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l. UVODNA CAST

1. Uloha znalca:

Stanovit vseobecnt hodnotu bytu ¢islo 10 v bytovom dome suUpisné ¢islo 1252, na
ulici DruZstevnd popisné ¢islo 11-13 a pozemku parcely ¢islo 917/2. Nehnutelnost
sa nachéadza v obci Tornala, katastrédlne tGzemie Tornala.

2. Uéel znaleckého posudku:
Pre uc¢el vykonania dobrovolnej drazby.

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujici na zistenie stavebno-technického
stavu):
12-07-2024

4. Podklady na vypracovanie posudku :

4.1. Dodané zadavatelom :

- Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva éislo: vid. priloha &.4.2. /original/,
Vypis =z listu vlastnictva ¢.1848-Ciastocny, vydany Slovenska posta, a.s.,
Partizanska cesta 9, 975 99 Bansk& Bystrica, zo dnia 09.07.2024, wvyhotovil:
Monika Parditka, zamestnanec posty.

- Képia z katastralnej mapy: vid. ©priloha ¢.4.3. /original/, Képia =z katastralnej
mapy, vydand Okresnym uradom Revica, katastrdlny odbor, pod ¢islom: K1-229/2024,
dria 22.07.2024, vyhotovil: Bc.Janette Buchtova.

- Geometricky plan: Nebol znalcovi predloZeny.
- Stavebné povolenie: Nebolo znalcovi preloZené.
- Kolaudaéné rozhodnutie (Uzivacie povolenie): Nebolo znalcovi predloZené.

- Iné doklady o za€ati uzivania stavieb: vid. priloha &.4.5. /original/, vid. priloha ¢&.
4.5. /origin&l/, Potvrdenie o veku bytového domu, zo dna 24.10.2023, wvydané
Ladislav Molndr - Domova spréava, Janosikova 1, Rimavskd Sobota, overené
Ladislavom Molné&rom.

- 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:

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

Vyhldska 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 republiky&.107/2016 Z.z., ktorou
sa meni a doplna vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky
¢.490/2004 Z.2., 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.

Vyhlad8ka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢&.256/2016 Z.z.,
ktorou sa meni vyhldska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky
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¢.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 z&konov v zneni
neskorsich predpisov.

Vyhladska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢&. 492/2004 Z.z. o
stanoveni vseobecnej hodnoty.

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

Vyhldska Ministerstva spravodlivosti Slovenske] republiky ¢&. 626/2007 Z.z.,
ktorou sa meni a dopliia wvyhladska Ministerstva spravodlivosti Slovenske]
Slovenskej republiky ¢&. 492/2004 Z. z. o stanoveni v3eobecnej hodnoty majetku.
Vyhlasdka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢&. 605/2008 Z.z.,
ktorou sa meni vyhléaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢&.
492/2004 Z. z. o stanoveni v3eobecnej hodnoty majetku v zneni vyhlasky ¢&.
626/2007 Z. z.

6. DalSie pouzité pravne predpisy a literatura: )

- Zakon ¢&.65/2018 Z.z., ktorym sa meni a doplnia =zadkon ¢&.382/2004 Z.z. o
znalcoch, tlmoc¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zédkonov
v zneni neskorsich predpisov.

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

- Vyhla$ka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢&. 490/2004 Z.z.,
ktorou sa vykonadva zdkon ¢C. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmoc¢nikoch a
prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zdkonov.

- Vyhl&&ka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 491/2004 Z.z. o
odmenach, ndhradadch vydavkov a néhradadch za stratu c¢asu pre znalcov, tlmoénikov
a prekladatelov.

- Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢&. 500/2005 Z. z.,
ktorou sa meni a doplfia vyhlagka 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 vyhla3ka Ministerstva spravodlivosti Slovensked
republiky ¢&. 491/2004 Z. z. o odmendch, ndhraddch vydavkov a nédhradach za stratu
Casu pre znalcov, tlmoénikov a prekladatelov.

- Vyhla8ka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky <¢&. 534/2008 Z.z.,
ktorou sa meni vyhlasSka 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.

- Vyhl&8ka Ministerstva spravodlivosti Slovenske] republiky ¢&. 565/2008 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 vyhlasky ¢&. 400/2006 Z. =z.

- Vyhla8ka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢&. 33/2009 Z.z.,
ktorou sa meni vyhléaska 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
neskorsich predpisov.

- Vyhla8ka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢&. 34/2009 Z.z.,
ktorou sa meni vyhléd$ka Ministerstva spravodlivosti Slovenske] republiky ¢&.
491/2004 Z. z. o odmendch, nédhradadch vydavkov a nédhraddch za stratu casu pre
znalcov, tlmoc¢nikov a prekladatelov v zneni neskorsich predpisov.

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

- Zakon ¢&. 50/1976 Zb. o uzemnom pléanovani a stavebnom poriadku, v zneni
neskorsich predpisov.

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

- Vyhl&&ka Federdlneho Statistického tdradu ¢&. 124/1980 Zb. o Jjednotnej
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klasifikédcii 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 vs$eobecnej hodnoty nehnutelnosti a

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

7. Osobitné poziadavky zadavatela:

- V zmysle objednavky Jje vyZiadané stanovenie v3eobecnej hodnoty trojizbového
bytu ¢.10 v bytovom dome s.¢.1252 na parc. KN ¢&.917/2 a pozemku parc. KN
.917/2, v obci Tornala, KU Tornala, zapisaného vo Vypise z listu vlastnictva
¢.1848-ciastocny.

X

ll. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody:

Ohodnotenie je vykonané v stGlade s prilohou &. 3 vyhlasky MS SR &. 492/2004 Z.z.
o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku. Pouzitéa je metdda polohovej
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 mozZné vykonat kombindciu. Porovnavacia metdda
stanovenia vSeobecnej hodnoty Jje vylucend z dbévodu nedostatku podkladov pre danu
lokalitu a typ stavby.

Vypocet vychodiskovej hodnoty Je vykonany pomocou rozpoc¢tovych ukazovatelov
publikovanych v Metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb
(ISBN 80-7100-827-3). Rozpocltovy ukazovatel jednotlivych podlazi rodinného domu
je vytvoreny na m? podlahovej plochy v zmysle citovanej metodiky s tym, Ze pri
tvorbe Jje zohladneny koeficient konsStrukcie, vybavenia objektu. Koeficient
cenovej urovne je podla poslednych znamych &Statistickych tudajov vydanych SU SR
platnych pre 1. Stvrtrok 2024.

b) Vlastnicke a evidenéné udaje:

A/ Ciastoény vypis z listu vlastnictva &.1848, vydany Okresnym uradom Revica,
katastralnym odborom.

Majetkova podstata:

- Pozemky

Parcela ¢.917/2 - zastavand plocha a nadvorie o vymere 405 m2, evidovanéa
na Ciastodnom vypise LV &.1848.

- Stavby
Bytovy dom s.&.1252, na parcele &.917/2, evidovany na Ciasto&nom vypise z LV
¢.1848.

Vlastnici:
40 Hubayova Margareta rod.Jakovovéa, datum narodenia: 04.06.1955, Rumince,

psC 980 50, SR, spoluvlastnicky podiel 1/1.

Titul nadobudnutia:
- Osvedéenie o dedid¢stve 1D 1056/05 z 22.2.2006 - 7Z-250/2006 — 206/06

Poznamky
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ZaCatie vykonu =zalozného prava ¢&.V-1219/2016 v prospech veritela Slovenskéa
sporitelfia, a.s., TomdSikova 48, 832 37 Bratislava, IC0:00151653 predajom z&lohu
byt ¢.10, 5.poschodie, vchod 2 a spoluvlastnicky podiel k parcele registra C
p.¢.917/2 zastavand ©plocha a nadvorie o vymere 405 m2 v 32/1000-iné&ch,
spoluvlastnicky podiel na spoloénych castiach a zariadeniach Dbytového domu
¢.s.1252 na p.¢.917/2 v 32/1000-indch formou dobrovolnej drazby - P-389/2023 -
425/23.

Zacatie vykonu zdlozného prava ¢.PDS-031/1-2023 Profesionédlna drazZobna
spolo&nost, s.r.o., Masarykova 21, 040 01 KoSice, IC0:36 583 936 v prospech
veritela Spolocenstva vlastnikov bytov Druzstevnd 11-13, 982 01 Tornala predajom
zdlohu Dbyt ¢.10, b5.poschodie, vchod 2 a spoluvlastnicky podiel k parcele
registra C p.¢.917/2 =zastavand plocha a nadvoria o vymere 405 m2 v 32/1000-
in&dch, spoluvlastnicky podiel na spoloé¢nych ¢&astiach a zariadeniach bytového
domu ¢.s.1252 na p.¢.917/2 v 32/1000-in&ch formou dobrovolnej drazZby-na zaklade
prednostného préava v zmysle §15 zédkona &¢.182/1993 Z.z.-P-419/2023 - 476/23.

Tarchy:

Por.¢.: 40

Zdlozné pravo v prospech Spolocenstva vlastnikov Dbytov DruZstevna 11-13,
Tornala, IC0:42192323 v zmysle !15 Z4k.182/93 Zb. - Z-621/2006 - 345/06, 2Z-
765/2012 - 698/12.

Por.¢é.: 40

Zalozné zmluva k nehnutelnostiam v prospech Slovenskéa sporitelna, a.s.,
TomadSikova 48, 832 37 Bratislava, IC0:00 151 653 na byt &.10, 5.poschodie, vchod
2 a spoluvlastnicky podiel k parcele registra C p.¢.917/2 =zastavand plocha
a nadvorie o vymere 405 m2 v 32/1000-inéch, spoluvlastnicky podiel na spolocnych
Castiach a zariadeniach bytového domu ¢.s.1252 na p.¢.917/2 v 32/1000-indch - V-
1219/2016 vklad povoleny 3.11.2016 - 1250/16.

Iny udaj:
Ziadost o zapis zakonného =z&loZného prava v prospech spolo&enstva vlastnikov
bytov ako zastupcu vlastnikov bytov - Z-765/2012 - 698/12.

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu posudenia:
- Miestna obhliadka spojend s miestnym Setrenim vykonand dha : 12-07-2024 Dbez
Ucasti vlastnika bytu /len vonkaj$ia obhliadka - byt ¢.10 nebol spristupneny/.

- Zameranie nehnutel'nosti vykonané dia :
12-07-2024 bez Gc¢asti vlastnika bytu /len vonkajs$ia obhliadka - byt ¢.10 nebol
spristupneny/.

- Fotodokumentacia su€asného stavu nehnutelnosti :
Vyhotovend diia 12-07-2024 bez UGc¢asti vlastnika bytu /len vonkajsia obhliadka -
byt ¢.10 nebol spristupneny/.

d) Porovnanie pravnej a technickej dokumentacie so skutoénym stavom :

KedZe byt ¢.10 nebol =znalcovi spristupneny, ocenenie nehnutelnosti bolo
pracované na zaklade predlozenej technickej dokumentédcie (Obnova obalovych
konsStrukcii Dbytového domu DruZstevnd wul.c¢.11,13, Tornala, ktort predloZila
Domova sprava - Ladislav Molnar). Podlahovd plocha bytu s pivnicou podla
predlozenej dokumentdcie je 69,31 m2. Pravna dokumentédcia je v stlade so
skutkovym stavom.

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

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré si predmetom ohodnotenia:
- Trojizbovy byt ¢.10 v bytovom dome s.&.1252
- Pozemok na parc. KN &.917/2
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g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom ohodnotenia:
Neboli zistené.

2. STANOVENIE VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY
2.1 BYTY

2.1.1 Trojizbovy byt ¢.10, v bytovom dome s.¢.1252, ul.DruZstevna ¢.11-13,
v k.. Tornal'a

POPIS

Objekt - Dbytovy dom Jje osadeny na rovinatom teréne na parc.c.917/2, k.u.
Tornala, obec Tornala. Situovany Jje v komplexnej zastavbe bytovych, rodinnych
domov a budov obcianskej vybavenosti, v lokalite vyrovnaného dopytu v porovnani
s ponukou, vhodnej na byvanie. V danej lokalite je moznost napojenia na vsetky
inzinierske siete vrédtane ké&blovej televizie. Bytovy dom je v uzZivani od roku
1986.

DISPOZICNE RIESENIE A TECHNICKY POPIS:

Panelovy Dbytovy dom Jje rieSeny bez podpivnic¢enia s deviatimi nadzemnymi
podlaziami. ©Polohu objektu vzhladom ku komunikac¢nym a dopravnym vazbam
posudzujem ako vhodnu, v tesnej blizkosti centra obce. InfrasStruktira pozemku Jje
kompletna, pozemok je vo vlastnictve uzivatelov, vlastnikov bytov. Orientécia
¢elnej strany objektu - vstupu do objektu je na juh. Jednd sa o samostatne
stojaci panelovy bytovy dom, postaveny v okrajovej c¢asti sidliska. V sekcii sa
nachadza Sestnast trojizbovych bytovych Jjednotiek. Objekt je prekryty plochou
dvojplastovou strechou so Ziviénou zvarovanou krytinou, klampiarske konstrukcie
z pozinkovaného plechu uplné. Oknéd plastové s izola¢nym dvojsklom, dvere drevené
dyvhované plné alebo z 1/3 =zasklené, podlahy z PVC. Bytovy dom m& samostatnu
vymennikovl stanicu, z ktorej si pripravuje vyrobu teplej uZitkovej vody a odber
tepla pre uUstredné vykurovanie. Uvedend Dbytovd jednotka sa nachédza na
5.poschodi - VI.NP. Pozostédva z troch izieb, kuchyne, predsiene. kupelne, WC,
léggie a pivnice. Zamerand podlahova plocha bytu s pivnicou je 74,96 m2. V roku
2012 Dbola =zrealizovand <ciasto¢na obnova bytového domu vrdtane zateplenia
obvodového a stresného plasta, =zateplenie stropu pivnic, vymena vchodovych
dveri, vymena schodistovych okien, obnova vytahov, vymena bytovych okien a
vymena domovych telefénov. V roku 2013 bola zrealizovand vymena vnutornych
rozvodov studenej a teplej uZitkovej vody, vymena rozvodov kanalizdcie. V roku
2014 bola zrealizovand vymena vnutornych rozvodov zemného plynu.

Bytovy dom je postaveny z plosnych panelov, opotrebenie bytu a bytového domu som
urc¢il analytickou metdéddou vypoctu opotrebovania pomocou objemovych podielov
konstrukcii a vybavenia stavby, pretoZe Dbytovy dom Jje po rekonStrukcii
stavebnych konstrukénych prvkov a modernizdcii zariadovacich predmetov, ktoré
boli wvykonané mimo beZnej uUdrZby stavby a po vymene viacerych konsStrukcii
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 [m2]
Plocha bytu:
izba 3,45%5,27 18,18
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izba 3,45%4,075 14,06
izba 3,45%3,62 12,49
Prislusenstvo: 0,00
kuchyna 3,45*2,35+1,87*0,807 9,62
kupelta 2,01*1,74 3,50
wcC 1,12*0,80 0,90
predsien 3,45%2,64 9,11
pivnica 1,10*1,32 1,45
Vypocitana podlahova plocha 69,31

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 : 3,757 (Koeficient cenovej urovne je podla poslednych

znamych Statistickych tdajov vydanych SU SR platnych pre I. Stvrtrok 2024).

Koeficient tizemného vplyvu: 1,00 (zdroj Metodika vypo&tu vSeobecnej hodnoty
nehnutelnosti a stavieb, str. 19, tabulka ¢&.2).

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu:

Cislo Nazov Cel;lg‘foy/or]’(::)iiel Koef. Stand. Ksi Upri;?*plggielu CEI:(;‘I?(’)F:I?;; 1
stavby [%]
Spolocné priestory
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,00 5,00 4,77
2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,00 18,00 17,15
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 7,63
4 Schody 3,00 1,00 3,00 2,86
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 4,77
6 Krytina strechy 2,00 1,20 2,40 2,29
7 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,20 1,20 1,15
8 Upravy vonk. povrchov 3,00 1,20 3,60 3,44
9 Upravy vnit. povrchov 2,00 1,20 2,40 2,29
10 Vnutorné ker. obklady 0,50 0,00 0,00 0,00
11 Dvere 0,50 1,20 0,60 0,57
12 Okna 5,00 1,20 6,00 573
13 Povrchy podlah 0,50 1,20 0,60 0,57
14 Vykurovanie 2,50 1,20 3,00 2,86
15 Elektroinstalacia 2,00 1,00 2,00 1,91
16 Bleskozvod 1,00 1,20 1,20 1,15
17 Vnttorny vodovod 2,00 1,20 2,40 2,29
18 Vnutorna kanalizacia 2,00 1,20 2,40 2,29
19 Vnttorny plynovod 1,00 1,20 1,20 1,15
20 Vytahy 2,00 1,20 2,40 2,29
21 Ostatné 2,00 1,20 2,40 2,29
Zariadenie bytu
22 (Jpravy vnut. povrchov 4,00 1,00 4,00 3,82
23 Vnutorné ker. obklady 1,00 1,00 1,00 0,95
24 Dvere 2,00 1,00 2,00 1,91
25 Povrchy podlah 2,50 1,00 2,50 2,39
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26 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,39
27 Elektroinstalacia 3,00 1,00 3,00 2,86
28 Vnutorny vodovod 1,00 1,00 1,00 0,95
29 Vnutorna kanalizacia 1,00 1,00 1,00 0,95
30 Vnutorny plynovod 0,50 1,00 0,50 0,48
31  Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 1,91
32 Vybavenie kuchym 2,00 1,00 2,00 191
33 Vnut.hyg.zariad.vratane WC 4,00 1,00 4,00 3,82
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 1,00 4,00 3,82
35 Ostatné 2,50 1,00 2,50 2,39
Spolu 100,00 104,80 100,00

Koeficient vplyvu vybavenosti: kv=104,80 /100 =1,048
Vychodiskova hodnota na MJ: VH=RU*kc *kx*kv*km [€/m?]

VH = 325,30 €/m?* 3,757 * 1,037 * 1,0480 * 1,00

VH =1 328,21 €/m?
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia analytickou metddou
Vypocet miery opotrebenia a technického stavu analytickou metédou:

Cislo Nazov p:;il::‘[’&)] Rok uzivania Zivotnost Vek Opotll;zl])enie
1 Zaklady vrat. zemnych prac 4,77 1986 200 38 091
2 Zvislé konstrukcie 17,15 1986 200 38 3,26
3 Stropy 7,63 1986 200 38 1,45
4 Schody 2,86 1986 200 38 0,54
5 ZastreSenie bez krytiny 4,77 1986 150 38 1,21
6 Krytina strechy 2,29 2012 80 12 0,34
7 Klampiarske konstrukcie 1,15 2012 80 12 0,17
8 Upravy vonk. povrchov 3,44 2012 60 12 0,69
9 Upravy vniit. povrchov 2,29 2012 80 12 0,34
10 Vnutorné ker. obklady 0,00 1986 0 0 0,00
11 Dvere 0,57 2012 80 12 0,09
12 Okna 573 2012 80 12 0,86
13 Povrchy podlah 0,57 1986 80 38 0,27
14 Vykurovanie 2,86 2008 50 16 0,92
15 Elektroinstalacia 1,91 1986 50 38 1,45
16 Bleskozvod 1,15 2012 50 12 0,28
17 Vnutorny vodovod 2,29 2013 50 11 0,50
18 Vnutorna kanalizacia 2,29 2013 60 11 0,42
19 Vnutorny plynovod 1,15 2014 50 10 0,23
20 Vytahy 2,29 2012 50 12 0,55
21 Ostatné 2,29 2012 50 12 0,55
22 Upravy vniit. povrchov 3,82 1986 80 38 1,81
23 Vnutorné ker. obklady 0,95 1986 50 38 0,72
24 Dvere 1,91 1986 80 38 0,91
25 Povrchy podlah 2,39 1986 80 38 1,14
26 Vykurovanie 2,39 1986 50 38 1,82
27 Elektroinstalacia 2,86 1986 50 38 2,17
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28 Vnutorny vodovod 0,95 1986 50 38 0,72
29 Vnutorna kanalizacia 0,95 1986 60 38 0,60
30 Vnutorny plynovod 0,48 1986 50 38 0,36
31 Ohrev teplej vody 1,91 2008 40 16 0,76
32 Vybavenie kuchyi 1,91 1995 30 29 1,85
33 Vnut.hyg.zariad.vratane WC 3,82 1986 60 38 2,42
34 Bytové jadro bez rozvodov 3,82 1986 80 38 1,81
35 Ostatné 2,39 1986 50 38 1,82
Opotrebenie 33,94%
Technicky stav 66,06%

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 1 328,21 €/m?* 69,31m? 92 058,24
Technické hodnota 66,06% z 92 058,24 € 60 813,67

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Nehnutelnost sa nachéddza v okrajovej casti sidliska. Predmetnd lokalita ma
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 /v blizkosti centra/.

b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:
Bytovy dom bez podzemného podlazia, s deviatimi nadzemnymi podlaziami,
s kompletnymi inzinierskymi sietami, s moZnostou vyuZivania na byvanie.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzitim nehnutelnosti:

Predmetnd nehnutelnost byt ¢.10 s prisluSenstvom mé& tarchy v prospech Slovenskej
sporitelne, a.s., Toma3ikova 48, 832 37 Bratislava /vid. Ciasto&ny vypis z LV
¢.1848, =zo dria 09.07.2024 doloZeny v prilohe ZP/. V danej 1lokalite 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 metédou polohovej diferenciacie:

Byt sa nachddza v sidliskove]j zastavbe juZne od centra. Prevléadajlca zastavba v
blizkosti okoli su bytové, rodinné domy a obc¢ianska vybavenost, v danej lokalite
nebyvajt konfliktné skupiny ITudi, ktoré Dby vplyvali na pokojné vyuZivanie
nehnutelnosti. Na prizemi je vstup do bytového domu s moZnostou vstupu do
pivnic, spoloénych priestorov a vystupu do vy$sich podlazi. V obytnom dome
nebyvaju konfliktné skupiny obyvatelstva. Byt sa nachddza na 5.poschodi -
VI.nadzemnom podlaZi. Na uvedenom podlazi sa nachddzaju dva trojizbové byty so
vstupom zo spoloé¢nej chodby. Predmetny byt je v dobrom technickom stave s
dobrou udrZzbou. Orientéacia bytu je na juh - dve izby a sever - Jjednéd izba a
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kuchyna, ostatné miestnosti st vnutorné. Byt md léggiu. V predmetnom byte nebola
vykonand Ziadna prestavba ani modrernizacia stavebnych konstrukénych prvkov.

Z uvedenych dévodov a sucasne]j situdcie s bytmi v danej lokalite stanovujem
koeficient predajnosti na 0,65.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,65

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
L. trieda II1. trieda + 200 % = (0,650 + 1,300) 1,950
II. trieda Aritmeticky priemer I. a III. triedy 1,300
III. trieda Priemerny koeficient 0,650
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a IIL. triedy 0,358
V. trieda I1I. trieda - 90 % = (0,650 - 0,585) 0,065

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cislo Popis Trieda Kepi Villla Vii}jf‘:k
1 Trh s bytmi v danej lokalite- sidlisku

dopyt v porovnani s ponukou je vyrazne vyssi L 1,950 10 19,50
2 Poloha byt. domu v danej obci - vztah k centru obce

Casti obce vhodné k byvaniu, bezné sidliska I11. 0,650 30 19,50
3 Sucasny technicky stav bytu a bytového domu

nehnutel'nost nevyzaduje opravu, len bezn idrzbu IL 1,300 7 9,10
4 Prevladajica zastavba v bezprostr. okoli byt. domu

objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod. L 1,950 5 9,75
5 Prislusenstvo bytového domu

pracoviia, susiaren, koc¢ikaren, miestnost pre bicykle, vlastna

kotolna alebo vymennikova stanica, vytah obchody v II. 1,300 6 7,80

prizemnej Casti
6 Vybavenost' a prislusenstvo bytu

byt bez vykonanych rekonstrukcii s typovym vybavenim IV. 0,358 10 3,58
7 Pracovné moZznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

ﬁ2;;?;c;i?ja[;l%r;?l;aoplrgizvnwh moznosti v dosahu dopravy, L 1,300 8 10,40
8 Skladba obyvatel'stva v obytnom dome - sidlisku

E};gl;a hustota obyvatel'stva v sidlisku - obytné domy do 48 L 0,650 6 3,90
9 Orientacia obytnych miestnosti k svetovym stranam

orientacia obytnych miestnosti nad 65 % KJJZ-] -]V L. 1,950 5 9,75
10 Umiestnenie bytu v bytovom dome

byt v krajnej sekcii na 2-6 NP II. 1,300 9 11,70
11 Pocet bytov vo vchode - v bloku

pocet bytov vo vchode: do 20 bytov II. 0,650 7 4,55
12 Doprava v okoli bytového domu

autobus - v dosahu do 15 mintt V. 0,358 7 2,51
13 Obc¢ianska vybavenost v okoli bytového domu

o e e 00 s
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu

les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti nad 1000 m V. 0,358 4 1,43
15 Kvalita Zivot. prostr. v bezprostred. okoli byt. domu

bezny hluk a prasnost’ od dopravy IL 1,300 5 6,50

10
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16 Nazor znalca
dobry byt 1L 1,300 20 26,00

Spolu 145 149,87

VSEOBECNA HODNOTA BYTOV
Nazov Vypocet Hodnota

Koeficient polohovej diferenciacie kep = 149,87/ 145 1,034
Vseobecna hodnota VSHg = TH * kep = 60 813,67 € * 1,034 62 881,33 €
3.2 POZEMKY
3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE
3.2.1.1 Zastavané plochy a nadvoria
POPIS
Parcela KN ¢.917/2 zastavané plochy a nadvoria o vymere 405 m2, spoluvlastnicky

podiel 32/1000 z uvedenej vymery Jje 12,96 m2. V obci moZnost napojenia na v3etky

inzinierske siete vradtane zemného ©plynu a ké&blovej televizie. Pozemok v
okrajovej cCasti sidliska.
Parcela Druh pozemku . Spolu Spoluvla.stmcky Vymera [m2]
vymera [m?] podiel
917/2 zastavana plocha a nadvorie 12,96 1/1 12,96
Obec: Tornal'a
Vychodiskova hodnota: VHuyj = 4,98 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks - . . \ . . \ .
koeficient vieobecnej 2. stav.ebne, lzemie obcido 5000 obyva}tel ov, priemyslové a pol'nohospodarske 0,80
situdcie oblasti obci a miest do 10 000 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
K 3. pozemKy v samostatnych obciach, odkial' sa mozno dostat prostriedkom
- > . hromadnej dopravy alebo osobnym motorovym vozidlom do centra mesta do
koeficient dopravnych : Sy e . . ‘ . vors 0,90
vztahov 15 min. pri beZnej premavke, pozemky v mestach bez moZnosti vyuZitia
mestskej hromadnej dopravy
kr e g . v . . .
Koeficient funkéného tZ) im)lesane Uzemie s prevahou obc¢ianskej vybavenosti (obchodna poloha a 1.20
vyuzitia Gzemia Yy
ki . . , Y , _— . . o,
koeficient technickej jle‘i?)l mi dobra vybavenost (mozZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 130
infrastruktiry pozemku
kz o P , .
koeficient povySujéicich 4-./ iné faktory (n;,ipzrlklad. tvar pozemKu, vymera pozemku, druh moznej 1,80
faktorov zastavby, sadové upravy pozemku a pod.)
kr
koeficient redukujicich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov

11
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JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU

Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciécie kep = 0,80 * 1,00 * 0,90 *1,20 * 1,30 * 1,80 * 1,00 2,0218
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku ~ VSHwmy = VHwm; * kpp = 4,98 €/m2 * 2,0218 10,07 €/m?2
VYHODNOTENIE

Nazov Vypocet VSeobecna hodnota [€]
parcela ¢.917/2 12,96 m?2 * 10,07 €/mz2*1/1 130,51
Spolu 130,51

OTAZKY A ODPOVEDE

1. Otazky zadavaterla:
Stanovenie vs3eobecnej hodnoty bytu ¢.10 v bytovom dome s.&.1252 na wulici
DruZstevnd ¢.11-13 na pozemku na parc. KN ¢.917/2 a ocenenia pozemku ¢.917/2.
NehnutelInost sa nachd&dza v Tornale s.¢.1252, v obci Tornala, katastrdlne Uzemie
Tornala.

2. Odpovede na otazky:

Zadavatel posudku okrem stanovenia vSeobecnej hodnoty bytu ¢.10 v bytovom dome
S.C.1252 na ulici DruZstevnd ¢.11-13 a ocenenia pozemku &.917/2. Nehnutelnost sa
nachéddza v Tornale s.¢.1252, v obci Tornala, katastradlne uGzemie Tornala,
nepolozil Ziadne otazky.

Stanovenie v&eobecnej hodnoty nehnutelnosti je uvedené v bode 3. REKAPITULACIA
VSEOBECNEJ HODNOTY.

3. REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov VSeobecna hodnota [€]
Stavby
Trojizbovy byt ¢.10, ul.Druzstevna ¢.11-13, Tornal'a 62 881,33
PozemKky
Zastavané plochy a nadvoria - parc. ¢.917/2 (12,96 m?) 130,51
Vseobecna hodnota celkom 63 011,84
Vseobecna hodnota zaokruhlene 63 000,00

V$eobecna hodnota slovom: Sestdesiattritisic Eur

MIMORIADNE RIZIKA

V danej lokalite a obytnom dome nebyvaju konfliktné skupiny obyvatelstva, ktoré
by zniZovali vSeobecnu cenu nehnutelnosti. V wuvedenej 1lokalite v sutcasnosti
dopyt Jje vyrazne vy33i v porovnani s ponukou a ceny trojizbovych bytov

12
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s C¢iastoc¢nou obnovou bytového domu na V.poschodi sa pohybuja od 60,00.-tisic € -
65,00.- tisic €.

Poznamky

ZaCatie vykonu z&loZného prava ¢.V-1219/2016 v prospech veritela Slovenska
sporitelfia, a.s., TomdSikova 48, 832 37 Bratislava, IC0:00151653 predajom z&lohu
byt ¢.10, 5.poschodie, vchod 2 a spoluvlastnicky podiel k parcele registra C
p.¢.917/2 zastavand ©plocha a nadvorie o vymere 405 m2 v 32/1000-iné&ch,
spoluvlastnicky podiel na spoloénych castiach a zariadeniach Dbytového domu
¢.s.1252 na p.¢.917/2 v 32/1000-indch formou dobrovolnej draZby - P-389/2023 -
425/23.

ZacCatie vykonu zadlozZného prava ¢.PDS-031/1-2023 Profesionédlna drazobné
spolo&nost, s.r.o., Masarykova 21, 040 01 Ko3ice, IC0:36 583 936 v prospech
veritela Spolocenstva vlastnikov bytov Druzstevnd 11-13, 982 01 Tornala predajom
zdlohu Dbyt ¢.10, 5.poschodie, wvchod 2 a spoluvlastnicky podiel k parcele
registra C p.¢.917/2 =zastavand plocha a nadvoria o vymere 405 m2 v 32/1000-
inach, spoluvlastnicky podiel na spololnych castiach a zariadeniach bytového
domu ¢.s.1252 na p.¢.917/2 v 32/1000-in&ch formou dobrovolnej draZby-na zaklade
prednostného prava v zmysle §15 zdkona ¢.182/1993 Z.z.-P-419/2023 - 476/23.

Tarchy:

Por.é.: 40

Z&lozné pravo v prospech Spoloc¢enstva vlastnikov Dbytov Druzstevnd 11-13,
Tornala, IC0:42192323 v zmysle !15 Z4k.182/93 2Zb. - Z-621/2006 - 345/06, Z-
765/2012 - 698/12.

Por.é.: 40

Zalozné zmluva k nehnutelnostiam v prospech Slovenskéa sporitelna, a.s.,
TomadSikova 48, 832 37 Bratislava, IC0:00 151 653 na byt &.10, 5.poschodie, vchod
2 a spoluvlastnicky podiel k parcele registra C p.¢.917/2 =zastavand plocha
a nadvorie o vymere 405 m2 v 32/1000-inéch, spoluvlastnicky podiel na spolocnych
Castiach a zariadeniach bytového domu ¢.s.1252 na p.¢.917/2 v 32/1000-in4dch - V-
1219/2016 vklad povoleny 3.11.2016 - 1250/16.

Iny udaj:
Ziadost o zapis =zakonného =zaloiného prava v prospech spoloenstva vlastnikov
bytov ako zastupcu vlastnikov bytov - Z-765/2012 - 698/12.

V SlavoSovciach, dna 24.07.2024

Ing. Stefan Bastak
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[V. PRILOHY

4.1. Objednédvka na vypracovanie znaleckého posudku /origindl/.
Vyzva na umozZnenie vykonania ohodnotenia predmetu draZby /origindl/.

4.2. Vypis z Listu vlastnictva ¢.1848-Ciastoény /origindl/.
4.3. Kbépia z katastrédlnej mapy /original/.
4.4. Nakres bytu ¢.10 - dispozic¢né riesSenie.
4.5. Potvrdenie o veku bytového domu /origindl/.
Obnova bytového domu /origindl/.
4.6. Fotodokumentédcia /originé&l/.
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V. ZNALECKA DOLOZKA

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

Znalecky ukon je zapisany v denniku pod poradovym ¢islom 59/2024.

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

Ing. Stefan Ba3téak
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