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ZNALECKY POSUDOK

Cislo 220/2024

Vo veci : Stanovenia vSeobecnej hodnoty na nebytovy priestor €. 6 na prizemi byt. domu sup. €. 4490
na p.¢. 1883/14, 1884/9, 1884/3, 1884/4, 1884/5, 1884/6, 1884/7, 1884/8, 1884/10, 1884/11 vratane
podielu priestoru na spoloénych €éastiach a spoloénych zariadeniach domu vo velkosti 9452/162738
v k.u. Luéenec vedenych na LV €. 7906 za u€elom vykonu zalozného prava formou dobrovolnej drazby
nehnutelnosti podla zak. ¢. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach v zneni neskorSich predpisov

Pocet listov ( z toho priloh): 26/8/

Pocet vyhotoveni : 4+CD
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. UVOD

1. Uloha znalca / podra uznesenia organu verejnej moci alebo objednavky / :

Stanovenia vSeobecnej hodnoty na nebytovy priestor ¢. 6 na prizemi byt. domu sup. €. 4490 na p.c.
1883/14, 1884/9, 1884/3, 1884/4, 1884/5, 1884/6, 1884/7, 1884/8, 1884/10, 1884/11 vratane podielu
priestoru na spoloénych €astiach a spoloénych zariadeniach domu vo velkosti 9452/162738 v k.u.
Luéenec vedenych na LV €. 7906

2. Ugel znaleckého posudku:
Znalecky posudok je vypracovany za Uc¢elom vykonu zalozného prava formou dobrovolnej drazby
nehnutelnosti podla zak. ¢. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach v zneni neskorSich predpisov

3. Datum, ku ktorému je znalecky posudok vypracovany (rozhodujtci na zistenie
stavebnotechnického stavu): 22.08.2024

4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje : 24.09.2024

5. Podklady na vypracovanie znaleckého posudku :
a, podklady dodané zadavatelom :

¢ Objednavka na vypracovanie ZP

b, podklady ziskané znalcom :
o Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva €. 7906 zo dna 25.09.2024 vytvoreny cez
katastralny portal
Kopia z katastralnej mapy, zo diia 25.09.2024 vytvorena cez katastralny portal
Zameranie a zakreslenie skutkového stavu pri obhliadke
Fotodokumentacia nehnutelnosti
Vek stavby - zadkladny kamen vystaviska Lucenec

Znalecky posudok o vSeobecnej hodnote nehnutelnosti a stavieb je vyhotoveny podfa vyhlaSky Ministerstva
spravodlivosti SR &islo 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni vyhladok ¢&.
626/2007 Z.z., 605/2008 Z .z. a 254/2010 Z. z.. Pre vypracovanie znaleckého posudku su pouZité
rozpoctové ukazovatele a metodické potupy uvedené v Metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti
a stavieb vypracované Ustavom sudneho inZinierstva Zilinskej univerzity v Ziline za pouzitia aktualnej verzie
programového vybavenia HYPO.

6. Pouzité pravne predpisy a literatura :
Vyhlaska MS SR ¢&. 492/2004 Z. z. a 605/2008 o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich
predpisov.

Znalecky posudok o vSeobecnej hodnote nehnutelnosti a stavieb je vyhotoveny podfa vyhlaSky Ministerstva
spravodlivosti SR &islo 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni vyhladok ¢&.
626/2007 Z.z., 605/2008 Z .z. a 254/2010 Z. z.. Pre vypracovanie znaleckého posudku su pouZité
rozpoctové ukazovatele a metodické potupy uvedené v Metodike vypocltu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti
a stavieb vypracované Ustavom sudneho inZinierstva Zilinskej univerzity v Ziline za pouZzitia aktualnej verzie
programového vybavenia HYPO.

e Zakon €. 382/2004 Z .z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladatefoch a o zmene a doplneni niektorych
zékonov

o Vyhlaska MS SR &. 254/2010 Z. z. z 18.5.2010, ktorou sa meni vyhlaSka Ministerstva spravodlivosti
Slovenskej republiky &. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorSich
predpisov
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VyhldSska MS SR ¢&. 342009 Z. z. z 9. februara 2009, ktorou sa meni vyhla8ka Ministerstva
spravodlivosti Slovenskej republiky &. 491/2004 Z. z. o odmenach , nahradach vydavkov
a nahradach za stratu ¢asu pre znalcov, timo¢nikov a prekladatelov v zneni neskorsich predpisov
Vyhlaska MS SR €. 33/2009 z 9. februara 2009, ktorou sa meni vyhlaska Ministerstva spravodlivosti
Slovenskej republiky €. 490/2004 z. z., ktorou sa vykonava zakon o znalcoch, timocnikoch a
prekladateloch a o0 zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni neskorSich predpisov

Vyhlaska MS SR ¢&. 605/2008 Z. z. zo 4. decembra 2008, ktorou sa meni vyhlaska Ministerstva
spravodlivosti €. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni vyhlasky ¢&.
626/2007 Z .z.

Vyhlaska MS SR ¢&. 565/2008 Z. z. z 27. Novembra 2008, ktorou sa meni vyhlaska Ministerstva
spravodlivosti  Slovenskej republiky ¢&. 491/2004 Z. z. o odmenach, nahradach vydavkov
a nahradach za stratu ¢asu pre znalcov, timoénikov a prekladatelov v zneni vyhlasky ¢. 400/2006
Z.z.

Vyhlaska MS SR ¢. 534/2008 Z.z. z 27. novembra 2008, kiorou sa meni vyhlaska Ministerstva
spravodlivosti Slovenskej republiky €. 490/2004 Z. z. , ktorou sa vykonava zakon ¢&. 382/2004 Z. z.
0 znalcoch, tlmoé¢nikoch a prekladateloch a ozmene a doplneni niektorych zakonov v zneni
vyhlasky 500/2005 Z. z.

Vyhlagka MS SR &. 500/2005 Z. z. z 26. Oktébra 2005, ktorou sa meni a dopifia vyhlagka MS SR ¢&.
490/2004 Z. z. , ktorou sa vykonava zakon ¢&. 38/2004 Z. z. o znalcoch, timocnikoch
a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zakonov.

InStrukcia Ministerstva spravodlivosti SR 12/2005-50 ¢. 19292/2004-53, ktora nadobudla G¢innost
dia 1.augusta 2005 o organizacii ariadeni znaleckej, timoc¢nickej a prekladatelskej Cinnosti
a o sucinnosti pri jej kontrole

Vyhlaska MS SR ¢&. 490/2004 Z. z. z 23.augusta 2004,ktorou sa vykonava zakon o znalcoch,
timoc&nikoch a prekladatefoch a o zmene a doplneni niektorych zakonov

Vyhlaska MS SR €. 491/204 Z. z. z 23.augusta 2004 o odmenach, nahradach vydavkov a nahradach
za stratu Casu pre znalcov, timoénikov a prekladatelov

Zakon €. 50/1976 Zb. o uzemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorsich predpisov —
zakon ¢&. 237/2000 Z. z.

Obgiansky zakonnik €. 40/1964 Zb. v zneni neskorSich predpisov

STN 73 4055 - Vypocet obstavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov

STN 73 4301 — Budovy na byvanie

Zakon NR SR ¢&. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorSich
predpisov

Vyhla8ka uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky €. 74/2011, ktorou sa meni
a dopina vyhlagka Uradu geodézie a kartografie a katastra Slovenskej republiky &. 461/2009 Z. z. ,
ktorou sa vykonava zakon Narodnej rady Slovenskej republiky & 162/1995 Z. z. o katastri
nehnutelnosti a 0 zapise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam

Vyhlaska Federalneho Statistického dradu &. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikacii stavebnych
objektov a stavebnych prac vyrobnej povahy

Opatrenie SU SR &. 128/2000 Z. z., ktorym sa vyhlasuje Klasifikacia stavieb

Marian Vyparina a kol. — Metodika vypo&tu véeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska
univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢.213/2017, ktorou sa meni vyhlaska
Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 492/2004 Z.z. o stanoveni v8eobecnej hodnoty
majetku v zneni neskorSich predpisov

Vyhladka MS SR &. 228/2018 Z. z. z 01. augusta 2018 s ktorou sa vykonava zakon &€.382/2004 Z.z.
o znalcoch , timo¢nikoch a prekladateloch a ozmene a doplneni niektorych z&konov v zneni
neskorsich predpisov

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 218/2018 Z. z. ktorou sa meni a dopifia
vyhladka Ministerstva spravodlivosti SR &. 491/2004 Z. z. o odmenach, nahradach vydavkov a
nahradach za stratu ¢asu pre znalcov, timocnikov a prekladatelov v zneni neskorSich predpisov
Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 213/2017 ktorou sa meni vyhlaSka
Ministerstva spravodlivosti Slovenskej Republiky &. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty v
Indexy cien stavebnych prac na precenenie rozpo&tov do CU II. $tvrtrok 2024 spracované pomocou
pomeru indexov cien stavebnych prac SU SR podra klasifikacie stavieb, kcu=3,78

7. Definicie posudzovanych veli€in a pouzitych postupov
Stavba podla stavebného zakona
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,otavba je stavebna konStrukcia postavena stavebnymi pracami zo stavebnych vyrobkov, ktora je pevne
spojena so zemou alebo ktorej osadenie vyzaduje upravu podkladu Pevnym spojenim sa rozumie :

a, spojenie pevnym zakladom

b, upevnenie strojovymi suciastkami alebo zvarom o pevny zaklad v zemi alebo o inu stavbu

¢, ukotvenie pilétami alebo lanami s kotvou v zemi alebo na inej tavbe,

d, pripojene na siete a na zariadenia technického vybavenia uzemia,

e, umiestnenie pod zemou. “

Vychodiskova hodnota je znalecky odhad hodnoty, za ktord by bolo mozné hodnotenu stavbu nadobudnuat
formou vystavby v ase ohodnotenia na urovni bez dane z pridanej hodnoty.

Technicka hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZzeny o hodnotu zodpovedajicu
vyske opotrebovania.

Vseobecna hodnota VSH je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku dfiu hodnotenia, ktoré by tieto mali dosiahnut na trhu
v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajuci budu konat s patri¢nou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.
Objektivizacia je znalecké stanovenie VSH majetku zohladriujice technicky stav, vplyv trhu, ekonomické
vplyvy a iné Specifické faktory.

Koeficient cenovej trove Kcu 3,78 - aktualne indexy cien stavebnych prac 2. Stvrtrok 2024 - pre 4Q/96
- spracovanych pomocou pomeru indexov cien stavebnych prac SU SR podla klasifikacie stavieb.

Vek stavby pre uc€ely ohodnotenia sa pocita po¢nuc dfiom, v ktorom nadobudlo pravoplatnost kolaudaéné
rozhodnutie. V pripade, ze k uzivaniu doslo skér, vypoc€ita sa vek stavy tak, Ze od roku, ku ktorému sa
ocenenie vykonava, sa odcita rok, v ktorom sa stavba zacala uzivat.

8. Osobitné poziadavky zadavatela :
Neboli vznesené.
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II. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a, Vyber pouzitej metody

Ohodnotenie je vykonané v sulade s prilohou &. 3 vyhlaSky MS SR €. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty majetku v aktualnom zneni. Vo vypoclte su pouzité rozpoctové ukazovatele a metodické postupy
stanovenia vSeobecnej hodnoty uvedené v Metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb,
vydanej USI ZU v Ziline.

VSeobecna hodnota je vypocitana metdédou polohovej diferenciacie. Metdéda polohovej diferenciacie
vychadza z Upravy technickej hodnoty koeficientom predajnosti, ktory zohladiuje vplyvy trhu na vSeobecnu
hodnotu.

Vypocet vSeobecnej hodnoty porovnavanim nie je mozné vykonat, pretoZze pre dany typ nehnutelnosti
nemal znalec k dispozicii podklady pre porovnavanie. Pre pouzitie porovnavacej metddy je potrebné ziskat
subor minimalne troch nehnutelnosti / stavieb a pozemkov / a z toho dévodu nie je ani moznost vykonat
porovnanie na mernu jednotku / obostavany priestor, zastavana plocha, podlahova plocha / as prihliadnutim
na odliSnosti porovnavanych objektovn Kombinovanad metéda nie je pocitana, nakolko predmetom
ohodnotenia je nehnutelnost bez moznosti dosahovania vynosu formou prenajmu. Vypocet vychodiskovej a
technickej hodnoty je vykonany v zmysle citovanej vyhladky a jej prilohy. Rozpoctové ukazovatele
jednotlivych podlazi domu su vytvorené na m2 zastavanej plochy podfa prilohy &. 1 uvedenej metodiky. Pri
vypocte vychodiskovej hodnoty su pouzité koeficienty narastu cien stavebnych prac vydané pre 11.Q/2024.
Koeficienty zastavanej plochy, vybavenia, konstrukéno - materialovej charakteristiky st zohladnené pri
tvorbe jednotlivych rozpoc¢tovych ukazovatelov.

b, Vlastnicke a evidencné udaje

Predmetom ocenenia su nehnutefnosti, ktoré sa nachadzaju v okresnom meste Lu¢enec podla vypisu z
listu vlastnictva.

List vlastnictva &. 7906 - giastoény zo dila 24.09.2024 vytvoreny cez katastralny portal Uradu geodézie,
kartografie a katastra Slovenskej republiky

Okres : Lucenec

Obec : Lucenec

Katastralne uzemie : Lucenec

CAST A. Majetkova podstata:
Stavby

sUpisné naparcele druh  popis  umiest.
Cislo Cislo stavby stavby stavby

4490 1883/14 9 bytovy dom
1884/9
1884/3
1884/4
1884/5
1884/6
1884/7
1884/8
1884/10
1884/11

Pravny vztah k pozemku parcelné Cislo 1883/14 pod stavbou s.€. 4490 je evidovany na liste vlastnictva €.
8870

Pravny vztah k pozemku parcelné Cislo 1883/3 pod stavbou s.€. 4490 je evidovany na liste vlastnictva €.
8870

Pravny vztah k pozemku parcelné Cislo 1883/4 pod stavbou s.€. 4490 je evidovany na liste vlastnictva €.
8870
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Pravny vztah k pozemku parcelné Cislo 1883/5 pod stavbou s.€. 4490 je evidovany na liste vlastnictva €.
Ii?;\?ny vztah k pozemku parcelné Cislo 1883/6 pod stavbou s.€. 4490 je evidovany na liste vlastnictva €.
Ii?;\?ny vztah k pozemku parcelné Cislo 1883/7 pod stavbou s.€. 4490 je evidovany na liste vlastnictva €.
IE?;\(/)ny vztah k pozemku parcelné Cislo 1883/8 pod stavbou s.¢. 4490 je evidovany na liste vlastnictva €.
IE?;\(/)ny vztah k pozemku parcelné Cislo 1883/9 pod stavbou s.¢. 4490 je evidovany na liste vlastnictva €.
Ii?;\?ny vztah k pozemku parcelné &islo 1883/10 pod stavbou s.¢€. 4490 je evidovany na liste vlastnictva €.
EZé:\Zny vztah k pozemku parcelné &islo 1883/11 pod stavbou s.¢€. 4490 je evidovany na liste vlastnictva €.

Kod druhu stavby
9 - Bytovy dom

Kod umiestnenia stavby
1 - Stavby postavené na zemskom povrchu

Byty a nebytové priestory
CAST B : Vlastnici a iné opravnené osoby
Por. ¢islo Priezvisko, meno (nazov)

a miesto trvalého pobytu (sidlo vlastnika)

Nebytovy priestor

Vchod : 18 prizemie Cislo nebytového priestoru 6
sup. €. miestna €ast’ druh nebytového prietoru
4490 2

podiel priestoru na spoloénych éastiach a spoloénych zariadeniach domu. na prislusenstve
9452/162738
Uc&astnik pravneho vztahu : Vlastnik

6v Rapid life zivotna poist'ovia, a.s. Garbiarska 2, KosSice, PSC 040 71, SR,
ICO : 31690904

Spoluvlastnicky podiel 1/1

Titul nadobudnutia :

Zmluva o vystavbe C.V. 220/2000 z 28.03.2000

Navrh na vykonanie zmeny ¢. 420/2014 z 3.6.2014

Iné udaje : LV 8870

Poznamky :

Uznesenim Okresného sudu KoSice | zo diia 23.01.2018, sp.zn.31K/28/2017 bol vyhlaseny konkurz na
majetok dlznika Rapid life zivotna poistovna, a.s., so sidlom Garbiarska 2, 040 71 KoSice, Slovenska

republika, 1C0:31 690 904. Uznesenim Okresného sidu KoSice zo dfia 09.05.2018, sp.zn.31K/28/2017,
zverejnenom v obchodnom vestniku €. 88/2018 dria 09.05.2018 bola do funkcie spravcu konkurznej podstaty
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ustanoveny spravca JUDr. Jana Zavodska, so sidlom Slovenskej jednoty 8, 040 01 KoSice. Podla
ustanovenia § 44 odsek 1 ZKR opravnenie Upadcu nakladat s majetkom podliehajucim konkurzu a
opravnenie konat za Upadcu vo veciach tykajucich sa tohto majetku, vyhlasenim konkurzu prechadza na
spravcu, spravca pritom kona v mene a na ucet Upadcu . , P-138/2018, zapisané 22.02.2018- 589/18,
P379/2018, zapisané 28.05.2018- 1333/18

CAST C: TARCHY
Por. 6. 6

Zakonné zalozné pravo v prospech ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov podla § 15 ods. 1
zakona €. 182/1993 Z.z. napodiel B 6, na nebyt.priestor €.6 , na prizemi, vchod ¢.18 v bytovom dome s¢.
4490 na pozemkoch CKN parc.c. 1883/14, 1884/3, 1884/4, 1884/5, 1884/6, 1884/7, 1884/8, 1884/9,
1884/10, 1884/11 - Z 5773/13 - 229/14

Zalozné pravo v prospech Bc.Vladimir Slivka, nar.23.07.1964, bytom Harichovce, SNP 29/273 a LibuSe
Slivkova, nar.01.06.1965, bytom Harichovce, SNP 29/273 na zaklade Uznesenia Okresného sudu SpiSska
Nova Ves ¢.Sp.zn.:5Csp/21/2017-155 zo 06.09.2017 na podiel B6, na priestor ¢.3-6 na prizemi v bytovom
dome s.¢. 4490, vchod €.18 na pozemkoch registra CKN parc.¢. 1883/14, 1884/3, 1884/4, 1884/5, 1884/6,
1884/7, 1884/8, 1884/9, 1884/10, 1884/11 a spoluvlastnicky podiel o velkosti 9452/162738 na spolo¢nych
Castiach a spolo¢nych zariadeniach domu, Z-3416/2017- v.z.4261/17

Zalozné pravo v prospech Bc.Vladimir Slivka, nar.23.07.1964, bytom Harichovce, SNP 29/273 a Libuse
Slivkova, nar.01.06.1965, bytom Harichovce, SNP 29/273 na zaklade Uznesenia Okresného sudu SpiSska
Nova Ves €.Sp.zn.:5Csp/21/2017-155 zo 06.09.2017 na podiel B6, na priestor ¢.3-6 na prizemi v bytovom
dome s.¢. 4490, vchod €.18 na pozemkoch registra CKN parc.¢. 1883/14, 1884/3, 1884/4, 1884/5, 1884/6,
1884/7, 1884/8, 1884/9, 1884/10, 1884/11 a spoluvlastnicky podiel o velkosti 9452/162738 na spolo¢nych
Castiach a spolo¢nych zariadeniach domu, Z-3416/2017- v.z.4261/17

Zalozné pravo v prospech Michaely Babiakovej r. Pivkovej, nar. 15.08.1978, bytom Dobro¢ 250, 985 53
Mytna, na zaklade Uznesenia Okresného sudu Luc¢enec, ¢.k. 21Csp/22/2016-62 z 31.07.2017, na podiel B 6,
na priestor €.3-6 na prizemi v bytovom dome s.€. 4490, vchod ¢€.18 na pozemkoch registra C KN parc.c.
1883/14, 1884/3, 1884/4, 1884/5, 1884/6, 1884/7, 1884/8, 1884/9, 1884/10, 1884/11 a spoluvlastnicky podiel
o velkosti 9452/162738 na spolo¢nych Castiach a spoloénych zariadeniach domu, Z-3428/2017- v.z.4263/17

Zalozné pravo v prospech Bc. Jana Smutného, nar. 2.11.1953, bytom Banska Bystrica, Sladkovi¢ova
5940/46 na zaklade Uznesenia Okresného sudu Lucenec, €. k.: 12Csp/239/2017- 105 z 13.9.2017,
pravoplatné dna 22.12.2017, na podiel B 6, nebytovy priestor &. 3-6 na prizemi, vchod 18, v bytovom dome
s.C. 4490 na pozemkoch registra C KN parc.C. 1883/14, 1884/3, 1884/4, 1884/5, 1884/6, 1884/7, 1884/8,
1884/9, 1884/10, 1884/11 a podiel na spolo&nych Castiach a spolonych zariadeniach domu o velkosti
9452/162738, Z-3731/2017, Z212/2018 - 4316/17, 3010/22

Zalozné pravo v prospech Romana SpiSiaka, nar. 08.07.1974, bytom Rubanisko Il 423/53, 98403 Lucenec,
na zaklade Uznesenia Okresného sudu Lucenec, €. k.: 4Csp/24/2016-48 z 22.09.2016, na podiel B 6,
nebytovy priestor €. 3-6 na prizemi, vchod 18, v bytovom dome s.¢. 4490 na pozemkoch registra C KN
parc.C. 1883/14, 1884/3, 1884/4, 1884/5, 1884/6, 1884/7, 1884/8, 1884/9, 1884/10, 1884/11 a podiel na
spolo¢nych Castiach a spoloénych zariadeniach domu o velkosti 9452/162738, zapisané 08.11.2022, Z-
3964/2017 - vz.3008/22

c, Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postdenia :
o Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana 24.09.2024
e Zameranie nehnutelnosti vykonané dfia24.09.2024
o Fotodokumentacia su¢asného stavu nehnutelnosti vyhotovena znalcom dria 24.09.2024

Vlastnik nehnutelnosti obsahovo vymedzil nehnutelnosti, ktoré su predmetom stanovenia vSeobecnej
hodnoty k pravnemu Ukonu tak, ako je v uvodnej €asti uvedené a zaroven poskytol potrebné informéacie
0 nehnutelnostiach.
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d, Technickd dokumentacia — porovnanie suladu projektovej dokumentacie a stavebnej
dokumentacie so zistenym skutoénym stavom :

Technicka zivotnost' stavby za podmienok normalnej hospodarskej starostlivosti je obdobie, v ktorom stavba
po odovzdani do uZivania zabezpeluje bez podstatnejSich technickych, statickych, bezpecnostnych
a hygienickych chyb voje technické funkcie Podstatny vplyv, ktory ovplyviiuje technickd zivotnost je aj
prostredie, v ktorom je objekt vybudovany.

Prvky dlhodobej Zivotnosti — PDZ - sem patria prvky, ktoré st nevyhnutné pre podstatu a bezpe&nost
samotnej exploatacie objektu: zaklady, nosné steny — vertikalne nosné prvky, stropy - horizontalne nosné
prvky, schody, krov — zastreSenie.

Prvky kratkodobej Zivotnosti — PKZ - sem patria prvky, ktorych Zivotnost je niZ$ia ako Zivotnost PDZ, pri¢om
je prirodzené, Ze tieto prvky su pocas celkovej existencie - Zivotnosti - stavebného objektu obnovované:
omietky, krytina, okna, dvere, podlahové konStrukcie, izolatné konsStrukcie, nenosné konstrukéné prvky,
inStalacie.

Vek stavby pre uc€ely ohodnotenia sa pocita po¢nuc dfiom, v ktorom nadobudlo pravoplatnost kolaudaéné
rozhodnutie. V pripade, ze k uzivaniu doslo skér, vypo€ita sa vek stavy tak, Ze od roku, ku ktorému sa
ocenenie vykonava, sa odcita rok, v ktorom sa stavba zacala uzivat.

Projektova dokumentacia bola pri miestnom Setreni poskytnuta a bola porovnana so skutkovym stavom.
Skutkovy stav je zakresleny v prilohovej ¢asti ZP. Konstatujem zhodu PD so skutkovym stavom.

Projektova dokumentacia bola pri miestnom Setreni poskytnuta a nebola porovnana so skutkovym stavom.
Skutkovy stav je zakresleny v prilohe znaleckého posudku. O veku bytového domu bolo predlozené Foto :
zakladny kamen Vystaviska. Rok 1993. Pri predpokladanej dobe vystavby 2 roky sa za rok zacatia uvazuje
rok 1995. . Vypocitana podlahova plocha nebytového priestoru je bytu je 96,55 m2. m2. Podla LV je
podlahova plocha 94,52 m2.

e, L'Jdaje katastra nehnutelnosti

Bytovy dom sup. €. 4490 je vedeny na LV &. 7906, v k. U. Lu€enec, obec LuCenec

Nebytovy priestor €. 6 je vedeny na LV €. 7906 , v k. U. Lu€enec, obec Luenec

Stavba bytového domu je znazornena na koépii z katastralnej mapy v pddorysnom tvare zhodnom so
stavom zistenym na obhliadke.

Celkova namerana vymera podlahovej plochy nebytového priestoru s prislusenstvom je 96,55 m2.
Pozemok pod bytovym domom nie je vo vlastnictve vlastnikov jednotlivych bytov a nebytovych priestorov.
Nebytovy priestor je vo vylu€nom vlastnictve, vlastnik Vystaviska Lu¢enec. nadobudol nehnutelnosti na
z4klade Zmluvy o vystavbe /C.V. 220/2000 z 28.03.2000.

NA LV viaznu tarchy a poznamky :

Poznamky :

Uznesenim Okresného sudu KoSice | zo dfia 23.01.2018, sp.zn.31K/28/2017 bol vyhlaseny konkurz na
majetok diznika Rapid life Zivotna poistovia, a.s., so sidlom Garbiarska 2, 040 71 KoSice, Slovenska
republika, 1C0:31 690 904. Uznesenim Okresného sidu KoSice zo dfia 09.05.2018, sp.zn.31K/28/2017,
zverejnenom v obchodnom vestniku €. 88/2018 dria 09.05.2018 bola do funkcie spravcu konkurznej podstaty
ustanoveny spravca JUDr. Jana Zavodska, so sidlom Slovenskej jednoty 8, 040 01 KosSice. Podla
ustanovenia § 44 odsek 1 ZKR opravnenie Upadcu nakladat s majetkom podliehajucim konkurzu a
opravnenie konat za Upadcu vo veciach tykajucich sa tohto majetku, vyhlasenim konkurzu prechadza na
spravcu, spravca pritom kona v mene a na ucet Upadcu . , P-138/2018, zapisané 22.02.2018- 589/18,
P379/2018, zapisané 28.05.2018- 1333/18

CAST C: TARCHY

Por. ¢. 6
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Zakonné zalozné pravo v prospech ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov podla § 15 ods. 1
zakona €. 182/1993 Z.z. napodiel B 6, na nebyt.priestor €.6 , na prizemi, vchod ¢.18 v bytovom dome s¢.
4490 na pozemkoch CKN parc.C. 1883/14, 1884/3, 1884/4, 1884/5, 1884/6, 1884/7, 1884/8, 1884/9,
1884/10, 1884/11 - Z 5773/13 - 229/14

Zalozné pravo v prospech Bc.Vladimir Slivka, nar.23.07.1964, bytom Harichovce, SNP 29/273 a LibuSe
Slivkova, nar.01.06.1965, bytom Harichovce, SNP 29/273 na zaklade Uznesenia Okresného sudu SpiSska
Nova Ves €.Sp.zn.:5Csp/21/2017-155 zo 06.09.2017 na podiel B6, na priestor ¢.3-6 na prizemi v bytovom
dome s.¢. 4490, vchod €.18 na pozemkoch registra CKN parc.¢. 1883/14, 1884/3, 1884/4, 1884/5, 1884/6,
1884/7, 1884/8, 1884/9, 1884/10, 1884/11 a spoluvlastnicky podiel o velkosti 9452/162738 na spolo¢nych
Castiach a spolo¢nych zariadeniach domu, Z-3416/2017- v.z.4261/17

Zalozné pravo v prospech Bc.Vladimir Slivka, nar.23.07.1964, bytom Harichovce, SNP 29/273 a Libuse
Slivkova, nar.01.06.1965, bytom Harichovce, SNP 29/273 na zaklade Uznesenia Okresného sudu SpiSska
Nova Ves €.Sp.zn.:5Csp/21/2017-155 zo 06.09.2017 na podiel B6, na priestor ¢.3-6 na prizemi v bytovom
dome s.¢. 4490, vchod €.18 na pozemkoch registra CKN parc.¢. 1883/14, 1884/3, 1884/4, 1884/5, 1884/6,
1884/7, 1884/8, 1884/9, 1884/10, 1884/11 a spoluvlastnicky podiel o velkosti 9452/162738 na spolo¢nych
Castiach a spolo¢nych zariadeniach domu, Z-3416/2017- v.z.4261/17

Zalozné pravo v prospech Michaely Babiakovej r. Pivkovej, nar. 15.08.1978, bytom Dobro¢ 250, 985 53
Mytna, na zaklade Uznesenia Okresného sudu Lucenec, €.k. 21Csp/22/2016-62 z 31.07.2017, na podiel B 6,
na priestor €.3-6 na prizemi v bytovom dome s.€. 4490, vchod ¢€.18 na pozemkoch registra C KN parc.c.
1883/14, 1884/3, 1884/4, 1884/5, 1884/6, 1884/7, 1884/8, 1884/9, 1884/10, 1884/11 a spoluvlastnicky podiel
o velkosti 9452/162738 na spolo¢nych Castiach a spoloénych zariadeniach domu, Z-3428/2017- v.z.4263/17

Zalozné pravo v prospech Bc. Jana Smutného, nar. 2.11.1953, bytom Banska Bystrica, Sladkovi¢ova
5940/46 na zaklade Uznesenia Okresného sudu Lucéenec, €. k.. 12Csp/239/2017- 105 z 13.9.2017,
pravoplatné diia 22.12.2017, na podiel B 6, nebytovy priestor €. 3-6 na prizemi, vchod 18, v bytovom dome
s.C. 4490 na pozemkoch registra C KN parc.¢. 1883/14, 1884/3, 1884/4, 1884/5, 1884/6, 1884/7, 1884/8,
1884/9, 1884/10, 1884/11 a podiel na spolo¢nych ¢astiach a spoloénych zariadeniach domu o velkosti
9452/162738, Z-3731/2017, 2212/2018 - 4316/17, 3010/22

Zalozné pravo v prospech Romana SpiSiaka, nar. 08.07.1974, bytom Rubanisko Il 423/53, 98403 Lucenec,
na zaklade Uznesenia Okresného sudu Lucenec, €. k.: 4Csp/24/2016-48 z 22.09.2016, na podiel B 6,
nebytovy priestor €. 3-6 na prizemi, vchod 18, v bytovom dome s.¢. 4490 na pozemkoch registra C KN
parc.C. 1883/14, 1884/3, 1884/4, 1884/5, 1884/6, 1884/7, 1884/8, 1884/9, 1884/10, 1884/11 a podiel na
spolo¢nych Castiach a spolo¢nych zariadeniach domu o velkosti 9452/162738, zapisané 08.11.2022, Z-
3964/2017 - vz.3008/22

f, Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb a nehnutelnosti, ktoré su predmetom ohodnotenia:

Stavby

Nebytovy priestor €. 6 na prizemi byt. domu sup. €. 4490 na parc. &. 1883/14, 1884/9, 1884/3,
1884/4, 1884/5, 1884/6, 1884/7, 1884/8, 1884/10, 1884/11 v k. U. Lu€enec

g, Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom ohodnotenia :
Stavby : nie su
Pozemky : nie su

h, Informacia z tizemného planu o zavaznych regulativoch priestorového usporiadania a funkéného
vyuzivania pozemkov, nazov izemného planu k rozhodnému datumu a identifikacia, kde je t1zemny
plan verejne pristupny (internetova stranka):

Ide o existujucu stavbu v zastavanom Uzemi obce, pozemky sa nachadzaju v zastavanom uzemi obce.

LuCenec je okresné mesto s po&tom obyvatefov 28 090.
Uzemny plan mesta je pristupny na internetovej stranke lucenec.sk/platny-uzemny-plan.html
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pod nazvom Komplexny urbanisticky navrh - zmeny a dopinky

2. STANOVENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY
2.1 NEBYTOVE PRIESTORY

2.1.1 Nebytovy priestor ¢. 6 na prizemi byt. domu sup. ¢. 4490 na parc.
€. 1883/14, 1884/9, 1884/3, 1884/4, 1884/5, 1884/6, 1884/7, 1884/8,
1884/10, 1884/11 v k. U. Lu€enec

POPIS

Predmetny bytovy dom sup €. 4490 sa nachadza v centralnej Casti okresného mesta Lucenec. [deo 1 + 3
podlazny bytovy dom s nebytovymi priestormi v komplexe nazvanom Vystavisko Na kazdom poschodi v
predmetnom vchode su byty. Na prizemi / v suteréne / su spolo¢né Casti a spolo€né zariadenia domu a
nebytové priestory. Nosny systém bytového domu je monoliticka Zelezobeténova skeletova sustava so
zateplenym obvodovym plastom, hrabka plasta 0,3 m. vnutorné prieCky su murované z tehal. Strecha je
drevena, krovova sustava, krytina z palenych Skridiel Bobrovka. . VonkajSie povrchové Upravy su prevedené
ako hladké omietky. Okna v prevazujicom mnozstve plastové. Vybavenie spoloénych priestorov je bezné,
zodpoveda obdobiu vystavby a typu bytového domu. V schodiskovej sekcii nie je osobny vytah.
Spoloénymi ¢astami domu su : zaklady domu, strecha, chodby, obvodové mdary, priecelia, vchody,
schodidtia, vodorovné nosné a izolaéné konstrukcie a zvislé nosné konstrukcie.

Spoloénymi zariadeniami domu su spoloéna televizna anténa, pracovna , suSiaren, kocikareri, strojovha
vytahu, vytah, pripojky televizneho signalu, bleskozvody, vodovodné, kanalizacné, elektrické, telefénne
pripojky a to aj v pripade, ak su umiestnené mimo domu a slizia vylu€ne tomuto domu, v ktorom je byt
umiestneny.

Sucastou bytu je jeho vnutorné vybavenie . vnutorna instalacia/ potrubné rozvody vody, elektroinstalacia,
odpady,/ okrem stupacich vedeni, ktoré su uréené na spolo¢né uzivanie vratane uzatvaracich ventilov,
vybavenie kupelne s WC. Vlastnictvo bytu , v€itane jeho vybavenia a prisluSenstva je ohrani€ené vstupnymi
dverami a prisluSenstva umiestneného mimo bytu, vratane zarubne. do vlastnictva patri aj hlavna elektricka
odboc&ka bytu s hlavnymi poistkami pre byt.

Podlahova plocha bytu je 96,55 m2. Spoluvlastnicky podiel na spoloénych ¢&astiach a spolo€nych
zariadeniach domu zodpovedajuci pomeru podlahovej plochy bytu k Uhrnu podlahovych ploch vSetkych
bytov v dome je 9452/162738 - in. Ohodnocovany nebytovy priestor sa nachadza v strednej schodiskovej
sekcii na prizemi - 1. nadzemnom podlazi. Nebytovy priestor po dispozi€nej stranke pozostava z 2
kancelarii, 2 WC, 2 kuchyniek, 2 skladov.

Nebytovy priestor je v Case obhliadky nevyuzivany, neudrziavany. Podlahy vSetkych miestnosti su z
keramickej dlazby. Dvere su ramové s vyplfiou. Vchodové dvere su drevenég, zasklené . Okna su drevené,
zaluzie zvislé plastové. Vnutorné omietky su vapenné, hladké. V nebytovom priestore je rozvod vody,
kanalizacie. Vo Woc je keramickda Wc misa, umyvadlo V kuchyni je linka na baze dreva, drez nerezovy,
batéria oby€ajna. Elektroinstalacia je svetelna s istiémi. Vykurovanie nie je. Rozvod studenej a teplej vody
je z centralneho zdroja cez inStalaéné jadra. Bytovy dom bol dany do uzivania v roku 1995. Technicky stav
budovy zodpoveda veku, udrzba bytu je zanedbana.
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ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 1 Domy obytné typové s celostatne neunifikovanymi konstruké. sustavami (mimo sustav to )
KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy
PODLAHOVA PLOCHA

Nazov miestnosti a vypocet ‘ Podlahova plocha [m?]
Kancelaria 4,632*7,394 34,25
WC 2,129*1,257-0,445*0,532 2,44
Kuchyna 2,076*1,740 3,61
Sklad 2,1*1,421 2,98
Kancelaria 5,681*7,255 41,22
Sklad 2,133*2,295 4,90
Kuchyna 2,140%2,055 4,40
WC 2,189*1,365-0,45*0,532 2,75
Vypocéitana podlahova plocha ‘ 96,55

STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpocétovy ukazovatel’ RU = 9800 / 30,1260 = 325,30 €/m?

Koeficient konstrukcie: kk = 0,993 (montovana z dielcov beténovych tyCovych)
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,780

Koeficient vyjadrujuci Gzemny vplyv: km = 1,02

Pocet miestnosti: 2+6

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu:

Cenovy . Uprava Cenovy

Cislo Nazov podiel RU [%] Koefi(stand. podielu cp; * peEl

op: Si . hodnotenej

stavby [%]

Spoloéné priestory

1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,00 5,00 5,26
2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,00 18,00 18,92
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 8,42
4 Schody 3,00 1,00 3,00 3,16
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 5,26
6 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 2,11
7 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,00 1,00 1,05
8 Upravy vonkajsich povrchov 3,00 1,00 3,00 3,16
9 Upravy vnatornych povrchov 2,00 1,00 2,00 2,11
10  Vnutorné keramické obklady 0,50 1,00 0,50 0,53
11 Dvere 0,50 1,00 0,50 0,53
12 Okna 5,00 1,00 5,00 5,26
13  Povrchy podlah 0,50 1,00 0,50 0,53
14 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,63
15  Elektroinstalacia 2,00 1,10 2,20 2,32
16  Bleskozvod 1,00 1,10 1,10 1,16
17  Vnutorny vodovod 2,00 1,10 2,20 2,32
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18  Vnutorna kanalizacia 2,00 1,00 2,00 2,11
19  Vnutorny plynovod 1,00 0,00 0,00 0,00
20 Vytahy 2,00 0,00 0,00 0,00
21  Ostatné 2,00 1,00 2,00 2,11
Zariadenie nebytového priestoru
22 Upravy vnatornych povrchov 4,00 1,00 4,00 4,21
23 Vnutorné keramické obklady 1,00 1,00 1,00 1,05
24  Dvere 2,00 1,00 2,00 2,11
25  Povrchy podlah 2,50 1,00 2,50 2,63
26  Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,63
27  Elektroinstalacia 3,00 1,00 3,00 3,16
28  Vnutorny vodovod 1,00 1,00 1,00 1,05
29  Vnutorna kanalizacia 1,00 1,00 1,00 1,05
30  Vnutorny plynovod 0,50 0,00 0,00 0,00
31 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 2,11
32  Vybavenie kuchyrni 2,00 0,80 1,60 1,68
33 ://rr;li;?gc\é/vrggienické zariadenie 4.00 0,80 3.20 3,37
34 Nebytové jadro bez rozvodov 4,00 0,80 3,20 3,37
35 Ostatné 2,50 1,00 2,50 2,63
Spolu 100,00 ‘ 95,00 100,00

Koeficient vplyvu vybavenosti: kv = 95,00 /100 = 0,95

Vychodiskova hodnota na MJ: VH = RU * kcu * kk * kv * km [€/m?]

VH = 325,30 €/m? * 3,780 * 0,993 * 0,9500 * 1,02
VH =1 183,17 €/m?

TECHNICKY STAV

VypocCet opotrebenia linearnou metdédou so stanovenim zZivotnosti odbornym odhadom

Nézov FELELD S Virok] | T[rok] | z[rok] 0 [%] TS [%]
uzivania

Nebytovy priestor €. 6
na prizemi byt. domu
sup. €. 4490 na parc. €.
1883/14, 1884/9,
1884/3, 1884/4, 1884/5,
1884/6, 1884/7, 1884/8,
1884/10, 1884/11 v k.
. Lucenec

1995 29 51 80 36,25 63,75

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 1 183,17 €/m? * 96,55m? 114 235,06
Technicka hodnota 63,75% z 114 235,06 € 72 824,85

12



Znalec: Ing. Andrea Bothova éislo posudku: 220/2024

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

Vseobecna hodnota VSH je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku drfiu hodnotenia, ktoré by tieto mali dosiahnut na trhu
v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajuci budu konat’ s patriCnou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.
Objektivizacia je znalecké stanovenie VSH majetku zohladhujuce technicky tav, vplyv trhu, ekonomické
vplyvy a iné Specifické faktory.

a, Analyza polohy nehnutelnosti :Oceriovana nehnutelnost sa nachadza v centralnej ¢asti v okresnom
meste Lucenec. Okolita zastavba je tvorena bytovymi domami, uradmi, obchodmi, v tesnej blizkosti sa
nachadzaju obchody, kancelarie, budovy ESO, kongresové centrum Reduta. Poloha nehnutelnosti
vzhladom k centru mesta — poloha centralna .Doprava do mesta je cestna a ZelezniCna. V meste su
vybudované inzinierske siete - vodovod, kanalizacia, zemny plyn. V meste je okresny urad, mestsky urad,
za&kladné a stredné Skoly, poliklinika, posta, poistovne, dafovy Urad, banky. Nachadza sa tu spoloCensky
dom, obchodna siet je vybudovana na urovni, ktora zodpoveda potrebam mesta- Tesco, Billa, Lidl, Kaufland.
V samotnom meste je nezamestnanost nad 20 %. V meste sa nachadzaju strojarske, polnohospodarske,
stavebné podnikatelské subjekty. Dopyt nehnutelnosti v danej lokalite je mensi v porovnani s ponukou
nehnutelnosti. Lu€enec je okresné mesto s poctom obyvatelov cca 30.000.

b, Analyza vyuzitia nehnutefnosti: Hodnoteny nebytovy priestor obsahuje 2 kancelarie, 2 sklady, 2
kuchyne, 2 WC. Nachadza sa v bytovom dome, kde prizemie tvoria nebytové priestory. Na dalSich
podlaziach su byty. Bol uzivany v sulade s projektovanym u¢elom - ako kancelarie. Vyuzitie nehnutelnosti
na iné ucely nie je vhodné.

¢, Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti: V danej lokalite neboli zistené
rizika, ktoré by vplyvali na vSeobecnu hodnotu nehnutelnosti. Bytovy dom ani byt nevykazuje ziadne
technické vady a poruchy hlavnych konstrukcii, ktoré by branili bezpe¢nému a spofahlivému uzivaniu bytu.
Na nehnutelnosti v KN su zapisané tarchy a poznamky :

Poznamky :

Uznesenim Okresného sudu KoSice | zo dha 23.01.2018, sp.zn.31K/28/2017 bol vyhlaseny konkurz na
majetok dlznika Rapid life Zivotnd poistovna, a.s., so sidlom Garbiarska 2, 040 71 KoSice, Slovenska
republika, 1C0:31 690 904. Uznesenim Okresného sidu KoSice zo dfia 09.05.2018, sp.zn.31K/28/2017,
zverejnenom v obchodnom vestniku €. 88/2018 dria 09.05.2018 bola do funkcie spravcu konkurznej podstaty
ustanoveny spravca JUDr. Jana Zavodska, so sidlom Slovenskej jednoty 8, 040 01 KosSice. Podla
ustanovenia § 44 odsek 1 ZKR opravnenie Upadcu nakladat s majetkom podliehajucim konkurzu a
opravnenie konat za Upadcu vo veciach tykajucich sa tohto majetku, vyhlasenim konkurzu prechadza na
spravcu, spravca pritom kona v mene a na ucet Upadcu . , P-138/2018, zapisané 22.02.2018- 589/18,
P379/2018, zapisané 28.05.2018- 1333/18

CAST C: TARCHY
Por. . 6

Zakonné zalozné pravo v prospech ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov podla § 15 ods. 1
zakona €. 182/1993 Z.z. napodiel B 6, na nebyt.priestor €.6 , na prizemi, vchod ¢.18 v bytovom dome s¢.
4490 na pozemkoch CKN parc.¢. 1883/14, 1884/3, 1884/4, 1884/5, 1884/6, 1884/7, 1884/8, 1884/9,
1884/10, 1884/11 - Z 5773/13 - 229/14

Zalozné pravo v prospech Bc.Vladimir Slivka, nar.23.07.1964, bytom Harichovce, SNP 29/273 a LibuSe
Slivkova, nar.01.06.1965, bytom Harichovce, SNP 29/273 na zaklade Uznesenia Okresného sudu SpiSska
Nova Ves &€.Sp.zn.:5Csp/21/2017-155 zo 06.09.2017 na podiel B6, na priestor €.3-6 na prizemi v bytovom
dome s.&. 4490, vchod €.18 na pozemkoch registra CKN parc.¢. 1883/14, 1884/3, 1884/4, 1884/5, 1884/6,
1884/7, 1884/8, 1884/9, 1884/10, 1884/11 a spoluvlastnicky podiel o velkosti 9452/162738 na spolocnych
¢astiach a spoloénych zariadeniach domu, Z-3416/2017- v.z.4261/17
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Zalozné pravo v prospech Bc.Vladimir Slivka, nar.23.07.1964, bytom Harichovce, SNP 29/273 a LibuSe
Slivkova, nar.01.06.1965, bytom Harichovce, SNP 29/273 na zaklade Uznesenia Okresného sudu SpiSska
Nova Ves €.Sp.zn.:5Csp/21/2017-155 zo 06.09.2017 na podiel B6, na priestor €.3-6 na prizemi v bytovom
dome s.¢. 4490, vchod €.18 na pozemkoch registra CKN parc.¢. 1883/14, 1884/3, 1884/4, 1884/5, 1884/6,
1884/7, 1884/8, 1884/9, 1884/10, 1884/11 a spoluvlastnicky podiel o velkosti 9452/162738 na spolo¢nych
¢astiach a spoloénych zariadeniach domu, Z-3416/2017- v.z.4261/17

Zalozné pravo v prospech Michaely Babiakovej r. Pivkovej, nar. 15.08.1978, bytom Dobro¢ 250, 985 53
Mytna, na zéklade Uznesenia Okresného sudu Luenec, ¢.k. 21Csp/22/2016-62 z 31.07.2017, na podiel B 6,
na priestor €.3-6 na prizemi v bytovom dome s.¢. 4490, vchod €.18 na pozemkoch registra C KN parc.¢.
1883/14, 1884/3, 1884/4, 1884/5, 1884/6, 1884/7, 1884/8, 1884/9, 1884/10, 1884/11 a spoluvlastnicky podiel
o velkosti 9452/162738 na spolo¢nych Castiach a spoloénych zariadeniach domu, Z-3428/2017- v.z.4263/17

Zalozné pravo v prospech Bc. Jana Smutného, nar. 2.11.1953, bytom Banska Bystrica, Sladkovi¢ova
5940/46 na zaklade Uznesenia Okresného sudu Lucéenec, €. k.: 12Csp/239/2017- 105 z 13.9.2017,
pravoplatné dfia 22.12.2017, na podiel B 6, nebytovy priestor €. 3-6 na prizemi, vchod 18, v bytovom dome
s.C. 4490 na pozemkoch registra C KN parc.¢. 1883/14, 1884/3, 1884/4, 1884/5, 1884/6, 1884/7, 1884/8,
1884/9, 1884/10, 1884/11 a podiel na spolo¢nych ¢astiach a spoloénych zariadeniach domu o velkosti
9452/162738, Z-3731/2017, Z212/2018 - 4316/17, 3010/22

Zalozné pravo v prospech Romana SpiSiaka, nar. 08.07.1974, bytom Rubanisko Il 423/53, 98403 Lucenec,
na zaklade Uznesenia Okresného sudu Lucenec, €. k.: 4Csp/24/2016-48 z 22.09.2016, na podiel B 6,
nebytovy priestor €. 3-6 na prizemi, vchod 18, v bytovom dome s.¢. 4490 na pozemkoch registra C KN
parc.C. 1883/14, 1884/3, 1884/4, 1884/5, 1884/6, 1884/7, 1884/8, 1884/9, 1884/10, 1884/11 a podiel na
spolo¢nych Castiach a spolo¢énych zariadeniach domu o velkosti 9452/162738, zapisané 08.11.2022, Z-
3964/2017 - vz.3008/22

3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.1.1.1 NEBYTOVE PRIESTORY
Vseobecna hodnota nebytovych priestorov vypoditana metédou polohovej diferenciacie:

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,45

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie je stanoveny v sulade s Metodikou vypodtu vSeobecnej hodnoty
nehnutelnosti a stavieb, vydanej USI ZU v Ziline - tab. & 7, pre bytové budovy a okresné mesta hodnotou
0,40-0,50, max. zvySenie o + 0,15. Doporuceny orientacny priemerny koeficient polohovej diferenciacie
publikovany v ¢asopise Znalectvo, 3/2003 pre bytové domy a byty p okresné mesta je v intervale 0,5-0,8. V
pripade, ak ide obec so zvySenym zaujmom o kupu nehnutelnosti, max. zvySenie je mozné o + 0,10.
Vzhladom na velkost sidelného atvaru, polohu, typ nehnutelnosti, jej technicky stav, kvalitu pouZitych
materialov, dopyt po nehnutelnostiach v danej lokalite, je vo vypocte uvazované s priemernym koeficientom
polohovej diferenciacie vo vyske 0,45.

Uréenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda | Vypocet Hodnota
. trieda I1l. trieda + 200 % = (0,450 + 0,900) 1,350
II. trieda Aritmeticky priemer I. a lll. triedy 0,900
[1l. trieda Priemerny koeficient 0,450
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a lll. triedy 0,248
V. trieda IIl. trieda - 90 % = (0,450 - 0,405) 0,045

14



Znalec: Ing. Andrea Bothova éislo posudku: 220/2024

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Vaha Vysledok

Cislo Popis Trieda Kpoi i Keo™Vi

Trh s nebytovymi priestormi v danej lokalite-
sidlisku

dopyt v porovnani s ponukou je nizsi \VA 0,248 10 2,48
Poloha bytového domu v danej obci - vzt'ah k
centru obce

Casti obce, mimo obchodného centra, hlavnych ulic a

vybranych sidlisk
3 Sucasny technicky stav bytu a bytového domu

nehnutelnost vyZzaduje opravu Il. 0,450 7 3,15
4 Prevladajuca zastavba v bezprostr. okoli byt. domu
objekty pre byvanie, obCianskej vybavenosti a sluzieb,
bez zazemia (ihriska, parkoviska a pod.)
5 Prislusenstvo bytového domu
bez prisludenstva V. 0,045 6 0,27
6 Vybavenost' a prisluSenstvo nebytového priestoru

nebytovy priestor bez vykonanych rekonstrukcii s
typovym vybavenim
Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera
nezamestnanosti
obmedzené pracovné moznosti v mieste,
nezamestnanost do 15 %

8 Skladba obyvatel'stva v obythom dome - sidlisku

mala hustota obyvatelstva v sidlisku - obytné domy
do 8 bytov

9 Orientacia hlavnych miestnosti k svetovym stranam
vstup aj vyklad do dvora, pasaze a pod. V. 0,248 5 1,24
10  Umiestnenie nebytového priestoru v bytovom dome

nebytovy priestor v 1. NP samostatne pristupny z
verejného priestranstva

11  Charakteristika nebytového priestoru
kancelarske priestory, projekcie Il. 0,900 7 6,30
12 Doprava v okoli bytového domu
autobus, miestna doprava - v dosahu do 15 minut Il. 0,450 7 3,15
13  Obé¢ianska vybavenost’' v okoli bytového domu
posta, skola I. stupen, lekar, zubar, reStauracia,
obchody s potravinami a priem. tovarom

Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového
domu

Ziadne prirodné utvary v bezprostrednom okoli V. 0,045 4 0,18

Kvalita zivot. prostr. v bezprostred. okoli bytového
domu

bezny hluk a prasnost od dopravy I. 0,900 5 4,50
16 Nazor znalca
priemerny nebytovy priestor [l 0,450 20 9,00

1

I. 0,900 30 27,00

I. 0,900 5 4,50

V. 0,248 10 2,48

[l 0,450 8 3,60

l. 1,350 6 8,10

l. 1,350 9 12,15

V. 0,248 6 1,49

14
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Spolu | | | 145 89,59

VSEOBECNA HODNOTA NEBYTOVYCH PRIESTOROV

Nazov ‘ Vypocet ‘ Hodnota

Koeficient polohovej diferenciacie kepo = 89,59/ 145 0,618
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‘Véeobecné hodnota VSHe = TH * kpp = 72 824,85 € * 0,618 45 005,76 €

IIl. ZAVER

Znaleckou ulohou bolo stanovenie v§eobecnej hodnoty na nebytovy priestor €. 6 na prizemi byt. domu
sup. €. 4490 na p.€. 1883/14, 1884/9, 1884/3, 1884/4, 1884/5, 1884/6, 1884/7, 1884/8, 1884/10, 1884/11
vratane podielu priestoru na spoloénych €astiach a spoloénych zariadeniach domu vo velkosti
9452/162738 v k.0. Luéenec vedenych na LV ¢&. 7906 za ucelom vykonu zalozného prava formou
dobrovolnej drazby nehnutelnosti podfa zak. &. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach v zneni neskorsich
predpisov

VSeobecna hodnota je stanovena podla Vyhl. Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 213/2017
ktorou sa meni vyhlaska Ministerstva spravodlivosti SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty
majetku v zneni neskorSich predpisov a je znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku driu
24.09.2024, ktoru by tieto mali dosiahnut' na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked
kupujuci aj predavajuci budu konat s patricnou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena
nebude ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov ‘ VsSeobecna hodnota [€]

Stavby

Nebytovy priestor €. 6 na prizemi byt. domu sup. ¢. 4490 na parc. ¢.

1883/14, 1884/9, 1884/3, 1884/4, 1884/5, 1884/6, 1884/7, 1884/8, 45 005,76

1884/10, 1884/11 v k. U. Luéenec
VSeobecna hodnota celkom 45 005,76
VsSeobecna hodnota zaokruhlene 45 000,00
Vseobecna hodnota slovom: Styridsatpattisic Eur

Vo Fifakove, dfia 30.09.2024 Ing. Andrea Bothova
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IV. PRILOHY

1, Objednavka na vypracovanie ZP - 1 A4

2, Vypis z listu vlastnictva ¢€. 7906 - Ciasto¢ny zo dna 24.09.2024 - 3 A4
3, Képia z katastralnej mapy - zo dfia 24.09.2024 - 1 A4

4, Doklad o veku bytového domu - 1 A4

5, Pédorys nebytového priestoru - 1 A4

6, Fotodokumentacia nehnutelnosti - 1 A4

Pocet stran priloh spolu: 8 A4

17



Znalec: Ing. Andrea Bothova éislo posudku: 220/2024

V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracovala ako znalkyfla  zapisana v zozname znalcov tlmocénikov
a prekladatelov, ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky v odbore Stavebnictvo,
odvetviach : Pozemné stavby, Odhad hodnoty nehnutelnosti, pod evidennym &islom 910312.

Znalecky posudok je v denniku zapisany pod ¢islom 220/2024.

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

Ing. Andrea Bothova
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