Ksi Ksi stavby [%]
Spolocné priestory
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,00 5,00 4,80
2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,00 18,00 17,23
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 7,67
4 Schody 3,00 1,00 3,00 2,88
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 4,80
6 Krytina strechy 2,00 1,20 2,40 2,30
7 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,00 1,00 0,96
8 Upravy vonk. povrchov 3,00 1,60 4,80 4,60
9 Upravy vnit. povrchov 2,00 1,00 2,00 1,92
10 Vnutorné ker. obklady 0,50 0,00 0,00 0,00
11 Dvere 0,50 1,60 0,80 0,77
12 Okna 5,00 1,60 8,00 7,67
13 Povrchy podlah 0,50 1,00 0,50 0,48
14 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,40
15 Elektroinstalacia 2,00 1,00 2,00 1,92
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 0,96
17 Vnutorny vodovod 2,00 1,00 2,00 1,92
18 Vnutorna kanalizacia 2,00 1,00 2,00 1,92
19 Vnutorny plynovod 1,00 1,00 1,00 0,96
20 Vytahy 2,00 1,00 2,00 1,92
21 Ostatné 2,00 1,00 2,00 1,92
Zariadenie bytu
22 Upravy vnut. povrchov 4,00 1,00 4,00 3,84
23 Vnutorné ker. obklady 1,00 0,00 0,00 0,00
24 Dvere 2,00 1,00 2,00 1,92
25 Povrchy podlah 2,50 1,10 2,75 2,64
26 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,40
27 Elektroinstalacia 3,00 1,00 3,00 2,88
28 Vnutorny vodovod 1,00 1,00 1,00 0,96
29 Vnutorna kanalizacia 1,00 1,00 1,00 0,96
30 Vnutorny plynovod 0,50 1,00 0,50 0,48
31 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 1,92
32 Vybavenie kuchyn 2,00 1,00 2,00 1,92
33 Vnut.hyg.zariad.vratane WC 4,00 1,00 4,00 3,84
34  Bytové jadro bez rozvodov 4,00 1,00 4,00 3,84
35 Ostatné 2,50 1,00 2,50 2,40
Spolu 100,00 104,25 100,00

Koeficient vplyvu vybavenosti: ky = 104,25 / 100 = 1,0425
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Vychodiskova hodnota na MJ: VH = RU * key * ke * ky * ku [Eur/m? ]
VH = 325,30 Eur/m? * 2,618 * 0,993 * 1,0425 * 0,95
VH = 837,53 Eur/m?

TECHNICKY STAV

VypocCet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nézov Zatiatok V[rok] T[rok] Z[rok] O[%] TS[%]
uzivania
Byt .44 v 80 bj.
O.Klokoca ¢.s. 734, 1983 37 63 100 37,00 63,00

Hnusta

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 837,53 Eur/m? * 63,69m? 53 342,29
Technicka hodnota 63,00% z 53 342,29 Eur 33 605,64

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel’nosti:

Byt ¢. 44 sa nachédza v 80 b.j. sup. ¢. 734 ul. 0.Klokoc¢a, 3l.vchod, 2.poschodie (3.NP),
v stredovej sekcii bytového domu. Hlavny pristup k domu autom Jje po ul. O.Klokoc¢a. Mozny
je aj pesSi pristup od ulice Banickej a od ul. 1.Ma&ja. Okno obytnej izby s balkdénom Je
orientované na juhozépad, kuchyna s obyvackou na severovychod. Dopravné spojenie z mesta
do okresného mesta Je primestskou autobusovou dopravou, vlakom, pricom c¢as jazdy Je
pribliZzne 40 minGt. Byt Jje v strede sidliska Centrum Hnusta, ktoré je v SirSom centre
mesta. V okoli domu su $koly (Z5, MS), obchod s potravinami, podta, kulttrny dom, banky,
poliklinika. Obcianska vybavenost je v centre mesta, na hlavnom namesti vzdialenom cca.
400 m od bytu. Autobusovad a zeleznic¢nd stanica su vzdialené cca. 800 m od nehnutelnosti.

b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:
Bytovy dom a byty v dome sU vyuzivané na projektovany Uc¢el - na byvanie. Iné vyuzitie sa
v sUcCasnosti nedd predpokladat.

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

Podla c¢iastoc¢ného vypisu 2z listu vlastnictva ¢.1552, na ohodnocovanej nehnutelnosti
viazne =z&konnd tarcha zriadend podla § 15 z&kona ¢&. 182/1993 Z.z., =zapisand pod ¢.
323/2005. Pravny stav nehnutelnosti evidovany v KN je v stlade so skutkovym stavom.
Pozemok pod stavbou parc. KN C ¢&. 150/27 je vo vlastnictve mesta HnGdta, evidovany v
liste vlastnictva ¢. 2910, bez =zéapisu spoluvlastnickeho podielu k ohodnocovanému bytu
¢.44. K pozemku maju vlastnici bytov a nebytovych priestorov, zriadené préavo prechodu a
uzivania podla § 23 =z. ¢&. 182/93, zapisané na LV ¢&. 2910 pod ¢&. 338/2007. Rizika
ovplyvinujlce priame vyuzitie nehnutelnosti neboli zistené. Pristup k nehnutelnosti je =zo
spevnenej miestnej komunikdcie z ul. O.Klokoca. Napojenie na existujlce rozvodné siete je
bez obmedzenia od ul. Klokoc¢a, cez verejné priestranstva.
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3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.1.11 BYTY

Vseobecna hodnota bytov vypocitana metoédou polohovej diferenciacie:

VSeobecnli hodnotu bytu stanovujem upravou technickej hodnoty bytu koeficientom
predajnosti zohladnujucim vplyvy podmienok miestneho trhu. Vzhladom k 1lokalite a
charakteru nehnutelnosti - mesto s poctom obyvatelov 7701 ( podla Gdajov na internet.
stranke E-obce) t.j. do 10000, okraj sidliska v centrdlnom uzemi mesta, stavby v okoli
bytu - bytové domy a obcianska vybavenost, stanovujem pociatocny priemerny koeficient
predajnosti, odzrkadlujtci sucasny stav predajnosti objektov na byvanie v danej lokalite
vo vyske 0,38 a néasledne jeho okrajové polohy od -90 $ az do + 200 %.

Trh s bytmi v danej lokalite sidliska je dopyt Vv porovnani s ponukou je v rovnovahe.
Poloha byt. domu v obci - vztah k centru obce - beZné sidlisko vhodné k byvaniu. Sucasny
technicky stav bytu - byt je v pdévodnom stave, bez rekonstrukcie. Bytovy dom bol v roku
2010 =zatepleny, vradtane stropu na prizemi a boli wvymenené oknd a dvere v spolocnych
priestoroch. Prevladajuca zastavba - v bezprostrednom okoli byt. domu su objekty pre
byvanie, obc¢ianskej vybavenosti a sluZieb (potraviny, pohostinstvo). PrisluSenstvo
bytového domu tvori préacovina, susiaren, koc¢ikéren, miestnost pre bicykle, vytah. Pracovné
moznosti obyvatelstva v meste su obmedzené s mierou nezamestnanosti nad 20 % (20,66 %).
V okoli bytového domu st bytové domy do 48 bytov. Orientdcia obytnych miestnosti - vacsia
izba s balkénom Jje na JZ. Pocet bytov vo vchode je 24. Dopravené uzly ( autobusova
stanica a Zeleznic¢nd stanica ) su v dosahu do 15 mintt, cca. 900 m od nehnutelnosti. V
okoli bytového domu nie su Ziadne prirodné utvary. Najblizs$i les je vzdialeny cca. 1500
m. Kvalita zivotného prostredia v bezprostrednom okoli bytového domu Jje bez negativnych
vplyvov.

Nazor znalca - Jjednd sa o dobre situovany byt, vzhladom k centru mesta, v stredovej
sekcii na 2. poschodi. Spolocné casti a zariadenia bytového domu su dobre udrzZiavané. Byt
je v pdvodnom stave. Nehnutelnost povaZujem =za priemernt, s potrebou jej postupnej
rekonsStrukcie.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: o, 38
Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
l. trieda I1. trieda + 200 % = (0,380 + 0,760) 1,140
. trieda Aritmeticky priemer 1. a III. triedy 0,760
II. trieda Priemerny koeficient 0,380
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a III. triedy 0,209
V. trieda I1. trieda - 90 % = (0,380 - 0,342) 0,038

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Vaha Vysledok

Cislo Popis Trieda  Kep vi Ko™V,
1 Trh s bytmi v danej lokalite- sidlisku

dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe I1. 0,380 10 3,80
2 Poloha byt. domu v danej obci - vzt’ah k centru obce

Casti obce vhodné k byvaniu, bezné sidliska 1. 0,380 30 11,40
3 Sucasny technicky stav bytu a bytového domu

nehnutel'nost’ nevyzaduje opravu, len beznt udrzbu 1. 0,760 7 5,32
4 Prevladajuca zastavba v bezprostr. okoli byt. domu

objekty pre byvanie, $port, rekredciu, parky a pod. l. 1,140 5 5,70
5 PrisluSenstvo bytového domu
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pracovna, susiaren, koc¢ikaren, miestnost’ pre bicykle, vytah I1. 0,380 6 2,28
6 Vybavenost® a prisluSenstvo bytu
byt bez vykonanych rekonstrukcii s typovym vybavenim V. 0,209 10 2,09
7 Pracovné moin(_)sti obyvatel’stva - miera
nezamestnanosti
loa/zacovne moznosti mimo miesto, nezamestnanost’ nad 20 v 0,038 8 0,30
8 Skladba obyvatel’stva v obytnom dome - sidlisku
ng&l/(% blustota obyvatel'stva v sidlisku - obytné domy do m 0,380 6 228
9 Orientacia obytnych miestnosti k svetovym stranam
orientacia obytnych miestnosti nad 65 % JZ - JV Il. 0,760 5 3,80
10  Umiestnenie bytu v bytovom dome
byt v stredovej sekcii na 2-6 NP l. 1,140 9 10,26
11 Pocet bytov vo vchode - v bloku
pocet bytov vo vchode: do 48 bytov V. 0,209 7 1,46
12 Doprava v okoli bytového domu
autobus, miestna doprava - v dosahu do 15 minut I1. 0,380 7 2,66
13  Obcdianska vybavenost’ v okoli bytového domu
oSta, banka, Skola, Skolka, jasle, nemocnica, divadlo,
Eompletné siet’ obchodov a Jsluiieb . 1,140 6 6,84
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového
domu
les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti nad 1000 m V. 0,209 4 0,84
15  Kbvalita Zivot. prostr. v bezprostred. okoli byt. domu
tiché prostredie - bez poskodenia ovzdusia, vodnych tokov l. 1,140 5 5,70
16  Nazor znalca
priemerny byt I1. 0,380 20 7,60
Spolu 145 72,33
VSEOBECNA HODNOTA BYTOV
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 72,33/ 145 0,499

Vseobecna hodnota
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III. ZAVER

1. OTAZKY A ODPOVEDE

Znaleckou ulohou bolo stanovit vSeobecnt hodnotu nehnutelnosti, bytu ¢. 44 v bytovom dome
80 b.j. ul. O. Klokoca ¢&.s. 734, HnUSta, so spoluvlastnickym podielom 6720/616654 na

spoloénych ¢astiach, spoloénych zariadeniach domu, prisluSenstve domu, bez
spoluvlastnickeho podielu k pozemku pod bytovym domom parc. CKN ¢. 150/27, k.G. a obec
HnGsta, okres Rimavskd Sobota. VSseobecnd hodnota nehnutelnosti Jje wurcend vo vyske

16 800,00 EUR.

Vseobecnd hodnota bola stanovend Metdéddou polohove] diferencidcie, s vyuzitim metodickych
postupov uvedenych v prilohe ¢&. 3 wvyhlasky ¢&. 492/2004 Z.z. o stanoveni v&eobecne]
hodnoty majetku.

2. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov Vseobecna hodnota [Eur]
Stavby
Byt ¢.44 v 80 b.j. O.Klokoca ¢.s. 734, Hnust’a 16 769,21
Vseobecna hodnota celkom 16 769,21
Vseobecna hodnota zaokrihlene 16 800,00

Slovom: Sestnast’tisicosemsto Eur

3. MIMORIADNE RIZIKA

Z listu vlastnictva a v teréne neboli zistené mimoriadne rizika, v uzivani ohodnocovanej
nehnutelnosti.

V Rimavskej Sobote dna 02.07.2020

Ing. Milan Valigursky
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IV. PRILOHY

- Pisomnéd objednédvka pod zn. PDS-016/4-2020-PR, zo 3.6.2020 - 1xA4,
- Ciasto&ny vypis =z listu wvlastnictva &. 1552, k.t. a obec Hnu3ta, okres Rimavska
Sobota, vydany dha 26.6.2020 OU RS, katastralny odbor - 2xA4,
- Koépia z katastrdlnej mapy, k.U. a obec Hnuita, vydand dia 26.6.2020 OU RS, katastralny
odbor - 1xA4,
- Projektova dokumentécia:

- Schematicky nacrt podlazi, s nameranou podl. plochou bytu - 1xA4,
- Potvrdenie spréavcu bytového domu OSBD Rimavskd Sobota, z 5.3.2014 - 1xA4,
- Fotodokumentédcia ohodnocovanej 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, tlmocnikov a
prekladatelov, ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor
Stavebnictvo a odvetvia Pozemné stavby a Odhad hodnoty nehnutelnosti, evidenc¢né c¢islo
znalca: 914 156.

Znalecky ukon je v denniku zapisany pod poradovym c¢islom 18/2020.
Zaroven vyhlasujem, zZe som si vedomy nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku.

Ing. Milan Valigursky
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