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1. UvoD

1, Uloha znaica podia uznesenia Statneho organu afebo objednavky:

Stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutefnosti : Byt & 6 s prislu8enstvom, vchod &. 0, 3.poschodie (4.nadz.
podiaZie) bytoveho domu €.s. 93 na pozemku - parc. KN &. 295 v k.0. RoStar vratane podielu priestoru na
spolo&nych Gastiach a spolotnych zariadeniach domu a na prisiu$enstve, evidované na LV &. 1071 k.0 Roétar,
okres RoZfiava,

2. Uéel znaleckého posudku : dobrovolna drazba

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany {rozhodujiici pre zistenie stavebno-technického
stavu):  16.9.2021 - datum obhliadky nehnutelnosti

4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost alebo stavba ohodnocuje: 16.9.2021

5. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku :

a) Podklady dodané zadavatefom :

Pdvodny znalecky posudok &. 4/2020, vyhotoveny znalcom Ing. Martinom Hromjakom, Plzenska 91, Kosice
dita 3.1.2020 s tymito podkiadmi :

Prehiasenie viastnika nehnutelmnosti Petra LoiSa k veku nehnutelnosti - 6 bj &.93 - Ro&tar zo dita 13.10.2012
Pddorysny nacrt bytu €. 8, 3.poschodie- Ro3tér 93, okres Roziiava

¢} Podklady ziskané znaicom :

Vypis z katastra nehnutefnosti - vypis z LV &, 1071 k.G. RoStér, vytvoreny znalcom cez katastralny portal diia
15.9.2021 -

Informativna képia katastralnej mapy k.(. Ro3tar, vytvorena znalcom cez katastralny portdl diia 15.9.2021
Obhiiadka a zameranie skutkového stavu bytu

Pédorysny n&&rt bytu €. 6 a prisluSenstva (pivnice)

Fotodokumentdacia exteriéru bytového domu a interiéru bytu

6. Pouzité pravne predpisy a literatara:

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti SR &. 492/2004 Z.z. v zneni neskorsich zmien a

dopinkov

Vyhlaska Ministerstva spravedlivosti SR &. 213/2017 Z.z. ktorou sa menf a dopifia vyhlaska Ministerstva
spravodlivosti SR &. 492/2004 Z.z. v zneni neskorSich predpisov

Vyhiaska Ministerstva spravodlivosti SR €. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykonéva zakon &. 382/2004 Z.z., 0
znalcoch, timognikoch a prekladatefoch a 0 zmene a dopineni niektorych zakonov v zneni neskor&ich
predpisov

Zakon €. 382/2004 Z.z. 0 znalcoch, timo&nikoch a prekladatefoch a o zmene a doplnenf niektorych
zakonov

STN 7340 55 - Vypocet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov

Zakon €. 50/1976 Zb. o izemnom plancvani a stavebnom poriadku, v zneni neskorich predpisov
VyhlaSka Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky & 79/1996 Z.z., ktorou sa vykonava
zakon NR SR o katastri nehnutelnosti a o zépise viastnickych a inych prav k nehnutelnostiam (katastrainy
zékon) v zneni neskorSich predpisov

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

Opatrenie Statistického Uradu Slovenskej republiky €. 128/2000 Z.z., kiorym sa vyhlasuje Klasifikécia
Stavieb

Zakon NR SR &. 182/1993 Z.z. o viastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov.
Marian Vyparina a kol, - Metodika vypoétu veobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita
v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouZitych postupov :
a) Definicie pojmov
V&eobecnd hodnota (VSH) je vysledna objektivizovana hodnota nehnutefnosti a stavieb, ktora je
znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku diiu ohodnotenia, ktord by tieto mali dosiahnut
na frhu v podmienkach voinej sitaZe, pri poctivom predaji, ked' kupujici aj predavajfici budi konat s
patriénou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou
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pohniitkou obvykle vratane dane z pridanej hodnoty. Ekvivalentnym pojmom je trhova hodnota.

Vychodiskova hodnota (VH) - je znalecky odhad hodnoty, za kioni by bolo mo#né hodnoteni stavbu
nadobudnut formou vystavby v Ease ohodnotenia na Grovni bez dane z pridanej hodnoty. Ekvivalentnym
pojmom je reprodukéna obstardvacia hodnota alebo nova cena. V zmysle medzinarodnych
ohodnocovacich Standardov sa jedné o princip nakladového uréenia hodnoty.

Technicka hodnota (TH) - je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZeny o hodnotu
zodpovedajlcu vySke opotrebenia. Ekvivalentnym pojmom je reprodukéna zostatkova hodnota alebo
éasova cena.

b) Definicie pouZitych postupov

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Na stanovenie vychodiskovej hodnoty st pouZité rozpottové ukazovatele publikované v Metodike
vypottu vSeobecnej hodnoty nehnutefnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej tirovne je
podra poslednych zndmych 3tatistickych Udajov vydanych SU SR platnych pre 3. tvrtrok 2021,

Pri stanoveni technickej hodnoty je miera opotrebenia stavby uréena linearnou metddou.

Stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb sa pouZivaji met6dy ¢

- Metéda porovnavania (pri vypotte sa pouziva transakény pristup). Na porovnanie je potrebny stibor
aspoit troch nehnutelnosti a stavieb. Porovnanie treba vykonat na merni jednotku {cbstavany priestor,
zastavané plocha, podiahova plocha, dizka, kus a pod.) s prihliadnutim na odlisnosti porovnavanych
objektov & ochodnocovaného objekiu),

- Kombinovana metdda (len stavby schopné dosahovat vynos formou prenjmu. Princip metGdy je
zaloZeny na vazenom priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb. Vynosova hodnota stavieb sa
vypoéita kapitaliz4ciou budicich odéerpatelnych zdrojov potas &asovo neobmedzeného obdobia alebo
kapitalizaciou budtcich odZerpatelnych zdrojov potas Sasovo obmedzeného obdobia s nasiednym
predajom)

- Metdéda polohovej diferencidcie (Princip metédy je zaloZeny na uréeni hodnoty koeficientu polohovej
diferencidcie, ktory sa uplatni na technickd hodnotu).

Stanovenie v3eobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie veobecnej hodnoty pozemkov sa pouziji metédy :

- Metdda porovnévania (pri vypodte sa pouZiva transakény pristup). Na porovnanie je potrebny stibor
aspofi troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernd jednotku (1 m2 pozemku) s prihliadnutim
na odliSnosti porovnévanych pozemkov a chodnocovaného pozemku),

- Vynosova metéda (len pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosova hodnota pozemkov sa vypodita
kapitalizaciou budicich odéerpatelfnych zdrojov potas &asovo neobmedzeného obdobia)

- Metdda polohovej diferenciécie (Princip metody je zaloZeny na uréeni hodnoty koeficientu polohovej
diferenciacie, ktory sa uplatni na vychodiskovi hodnotu pozemkov). '

8. Osobitné poZiadavky zadavatel'a:
Zo strany objednavatefa znaleckého posudku nebola vznesené Ziadna osobitné poZiadavka.

Il. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody:
Pri ohodnotenf boli pouZité metodické postupy uvedené v prilohe &.3 vyhiaky MS SR &. 492/2004 Z.z. o
stanoveni v3eobecne] hodnoty majetku v zneni neskorSich zmien a doplnkov

Zdévodnenie vyberu pouzitej metody na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb :
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oisuzitd je metdéda polohove] diferenciacie. PouZitie kombinovanej metédy na stanovenie vieobecne;
Madnoty nie je moZné, pretoZe byt sliZi na celorogné byvanie rodiny, nie je prenajimany a nedosahuje vynos,
takze nie je moZné vykonat kombinéciu. Porovnavacia metéda stanovenia véeobecnej hodnoty je vylidena z
ysvodu nedostatku hodnovernych a preskimatelnych podkladov pre danil lokalitu a typ stavby.

' ’f.ypoéet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpottovych ukazovatelov publikovanych v Metodike
FuypoGtu vieobecnej hodnoty nehnutefnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Rozpottovy ukazovatel bytu
i ratane jeho prisiuSenstva a vrétane podielu na spoloénych Gastiach a spoloénych zariadeniach domu, kioré
s stavebnou siiastou bytového domu je vytvoreny ako ndsobok poétu m2 znalcom zistenej podiahove;
siochy bytu a hodnoty 9 800 bodow/m2 v zmysle citovanej metodiky s tym, Ze pri tvorbe je zohladneny
“koeficlent zvislej konStrukcie, vplyvu vybavenia a uzemného vplyvu. Koeficient cenovej trovne je podfa
oslednych znamych Statistickych ddajov vydanych SU SR platnych pre 3. &ivrtrok 2021, 1. 2,707.

Metéda polohove]j diferenciacie
* Met6da vychddza zo zakiadného vztahu : 3
VS8Hs=TH* ko (€)
kde: TH - technickd hodnota stavieb na Grovni bez DPH
keo- koeficient polohovej diferenciécie, ktory vyjadruje pomer medzi technickou hodnotou a
vieobecnou hodnotou (na trovni s DPH)

=~ Na urenie koeficientu polohovej diferenciacie boli pouZité metodické postupy obsiahnuté v metodike US|,
Princip je zaloZzeny na ureni hodnoty priememého koeficientu predajnosti v nadvéznosti na lokality a druh
nehnutefnosti, z ktorého sa urcia Giastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy. Pouzité priemerné
koeficienty polohovej diferenciacie vychadzajd z odbomnych skisenostj znalca. Nésledne je hodnotenim
viacerych polohovych kritérii (zatriedenim do kvalitativnych tried) objektivizovana priemerna hodnota
koeficientu polohovej diferenci&cie na vysledni, platnl pre konkrétnu hodnotenii nehnuteinost. Pri
objektivizacii ma kazdé polohoveé kritérium uréeny svo] vplyv na hadnotu (vahu).

Zddvodnenie vyberu pouZitej metddy na stanovenie vieobecnej hodnoty pozemkov :

Pouzitéd-je metéda polohovej diferenciacie. PouZitie kombinovanej metédy na stanovenie vieobecnej
hodnoty nie je moZné, pretoZe pozemok nedosahuje primerany vynos formou prendjmu tak, aby bolo moZné
vykonat kombinaciu. Porovnavacia metdéda stanovenia veobecnej hodnoty je vyliéena z dévodu nedostatku
podkladov pre dani lokalitu a druh pozemku.

Metdda polohovej diferenciécie_ pre pozemky vychadza zo zédkladného vztahu :
VSH e = M*(VH mr * K pD) (€)

kde: M - podet mernych jednotiek (vymera pozemku)
VH w1 - vychediskova hodnota na 1 m2 pozemku
keo - Koeficient polohovej diferencidcie

b} Viastnicke a evidenéné Gdaje:
Vy’rpis_ z LV €. 1071 - Eiastotny k.0. Rostar zo dfia 15.9.2021 :

A. MAJETKOVA PODSTATA :

Parcely registra “C" evidované na katastrainej mape
Ckres: RozZfava

Obec: Rostar

Katastralne Gzemie: Rostar

A. MAJETKOVA PODSTATA :
Stavby :
Sip.¢. 93 na parc.&. 295 Popis stavby : 6 bytova jednotka

s

Pravny vzt'ah k parcele na ktorej leZi stavba 93 nie je evidovany na liste viastnictva
Byty a nebytové priestory

Byt

Vehod: 0 3.p Byté. 6
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B VLASTNICI:
- podiel priestoru na spolo€nych Castiach a spolognych zariadeniach domu a na prislu$enstve
fﬁa spoluviastnicky podiel k pozemku : 1667 /10002

g. Loid Adam, r. Lucia Loisova, r.

Spoluvilastnicky podiel 11

; | poznamka : Vzhladom na rozsah textu neuvadzam, vid vypis z LV &. 1071 k.G. Ro3tar zo diia 15.9.2021
" Titul nadobudnutia :  Ktipna zmluva V 473/13 - 21/13

TARCHY :

Por.6..  Vecné bremeno k pozemku p.&. 285 - pravo stavby na pozemku v zmysle § 23 zdkona &. 182/93
Zz

6 Vklad zaloZného prava €. V 1863/12 v prospech EOS KSI Slovensko, s.r.o. Pajstiinska 5, 851 02

Bratislava, iCO : 35724803 /p6vodne Slovenskej sporitelne, a.s. so sidlom Tom4&ikova 48, 832
37 Bratislava na byt €. 6, vchod 0, 3.p nachadzajtici sa v bytovej jednotke so sup.&islom 93
postavenom na parcele registra C KN £.285 a spoluviastnicky podiel o vefkosti 1667/10002 na
spoloénych castiach a spolo€nych zariadeniach domu - 3/13 - Zmiuva o postipenf pohfaddvok &.
0220/2021/CE R 184121 - 24421

Iné Gdaje : 3 Ziadost 0 zmenu trvalého pobytu R-144/2019 - 8/2019
Poznamka: Bez zapisu

c) Udaje o obhliadke predmetu postdenia:

Miestna obhliadka spojend s miestnym Setrenim mala byt vykonané na z&klade objednavky US,a.s.Bratislava
diia 16.9.2021 o 12,00 hed. za (d&asti znalca a vlastnika nehnutefnosti. V uvedeny def a hodinu znalcovi
nebol umoZneny vstup na predmetini nehnutefnost a vykonanie obhliadky, teda pokus o obhliadku
nehnutefnosti bol zo strany znalca netispedny. Z tohto dévodu bol znalcom vykonany znalecky odhad
v sdlade s § 12 ods.3 zakona o dobrovolnych drazbach (vykonanie ohodnotenia z dostupnych zdrojov,
ktoré ma drazobnik k dispozicii) - podklady ziskané U9, a.s. Bratislava a informécie z pdvodného znaleckého
posudku &. 04/2020, vyhotoveného znalcom Ing. Mastinom Hromjakom, Kosice diia 3.1.2020. Pravna
dokumentacia - vypis z LV &. 1071 k.4. Ro5tar a informativna kdpia katastralnej mapy k.. Ro$tar boli znalcom
vytvorené cez katastralny portal diia 15.9.2021. Diia 16.9.2021 bola vyhotovend iba fotodokumentéacia
exteriéru bytového domu zo strany ulice. Na obhliadke nehnutefnosti sa ziiéastnil aj regionéiny zéstupca Ug,
a.s. p. David Fabry.

V &ase obhliadky ohodnocovany byt nie je obyvany a vzhfadom na zistené poruchy nie je ani uZivania schopny.

d) Technicka dokumentacia :

Projektova dokumentécia bytu znalcovi poskytnuta nebola, preto nebolo moZné porovnat skutkovy stav s
projektovou dokumentéciou schvalenou v stavebnom konani. Byt nebol spristupneny k obhliadke, preto nebolo
mozné porovnat skutkovy stav s projektovou dokumentaciou, ani zameranie skutkového stavu podiahove]
plochy bytu. Skutkovy stav bol prevzaty z pévodného znaleckého posudku &. 4/2020, vyhotoveného znalcom
Ing. Martinom Hromjakom diia 3,1.2020.

Znalcovi nebolo X dispozicii ani stavebné povolenie ani kolaudatné rozhodnutie, v pdvodnom znaleckom
posudku sa nachadza "Cestné vyhlasenie viastnika bytu p. Petra LoiSa zo diia 13.10.2012 o veku 6 bj" ,
podfa ktorého bol bytovy dom postaveny a uvedeny do uZivania v roku 1977. V pbvodnom znaleckom posudku
Je ohodnoten4 aj pivnica na prizemi bytového domu, ktorej vymera je 13,14 m2. '

V pbvodnom znaleckom posudku nie su definované ani pivnice k jednotlivym bytom ani spoloéné priestory v
prizemi, ktoré s vyuZivané prevaZne ako spoloéné sklady palivového dreva , resp. neuzivand spolo&na
kotolfia. Podia pdvodného znaleckého posudku vymera ohodnocovaného bytu vratane komory po zamerani ;
74585 m2. Byt v neudrziavanom pévodnom stave, neobyvany, vzhfadom na zistené poruchy nie je uZivania
Schopny.

e) Udaje katastra nehnutefnosti :

‘I:la_lcom bol cez katastrélny portéi diia 15.9.2021 vytvoreny vypis z LV & 1071 k.(. Ro&tar a informativna
f}(& katastralnej mapy k.a. Ro3tar. Znalcom ziskané ddaje z katastra nehnutefnosti boli porovnané so
t;.i:{- tkovym stavom.

'@HE} skutognosti v popisnych a geodetickych ddajoch katastra :

g-videncia umiestnenia bytu v katastri nehnutelnosti je v silade so skutkovym stavom. Ohodnocovany
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3 pyt ¢. 6 je evidovany v popisnych informaciach katastra nehnutefnosti vo vypise z LV &. 1071 k.U. Ro3tar
. ako byt €. 6 na 3.poschodi

... - Geodetické (daje katastra nehnutefnosti - (daje v katastralnej mape sdhlasia so skutkovym stavom

%: stavomn, bytovy dom &s. 93 k.0. RoStar je zakresleny na parcele KN &. 205

Fy. - Kataster v LV €.1071 k.U. Ro3tar neuvadza vymeru bytu, preto nebolo moZné porovnat evidovany a

Y. skutkovy (zamerany) stav - nestilad nezisteny.

Pristup k nehnutelnosti :
Pristup k bytovemu domu &.s. €3 na parc. KN &. 295 nie je zabezpedeny z verejnej komunikécie —
parcela KN €. 286 podfa evidencie katastra nehnutelnosti nema zaloZeny list viastnictva.

f} Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré s predmetom ohodnotenia :
1. Byt &.6 v bytovom dome &s, 93 k.. Ro&tér
2. Podiel na spolocnych Eastiach a zariadeniach domu, na prislu$enstve 1667/10002

g) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutelnosti, ktoré nie s viastnicky podloZené:
Ziadne nehnutelnosti.

2. STANOVENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY
2.1 BYTY
2.1.1 Byt €.6 v bytovom dome €s. 93 na parc. KN ¢. 295 k.4. Rostar

POPIS

Bytovy dom (6 b.j.} €.s. 93 s ohodnocovanym bytom &. 6 je situovany na pozemku parc. KN &. 295 juznej
okrajove] &asti zastavaného Gzemia obce RoStar v okrese RoZiiava, po pravej (Vjchodnej) strane 5tatnej cesty
lli.triedy RoZiava - Rostar.

Bytovy dom mé 4.nadzemné podlaZia, je bodovy s jednym vchodom, podfa &estného vyhlasenia viastnika
nehnutefnosti bol postaveny a uvedeny do uZivania v roku 1977. Vchod do bytového domu je riedeny v Grovni
zvySeného prizemia po jednoramennom vonkajSom schodi$ti, kde sii pristupné spolotné priestory a
nefunktna kotoliia na tuhé palivo. Na jednotlivych podlaZiach si po dva byty, v bytovom dome je celkom 6
bytov. Bytovy dom je zastreSeny plochou dvojplastovou strechou, klampiarske konstrukcie z pozinkovaného
plechu. Stropy si Zelezobetonove, schodiStovy modul je rieSeny Zelezobeténovym schodiskom bez vytahu.
Byty maji predsadené loggie na zdpadnom priedeli. Vnitorné omietky vapenné Stukové, fasadne omietky
pévodné brizolitové. Okna pdvodne drevené zdvojené, v niektorych bytoch si okna plastové , dvere hladké
piné a zaskleng, vchodové dvere do bytového domu dvojkridiové pailubkové s Giastoénym poSkodenym
zaskienim. Podlahy s spolonych priestoroch s prevedené cem.poterom so zvySkami PVC. Bytovy dom je
napojeny na vodovod, kanalizaciu a el.siet, vykurovanie a tepld vodu si viastnici bytov z dévodu nefunkénej
kotolne zabezped&uji samostatne - prevazne lokalne, &im doslo k zniZeniu kategdrie bytov.
Stavebno-technicky stav bytového domu :

Bytovy dom je v zlom stavebno-technickom stave, je neudrZiavany. Zakladna Zivotnost vzhladom na zhorieny
stavebno-technicky stav a absentujicu drZbu je zniZena na 80 rokov, vypocet opotrebenia je stanoveny
linedrnou metédou.

Celkova podlahova plocha bytu je stanovend podfa pévodného znaleckého posudku 74,85 m2 vratane
komory na poschodi bytu (bez plochy nezistenej pivnice).

_Byt je trojizbovy a pozostava z tychto priestorov : hala, z ktorej sa vstupuje do ostatnych miesinosti-. troch
izieb, kiipefne, WC, komory a kuchyne. K bytu patri aj komora na poschodi. Loggia je pristupna z obyvacej
izby,

Stavebno-technicky stav : v &ase obhliadky ohodnocovany byt nie je uZivany, byt je v zlom stavebno-
technickom stave - zaznamenané st viaceré poruchy spdsobené zatekanim strechy - degradované omietky
Strapov a stien vratane vyskytu rias a plesni. PoSkodené s vyplne ofvorov, elektrorozvody bez zasuviek,

. Yypinagov a istitov, keramické obklady pokodené, chybaji niektoré zariadovacie predmety, zdegradovana
.. J& Kuchynska linka, vstavana skrifia, byt nema zabezpetené vykurovanie.

‘TPﬁvodné podlahy s prevaZne z PVC, v kapelni, WC a na loggii maloplo$na keramicka dlazba, v komorach-
len cem.poter, Okna su pdvodne drevené zdvojené, interiérové dvere sa hladké piné v kovovych zarubniach.
cdové dvere do bytu st hladké piné potiahnuié koZzenkou - bez kludiek a zamku.
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Wi:kuchyni bez keramickych obkladov je situovana doZitd vihkostou zdeformovana kuchynska finka so
maltovanym drezom bez batérie, na vedlajSej stene je stard batéria bez osadeného drezu. V kdpeini je
Fsadena ocel.smaitovana vaiia a el.zasobnikovy ohrieva vody, predtym tu bol osadeny aj smaltovany drez.
WWC kombi v samostatnef miestnosti bez obkladov. Vykurovanie bytu bolo pévodne zo spolotnej kotolne
rehrovyml radiatormi, toho €asu je vykurovanie nefunkéné. V byte je odpojeny a poskodeny rozvod NN, vody
nalizacie.

v stitasnom stavebno-technickom stave nie je uZivania schopny, byt vyZaduje rozsiahiu rekonstrukeiu
azand aj na rekonstrukciu bytového domu, ktora spofiva v odstréneni poruchy a zatekania strechy,
prieenie vykurovania. K bytu patrf aj podiel na spoloénych &astiach a spoloénych zariadeniach domu,
pecifikacia podfa zmiuvy.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 4 Domy obytné typové s celo$tatne unifikovanymi konstruké. sistavami inymi nes

panelovymi

¥ Ks: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy

' PODLAHOVA PLOCHA _

: e : Nazovmlestnostlavypocet IPodIahova plocha m3
Oby"ac'_‘?_'%?.?__..- L Y (R ; 15,13
izba 397*326 B o i ) 1294
Prislusenstvo - e e A B,00
Hala ©3,23'3,2041,2441,03+1,20062 T oo '_ _1__2_6_5
'K!"Perﬁ?_ - ] . 1 95*2 57- e e e e e 5”
W O S e
T 18 — e
Vypotitana podlahova plocha ' 74,85

STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoétovy ukazovatel:
Koeficient konstrukcie:

RU = 8800 / 30,1260 = 325,30 €/m?
Kk = 0,839 (murovand z tehal, tvarnic, blokov)

Koeficient vyjadrujlici vyvoj cien: keu = 2,707
Koeficient vyjadrujlci dzemny vplyv: km = 0,85
Potet izieb: 3

Vy pocet koeﬁcnentu vplyvu vybavenla ob_[ektu

. e Cenovy -Koef. U'pra'v‘a‘ (__;enqvf; T Vysledny
Clslo : " Néazov L.k lpodiel RU.| Stand. podielu‘ﬁf podiel |- Posk, [%] podiel

| o e | ks fepi* ke |hodnotenej| BT B ,:p.wku 1a.

- L i o L staviy [%] poﬁk.[%]'
: Spoloénépriestory- .- | - ol e o f 0 T R -
1 Z&Kady vrét. zemnychprac  : 5,00 100 : 500 : 55 0 | 000 )
2 zvslekonstukcie . 1800 1,0 ..2002 0 000
8 Stopy T80 889 o~ 000
_‘__'_“Zastre§en|e bez krytiny B ] 0 556 . 0 "‘o 00
_.,Krytlna strechy ’ i 2,22 50 R
_[Klampiarske konstrukcie 111 . 0 . 000
Upravy vonk. _povrchov 3,34 0 ” E)___D_q_

_ Upravy vnit. povichov 222 . 0 | 000
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Dvere
Okna e
Povrchy POd‘ah

_Vndtomé ker.obklady - 050 | 000 : 0,

9,50 . 056 0
500 @ 556 20

Vykurovar}te

‘Elektromstaiama
Bleskq_zvpd

‘ ‘Vndtorna kanahzécia

Vn utorny plynovod
Vyt’ahy

Vnutorny Vodovod R

100 200
1,00 1,00 ¢ 1,
e e T
400 . 200
000 & 000

0,00 : 0,00

0, 00

121 Ostatné

050 71,00

000

111

000

* Zariadenie bytu - ‘

1,1‘1

i ‘.'l.. 22 B Upravy \mut povrchov o

f ___1__:99__ .. 4,00
1 ,00

2 00 _: -

25 ‘Povrchy podidh

26 Vykurovanle

Ele}_:tromstaléma

/natorny vodovod

4,00 _
R
NS R

R R Ry
1,00 4,00 0 441

29_' Vnugom_a kanahzéma

31 :Ohrev teplej vody
32 \{ybgvenle kuchyn

30__Vn@tomyplynoved . 0,
2,00

400 ;100
_;, ooo 0,00 _“_m___g_oo
'0 50 100

200 " i00 7 200 22 7 10

: 33 _:Vnut.hyg.zariad. vratane WC

34 Bytové jadro bez rozvodov

400 . 030 1 120 133 65
_ 400 ¢ 1,00 . 400 |

250 050 125 | RN

445 0 0
138 8o

35 ‘EOStatne
b . spolu.

T 100,00 | -

89,85 |- 100,00 .| - -

Koeficient vplyvu vybavenosti:
Vychodiskova hodnota na MJ:

TECHNICKY STAV

ky = 88,95 7 100 = 0,8995

VH = RU * kcu * kx * kv * km [€/m?]

VH = 325,30 €/m? * 2,707 * 0,939 * 0,8995 * 0,85
VH = 706,58 €/m?

VypotZet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov

uZivania

| Vi | Trrok

Zfrok]

oA

- TS [%]

Byt cBv bytovom dome
8s.93 naparc. KN&. |
295 k.4. Rostar

1977

44 3B 80 55,00

45,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

‘Nézov.. -

T j: . o " Vypoéet

Hodnota [€]

- Vychodiskova hodnota

F’Oskodenost’
Vychodiskova hodnota
TGChmcka hodnota

nepoSkodeného bytu

4—5,00%246271,28€ e e

706 58 €/m? * 74,85m?

12,51%25288751€

52 887,51
-6616,23
46271,28
20 822,08

‘Podkodenost’ stavby: (52 887,51€ - 46 271,28€) / 52 887,51€ * 100 % = 12,51 %
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7, STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutefnosti:

ohodnocovany byt sa nachadza na 3.poschodi v nezateplenom murovanom nizkopedlaznom bytovom dome
#5. 93 na juZnom okraji obce Ro3tar nedaleko pofnohospodarskeho druZstva. V pedej dostupnosti obchod,
obecny Grad | nedaleko aj zakladna a materska Skola, daiSia oblianska vybavenost - zdravotné siredisko je
v susednom Stitniku. Miestnu prepravu zabezpeguje autobusova doprava. Poloha bytového domu - vhodna
na byvanie. Z inZinierskych sieti je bytovy dom napojeny na vodovod, kanalizaciu a elektrick( siet,

éi_réie vztahy ) e
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Poioha obce Rostar vo vzifahu k okresnému mestu Roziava

b} Analyza vyuZitia nehnutelnosti;

V £ase ohodnotenia bol byt neobyvany aj vzhiadom na zly technicky stav byiu ale aj bytového domu -
oustavena spolocna kotolfia na tuhe palivo a prived eleklriny do bytu |, zatekajuca strecha. Orientdcia bytu
na vychod a zapad, kGpeTia je orienfovana na sever. Po prevedenej rekonstrukcii a oprave bytového domu
a bytu je predpoklad jeho daldieho vyuZitia.

¢} Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti;

Podla vypisu z LV & 1071 k.G, Rodtar zo dila 15.9.2021 ohodnocovana nehnutelnost - byt 8.6 je zatazeny
tarchou zaloZného prava v prospech EOS K$i Slovensko, s.r.o., Paj§tinska 5, Bratislava. V poznamke si
0znamenia o zagati vykonu zaloZného prava predajom nehnutefnosii. Pozemok zastavany bytovym domom
8 pozemok okolo bytového domu nie ie usporiadany.
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Sirgie vztahy

Tataney

covt

oloha nehnutelnosti vo vztahu k centry obce Ro&tar

1 STAVBY

1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

111 BYTY
eobecnd hodnota bytov vypotitana metdédou poiohovej diferenciacie:

eobecna hodnota bytu je stanovena metédou polohovej diferenciacie. Podfa "Metodiky vipodtu vieobeconeg
odnoty nehnutefnosti a stavieb" z 1. 2001 priemerny koeficient predajnosti pre bytové budovy v obciach, kde
tri aj obec RoStar je 0,20-0,30. Vzhladom na polohu nehnutefnosti v ramci obce, sudasny stavebno-
chricky stav bytového domu a bytu (zhorSeny stavebno-technicky stav so zanedbanou Gdr¥bou vratane
tekajicej strechy a nefunkénej kotolne, byt neobyvany s poskodenym vnitornym vybavenim - byt a bytovy
dom potrebuje okamZitd opravu a rozsiahlu rekonstrukciu), dostupnost okresného mesta RoZfiava, najma
tasnd situaciu na trhu s nehnutefnostami obdobného typu je vyrazne nizsi ako ponuka, vo wpodte je
azované s priemernym koef, poichovej diferenciacie 0,15.

Bvodnenie jednotlivych faktorov a ich hodnotenie je uvedené v nasledujtcej tabufke.

emerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,15

'Eenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda [ Vypocet Hodnota
ﬁgda tH. trieda + 200 % = {0,150 + 0,300} 0,450
trieda Aritmeticky priemer 1. a L. triedy 0,300
=jf_ieda Priemerny koeficient 0,150
! iriéda Aritmeticky priemer V. a lil. triedy 0,083
trieda fii. trieda - 90 % = (0,150 - 0,135) 0,015

10




 Znalec: ina.arch. Jén Kimak cislo posudicu: 120/2021

Q!y__ocet koef:cnentu polohovej dlferenméCte

. Vaha | Vysledok
o keoiti

': Clslo LIRS o '_ i POPIS ca T - -'-Tl;ié_da, . keot

) ;Trh 5 bytml v dane1 lokalite- sidlisku o : ; :
dopy’z v porovnam s ponukou]e vyrazne nizdi V. 10015 10 ¢ 0,5
‘Poloha byt. domu v danej obci - vztah k centru obce. B
‘Basti obce vhodné k byvaniu situované na okraji obce
priemyslové zény obei o
nlcky stav bytu a bytoveho domu

Iv.

o Pnslusenstvo bytoveho domu
| pradoviia a suiared alebo kocikarefi a miestnost pre

& 0,50

... bicykle U SR S o
6 Vybavenostaprisiusenstvobyts . R
______ i byt vyZadujtici rozsianiu rekonstrukciu o 10 015
:Pracovné moZnosti obyvatel'stva - miera Cor e
__...inezamestnanosti U S A .
obmedzené pracovné moznosti v dosahu dopravy Cran i an
__...._nad 30 minit, nezamestnanost do 20 %t BPUAGE St N S
f 8 Skladba obyvatel’stva v obytnom dome - sidlisku _ : .‘
T trialé Hustota obyvatefstva v sidlisku - obytné domy ¢ T T o
... do8bylov Aoy SN B
g‘_ B _Qnentacla obytnych miestnosti k svetovym stranam _ ; :
{ “orientacia obytnych miestnosti Giastoéne vhodnaa ¢ T T T 0
Sfastogne nevhodnd " 15 kil SN Tl

10 EUmlestnenle bytu v bytovom dome
"¢ byt'na 4 a vy$5om podlaZi bez wtahu alebo bytna
i najvysSom podlaZi

:_Pocet bytov vo vchode - v b[oku

_pocet bytov vo vchode: do 10 bytov

. V. 0088 9 0,75

| [12_._Dopravay okoli bytového domu —
.+ autobus - vdosahu do 15 minat 7 - 0,58

‘Ob&ianska vybavenost v okoli bytovéhodomu

po3ta, 3kola I, stupedi, lekar, zubdr, restauracia, 6 050
_obchody s potravinami a priem. tovarom IR i SO O

" Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového
omu :

14

| les, vodnd nad, park, vo vadialenostido 1000 m ¢ M. 10180 4 " 060
15 vallta Zivot, prosir, vbezpt_‘_ost_red OkOIl byt. domu i :

..._EE?[’XEIUR a pranost od dopravy
16 .Nazor znalca
" problematicky byt

ISpoiu

B VSEOBECNA HODNOTA BYTOV

~Nazov - = ] - . Vypotet. B | "Hodnota
Deﬁcient polohove} diferenciacie  kep = 17,441 145 S 0,12
-4 VSeobecna hodnota V8Ha=TH*kep=20822,08€*0,120  249865€
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il ZAVER
1. OTAZKY A ODPOVEDE

7naleckou flohou bolo stanovenie véeobecnej hodnoty 3-izbového bytu &. 6 na 3. poschodi (4.nadz.podlaZie)
bytového domu &.s. 93 na parc.KN & 285, evidovaného na LV & 1071 k.0, Rostar. Chodnocovana
nehnutelnost nebola spristupnend znalcovi k obhliadke, z tohte dévodu bol znalcom vykonany znalecky cdhad
v stlade s § 12 0ds.3 zakona o dobrovofnych drazbach (vykonanie ohodnotenia z dostupnych zdrojov, ktoré
ma draZobnik k dispozicii) - podklady ziskané U9, a.s. Bratislava a informacie z pdvodného znaleckého
posudku &. 04/2020, vyhotoveného znalcom Ing. Martinom Hromjakom, KoSice diia 3.1.2020. Pozemky su
neusporiadané, nie st predmetom ohodnotenia. V8eobecné hodnota nehnutefnosti bola stanovena podia
vyhlagky MS SR &. 492/2004 Z.z. o stanoveni vieobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich zmien a
doplnkov a je znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku dfiu 16.9.2021, ktoru by tieto mali
dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sataze, pri poctivom predaji, ked kupujdci aj predavajici bud konat
s patriénou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou
-3 pohnltkou.

o ’ Ohodnocovany 3-izbovy byt &.6 ma vymeru podlahovej plochy 74,85 m2 a jeho odporifana vieobecna
¥ nodnota vratane podielu na spoto&nych Castiach a spolofenskych zariadeniach domu a na prisluSenstve je
2500 Eur.

Uvedena VSH vzhifadom na stavebno-technicky stav bytového domu a bytu (ndsledkom zatekania strechy
poskodené stropy, omietky, podlahy, valtorne vybavenie, byt bez udrzby) 2500 € je podia znaica primerana.
\ tase ohodnotenia bytu neboli znaicovi k dispozicii Ziadne ponuky realitnych kancelarii na predaj 3-izbovych
bytov v obci Rostar a okoli.

2. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov | Vieobecna hodnota J€]
Stavby
Byt &.8 v bytovom dome €s. 93 na parc. KN €. 205 k.4. Rostar 249865
Yéeobecna hodnota celkom 2 498,65
VSeobecna hodnota zaokrihlene 2 500,00
Vieobecna hodnota slovom: Dvetisicpat'sto Eur

3. MIMORIADNE RIZIKA

Podfa vypisu z LV & 1071 k.0. RoStar zo diia 15.9.2021 ohodnocované nehnutefnost - byt €.6 je zatazeny

“tarchou zalozného prava v prospech EOS KSi Slovensko, s.r.o., Pajstinska 5, Bratislava. V poznamike st
0znamenia o zadati vykonu zal.prava predajom nehnutelnosti. Pozemok zastavany bytovym domom a
pozemok okolo bytového domu nie je uspriadany.

Vo Svidniku dria : 09.10.2021

~
M

Ing.arch. Jan Kimak
znalec
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IV. PRILOHY

o B

. Objednavka na vyhotovenie znaleckého posudku zo diia 20.8.2021

Vypis z katastra nehnutefnosti - vipis z listu viastnictva €.1071 k.. RoStar, vytvoreny znalcom cez
katastralny portal diia 15.8.2021

Informativina képia katastralnej mapy k.0. Ro5tér, vytvorena znaicom cez katastralny portai dia 15.8.2021
Doklad o uZivani bytového domu - prehlasenie viastnika nehnutefnosti zo diia 13.10.2012
Pédorysny nacrt bytu €.6

Fotodokumentacia (iba exteriéru) bytového domu
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U?, 2., Tel.: 02/5949 0111
Zelinirska 6 E-mail: zanjem@u9.sk
821 08 Bratislava Web: www.u9,s5k

Vec: Objednavka znaleckého posudku

Nasa znacka: 40907

Ing. arch. Jan Kimak

V Bratislave, dha 20.08.2021
Vybavuje: JUDr. Tibor Molnér,
02/59490129

Tymto si u Vas objednavame vyhotovenie znaleckého posudku za U&elom organizovania dobrovolnej
drazby na predmetné nehnutelnosti na zaklade navrhu na vykonanie draZby od zaloZného veritela.
Predmetom ocenenia (predmetom drazby) st nizSie uvedené nehnutelnosti:

LV &, Okresny Urad - kat. odbor

Katastralne (izemie ' Obec
1071 RoZhava Rostar Rostar
Supisné &islo Na parcele &islo Druh stavby Popis stavby
93 205 Bytovy dom Bytova jednotka
" Byty a nebytové priestory:
Vchod: 0 . [ 3. poschodie Byt &. 6
Podiel priestoru na spoloénych gastiach a spolonych zariadeniach domu a 1667/10002
na prislusenstve:
Vlastnikmi predmetu drazby v podiele 1/1 si:
OI:_:chqdné meno, resp. {itul, meno a Adam Lois
priezvisko:

Sidlo, resp. bydlisko:

s wsr

IO / rodné &islo f datum narodenia:

Obchodné meno, resp. titul, meno a
priezvisko:

Lucia LoiSova,r.

Sidlo, resp. bydlisko:

4.

- me— ey W e

IGO0 f rodné &islo / datum narodenia:




Ohodnotenie predmetu drazby sa uskutoéni dia:
16.09.2021 o 12:00 hod.

V pripade, Ze Vam vlasinik chodnocovanej nehnutefnosti, resp. osoba, kiord ma predmetnt
nehnutefnost' v suasnosti v drébe, v hore uvedenom termine obhliadky, ktory mu bol vopred pisomne
oznameny, neumoznl vstup na predmetnd nehnutefnost a vykonanie obhliadky, Zziadam Véas aby st
ohodnotenie nehnutelnosti vykeonall v zmysle ustanovenia § 12 ods. 3 zakona ¢. 527/2002 Z.z. vznp ,;
dostupnych udajov, ktoré ma dra2obnik k dispozicii*. 'V tomto pripade Vés Ziadame o zaslanie
pisomného protokelu o nedspeSnom pokuse vykonat znaleckil obhliadku,

Zaroveh Ziadam o vyplnenie protokolu o priebehu obhliadky (v prilohe), zaslanie znaleckéhe
posudku v elektronickej podobe, vratane fotografii do 7 kalendarnych dni odo dria obhliadky ni
adresy tibor.molnar@u9.sk a vyhotovenie a zaslanie znaleckého posudku v & kopiach + CD (sc
znaleckym posudkom v suboroch word a hypo a prislusnou fotodokumentéaciou). Znaleck:
posudok k chodnocovanej nehnutefnosti ma chsahovat’ ohodnotenie nehnutefnosti v zmysl
vyhlasky Ministerstva spravodlivosti €. 492/2004 o stanoveni véeobecnej hodnoty majetku.

...........................................

g, a.s.
v z. JUDr. Tibor Molnar

Priloha: Protoko!l o vykonani chodnotenia nehnutelnosti




Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky

VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELNOSTi

Vytvorené cez katastralny portal

etng okres: RoZiava
mne obec: ROSTAR Datum vyhotovenia 15.09.2021
ste Katastralne (zemie: RoStér Cas vyhotovenia: 10:19:09
P.z
anie - - . . < e
CIASTOCNY VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA ¢. 1071
5h REAST A: MAJETKOVA PODSTATA
she
na
(so
;i'cy Stavby
e Supisné &isfo na parcele éfslo  Druh stavby Popis stavby Druh ch.n.  Umijest stavby
93 2385 2 & bytova jednotka 1
k Priavny vztah k parcele na ktorej leZl stavba 93 nie je evidovany na liste viastnictva.
JE Legenda:
. Druh stavby:
3 9 - Bytovy dom
. Kéd umiesinenia stavby:
1 - Stavba postavena na zemskom povrchl
Byty a nebytové priestory

GAST B: VLASTNIC! A INE OPRAVNENE OSOBY
Por, éfslo Priezvisko, meno (nzov), rodné priezviske, dtum narodenia, rodné élsio (ICO) a miesto trvalého pobytu

(sidio) viastnika

Byt

Vehod: . O 3. p. Bytt. 6

Podiel priestoru na spolotnych fastiach a spoloénych zariadeniach domu
. ana prisiuSenstve : - 1687 7 10002
- (Zastnik pravneho vztahu Viastnik

6 Lois Adam. a Lucia LoiSovar.
Détum narodenia : A Datum narodenia :
Spoluviastnicky podiel : 174
Poznamka Poznamenava sa: Ozndmenie o zatati vykonu zaloZného priva predajom NehnutePnosti na

! dobrovolne] draZbe v zmysle zikona £, 527/2002 2.z, Bankou ako zloZnym veritefom -
Slovenska sporiteliia, a.s., TomaSikova 48, 832 37 Bratislava, 1CO: 00151 653 na zéklade zdloZnej
zmluvy V-1863/2012 §islo 0292/123254/2019 zo dia 18.06.20189, P-226/2019 - 17/19

Poznamka Poznamenava sa: Ozndmenie o draZbe zn :115/2019 , N 954/2020, NZ 18193/2020na byt .6 na 3. p.
bytového domu , so siip. €. 93, vchod 0 na pozenku reg. C KN s parc. €. 295, zastavana plocha g
nadvorie o vymere 218 m2 - DraZobnik , s.r.0. Hviezdoslavova 6, 040 01 KoSice , ICO: 00 151 663, P

318/20 - predmet drazby nebol vydrazeny - 24/20

’ Poznamka Poznameniva sa: Oznamenie o opakovanej drazbe draZobnikorn: DRAZOBNIK s.r.c.,
I3 Hviezdoslavova 6, 040 01 KoSice, P 399/20 - 28/20
] : Poznimka Poznamendva sa: Oznamenie o zafati vykonu zaloZného prava v katastrl nehnutefnosti

ZsloZnym veritefom : EOS KSI Stovensko , s.r.0. 1C0O: 35 724 803 Bratislava , P 762721 - 34/21
Titul nadobudnutia Kdpnazmluva V 473/43 - 2113

Ostatnl viastnici a priestory nevyZiadané

Legenda:
CAST C: TARCHY
Por.¢.:

Vecné bremeno k pozemku p.&. 295 « pravo stavby na pozemku v zmysle § 23 zak. €. 182193 Z.z.

6 Vkiad zéloZného prava &. V 1863/12 v prospech: EOS KS) Slovenske,s.r.o. Pajittinska 5, 851 02 Bratislava,iCO:
35724803 / pdvodne Stovenskej sporitelne, a.s. so sidlom Tomasikova 48, 832 37 Bratisfava, ICO : 00 151 653
na byt & & , vchod 0, 3.p. nachadzajiic sa v bytove] jednotke so sip. €. 93 postavenom na parcele registra CKN
£.295 a spoluvlastnicky podiel o vefkosti 1667/10002 na spolo&nych Eastiach a spoloénych zariadeniach domu
- 3/13 - Zmluva o postipeni pohfadavok ¢, 0220/2021/CE R 184/21 - 24/21

Informativny vypis 172 Udaje platné k: 14.09.2021 48:00




Iné ddaje:
3 Ziadost o zmenu trvalého pobytu R-144/2019 - 8/2018

Poznamka:
Bez zapisu.

Vysvetlenie: udaje v CASTI C:TARCHY bez uvedenia parcelného éfsla afebo poradového &isla viastnika alebo inef oprévnenej
osoby sa tykajii Vietkych nehnutefnost! a v3etkych viastnfiov a inych opravnienych 0s6b na fiste viastnictve.

Informativay v¥pis 212 Udaje platné k. 14.09.2021 182




3
Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenske] republiky
Informativna kopia z mapy

Vyitvorené cez Katastralny portéi
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Tfnuompmhhmjemkmmmm:dokhdyowkumwnjmrmﬂi:
nepodarilo sa an} Zisdne ziskat, Na podisdanie miestny érad ari Stavebnf drad Zivotntho
prostredie nevydali predimetné potvidense. PodPa natich vedomosti bola nehmutelnost
postaven a dand do wu2ivania: 1977.

V Kodiciach, 13.10.2012
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dfsfo posudku: 120/2021

Znalec: Ing.arch, Jédn Kimak

V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timoénikov a prekladatefov
vedenom Ministerstvorn spravodlivosti Slovenskej republiky pod &. 1596/95 zo difa 12.6.1995 pre odbor
Stavebnictvo, odvetvie Pozemneé stavby a odhady nehnutefnosti. Eviden&né &islo znalca 911560.

Znalecky tkon je zapisany v znaleckom denniku pod &islom : 120/2021.
Zarovefi vyhlasujem, Ze som si vedomy nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku.

Ing.arch. Jan Kimék
znalec

Sfrana 14







