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- pre ucely vykonu zaloZného prava formou dobrovol'nej drazby nehnutel'nosti podl'a zak. ¢. 527/2002 Z.z, o
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Free Hand

Free Hand


Znalec: Ing. Eva Hakajovd Cislo posudku: 108/2020

I. UOVODNA CAST

1.1. Uloha znalca:

1/Stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti zapisanych na LV ¢. 4440 a LV ¢. 4580 vedenom Okresnym
uradom Rimavska Sobota - Katastralny odbor, Obec: RIMAVSKA SOBOTA, Katastralne izemie: Rimavska Sobota a
to:

- Objekt na podn. u¢. (kancel.)+rodinny dom, sup. ¢. 710 postaveny na parcele reg. C-KN ¢. 4192/19

- parcela registra C-KN parc. ¢. 4192/19 o vymere 258 m? zastavand plocha a nadvorie

- parcela registra C-KN parc. €. 4192/17 o vymere 677 m? zastavand plocha a nadvorie

- v zmysle vyhlasky Ministerstva spravodlivosti SR ¢. 492 /2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku, v
zneni jej noviel a vyhlasky MS SR ¢. 213/2017 Z.z., ktorou sa meni vyhlaska ¢. 492 /2004

1.2. Uéel posudku:
- pre ucely vykonu zadloZného prava formou dobrovol'nej drazby nehnutel'nosti podl'a zak. ¢. 527/2002 Z.z, o
dobrovol'nych drazbach v zneni neskorsich predpisov

1.3. Datum ku ktorému je znalecky posudok vypracovany ( rozhodujtci na zistenie stavebno-technického
stavu ohodnocovanych nehnutel'nosti):

07.11.2006 - datum obhliadky vykonanej Ing. Priskou Pavlikovou pre ucely vypracovania znaleckého posudku ¢.
118/2006

20.11.2020 - obhliadka vonkajsich priestorov

1.4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost ohodnocuje(datum vypracovania posudku):

07.12.2020

1.5. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku:

1.5.1. Dodané objednavatel'om:

» Objednavka na znalecky posudok: Sp.zn. DDHC 016/2020 zo diia 27.10.2020

¢ Vyzva na umoZznenie obhliadky nehnutel'nosti za i¢elom vypracovania znaleckého posudku: Sp. zn.: DDHC
016/2020

« Vypis z katastra nehnutel'nosti, vypis z LV ¢. 4440, vystaveny Okresnym dradom Rimavska Sobota -
Katastralnym odborom, zo dnia 12.10.2020

« Vypis z katastra nehnutel'nosti, vypis z LV ¢. 4580, vystaveny Okresnym tiradom Rimavska Sobota -
Katastralnym odborom, zo dnia 12.10.2020

» Képia katastralnej mapy, vystavend Okresnym uradom Rimavska Sobota - Katastralnym odborom, zo diia
12.10.2020

e Znalecky posudok ¢. 118/2006, vypracovala znalkyna Ing. PriSka Pavlikova dnia 07.11.2006 pre tcel
nepenazného vkladu spolo¢nika do spoloc¢nosti s rucenim obmedzenym

« Stavebné povolenie ¢islo: 2000/12381 zo dna 04.09.2000

« Potvrdenie vystavené OU v Rimavskej Sobote: ¢ 2001/19876 - Rozhodnutie - povolenie zmeny stavby pred jej
dokonéenim, zo diia 19.04.2001

e Potvrdenie vystavené OU v Rimavskej Sobote: ¢.4143/2004 - Rozhodnutie - povolenie uZivania stavby, zo diia
02.02.2005

e Potvrdenie vystavené OU v Rimavskej Sobote: ¢.4143/2004 - Rozhodnutie - zmena tiéelu uzivania stavby, zo
dna 25.09.2006

e situacia, nacrt podorysov 1.NP, 2.NP a podkrovia rodinného domu sup. ¢.710 na parc. ¢. 4192/19

1.5.2. Obstarané znalcom:

» Obhliadka ohodnocovanych nehnutel'nosti z exteriéru

» Fotodokumentacia vyhotovena 20.11.2020

1.6.Pouzity pravny predpis:

- VyhlaSka MS SR 228/2018 Z.z. z 20. jula 2018, ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z. z. o znalcoch,
tlmo¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zdkonov v zneni neskorsich predpisov

- Vyhlaska MSSR €. 213/2017 Z.z, ktorou sa meni vyhlaska MS SR ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty majetku v zneni vyhlasky ¢. 626/2007 Z. z., vyhlasky ¢. 605/2008 Z. z., vyhlasky ¢. 47 /2009 Z. z. a
vyhlasky ¢. 254/2010 Z. z., ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z.z.o znalcoch, timo¢nikoch a prekladatel'och.
- Vyhlaska MS SR ¢. 492 /2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni vyhlasky ¢. 626/2007 Z.z,
vyhlasky ¢. 605/2008 Z.z., vyhlasky ¢.47/2009 Z.z. a vyhlasky ¢. 254/2010 Z.z. / dalejlen Vyhl.)
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- Zakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timocnikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov

v zneni zdkona ¢. 93/2006 Z.z., zdkona €. 522/2007 Z.z., zdkona ¢. 520/2008 Z.z. a zdkona ¢. 390/2015 Z.z.
-Vyhlaska MS SR €. 490/2004 Z.z. ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoc¢nikoch a
prekladatel’och a o0 zmene a doplneni niektorych zdkonov v zneni vyhlasky 500/2005 Z.z., vyhlasky 534/2008 Z.z.,
a vyhlasky ¢. 33/2009 Z.z. a vyhlasky ¢. 107/2016 Z.z.

-Zakon ¢. 50/1976 Zb. o Uzemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorsich predpisov/stavebny zak./
-Vyhlagka MZP SR 453/2000 Z.z., ktorou sa vykonavajti niektoré ustanovenia stavebného zakona

-Opatrenie Statistického tradu Slovenskej republiky ¢ 323/2010 Z.z., ktorym sa vyhlasuje Klasifikacia stavieb.
-Vyhlagka Uradu geodézie, kartografie a katastra SR ¢ 461/2009 Z.z., ktorou sa vykonava zakon NR SR o katastri
nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam (katastralny zakon) v znenf neskorsich
predpisov.

-Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoctu veobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb - USI Zilina, EDIS, 2001,
ISBN 80-7100-827-3.

-Vyhlaska Ministerstva financii SR ¢. 75/2008 Z. z., ktorou sa ustanovuju pravidla vykazovania, prepoctu a
zaokruhl'ovania peflaznych stim v stvislosti s prechodom na euro na tacely Gctovnictva, dani a colné tucely

-STN 73 4301 Budovy na byvanie

-Faktura¢né a cenové indexy v stavebnictve vydané SU SR k II1. $tvrt'roku 2020 /aktualne v éase ohodnotenia/
-Zakon €. 527/2002 Z.z. o dobrovol'nych drazbach

1.7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov:
Zakladné pojmy
VSeobecna hodnota (VSH) - je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku dnu ohodnotenia, ktord by tieto mali dosiahnut na trhu v
podmienkach vol'nej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujici aj predavajici budi konat s patricnou
informovanostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnitkou; obvykle vratane dane z
pridanej hodnoty.
Pre stanovenie vS§eobecnej hodnoty nehnutel'nosti je v zmysle vyssie uvedenych cenovych predpisov
mozné pouzit jednu alebo viacej zo Styroch nasledovnych metod :
- porovnavaciu met6édu
- kombinovanu metédu
- vynosovd metddu
- metddu polohovej diferenciacie
Porovnavacia metéda pouZiva pri stanoveni VSH transakény pristup, t.zn. na porovnanie je potrebny stibor aspori
troch nehnutel'nosti. Porovnanie sa vykona na mernu jednotku (obstavany priestor, zastavanu plochu, podlahovu
plochu, dizku alebo na kus) a prihliada sa pri tom na odlinosti porovnavanych objektov a ohodnocovaného
objektu.
Kombinovana metdda pouziva sa pri stavbach, ktoré si schopné dosahovat vynos formou prendjmu. Stanovenie
VSH sa vykona vahovym priemerom vynosovej hodnoty stavieb (bez vynosu z pozemkov) a technickej hodnoty
stavieb.
Vynosova metdda pouZziva sa tieZ pri pozemkoch, ktoré su schopné dosahovat’ vynos.
Metédda polohovej diferenciacie sa pouZiva na stanovenie VSH stavieb alebo VSH bytov a nebytovych priestorov
pomocou koeficientu polohovej diferenciacie, ¢o je vlastne vyjadrenim technickej hodnoty nehnutelnosti a
zohl'adnenim jej umiestnenia v urcitom konkrétnom priestore a v konkrétnom case. Koeficient polohovej
diferenciacie vahovym priemerom zohladnuje vsetky faktory, ktoré maji vyznamny vplyv na hodnotu
nehnutelnosti (napr. trh s nehnutel'nostami a kipna sila obyvatel'stva, poloha nehnutel'nosti, jej technicky stav a
vybavenost, prislusenstvo k nehnutel'nosti, dopravna a obchodna infrastruktira a mnohé iné...).
Metdda vychadza zo zakladného vztahu:
VSHS=TH*kPD (€)
kde: TH - technicka hodnota stavieb (€),

kPD - koeficient polohovej diferenciacie, ktory vyjadruje pomer medzi technickou hodnotou a
vSeobecnou hodnotou ( na drovni s DPH )
Metoda polohovej diferenciacie je zaloZena na stanoveni vychodiskovej hodnoty (VH) a technickej hodnoty stavby
(TH)
Vychodiskova hodnota (VH) - je znalecky odhad hodnoty za ktort by bolo mozné rovnaku, resp. porovnatelnu
nehnutelnost nadobudnut formou vystavby v ¢ase ohodnotenia (je teda bez odpoctu opotrebenia) a pocita sa ako
nasobok upravenej hodnoty preskimatelného rozpoctového ukazovatel'a a poc¢tu mernych jednotiek podla
vztahu:
VH =M x (RU x kCU x kV x KZP x kVP x kK x kM) {EUR}
kde: M - pocet mernych jednotiek KZP - koeficient zastavanej plochy
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RU - rozpoctovy ukazovatel KVP - koeficient vysky podlazi
kCU - koeficient narastu cien kK - koeficient konStruk¢no-materialovej charakteristiky
kV - koeficient vybavenosti kM - koeficient izemného vplyvu

Technicka hodnota (TH) - je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby, znizeny o hodnotu zodpovedajicu
vyske opotrebenia domu (stavby).
Technicky stav stavby (TS) - je percentualne vyjadrenie okamzitého stavu stavby.

1.8 Osobitné poziadavky objednavatel'a:

¢ Objednavatel' znaleckého posudku v pripade, Ze majitel nehnutel'nosti odmietne spristupnit nehnutelnost,
napriek pisomnej vyzve, ktort prevzal, pozZaduje ohodnotit nehnutel'nost podl'a ustanovenia §12, odst. 3, zdkona
€. 527/2002 Z.z. o dobrovol'nych drazbach v zneni noviel nehnutel'nosti -" Ak osoba, ktora ma predmet drazby v
drzbe, neumozni vykonanie ohodnotenia predmetu drazby, ohodnotenie mozno vykonat z dostupnych tudajov,
ktoré ma drazobnik k dispozicii." Vzhladom k tomu, Ze obhliadka nehnutelnosti by nebola umozZnena, znalec
postupuje nasledovnym spdésobom. Takto vykonany znalecky odhad hodnoty predmetu drazby je teda cenou
obvyklou v mieste a Case konania drazby, podla §12, odst.1 Zak. ¢. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach -
"Drazobnik zaisti ohodnotenie predmetu drazby podl'a ceny obvyklej v mieste a ¢ase konania drazby" a hodnota
nehnutelnosti v iom vyc¢islend méze sluzit ako vyvolavacia cena k drazbe nehnutel'nosti.

II. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

1.1 Vyber pouzitej metody:

¢ Ohodnotenie je vykonané v sulade s prilohou ¢. 3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty majetku v zmysle jej noviel a vyhlasky MS SR ¢. 213/2017 Z.z., ktorou sa meni vyhlaska ¢. 492/2004. Vo
vypocCte su pouzité rozpoctové ukazovatele a metodické postupy stanovenia vSeobecnej hodnoty uvedené v
"Metodike vypoétu veobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb", vydanej USI ZU v Ziline.

¢ VSeobecna hodnota je vypocitana metédou polohovej diferenciacie. Vypocet vSeobecnej hodnoty porovnavanim
nie je mozné vykonat z dévodu nedostatku relevantnych podkladov pre dant lokalitu a konkrétny typ stavby, nie
je moZnost ziskania Statisticky vyznamného stiboru objektov vhodnych na porovnanie v danom mieste a ¢ase bez
relevantnych a identifikovatel'nych podkladov. PouZitie kombinovanej metédy nie je vhodné, nakol'’ko predmetom
ohodnotenia je nehnutelnost, ktora nie je schopna dosahovat primerany vynos formou prenajmu tak, aby bolo
mozné vykonat kombinaciu, vzhladom na to, Ze viac ako polovica podlahovej plochy je ur¢ena na byvanie.
Vypocet vychodiskovej a technickej hodnoty je vykonany v zmysle citovanej vyhlasky a jej prilohy. Rozpoctové
ukazovatele pouzité, publikované v ,, Metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb". Pri vypocte
vychodiskovej hodnoty su pouZité koeficienty narastu cien stavebnych prac podla aktualnych Statistickych
tidajov vydanych SU SR, platnych pre IIL. $tvrtrok 2020 /kcu=2,638/. Vo vypoéte uvazujem s technickym stavom a
beavenost’ou danych nehnutelnosti k ddtumu obhliadky. Vypoclet je realizovany programom HYPO - KROS
Zilina.

Ohodnotenie je vykonané v stlade s §12 zakona ¢. 527/2002 Zb. z.:, Ohodnotenie predmetu drazby:

(1) DrazZobnik zaisti ohodnotenie predmetu drazby podl'a ceny obvyklej v mieste a ¢ase konania drazby. Ak ide o
nehnutelnost, podnik, jeho Cast alebo kultirnu pamiatku 3) alebo ak je vlastnikom predmetu drazby izemny
samospravny celok alebo organ Statnej spravy, musi byt cena predmetu drazby urcena znaleckym posudkom,
11a) ktory nesmie byt v den konania drazby starsi ako Sest mesiacov. Znalec ohodnoti aj zavady, ktoré v dosledku
prechodu vlastnictva alebo iného prava nezanikng, a upravi prislusnym spésobom odhad ceny.

(2) Vlastnik predmetu drazby, ako aj osoba, ktora ma predmet drazby v drzbe, alebo ndjomca st povinni po
predchadzajicej vyzve v ¢ase urcenom v tejto vyzve umoznit vykonanie ohodnotenia, ako aj obhliadku predmetu
draZzby. Doba obhliadky musi byt vo vyzve ustanovena s prihliadnutim na charakter draZenej veci, pri
nehnutelnosti spravidla tri tyZdne po odoslani vyzvy.

(3) Ak osoba, ktorda ma predmet drazby v drzbe, neumozni vykonanie ohodnotenia predmetu drazby,
ohodnotenie mozZno vykonat z dostupnych udajov, ktoré ma drazobnik k dispozicii.

(4) Ak je navrhovatel'om drazby zalozny veritel, drazobnik zasle vlastnikovi predmetu drazby znalecky posudok,
11a) a to najneskor 30 dni pred diiom konania drazby.“
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Pre ohodnotenie bude pouzita len metdéda polohovej diferenciacie. Pre vol'bu vychodzieho koeficientu polohovej
diferenciacie bude prihliadnuté k hodnotam a kipnym cendm nehnutel'nosti v danej lokalite v danom case. Na
urcenie koeficientu polohovej diferenciicie boli pouzité metodické postupy obsiahnuté v metodike USI. Princip je
zaloZeny na urceni hodnoty priemerného koeficientu predajnosti v nadvaznosti na lokalitu a druh nehnutel'nosti,
z ktorého sa urcia ciastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy. Pouzité priemerné koeficienty
polohovej diferenciacie vychadzaji z odbornych skusenosti. Nasledne je hodnotenim viacerych polohovych
kritérii ( zatriedenim do kvalitativnych tried) objektivizovana priemerna hodnota Kkoeficientu polohovej
diferenciacie na vyslednt, platni pre konkrétnu hodnotent nehnutel'nost. Pri objektivizacii ma kazdé polohové
kritérium urceny svoj vplyv ( vdhu ) na hodnotu.

1.2.1 Vlastnicke a evidenc¢né udaje:

Ohodnocované nehnutel'nosti s v katastri nehnutel'nosti evidované na liste vlastnictva ¢.4440 a LV ¢. 4580 v k.
6. Rimavska Sobota, obec: RIMAVSKA SOBOTA, okres: Rimavska Sobota. V popisnych tidajoch katastra st
evidované nasledovne:

1.2.1.1 VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA ¢& 4440 zo dria 12.10.2020
CAST A: MAJETKOVA PODSTATA:
PARCELY registra "C "evidované na katastralnej mape :

Parcelné Vymera Druh Sposob Umiest. Pravny Druh
Cislo v m? pozemku VyuZz. p. pozemku vztah chr. n.
4192/19 258 zastavana plocha a nadvorie 16 1

Legenda:

Kéd spdsobu vyuzivania pozemku:

16 - Pozemok, na ktorom je postavena nebytova budova oznacena stipisnym cislom
Kéd umiestnenia pozemKku:

1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom tuzemi obce

Stavby :

Sapisné Na parcele Druh Popis Druh Umiest.
¢islo ¢islo stavby  stavby chr.n. stavby
710 4192/19 20 Objekt na podnik. u¢. (kancel.)+ rodinny dom 1
Legenda:

Kéd druhu stavby:

20 - In4 budova
Kéd umiestnenia stavby:
1 - Stavba postavena na zemskom povrchu

CAST B. VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY:
Uéastnik pravneho vztahu: Vlastnik
1 Bodoky Karol r. Bodoky, Novomeského 1752/1,Rimavska Sobota, PSC 979 01, SR
Datum narodenia: 18.10.1966

Spoluvlastnicky podiel : 3/4
Poznamka:
- Vykonatel'né rozhodnutie o urceni zdlozného prava s obmedzujiicim zalohom, ktoré vznikne od Mesta Rimavska
Sobota na stavbu a pozemok C KN parc. ¢.4192/19 (¢.s. 710 objekt na podn. tGcely. /kancel./ + rodinny dom),
podla Prav/D/7-2011/KO/DZN (P1052/2011), zapisané dna 13.09.2011 - 1268/2011,
- Poznamenava sa upovedomenie o zacati exekucie predajom nehnutel'nosti od Exekttorského tradu Bratislava
(JUDr. Méria Zervanova), na stavbu a pozemok C KN parc.¢. 4192/19 (¢.s. 710 objekt na podn. uc. (kancel.) +
rodinny dom), podl'a Ex 181/2012 (P 356/2013), zapisané diia 15.04.2013 - 549/2013;
- Vykonatel'né rozhodnutie o urceni zdlozného prava s obmedzujiicim zalohom, ktoré vznikne od Mesta Rimavska
Sobota na stavbu a pozemok C KN parc. ¢. 4192/ (¢.s. 710 objekt na podn. G4c¢. /kancel./ + rodinny dom), podl'a
Prav/D/2008,2009,2011/DZN (P 1015/2013), zapisané dna 21.11.2013 - 1797/2013,
- Vykonatel'né rozhodnutie o urcenf zaloZného prava s obmedzujiicim zalohom, ktoré vznikne od Daiiového tiradu
Trnava na stavbu a pozemok C KN parc. ¢. 4192/19 (¢.s. 710 objekt na podn. u¢. /kancel./ + rodinny dom), podl'a
Rozhodnutia ¢.: 9200502/5/579925/2014/PoMa (P 156/2014), zapisané dna 04.03.2014 - 283/2014,
- Oznamenie o zacati vykonu zalozného prava zaloznym veritelom OTP Banka Slovensko, a.s., formou dobrovol'nej
drazby na pozemok C KN p.¢. 4192/19 a stavbu: objekt na podnikatel'ské ticely + rodinny dom so sup.¢. 710 na C
KN p.¢. 4192/19 podlla DDHC 016/2020 (P 260/2020), zapisané diia 8.10.2020 - 1231/2020
Titul nadobudnutia:
Kipna zmluva ¢.V 2530/02-47/2003;
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Ziadost o zapis stavby Z 2865/05 - 1412/2005
Ktpna zmluva V 2350/2006 - 1387/2006
Ziadost Z 3129/2006- 59/2007

Dohoda Z 830/2007 - 659/2007

Kipna zmluva V 3390/2007 - 1663/2007;
Dohoda o odsttpeni Z 513/2008 - 518/2008,

Datum narodenia: 08.04.1970 Datum narodenia: 18.10.1966

Spoluvlastnicky podiel : 1/4
Poznamka:
Oznamenie o zacati vykonu zalozného prava zaloznym veritelom OTP Banka Slovensko, a.s., formou dobrovol'nej
drazby na pozemok C KN p.¢. 4192/19 a stavbu: objekt na podnikatel'ské ticely + rodinny dom so stp.¢. 710 na C
KN p.¢. 4192/19 podl'a DDHC 016/2020 (P 260/2020), zapisané dna 8.10.2020 - 1231/2020
Titul nadobudnutia:
Ktpna zmluva ¢.V 2416/2008-1101/08;

CAST C: TARCHY

Por.¢. 1

- Zalozné pravo v prospech OTP Banka Slovensko, a.s., Sttirova ul. 5, 813 54 Bratislava, na pozemok CKN parc.¢.
4192/19 (&.5.710) na spoluvlastnicky podiel 3/4 podla zmluvy ZZ1 k UZ ¢.020/4010/08SU (V 2139/2008)
zapisané dila 17.06.2008 - 832/2008;

- ZalozZné pravo od Danového dradu Sladkovi¢ovo na pozemok C KN parc.¢. 4192/19 a na stavbu €.s. 710 na C KN
parc.¢. 4192/19, podla ¢.k. 617/320/17366/09/Kes (P1 25/2010), zapisané dna 13.01.2010 - 30/2010

- Exekuc¢né zaloZné pravo na nehnutel’nosti v prospech opravneného VB LEASING SK, spol. s r.o., KoSicka 49, 821
08 Bratislava od Exekutorského tradu Bratislava (JUDr. Maria Zervanova) na stavbu a pozemok C KN parec. ¢.
4192/19 (¢.s. 710 objekt na podn.uc. /kancel./+rodinny dom), podl'a Ex 181/2012 (Z 3109/2013), zapisané diia
12.08.2013 - 1294/2013,

- Zalozné pravo od Mesta Rimavska Sobota na stavbu a pozemok C KN parc. ¢.4192/19 (¢.s. 710 objekt na podn.
uc. /kancel./ + rodinny dom), podl'a Prav/D/2008,2009,2011/DZN (Z 4590/2013), zapisané dna 2.12.2013 -
1852/13

- Zalozné pravo od Danového tradu Trnava na stavbu a pozemok C KN parc. ¢. 4192/19 (C.s. 710 objekt na podn.
uc. /kancel./ + rodinny dom), podl'a Rozhodnutia ¢.: 9200502 /5/579925/2014 /PoMa (¢. 9200502 /5
/991449/2014 /PoMa -Z 1005/2014), zapisané dna 24.03.2014 - 403/14

- Exekuc¢né zalozné pravo na nehnutelnosti v prospech opravneného Stredoslovenska energetika, a.s., Pri
Raj¢ianke 8591/4B, 010 47 Zilina od Exekitorského iradu Banska Bystrica (Mgr. Jozef Dedk) na pozemok C KN
parc.C. 4192/19 a na stavbu sup.c. 710 objekt na podn.ic. (kancel.) + rodinny dom na C KN parc.¢. 4192/19, podl'a
EX 6266/2013 (Z 1847/2015), zapisané dila 26.5.2015 - 1445/2015

- Exeku¢né zaloZné pravo na nehnutel'nosti v prospech opravneného Stredoslovenska energetika, a.s., Pri
Raj¢ianke 8591/4B, 010 47 Zilina od Exekttorského iradu Banska Bystrica (Mgr. Jozef De4k) na pozemok C KN
parc.C. 4192/19 a na stavbu sup.¢. 710 objekt na podn.tc. (kancel.) + rodinny dom na C KN parc.¢. 4192/19, podla
EX 2508/2013 (Z 1935/2015), zapisané dna 2.6.2015 - 1503/15

Por.¢. 2

Zalozné pravo v prospech OTP Banka Slovensko, a.s., Stirova ul. 5, 813 54 Bratislava, na pozemok CKN parc.¢
4192/19 (¢.5.710) na spoluvlastnicky podiel 1/4 podla zmluvy ZZ1 k UZ ¢.020/4010,/08SU (V 2139/2008)
zapisané diia 17.06.2008 - 832/2008;

1.2.1.2 VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA ¢ 4580 zo diia 12.10.2020
CAST A: MAJETKOVA PODSTATA:
PARCELY registra "C "evidované na katastralnej mape :

Parcelné Vymera  Druh Spobsob Umiest. Pravny Druh
¢islo v m? pozemku VyuZ. p. pozemku vztah chr. n.
4192/17 677 zastavana plocha a nadvorie 18 1

Legenda:

Kéd spdsobu vyuzivania pozemku:

18 - Pozemok, na ktorom je dvor

Ké6d umiestnenia pozemku:

1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom uzemi obce

Strana 6
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Uéastnik pravneho vztahu: Vlastnik

1 _Bodoky Karol r. Bodoky, Novomeského 1752 /1, Rimavska Sobota, PSC 979 01, SR

Datum narodenia: 18.10.1966 Spoluvlastnicky podiel : 1/1
Pozndmka:

Poznamenava sa upovedomenie o zacati exekuicie predajom nehnutel'nosti od Exekutorského uradu Bratislava
(JUDr. Maria Zervanova), na pozemok C KN parc.c. 4192/17, podl'a Ex 181/2012 (P 356/2013), zapisané dia
15.04.2013 - 549/2013;

Vykonatelné rozhodnutie o urceni zaloZného prava s obmedzujicim zalohom, ktoré vznikne od Mesta Rimavska
Sobota na pozemok C KN parc. ¢.4192/17, podl'a Prav/D/2008,2009,2011/DZN (P 1015/2013), zapisané diia
21.11.2013-1797/2013,

Ozndmenie o zacati vykonu zaloZného prava zaloznym veritelom OTP Banka Slovensko, a.s., formou dobrovol'nej
drazby na pozemok C KN p.¢. 4192/7 podl'a DDHC 016/2020 (P260/2020), zapisané dia 8.10.2020 - 1231/2020
Titul nadobudnutia:

Kipna zmluva ¢.V 2530/02-47/2003;

CAST C: TARCHY

Por.c. 1

- ZaloZné pravo v prospech OTP Banka Slovensko, a.s., Stiirova ul. 5, 813 54 Bratislava, na pozemok CKN parc.¢.
4192/17 podl'a zmluvy ZZ1 k UZ ¢.020/4010/08SU (V 2139/2008) zapisané diia 17.06.2008 - 832/2008;

- Zalozné pravo od Danového tradu Sladkovicovo na pozemky C KN parc.¢. 4192/17, 4413/6 ,4413/74 ana
rozostavany rodinny dom na C KN parc.¢. 4413 /74, podl'a ¢.k. 617/320/17366/09/Kes (P1 25/2010), zapisané
diia

13.01.2010 - 30/2010, nehnutel'nosti C KN parc.¢. 4413/6,4413/74 a rozostavany rodinny dom na C KN parc.c.
4413 /74, boli vydrazené na zaklade Dobrovolnej drazby N 1396/2011 (Z 3279/2011) - 1306/11

- Exeku¢né zalozné pravo na nehnutelnosti v prospech opravneného VB LEASING SK, spol. s r.o., KoSicka 49, 821
08 Bratislava od Exekutorského tradu Bratislava (JUDr. Maria Zervanova) na stavbu a pozemok C KN parec. ¢.
4192/17, podl'a Ex 181/2012 (Z 3109/2013), zapisané dna 12.08.2013 - 1294/2013,

- ZaloZné pravo od Mesta Rimavska Sobota na pozemok C KN parc. ¢. 4192/17, podla
Prav/D/2008,2009,2011/DZN (Z 4590/2013), zapisané dna 2.12.2013 - 1852/13

1.3.1. Udaje o obhliadke predmetu postidenia:

e Miestna obhliadka spojend s miestnym Setrenim a zameranim bola vykonana 20.11.2020, za ucasti pani
Bodokovej a znalkyne. Vykonana bola iba obhliadka vonkajSich priestorov, vonkajSich uprav a pozemkov.
Vnttorné priestory neboli spristupnené. Pani Bodokova informovala o tom, Ze vnutorné priestory si v pévodnom
technickom stave, bez prevedenia zmien od roku 2006. Pri obhliadke bolo vykonané nafotenie nehnutel'nosti.

« Skutkovy stav nehnutelnosti je zdokumentovany v prilohach tohto znaleckého posudku.

1.4.1. Technicka dokumentacia:

 Pred obhliadkou bola poskytnuta ¢iastocna dokumenticia, zo znaleckého posudku ¢.118/2006, vypracovala Ing.
Priska Pavlikova pre ucely nepenazného vkladu do spoloc¢nosti s ru¢enim obmedzenym. Poskytnuté pédorysy a
doklady o veku stavby tvoria prilohu znaleckého posudku. Vek stavby je stanoveny na zaklade dokladu o veku
rodinného domu - stavebného povolenia a kolauda¢ného rozhodnutia. Zivotnost a opotrebovanie je stanovené
linedrnou metédou.

1.5.1. Udaje katastra nehnutel'nosti:

Poskytnuté, pripadne znalcom ziskané udaje z katastra nehnutel'nosti, LV ¢. 4440, LV ¢. 4580 a katastralna mapa
boli porovnané so skutotnym stavom. Neboli zistené rozdiely v popisnych a geodetickych tudajoch katastra.
Objekt na podnik. a¢. (kancel.) + rodinny dom sup. €. 710 a pozemok registra C-KN parc. ¢. 4192/19 su evidované
na LV ¢. 4440. a pozemok registra C-KN parc. €. 4192/17 je evidovany na LV ¢. 4580. Stavba a pozemky st
zakreslené na katastralnej mape. P6dorys stavby je v stilade s katastralnou mapou.

1.6.1. Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré st predmetom ohodnotenia:
1/Rodinné domy

Objekt na podnik. u¢. (kancel.)+ rodinny dom sup. ¢. 710

2/Ploty

- oplotenie pozemku parc. ¢. 4192/17

3/Vonkajsie Upravy:

- spevnené plochy na parc. ¢. 4192/17

- pristresSok na parc. €. 4192/17

4/ Pozemky

- parcela registra C-KN parc.
- parcela registra C-KN parc.

.4192/17 zastavana plocha a nadvorie o vymere 677 m?

¢
€. 4192/19 zastavana plocha a naddvorie o vymere 258 m?
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Znalec: Ing. Eva Hakajovd Cislo posudku: 108/2020

1.7.1. Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie st predmetom ohodnotenia:
* Nenachadzaju sa

2. VYPOCET TECHNICKE] HODNOTY
2.1 RODINNE DOMY

2.1.1 Objekt na podnik. u¢. (kancel.)+ rodinnv dom siip. ¢. 710, na parc. ¢. 4192/19, k.il.

Rimavska Sobota

POPIS STAVBY
Rodinny dom (RD) sup. ¢. 710 na parc. ¢. 4192/19 je vedeny na liste vlastnictva ¢. 4440 ako ,Objekt na
podnikatel'ské ucely ( kancelarie) + rodinny dom”". Sklada sa zo samostatného RD a kotolne, ktora je pristavana
vedl'a RD a vyrazne sa lisia konStrukénym vyhotovenim, vychodiskovu a technickd hodnotu stanovujem osobitne.
Ohodnotenie je vykonané v sulade s §12 zakona ¢. 527/2002 Zb. z., vzhl'adom na to, Ze znalcovi nebola
obhliadka nehnutelnosti umoznena. Ako podklad pre stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti bol
poskytnuty znalecky posudok ¢. 118/2006, ktory vypracovala znalkyna Ing. Priska Pavlikova diia 07.11.2006 pre
ucel nepeniazného vkladu spolo¢nika do spolo¢nosti s ru¢enim obmedzenym
Rodinny dom sudp. ¢. 710 na parc. ¢. 4192/19 je stavba murovanej konstrukcie s jednym nadzemnym
podlazim a podkrovim. Postavena bola povodne pre ucely byvania a za ucelom zriadenia kancelarskych
priestorov. Pozostava z troch bytovych jednotiek a kancelarskych priestorov. V zmysle ticelu uzivania, dispozi¢nej
skladby a charakteristiky podl'a STN 734 301 sa jedna o rodinny dom, vzhl'adom na to, Ze nakol'ko viac ako
polovica podlahovej plochy je urcena na byvanie a pozostava z troch bytovych jednotiek.
Posudenie:
Plocha na byvanie:

1.NP: byt ¢.3 - 52,60 m?

Podkrovie: byt €. 2 - 79,70 m?
byt¢. 1-79,70 m2

SPOLU na byvanie: 212,00 m2

Plocha kancelarii:

1.NP: plocha kancelarii: 146,40 m?2

Spolu: 358,40 m?2

Posudenie: 212,0 m? je viac ako polovica z celkovej plochy, a je to viac ako 146,40 m2.

Dispozi¢né rieSenie:
1.NAZEMNE PODLAZIE: zidverie so schodiskom, chodba,
Byt ¢.3- predsien, kipeltia s WC, kuchynia s jedaltiou, dve izby
1. PODKROVNE PODLAZIE: chodba s galériou, loggia,
Byt .2 - chodba, kipeltia, WC, obyvacia hala, kuchyna s jedalenskym ktitom, 2 izby,
Satnik, komora a izba v 2.podkrovi
Byt €. 1 - chodba, kiipel'tia, WC, obyvacia hala, kuchyna s jedalenskym kutom, 2 izby,
Satnik, komora a izba v 2.podkrovi
Dom je urceny na byvanie a kancelarske tcely - kolaudacia v roku 2005. Celkov Zivotnost odhadujem na zaklade
kons$trukéného vyhotovenia a technického stavu na 100 rokov.

Technicky popis prevzaty zo znaleckého posudku ¢.118/2006, Ing. PriSky Pavlikovej vzhl'adom na to, Ze
obhliadka vnutornych priestorov RD nebola umoZnena.

POPIS STAVBY:

Rodinny dom sup. ¢. 710 je situovany v zastavanom uzemi okresného mesta Rimavska Sobota, v priemyselnej
zone na parcele ¢. 1492/19 ako samostatne stojaci dom s dvorom a prisluSenstvom Objekt je pristupny z
miestnej asfaltovej cestnej komunikacie.

Stavba je postavena na rovinatom teréne s Celnou orientaciou do dvora na svetovu stranu severovychod, odkial
je aj hlavny vstup do budovy. Rodinny dom je napojeny na ELI z verejnej elektrickej NN siete, je napojeny na
kanalizaciu, a vodovod. Vo dvore na parc. ¢.1492/17 sa nachadza parkovacie statie pre tri motorové vozidla,
ktoré je zastreSené ocelovym pristreSkom. Obsluzny dvor je povrchovo upraveny spevnenou beténovou plochou

a vegetacnymi panelmi.
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Rodinny dom pozostava z troch samostatnych bytovych jednotiek. Rodinny dom spiiia podmienku pre rodinné
domy, pretoZe z podlahovej plochy vSetkych miestnosti pripadaji aspoii 2/3 pre byty a sicasne je viac ako
polovica podlahovej plochy uréena na byvanie.

TECHNICKY POPIS VYHOTOVENIA:

1. NADZEMNE PODLAZIE

Vyskyt a prevedenie konstrukcii na podlazi je nasledovné: zaklady beténové s vodorovnou izolaciou, objekt bez
podzemného podlaZia s vodorovnou izolaciou, podmurovka beténova do 50 cm, murivo obvodové murované z
tehal zateplené s hr. do 40 cm, takze uvaZujem ako sendvi¢ovd konstrukciu ( murivo - izolant -murivo, celkovy
tepelny odpor min. 2,0) deliace konStrukcie tehlové, vnutorné omietky vdpenné Stukové, stropy s rovnym
podhladom ZB, krov vinicovy valbovy pokryty asfaltovym kanadskym $indl'om, klampiarske konstrukcie strechy
uplné z pozinkovaného plechu - Zl'aby a zvody, ostatné klampiarske konstrukcie z pozinkovaného plechu, fasadne
omietky na baze umelych latok nad 2/3 omietanej plochy (4x), schody bez ohl'adu na nosnu konstrukciu, s
povrchom nastupnic z keramickej dlazby, dvere drevené hladké, okna plastové s izolacnym dvojsklom, vonkajsie
plastové rolety, podlahy obytnych miestnosti st beténové s naslapnou vrstvou laminatové plavajice podlahy,
podlahy ostatnych miestnosti st z keramickej dlazby, ustredné vykurovanie ocelovymi radidtormi,
elektroinstalacia svetelnd, rozvod televizny pod omietkou, bleskozvod, rozvod vody z plastového potrubia
studenej a teplej vody z centralneho zdroja,

Hodnotenie upravované koeficientom zastavanej plochy: k=120/ZP:

kanalizacia do verejnej siete z plastového potrubia. Zdroj teplej vody 2x elektricky bojler, Zdroj vykurovania
kotol elektricky, umiestneny v kotolni vedla domu. Vybavenie kuchyne: plynovy sporak na PB 1 ks, drezové
nerezové umyvadlo 2 ks, kuchynska linka z materidlu na baze dreva diiky 5,75 bm ( 3,35+1,20+1,20). Vybavenie
kupel'ne: vaina ocelova smaltovana 1 ks, umyvadlo 4 ks, pisoar 1 ks, samostatna sprcha 1 ks, vodovodné batérie
so sprchovou hlavicou 2 ks, vodovodné pakové 6 ks, WC - zachod splachovaci bez umyvadla 3 ks, vnitorné
keramické obklady su v kiipel'ni nad 1,35 m, okolo vane, okolo sprchy, WC min. do vysky 1 m - 2 ks a v kuchyni
pod linkou 2 ks. Elektricky rozvadza¢ s automatickym istenim(2ks). Ostatné konstruk¢né znaky sa na
ohodnocovanom podlazi ku diiu ohodnotenia nevyskytuju.

1.PODKROVIE

Vyskyt a prevedenie konStrukcii na podlazi je nasledovné:

Murivo obvodové murované z tehal zateplené s hr. do 40 cm, takze uvazujem ako sendvi¢ovd konStrukciu (
murivo - izolant -murivo, celkovy tepelny odpor min. 2,0) deliace konStrukcie tehlové, vnatorné omietky vapenné
Stukové, stropy s rovnym podhladom drevené, ostatné klampiarske konstrukcie z pozinkovaného plechu, fasadne
omietky na baze umelych latok z jednej strany do 1/2 a troch stran do 1/3 omietanej plochy, schody bez ohl'adu
na nosnu konstrukciu, z makkeho dreva bez podstupnic vedi do 2.podkrovia, dvere drevené hladké, okna
plastové s izola¢nym dvojsklom, podlahy obytnych miestnosti si beténové s naslapnou vrstvou laminatové
plavajice podlahy, podlahy ostatnych miestnosti si z keramickej dlazby, tstredné vykurovanie ocelovymi
radiatormi, elektroinstalacia svetelnd a motoricka, rozvod televizny pod omietkou, rozvod vody z plastového
potrubia studenej a teplej vody z centralneho zdroja,

Hodnotenie upravované koeficientom zastavanej plochy: k=120/ZP:

kanalizacia do verejnej siete z plastového potrubia z dvoch bytovych jednotiek. Zdroj teplej vody 2x elektricky
bojler, Zdroj vykurovania kotol elektricky, umiestneny v kotolni vedl'a domu. Vybavenie kuchyne: plynovy sporak
na PB 2 ks, odsavac par 1 ks, drezové nerezové umyvadlo 2 ks, kuchynska linka z materialu na baze dreva diiky
4,90 bm a druha 3,0 m . Vybavenie kipel'ne: vaiia ocel'ova smaltovana 2 ks, umyvadlo 2 ks, vodovodné batérie so
sprchovou hlavicou 2 ks, vodovodné pakové 4 ks, WC - zachod splachovaci bez umyvadla 2 ks, vntitorné
keramické obklady su v kipel'ni nad 1,35 m, okolo vane, a v kuchyni pod linkou. Na podlaZi je balkén do 5 m2- 1
ks. Elektricky rozvadzac s automatickym istenim (2ks). Ostatné konstruk¢né znaky sa na ohodnocovanom podlaZzi
ku diiu ohodnotenia nevyskytuju.

2. PODKROVIE

Druhé podkrovie je vyhotovené v obidvoch bytoch s vystupom po drevenych schodoch z obyvacej haly a tvori
jednu izbu. Vnitorné omietky vapenné Stukové, okna su stresné, podlahy obytnych miestnosti st s nasl'apnou
vrstvou laminatové plavajtce podlahy, elektroinstalacia svetelna. Ostatné konstrukcéné znaky sa na
ohodnocovanom podlaZi ku ditu ohodnotenia nevyskytuju.

Vzhl'adom na vek stavby, technicky stav a charakter objektu Zivotnost urcujem linedrnou met6dou.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 5 Domy obytné netypové
KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy
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MERNE JEDNOTKY

.. Zaciatok Ly .

2

Podlazie wiivania Vypocet zastavanej plochy ZP [m?2] kzp
1.NP 2005 7,20%28,60+2*5,70%1,90+4,30*4,38 246,41 120/246,41=0,487
1. Podkrovie 2005 7,20%28,60+2*5,70%1,90+4,30*%4,38 246,41 120/246,41=0,487
2. Podkrovie 2005 1,2%(2,97*3,30*2+0,84*0,78*2) 25,09 120/25,09=4,783
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny po podlaziach na mernu jednotku m2 ZP podl'a zasad uvedenych v pouzitom
katalégu.

Bod |Polozka | LNP | 1.PK | 2.PK
2 Zaklady

2.1.a betdnové - objekt bez podzemného podlazia s vodorovnou izolaciou 960 - -
3 Podmurovka

3.1.c nepodpivn. - priem. vy$ka do 50 cm - z lomového kameiia, beténu, tvarnic 255 - -
4 Murivo

4.1.d murované z tehdl v skladobnej hrtiibke nad 30 cm do 40 cm 1000 1000 -
5 Deliace konstrukcie

5.1 tehlové (prieckovky, CDM, panelova konstrukcia, drevené) 160 @ 160 -
6 Vnutorné omietky

6.1 vapenné stukové, stierkové plstou hladené 400 400 -

6.2 sadrové, striekané (hrubozrnné) - - 625
7 Stropy

7.1.a s rovnym podhl'adom beténové monolit. I prefabrikované 1040 - -

7.1.b s rovnym podhl'adom drevené tramové - 760 -
8 Krovy

8.2 vaznicové valbové, stanové 625 - -

10 Krytiny strechy na krove

10.6.c lepenkové lepenkovy Sindel 955 - -
12 Klampiarske konstrukcie strechy

12.2.a z pozinkovaného plechu tplné strechy 65 - -
13 Klampiarske konstrukcie ostatné (parapety, markizy, balkony...)

13.2 z pozinkovaného plechu 20 20 -
14. Fasadne omietky

14.1.a S8krabany brizolit, omietky na baze umelych latok nad 2/3 260 - -

14.3.a Skrabany brizolit, omietky na baze umelych latok nad 1/3 do 1/2 - 30 -

14.4.a Skrabany brizolit, omietky na baze umelych latok do 1/3 - 75 -
15. Obklady fasad

15.4.d umely kameni do 1/3 135 - -
16 Schody bez ohl'adu na nosni konstrukciu s povrchom nastupnice

16.5 liate terazzo, beténova, keramicka dlazba 190 - -

16.8 makké drevo bez podstupnic - 185 -
17 Dvere

17.3 hladké plné alebo zasklené 135 | 135 -
18 Okna

18.5 zdvojené drevené s dvoj. s trojvrstvovym zasklenim - - 380

18.6 plastové s dvoj. s trojvrstvovym zasklenim 530 | 530 -
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20 Okenice a vonkajsie rolety

20.2 plastové 105 - -
22 Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyii)

22.1 parkety, vlysy (okrem bukovych), korok, vel'koplosné parkety (drevené, laminatové) 355 | 355 | 355
23 Dlazby a podlahy ost. miestnosti

23.2 keramické dlazby 150 | 150 -
24  Ustredné vykurovanie

24.1.b teplovod. s rozvod. bez ohl'adu na mat. a radidtormi - ocel. a vykurovacie panely 480 480 -

25 Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)

25.1 svetelna, motoricka 280 | 280 -

25.2 svetelna - - 155
26 Domaci telefon (rozvod pod omietkou)

- vyskytujuca sa polozka 80 - -
27 Rozvod televizny a radioantény (rozvod pod omietkou)

- vyskytujtca sa polozka 80 80 -
29 Bleskozvod

- vyskytujuca sa polozka 155 - -

30 Rozvod vody
30.2.a z plastového potrubia studenej a teplej vody z centralneho zdroja 35 35 -
31 Instalacia plynu

31.1 rozvod svietiplynu alebo zemného plynu 35 - -

Spolu | 8485 | 4675 | 1515

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

33 Kanalizacia do verejnej siete alebo Zzumpy alebo septika
33.2 plastové a azbestocementové potrubie (4 ks) 20 20 -
34 Zdroj teplej vody
34.1 zasobnikovy ohrievac elektricky, plynovy alebo kombinovany s dstrednym vykurovanim

(4ks) 130 @ 130 -
36 Vybavenie kuchyne alebo pracovne

36.3 plynovy sporak, sporak na propan-butan (3 ks) 50 100 -

36.7 odsavac par (1 ks) - 30 -

36.9 drezové umyvadlo nerezové alebo plastové (4 ks) 60 60 -

l?;ﬁ&l kuchynska linka z materialov na baze dreva (za bezny meter rozvinutej $irky) (13.65 316 435 i
37 Vnutorné vybavenie

37.2 vana ocel'ova smaltovani (3 ks) 30 60 -

37.5 umyvadlo (6 ks) 40 20 -

37.8 pisoar (1 ks) 15 - -

37.9 samostatna sprcha (1 ks) 75 - -
38 Vodovodné batérie

38.1 pakové nerezové so sprchou (4 ks) 70 70 -

38.3 pakové nerezové (10 ks) 120 80 -
39 Zachod

39.3 splachovaci bez umyvadla (5 ks) 75 50 -
40 Vnutorné obklady

40.2 prevaznej Casti kiipel'ne min. nad 1,35 m vysky (3 ks) 80 160 -

40.4 vane (3 ks) 15 30 -

40.5 samostatnej sprchy (1 ks) 20 - -
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40.6 WC min. do vysky 1 m (2 ks) 60 - -
40.7 kuchyne min. pri spordku a dreze (ak je drez na stene) (4 ks) 30 30 -
41 Balkdn
41.1 vymery nad 5 m2 (1 ks) - 120 -
45 Elektricky rozvadzac
45.1 s automatickym istenim (4 ks) 480 @ 480 -
Spolu | 1686 1875| -

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu =2,638
Koeficient vyjadrujuci tizemny vplyv: km =1,00
Podlazie IV}’!poéet RU na m2 ZP Hodnota RU [EUR/m?]
1. NP (8485 + 1686 * 0,487)/30,1260 308,91
1. Podkrovie (4675 + 1875 * 0,487)/30,1260 185,49
2. Podkrovie (1515 + 0 * 4,783) /30,1260 50,29
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Podlazie Zatiatok uzivania | V[rok] | T[rok] | Z[rok] of%l | TS[%I
1.NP 2005 15 85 100 15,00 85,00
1. Podkrovie 2005 15 85 100 15,00 85,00
2. Podkrovie 2005 15 85 100 15,00 85,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [EUR]
1.NP z roku 2005
Vychodiskova hodnota 308,91 EUR/m2*246,41 m2*2,638*1,00 200 800,64
Technické hodnota 85,00% z 200 800,64 170 680,54
1. Podkrovie z roku 2005
Vychodiskova hodnota 185,49 EUR/m?*246,41 m2*2,638*1,00 120573,99
Technicka hodnota 85,00% z 120 573,99 102 487,89
2. Podkrovie z roku 2005
Vychodiskova hodnota 50,29 EUR/m2*25,09 m2*2,638*1,00 3 328,57
Technicka hodnota 85,00% z 3 328,57 2 829,28
VYHODNOTENIE WCHODISKOVE] A TECHNICKE) HODNOTY
Podlazie IR KO ho?;l?;ai Technicka hodnota [EUR]
1. nadzemné podlazie 200 800,64 170 680,54
1. podkrovné podlaZzie 120 573,99 102 487,89
2. podkrovné podlazie 332857 2 829,28
Spolu 324 703,20 275997,71
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2.2 DROBNE STAVBY
2.2.1 Kotolna na parc. ¢.4192/19

Vedl'a rodinného domu na parc.¢. 4192/19 je zrealizovana stavba kotolne s pristupom z dvora. Objekt sluzi ako
kotolila. Stavba bola postavena v roku 2005.

DISPOZICNE RIESENIE:

Stavba je prizemna, nepodpivnitena s pultovou strechou. Pédorys je obdiznikovy. Stavba dispozi¢ne pozostava z
jednopriestorovej kotolne.

TECHNICKY POPIS VYHOTOVENIA:

Na beténovych pasovych zakladoch ma stavba zvislé konStrukcie murované z porobeténovych tvarnic skladobnej
hribky 30 cm, krov pultovy, krytina na krove z asfaltovych kanadskych Sindl'ov, klampiarske konstrukcie z
pozinkovaného plechu, vonkajSie fasddne omietky a vnutorné omietky MV hladké. Dvere su drevené plné.
Podlahy st z hrubého beténu. Elektroinstalacia svetelnd a motoricka, poistkové automaty. Zdroj vykurovania je
kotol elektricky (1 ks). Objekt bez d’alSieho vybavenia a TZB.

Stavba je postavend v roku 2005. Zivotnost je stanovend podla Metodiky vypoctu vieobecnej hodnoty
nehnutelnosti a stavieb a stavebno-technického stavu na 80 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 815 Objekty pozemné zvlastne
KS 1: 127 1 Nebytové pol'nohospodarske budovy
KS 2: 127 4 Ostatné budovy, inde neklasifikované
MERNE JEDNOTKY
Y Zaciatok . .
Podlazie u¥ivania Vypocet zastavanej plochy ZP [m2] kzp
1. NP 2005 1,70*3,54 6,02 18/6,02=2,990
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny po podlaziach na mernu jednotku m2 ZP podl'a zasad uvedenych v pouZzitom
katalogu.

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod |Polozka Hodnota
2 Zaklady a podmurovka

2.2 beténové, podmurovka beténova 845
3 Zvislé konStrukcie (okrem spoloénych)

3.1.b murované z palene;j tehly, tehloblokov hribky nad 15 do 30 cm 1260
5 Krov

5.3 pultové 545
6 Krytina strechy na krove

6.5 z asfaltovych privarovanych pasov, asfaltové Sindle 710
8 Klampiarske konstrukcie

8.4 z pozinkovaného plechu 100
9 Vonkajsia uprava povrchov

9.3 vapenna hladka omietka, Skarované murivo 240

10 Vnitorna uprava povrchov

10.2 vapenna hladka omietka 185
12 Dvere

12.4 hladké plné alebo zasklené 150
14 Podlahy

14.6 hrubé beténové, tehlova dlazba 145
18 Elektroinstalacia

18.1 svetelna a motoricka - poistkové automaty 270

Spolu 4450
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Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

24 Lokalne vykurovanie a kotol astredného vykurovania
24.2.a kotol ustredného vykurovania elektricky, plynovy, na naftu alebo vykurovaci olej (1 ks) 1100
Spolu 1100

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcy = 2,638

Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: km =1,00

Podlazie Vypocet RU na m2 ZP Hodnota RU [EUR/m?]
1.NP (4450 + 1100 *2,990)/30,1260 256,89
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Podlazie Zaciatok uzivania V [rok] T [roK] Z [rok] 0 [%] TS [%]

1.NP 2005 15 65 80 18,75 81,25

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [EUR]
Vychodiskova hodnota 256,89 EUR/m?2*6,02 m2*2,638*1,00 4079,61
Technickd hodnota 81,25% z 4 079,61 3314,68

2.3 PLOTY
2.3.1 Plot na parc. ¢.4192 /17

Oplotenie zo strojového pletiva ohranicuje pozemok parc. ¢. 4192/17. Vyhotovenie je z pletiva na ocelovych
stipikoch na beténovom zaklade, vratane plotovych vrat a vratok.

Zivotnost' je stanovend podla Metodiky vypoctu vseobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb a stavebno-
technického stavu na 30 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2 ex InZinierske stavby
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Pol. ¢. ‘Popis Pocet M] Body / M] Rozpoctovy ukazovatel
1. Zaklady vratane zemnych prac:

okolo stipikov ocel'ovych, beténovych alebo drevenych 89,59m 170 5,64 EUR/m

Spolu: 5,64 EUR/m

3. Vypln plotu:

z0 strojového pletiva na ocel'ové alebo beténové stipiky 134,39m? 380 12,61 EUR/m
4, Plotové vrata:

b) kovové s drétenou vypliiou alebo z kovovych profilov 1ks 7505 249,12 EUR/ks
5. Plotové vratka:

b) kovové s drotenou vypliiou alebo z kovovych profilov 1ks 3890 129,12 EUR/ks
Dizka plotu: 33,76+22,83+4,0+4,0+12+4+9 = 89,59 m
Pohl'adova plocha vyplne: 89,59*1,50 = 134,39 m?
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 2,638
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =1,00
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TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov ‘ Zaciatok uzivania ‘ V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [rok] ‘ 0 [%] | TS [%]
Plot na parc. ¢.4192/17 2004 16 14 30 53,33 46,67

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘V}'Ipoéet Hodnota [EUR]

(89,59m * 5,64 EUR/m + 134,39m? * 12,61 EUR/m? + 1ks *
249,12 EUR/ks + 1ks * 129,12 EUR/ks) * 2,638 * 1,00

Technicka hodnota 46,67 % z 6 801,25 EUR 3174,14

Vychodiskova hodnota 6 801,25

2.4 VONKAJSIE UPRAVY
2.4.1 Spevnené plochy na p.¢. 4192/17

Spevnené plochy z polovegetacnych panelov umiestnené na obsluznom dvore vedl'a stavby o celkovej ploche
133,22 m2. Vyhotovenie v roku 2005.

Zivotnost je stanovena podl'a Metodiky vypoctu véeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb a stavebno-
technického stavu na 30 rokov.

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 8. Spevnené plochy (JKSO 822 2,5)

Bod: 8.3. Plochy s povrchom dlazdenym - beténovym

Polozka: 8.3.i) Polovegetacné panely

Kéd KS: 2112 Miestne komunikacie

Kod KS2: 2111 Cestné komunikicie

Rozpoctovy ukazovatel za mernt jednotku: 380/30,1260 = 12,61 EUR/m2 ZP

Pocet mernych jednotiek: 7,98%10,95+17*0,6%2+0,80*7,8+(6+14+6+6)*0,6 = 133,22
m? ZP

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu=2,638

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =1,00

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania ‘ V [rok] ‘ T [rokK] ‘ Z [rok] ‘ 0 [%] | TS [%]
Spevnené plochy na p.c.

4‘192/17 plociynap 2005 15 15 30 50,00 50,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [EUR]
Vychodiskova hodnota 133,22 m2ZP * 12,61 EUR/m2 ZP * 2,638 * 1,00 4 431,59
Technicka hodnota 50,00 % z 4 431,59 EUR 2 215,80

2.4.2 Spevnené plochy beténové na p.¢. 4192 /17

Spevnené plochy z beténu umiestnené na obsluZznom dvore vedl'a stavby o celkovej ploche 70,12 m2.
Vyhotovenie v roku 2005.

Zivotnost je stanovena podl'a Metodiky vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb a stavebno-
technického stavu na 30 rokov.

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 8. Spevnené plochy (JKSO 822 2,5)

Bod: 8.2. Plochy s povrchom z monolitického beténu
Polozka: 8.2.a) Do hrubky 100 mm

Kod KS: 2112 Miestne komunikacie

Kod KS2: 2111 Cestné komunikacie
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Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 260/30,1260 = 8,63 EUR/m2 ZP

Pocet mernych jednotiek: 7,98%6,23+17*0,6*2 = 70,12 m2 ZP

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu =2,638

Koeficient vyjadrujici azemny vplyv: km =1,00

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [roK] 0 [%] TS [%]
Spevnené plochy beténové 2005 15 15 30 50,00 50,00

na p.¢. 4192/17

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [EUR]
Vychodiskova hodnota 70,12 m2 ZP * 8,63 EUR/m2 ZP * 2,638 * 1,00 1596,35
Technicka hodnota 50,00 % z 1 596,35 EUR 798,18

2.4.3 Pristresok nad parkovacim statim na parc. ¢. 4192/17

Na parc. ¢.4192/17 pred budovou sa nachadza ocel'ovy pristresok s krytinou z pozinkovaného vinitého plechu.

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 22. Pergola

Bod: 22.1. Ocel. alebo drev. stipikovéa konstr. do bet. patiek s drev. rost. vypliiou stropu
Rozpoctovy ukazovatel za mernt jednotku: 1870/30,1260 = 62,07 EUR/m2 ZP

Pocet mernych jednotiek: 9*4 =36 m2 ZP

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu=2,638

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =1,00

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov ‘ Zaciatok uzivania ‘ V [rok] ‘ T [rokK] ‘ Z [roK] ‘ 0 [%] | TS [%]
PristreSok nad parkovacim 2006 14 26 40 35,00 65,00

statim na parc. ¢. 4192/17

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [EUR]
Vychodiskova hodnota 36 m2ZP * 62,07 EUR/m2 ZP * 2,638 * 1,00 5 894,66
Technicka hodnota 65,00 % z 5 894,66 EUR 3831,53

2.5 REKAPITULACIA VYCHODISKOVE]J A TECHNICKE] HODNOTY

Vychodiskova hodnota

Nazov

Technicka hodnota [EUR]

[EUR]

O ot (b o dom i 7104

Kotolnia na parc. ¢. 4192/19 4 079,61 3314,68

Plot na parc. ¢.4192/17 6 801,25 3174,14
Vonkajsie apravy

Spevnené plochy na p.¢. 4192/17 4 431,59 2 215,80

Spevnené plochy beténové na p.¢. 4192/17 1 596,35 798,18

PristreSok nad parkovacim statim na parc. ¢. 4192/17 5 894,66 3831,53
Celkom za Vonkajsie apravy 11922,60 6 845,51
Celkom: 347 506,66 289 332,04
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3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

Pa 7 b = b =

a)ﬂAnalﬁza polohy nehnutelnosti:

=

e
._vod. na -
.1 "Malinea” -
Y

Poloha mesta Rimavska Sobota
Predmetné nehnutelnosti sa nachadzaji v okresnom meste Rimavska Sobota, v k.. Rimavska Sobota v
Banskobystrickom kraji, s po¢tom obyvatelov cca 23750 ( zdroj wikipédia). Je centrom historického regiénu
Malohont, v severozapadnej ¢asti Rimavskej kotliny na nive a terase Rimavy. Severne od mesta sa dviha Revicka
vrchovina, juznym smerom Cerova vrchovina. Severnym okrajom prechadza cesta /16 (Zvolen - KoSice), ktora
kriZzuje I/72 na Brezno a 1I/531 na Jesenské. Z Jesenského vedie cez mesto Zelezni¢na trat do Brezna. Rimavska
Sobota je vzdialena 26 km vychodne od Lucenca, 47 km juhozdpadne od Roznavy a 53 km juhovychodne od
Brezna.

Dopravné spojenie je zabezpecené automobilovou, autobusovou, zelezni¢nou dopravou, Taxi a MHD.

Trh s nehnutel'nostami v danej lokalite - dopyt, ponuka, je v rovnovahe. Stavba je samostatne stojaca, s okolitou
zastavbou d'alSich objektov urcenych na podnikatel'ské ucely. V danej lokalite sa nachddzaja aj sidla firiem a
objekty obcianskej vybavenosti.

Sibeni&ny vrech 710/1, Rimavskd Sobota

Stavba je situovana na rovinatom teréne, oproti Zelezni¢nej stanici, vo vzdialenosti cca 1,0 km od centra mesta.
Pozemok je pristupny z miestnej spevnenej asfaltovej cestnej komunikacie, ulice Sibeni¢ny vrch vo vlastnictve
obce. Pozemok, na ktorom sa nehnutelnost nachadza je napojeny na miestne rozvody elektriny, kanalizacie,
verejny vodovod a internet. V danej lokalite, v bezprostrednom okoli, je moZnost napojenia na uvddzané miestne
rozvody inzinierskych sieti. V dosahu je kompletna obcianska a technickd vybavenost okresného mesta
Rimavska Sobota ( drady, $koly, kultira, banky, nakupné centra, sluzby, Sport atd’.)

Lokalita, v ktorej sa nehnutel'nost nachadza, je zaclenena do priemyselnej zony.
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b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:

Nehnutel'nost je v osobnom vlastnictve, vyuZivana bola od zaciatku svojej existencie na byvanie a neskoér v
kombindcii s priestormi ur¢enymi na podnikatel'ské acely - kancelarske tcely. V sicasnosti je 1.NP vyuzivané na
kancelarske ucely. Podkrovie nie je v sicasnosti obyvané ani vyuzivané.

Vzhl'adom na stavebno-technicky charakter a konstrukény systém, dispoziciu a izemny plan sa nepredpoklada
iné vyuzitie stavby neZz na aké sluzi doposial. Zmena uUcelu vyuzitia je mozna len v suilade s prislusSnymi
ustanoveniami stavebného zakona.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti, najmi zavady viaznice na
nehnutel'nosti a prava spojené s nehnutel'nostou:

V suvislosti s vyuzivanim hodnotenej nehnutel'nosti nie si zndme Ziadne rizik3, ktoré by vplyvali na vyuzivanie
nehnutelnosti pre ucely byvania a podnikania - kancelarske priestory. V blizkej budicnosti je predpoklad
zachovania podmienok existencie nehnutelnosti. V bezprostrednom okoli sa nenachadzaju konfliktné skupiny
obyvatel'stva.

1/ Na predlozenom liste vlastnictva ¢. 4440 a 4580 je zapisana poznamka a tarcha:
POZRI LV ¢. 4440 a 4580!

2/ Predmetna nehnutel'nost, jej priestory v 1.NP su prenajaté. Najomné zmluvy znalcovi neboli predloZené.
Iné rizika nie st zname.

3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE
3.1.1.1 STAVBY NA BYVANIE

VsSeobecna hodnota bytov vypocitana metédou polohovej diferenciacie:

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie je stanoveny v sulade s "Metodikou vypoctu vSeobecnej hodnoty
nehnutel'nosti a stavieb", vydanej USI ZU v Ziline (ISBN 80-7100-827-3). Vzhl'adom na velkost sidelného ttvaru,
polohu, typ nehnutel'nosti, jej stavebno-technicky stav a kvalitu pouzitych stavebnych materialov, charakter danej
lokality, infrastruktiru, dopyt po nehnutel'nostiach v danej lokalite, a sii¢asny stav na realitnom trhu je vo vypocte
uvazované s priemernym koeficientom polohovej diferenciacie vo vyske 0,4

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,4

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
I. trieda I11. trieda + 200 % = (0,400 + 0,800) 1,200
II. trieda Aritmeticky priemer I. a III. triedy 0,800
I11. trieda Priemerny koeficient 0,400
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a IIL. triedy 0,220
V. trieda I11. trieda - 90 % = (0,400 - 0,360) 0,040

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cislo Popis Trieda Kepi Villla Vii::f‘zk
1 Trh s nehnutel'nostami

dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe I11. 0,400 13 5,2000
2 Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vztah k centru obce

Casti obce vhodné k byvaniu situované na okraji obce III. 0,400 30 12,0000
3 Sucasny technicky stav nehnutel'nosti

nehnutel'nost nevyzaduje opravuy, len beznt tidrzbu IL. 0,800 8 6,4000
4 Prevladajica zastavba v okoli nehnutel'nosti

objekty administrativnej, ob¢ianskej vybavenosti a sluzieb, bez IL. 0,800 7 5,6000
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zazemia, parkov s obmedzenym pristupom a pod.

5 Prislusenstvo nehnutel'nosti

bez dopadu na cenu nehnutel'nosti I1. 0,400 6 2,4000
6 Typ nehnutel'nosti

priemerny - dom v radovej zastavbe, atriovy dom - s

predzahradkou, dvorom a zdhradou, s dobrym dispozi¢nym I11. 0,400 10 4,0000

rieSenim.
7 Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

0o/(l))medzerle pracovné moZznosti v mieste, nezamestnanost do 15 1L 0,400 9 3,6000
8 Skladba obyvatel'stva v mieste stavby

priemerna hustota obyvatel'stva IL 0,800 6 4,8000
9 Orientacia nehnutel'nosti k svetovym stranam

ﬁglj}tll(i;lz hlavnych miestnosti ¢iasto¢ne vhodnd a ¢iasto¢ne 1L 0,400 5 2,0000
10 Konfiguracia terénu

rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5% L. 1,200 6 7,2000
11 Pripravenost inZinierskych sieti v blizkosti stavby

;ifé(l;r}i,cké pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanalizacia do 1L 0,400 7 2,.8000
12 Doprava v okoli nehnutel'nosti

Zeleznica, autobus a miestna doprava IL. 0,800 7 5,6000
13 Ob(”:ifmska vybavenost (drady, $koly, zdrav., obchody, sluzby,

kultara)

okresny urad, banka, sud, dafiovy urad, stredna $kola,

poliklinika, kultiirne zariadenia, kompletna siet obchodov a L 0,800 10 8,0000

zakladné sluzby
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby

ziadne prirodné utvary v bezprostrednom okoli V. 0,040 8 0,3200
15 Kvalita Zivotného prostredia v bezprostrednom okoli stavby

bezny hluk a prasnost od dopravy L 0,800 9 7,2000
16 MozZnosti zmeny v zastavbe - izemny rozvoj, vplyv na nehnut.

bez zmeny I11. 0,400 8 3,2000
17 Moznosti d'alSieho rozsirenia

ziadna moznost rozs$irenia V. 0,040 7 0,2800
18 Dosahovanie vynosu z nehnutel'nosti

nehnutel'nosti len ¢iasto¢ne vyuzitelné na prendjom IV. 0,220 4 0,8800
19 Nazor znalca

dobra nehnutel'nost’ I1. 0,800 20 16,0000

Spolu 180 97,48

VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 97,48/ 180 0,542
Vseobecna hodnota VSHs = TH * kep = 289 332,04 EUR * 0,542 156 817,97 EUR
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3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE
3.2.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

3.2.1.1.1 Identifikacia pozemku: Podl'a LV ¢.4440 a LV ¢.4580

4192116

1108/16

Pozemok parc. ¢.4192/19 a 4192/17 so stavbou s.¢. 710, k.i. Rimavska Sobota, podla LV ¢.4440 a 4580

Popis pozemku:

Predmetom ohodnotenia si rovinaté pozemKy, v zastavanom uzemi obce Rimavska Sobota so Statitom
okresného mesta, v Katastralnom tizemi Rimavska Sobota, zapisané v LV ¢. 4440 a 4580, leziace v zastavanom
uzemi obce, s pristupom po spevnenej miestnej komunikacii, doprava v okoli pozemkov - mozZnost spojenia
mestskou hromadnou dopravou MHD Rimavska Sobota. Pozemky s napojenim na verejné siete elektrickej
energie, kanalizicie, vodovod a internet. Negativne uc¢inky okolia na pozemky neboli zistené. Pozemky su
nezatienené.

V evidencii nehnutel'nosti vedené ako:

- parcela registra C-KN s parc. ¢. 1492/19 zastavana plocha a nadvorie o vymere 258 m?

- parcela registra C-KN s parc. ¢. 1492/17 zastavana plocha a nadvorie o vymere 677 m?

Celkova vymera vlastnikovho pozemku je 935 m2.

Pozemok s parc. ¢. 4192/19 je zastavany stavbou vedenou v LV ¢. 4440 ako ,, Objekt na podnikatel'ské ticely
(kancelarie) + rodinny dom “"so sup. ¢. 710, parcela ¢. 4192/17 tvori obsluzny dvor.

Za jednotkov vychodiskovi hodnotu bola zvolena vychodiskova hodnota pozemkov mesta Rimavska Sobota 9,96
EUR / m2.

Meté6da polohovej diferenciacie podl'a vyhlasky 213/2017 Z.z.:

E.3.1.1 PozemKky na zastavanom uzemi obci, nepol'nohospodarske a nelesné pozemky mimo zastavaného uzemia
obci,) pozemky v zriadenych zahradkovych osadach,) pozemky mimo zastavaného tizemia obci urcené na stavbu,)
pozemky v pozemkovych obvodoch jednoduchych pozemkovych tGprav na usporiadanie vlastnickych a uzivacich
pomerov k pozemkom, ktoré sa nachddzaju pod osidleniami marginalizovanych skupin obyvatel'stva a v
hospodarskych dvoroch)
VsSeobecna hodnota sa vypocita podl'a zakladného vztahu:
VSHpoz =M * VSHmj [EUR],
kde: M - vymera pozemku v m?

VSHm j - jednotkova vieobecna hodnota pozemku v EUR/m2
Jednotkova vseobecna hodnota pozemkov sa stanovi podl'a vztahu:
VSHmj= VHmj *kpd  [EUR/m2],
kde: VHmj -jednotkova vychodiskova hodnota pozemku podl'a v EUR/m2

kpd -je koeficient polohovej diferenciacie, vypocita sa podl'a vztahu
kpd= ks* kv* kd* kp* ki* kz * kr
kde:

ks - koeficient v§eobecnej situacie (0,70-2,00)
kv - koeficient intenzity vyuZitia (0,50-2,0)
kd - koeficient dopravnych vztahov (0,80-1,20)
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kp - koeficient obchodnej alebo priemyselnej polohy (0,80-2,00)
ki - koeficient technickej infrastruktiry pozemku (0,80-1,50)
kz- koeficient povySujicich 1,01-3,00)

kr - koeficient redukujuicich faktorov (0,20 - 0,99)

Vychodiskova hodnota pozemku na m? podl'a vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z. z
Klasifikacia obce - nazov alebo uidaj podl'a poctu obyvatel'ov

VHM] / EUR/m2

a) Bratislava 66,39
b) Krajské mesta: Nitra, PreSov, Trencin, Trnava, Zilina, KoSice, Banska Bystrica a mesta:
PieStany, Vysoké Tatry, Trencianske Teplice 26,56
c) Mesta: Poprad, Zvolen, Liptovsky Mikulas, Martin 16,60
d) Ostatné okresné mesta so sidlom okresnych alebo obvodnych tiradov 9,96
e) Ostatné obce nad 15 000 obyvatel'ov 6,64
f) Ostatné obce od 5 000 do 15 000 obyvatel'ov 4,98
g) Ostatné obce do 5 000 obyvatel'ov 3,32
Parcela Druh pozemku Vzorec S’polu Podiel Vymera
vymera
4192/19 zastavand plocha a nadvorie 258 258,00 1/1 258,00 m2
4192/17 zastavana plocha a nadvorie 677 677,00 1/1 677,00 m2
Spolu vymera ‘ | 935,00 m?
Obec: Rimavska Sobota
Vychodiskova hodnota: VHwm = 9,96 EUR/m?2
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
4. centra miest od 10 000 do 50 000 obyvatel'ov, obytné zény miest nad 50 000
ks obyvatel'ov, obytné zény samostatnych obci v dosahu miest nad 50 000
koeficient vSeobecnej obyvatel'ov, prednostné oblasti vilovych alebo rodinnych domov v centre i mimo 1,00
situacie centra mesta, oblasti rekreacnych stavieb v ddlezitych centrach turistického
ruchu, priemyslové a pol'nohospodarske oblasti miest nad 50 000 obyvatel'ov
5. rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym
kv vybavenim, 105
koeficient intenzity vyuzitia - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, skolstvo, zdravotnictvo, Sport so ’
Standardnym vybavenim
ko
koeficient dopravnych 4. pozemKky v mestich s moZnostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
ke 4. vyrobné tizemia s prevahou ploch pre priemyselnt vyrobu a sklady
koeficient obchodnej a (priemyselna poloha), plochy urcené pre verejné dopravné a technické 1,10
priemyselnej polohy vybavenie
ki s . , Y , Lo . . .
koeficient technickej 4_. vc,alml dobra vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 130
. “ . sietf)
infrastruktiry pozemku
kz
koeficient povysSujtcich 1. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
kr
koeficient redukujtcich 1. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep =1,00*1,05*1,00 *1,10 * 1,30 * 1,00 * 1,00 1,5015
Jednotkova hodnota pozemku VSHwmy = VHwmy * kpp = 9,96 EUR/m?2 * 1,5015 14,95 EUR/m?
VSeobecna hodnota pozemku VSHpoz = M * VSHuyj = 935,00 m2 * 14,95 EUR/m? 13 978,25 EUR
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VYHODNOTENIE PO PARCELACH

Nazov ‘ VsSeobecna hodnota [EUR]
parcela ¢. 4192/19 3857,10
parcela ¢. 4192/17 10 121,15
Spolu | 13 978,25
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III. ZAVER

1. OTAZKY A ODPOVEDE: Otazky: Znalcovi sa uklada:
1/Stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti zapisanych na LV ¢ 4440 a LV ¢. 4580 vedenom Okresnym
uradom Rimavska Sobota - Katastralny odbor, Obec: RIMAVSKA SOBOTA, Katastralne izemie: Rimavska Sobota a
to: - Objekt na podn. uc. (kancel.)+rodinny dom, sup. ¢. 710 postaveny na parcele reg. C-KN ¢. 4192/19

- parcela registra C-KN parc. ¢. 4192/19 o vymere 258 m2 zastavana plocha a nadvorie

- parcela registra C-KN parc. €. 4192/17 o vymere 677 m? zastavand plocha a nadvorie
- v zmysle vyhlaSky Ministerstva spravodlivosti SR ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku, v
zneni jej noviel a vyhlasky MS SR €. 213/2017 Z.z., ktorou sa men{ vyhlaska ¢. 492/2004
- pre ucely vykonu zalozného prava formou dobrovol'nej drazby nehnutel'nosti podla zak. ¢. 527/2002 Z.z, o
dobrovol'nych drazbach v zneni neskorsich predpisov
Odpoved: 1)VSeobecna hodnota bola stanovena vypoctom pouzitim metédy polohovej diferenciacie s
prihliadnutim na ceny nehnutel'nosti v danom regidne. Stanovenie porovnanim nebolo mozné, vzhladom na
nedostatok relevantnych podkladovych materidlov na konkrétne porovnanie pre dany typ nehnutelnosti v danom
mieste a Case / kipno - predajné zmluvy/. Vzhl'adom na umiestnenie nehnutel'nosti, pristupnost, vyuzitie,
dispozi¢né rieSenie, materidlovo-technické vybavenie, technicky stav, celkovy stav a charakter nehnutel'nosti,
vSeobecna hodnota stanovena vypoctom objektivne vystihuje vSeobecni hodnotu predmetného rodinného domu
a pozemkov v danom mieste a Case pri ich poctivom predaji v beZznom obchodnom styku.
VSeobecna hodnota ,, Objektu na podn. ué. (kancel.)+rodinny dom, sup. €. 710 postavenom na parcele
reg. C-KN ¢. 4192/19” s prisluSenstvom a pozemkami podl'a LV ¢. 4440 a LV ¢. 4580 v k.d. Rimavska
Sobota je 171 000,- EUR, slovom: Jedenstosedemdesiatjedentisic EUR ku diiu ohodnotenia.

2. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia :

Stavby:

Vseobecna hodnota polohovou diferenciaciou : 156 817,97 EUR
PozemKky:

Vseobecna hodnota metddou polohovej diferenciacie : 13 978,25 EUR

3. REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov ‘ Vseobecna hodnota [EUR]
Stavby

Objekt na podnik. ué. (kancel.)+ rodinny dom stip. ¢. 710, na parc. ¢. 4192/19, k..

Rimavska Sobota 14959076

Kotoliia na parc. ¢. 4192/19 1796,56

Plot na parc. ¢.4192/17 1720,38
Vonkajsie upravy

Spevnené plochy na p.¢. 4192/17 1 200,96

Spevnené plochy beténové na p.¢. 4192 /17 432,61

PristreSok nad parkovacim statim na parc. ¢. 4192/17 2 076,69
Spolu za VonkajsSie upravy 3710,27
Spolu stavby 156 817,97
Pozemky

Podl'a LV ¢.4440 a LV ¢.4580 - parc. ¢. 4192/19 (258 m?) 3857,10

Podl'a LV ¢.4440 a LV ¢.4580 - parc. ¢. 4192/17 (677 m2) 10 121,15
Spolu pozemky (935,00 m2) 13 978,25
Spolu VSH 170 796,22
Zaokrihlena VSH spolu 171 000,00

VSeobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 171 000,00 EUR
Slovom: Jedenstosedemdesiatjedentisic EUR
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4. MIMORIADNE RIZIKA

Nehnutel'nosti sa nachadzaja v katastralnom tizemi Rimavska Sobota, obce RIMAVSKA SOBOTA, v okrese
Rimavska Sobota. V okolf nie su rusivo pésobiace objekty.

1/ K ohodnocovanej nehnutel'nosti sa viaze ku diiu ohodnotenia ndjjomna zmluva na prendjom priestorov v 1.NP,
ale nebola znalcovi poskytnuta ( evidentné z obhliadky)

2/ Pripadné moZné rizika m6Zzu byt uvedené v LV ¢. 44400 v ¢asti B a v ¢asti C.

Na predloZenom liste vlastnictva ¢. 44400 je zapisana poznamka a tarcha:
Poznamka: /por. ¢.1/

- Vykonatel'né rozhodnutie o urceni zalozného prava s obmedzujicim zalohom, ktoré vznikne od Mesta Rimavska
Sobota na stavbu a pozemok C KN parc. ¢. 4192/19 (C.s. 710 objekt na podn. tcely. /kancel./ + rodinny dom),
podla Prav/D/7-2011/KO/DZN (P1052/2011), zapisané dia 13.09.2011 - 1268/2011,

- Poznamenava sa upovedomenie o zacati exekucie predajom nehnutel'nosti od Exekutorského tradu Bratislava
(JUDr. Maria Zervanova), na stavbu a pozemok C KN parc.¢. 4192/19 (¢.s. 710 objekt na podn. uc. (kancel.) +
rodinny dom), podl'a Ex 181/2012 (P 356/2013), zapisané dia 15.04.2013 - 549/2013;

- Vykonatel'né rozhodnutie o urceni zalozného prava s obmedzujicim zalohom, ktoré vznikne od Mesta Rimavska
Sobota na stavbu a pozemok C KN parc. ¢. 4192/ (¢.s. 710 objekt na podn. u¢. /kancel./ + rodinny dom), podl'a
Prav/D/2008,2009,2011/DZN (P 1015/2013), zapisané dnia 21.11.2013 - 1797/2013,

- Vykonatel'né rozhodnutie o urceni zalozného prava s obmedzujicim zalohom, ktoré vznikne od Daniového uradu
Trnava na stavbu a pozemok C KN parc. ¢. 4192/19 (C.s. 710 objekt na podn. uc. /kancel./ + rodinny dom), podl'a
Rozhodnutia ¢.: 9200502/5/579925/2014 /PoMa (P 156/2014), zapisané dna 04.03.2014 - 283/2014,

- Oznamenie o zacati vykonu zalozného prava zaloznym veritelom OTP Banka Slovensko, a.s., formou dobrovol'nej
drazby na pozemok C KN p.¢. 4192/19 a stavbu: objekt na podnikatel'ské tucely + rodinny dom so sup.¢. 710 na C
KN p.¢. 4192/19 podla DDHC 016/2020 (P 260/2020), zapisané dina 8.10.2020 - 1231/2020

Poznamka: /por. ¢.2/

Oznamenie o zacati vykonu zalozného prava zaloznym veritelom OTP Banka Slovensko, a.s., formou dobrovol'nej
drazby na pozemok C KN p.¢. 4192/19 a stavbu: objekt na podnikatel'ské ticely + rodinny dom so sip.c. 710 na C
KN p.¢.4192/19 podla DDHC 016/2020 (P 260/2020), zapisané diia 8.10.2020 - 1231/2020

CAST C: TARCHY

Por.¢. 1

- Zalozné pravo v prospech OTP Banka Slovensko, a.s., Sttirova ul. 5, 813 54 Bratislava, na pozemok CKN parc.¢.
4192/19 (¢&.5.710) na spoluvlastnicky podiel 3/4 podla zmluvy ZZ1 k UZ ¢.020/4010/08SU (V 2139/2008)
zapisané diia 17.06.2008 - 832/2008;

- Zalozné pravo od Danového tradu Sladkovicovo na pozemok C KN parc.¢. 4192/19 a na stavbu ¢.s. 710 na C KN
parc.¢. 4192/19, podla ¢.k. 617/320/17366/09/Kes (P1 25/2010), zapisané dna 13.01.2010 - 30/2010

- Exekucné zalozné pravo na nehnutelnosti v prospech opravneného VB LEASING SK, spol. s r.o., KoSicka 49, 821
08 Bratislava od Exekutorského uradu Bratislava (JUDr. Maria Zervanova) na stavbu a pozemok C KN parc. ¢.
4192/19 (¢.s. 710 objekt na podn.uc. /kancel./+rodinny dom), podl'a Ex 181/2012 (Z 3109/2013), zapisané diia
12.08.2013 - 1294/2013,

- Zalozné pravo od Mesta Rimavska Sobota na stavbu a pozemok C KN parc. ¢. 4192/19 (¢.s. 710 objekt na podn.
uc. /kancel./ + rodinny dom), podl'a Prav/D/2008,2009,2011/DZN (Z 4590/2013), zapisané dna 2.12.2013 -
1852/13

- ZalozZné pravo od Danového uradu Trnava na stavbu a pozemok C KN parc. ¢. 4192/19 (¢.s. 710 objekt na podn.
uc. /kancel./ + rodinny dom), podl'a Rozhodnutia ¢.: 9200502/5/579925/2014/PoMa (¢. 9200502/5
/991449/2014 /PoMa -7 1005/2014), zapisané dna 24.03.2014 - 403/14

- Exeku¢né zaloZné pravo na nehnutel'nosti v prospech opravneného Stredoslovenska energetika, a.s., Pri
Raj¢ianke 8591/4B, 010 47 Zilina od Exekitorského iradu Banska Bystrica (Mgr. Jozef Dedk) na pozemok C KN
parc.C. 4192/19 a na stavbu sup.¢. 710 objekt na podn.t¢. (kancel.) + rodinny dom na C KN parc.¢. 4192/19, podla
EX 6266/2013 (Z 1847/2015), zapisané diia 26.5.2015 - 1445/2015

- Exekucné zalozné pravo na nehnutelnosti v prospech opravneného Stredoslovenska energetika, a.s., Pri
Raj¢ianke 8591/4B, 010 47 Zilina od Exekutorského tradu Banska Bystrica (Mgr. Jozef De4k) na pozemok C KN
parc.C. 4192/19 a na stavbu sup.¢. 710 objekt na podn.tc. (kancel.) + rodinny dom na C KN parc.¢. 4192/19, podla
EX 2508/2013 (Z 1935/2015), zapisané diia 2.6.2015 - 1503 /15

Por.c. 2

Zalozné pravo v prospech OTP Banka Slovensko, a.s., Stirova ul. 5, 813 54 Bratislava, na pozemok CKN parc.¢
4192/19 (¢&.5.710) na spoluvlastnicky podiel 1/4 podla zmluvy ZZ1 k UZ ¢.020/4010/08SU (V 2139/2008)
zapisané diia 17.06.2008 - 832/2008;
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3/ Pripadné mozné rizika mozu byt uvedenév LV ¢. 4580 v casti B a v casti C.

Na predloZenom liste vlastnictva ¢. 4580 je zapisana poznamka a tarcha:
Poznamka:

Poznamenava sa upovedomenie o zacati exekucie predajom nehnutel'nosti od Exekatorského tiradu Bratislava
(JUDr. Maria Zervanova), na pozemok C KN parc.c. 4192/17, podl'a Ex 181/2012 (P 356/2013), zapisané dia
15.04.2013 - 549/2013;

Vykonatelné rozhodnutie o urceni zaloZzného prava s obmedzujicim zalohom, ktoré vznikne od Mesta Rimavska
Sobota na pozemok C KN parc. ¢.4192/17, podl'a Prav/D/2008,2009,2011/DZN (P 1015/2013), zapisané dna
21.11.2013-1797/2013,

Ozndmenie o zacati vykonu zaloZného prava zaloznym veritelom OTP Banka Slovensko, a.s., formou dobrovol'nej
drazby na pozemok C KN p.¢. 4192/7 podl'a DDHC 016/2020 (P260/2020), zapisané dia 8.10.2020 - 1231/2020
CAST C: TARCHY

Por.c. 1

- Zalozné pravo v prospech OTP Banka Slovensko, a.s., Stirova ul. 5, 813 54 Bratislava, na pozemok CKN parc.¢.
4192/17 podl'a zmluvy ZZ1 k UZ ¢.020/4010/08SU (V 2139/2008) zapisané diia 17.06.2008 - 832/2008;

- Zalozné pravo od Danového dradu Slddkovi¢ovo na pozemky C KN parc.¢. 4192/17,4413/6,4413/74 ana
rozostavany rodinny dom na C KN parc.¢. 4413/74, podl'a ¢.k. 617/320/17366/09/Kes (P1 25/2010), zapisané
dna

13.01.2010 - 30/2010, nehnutel'nosti C KN parc.¢. 4413/6 ,4413/74 a rozostavany rodinny dom na C KN parc.c.
4413/74, boli vydraZzené na zaklade Dobrovolnej drazby N 1396/2011 (Z 3279/2011) - 1306/11

- Exekuc¢né zaloZné pravo na nehnutel'nosti v prospech opravneného VB LEASING SK, spol. s r.o., KoSicka 49, 821
08 Bratislava od Exekutorského uradu Bratislava (JUDr. Maria Zervanova) na stavbu a pozemok C KN parec. ¢.
4192/17, podla Ex 181/2012 (Z 3109/2013), zapisané diia 12.08.2013 - 1294/2013,

- Zalozné pravo od Mesta Rimavska Sobota na pozemok C KN parc. ¢. 4192/17, podla
Prav/D/2008,2009,2011/DZN (Z 4590/2013), zapisané dna 2.12.2013 - 1852/13

Ziadne d’al$ie rizika neboli zistené. V budtcnosti sa nepredpokladaji mimoriadne rizika spojené s uzivanim
tejto nehnutelnosti.

3/Vzhl'adom na skutocnost, Ze nehnutel'nost nebola znalcovi spristupnena ( vnutorné priestory), ohodnotenie je
vykonané z dostupnych podkladov poskytnutych znalcovi zadavatel'om znaleckého posudku. Poskytnuty bol
znalecky posudok ¢. 118/2006, vypracovala Ing. Priska Pavlikova pre ucely nepenazného vkladu spolo¢nika do
spolo¢nosti s ru¢enim obmedzenym. Zo znaleckého posudku ¢. 118/2006 je pouzity technicky stav a popis
vnatorného vybavenia rodinného domu /RD/ a pddorysy jednotlivych podlazi RD, pricom sa predpoklada podl'a
poskytnutych dostupnych informacii na mieste Setrenia, Ze vnitorné priestory su v pévodnom stave, v akom sa
nachadzali v roku 2006. Exteriér - dostupné Casti, postidené na zaklade obhliadky diia 20.11.2020.

Ohodnotenie je vykonané v stlade s §12 zakona ¢. 527/2002 Zb. z.

V Kosiciach dna 07.12.2020 Ing. Eva HAKAJOVA
znalec
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IV. PRILOHY

1) (1xA4) Objednavka na znalecky posudok: Sp.zn. DDHC 016/2020 zo diia 27.10.2020

2) (1xA4) Vyzva na umoznenie obhliadky nehnutel'nosti za i¢elom vypracovania znaleckého posudku: Sp. zn.:
DDHC 016/2020

3) (3xA4) Vypis z katastra nehnutel'nosti, vypis z LV ¢. 4440, vystaveny Okresnym uradom Rimavska Sobota -
Katastralnym odborom, zo dna 12.10.2020

4) (2xA4) Vypis z katastra nehnutel'nosti, vypis z LV ¢. 4580, vystaveny Okresnym tiradom Rimavska Sobota -
Katastralnym odborom, zo dna 12.10.2020

5) (1xA4) Kopia katastralnej mapy, vystavend Okresnym dradom Rimavska Sobota - Katastralnym odborom, zo
dna 12.10.2020

6) (3xA4) Stavebné povolenie ¢islo: 2000/12381 zo diia 04.09.2000

7) (2xA4) Potvrdenie vystavené OU v Rimavskej Sobote: ¢ 2001/19876 - Rozhodnutie - povolenie zmeny stavby
pred jej dokoncenim, zo diia 19.04.2001

8) (2xA4) Potvrdenie vystavené OU v Rimavskej Sobote: ¢.4143/2004 - Rozhodnutie - povolenie uZivania stavby,
zo diia 02.02.2005

9) (2xA4) Potvrdenie vystavené OU v Rimavskej Sobote: ¢.4143/2004 - Rozhodnutie - zmena tiéelu uZivania
stavby, zo diia 25.09.2006

10) (6xA4) situacia, nacrt pédorysov 1.NP, 2.NP a podkrovia rodinného domu stp. ¢.710 na parc. ¢. 4192/19 a
legenda

11) (1xA4) Fotodokumentacia vyhotovena 20.11.2020

12) (2xA4) Cast fotodokumentacie pouZita zo znaleckého posudku ¢. 118/2006 Ing. Prisky Pavlikovej

Spolu: 26 stran x A4
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracovala ako znalec zapisany v zozname znalcov, timoc¢nikov a prekladatel'ov vedenom
Ministerstvom spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor 37 00 00 Stavebnictvo a odvetvie 37 09 01 Odhad
hodnoty nehnutel'nosti, eviden¢né cislo znalca: 915070

Znalecky ukon je zapisany pod poradovym ¢islom 108/2020 znaleckého dennika za rok 2020

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