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Znalec: Ing. AlZbeta Czipruszovd Cislo posudku: 133/2025

I. OVODNA CAST

1. Ulohou znalca: Stanovit’ véeobecnii hodnotu nehnutel'ného majetku v kat. 4. Rimavska Sobota,
Byt €. 22 v Obytnom dome 52 b.j. Roziiavska sup.¢.856 na parc.¢. 1094 /254 - LV ¢.3236 - podiel 1/2 (B/75)
Pozemok pod parc. ¢. 1094/254 - LV ¢.3518 - podiel 5563/631216 (B/71)

2. Uéel znaleckého posudku:
Dobrovolnéa drazba nehnutel'nosti.

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany (rozhodujici na zistenie stavebnotechnického stavu):
04.09.2025 - ddtum miestnej obhliadky

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje: 04.09.2025 - datum miestnej obhliadky

5. Podklady na vypracovanie posudku:
a) Podklady dodané zadavatel'om:
Objednavka znaleckého posudku zo diia 15.08.2025
b) Podklady ziskané znalcom:
- Vypis z listu vlastnictva ¢.3236, kat.4. Rimavska Sobota, vytvoreny cez katastralny portal, dita 14.08.2025
- Kdpia z katastralnej mapy k.a. Rimavska Sobota, vytvorena cez katastralny portal diia 14.08.2025
- Potvrdenie o uzivani obytného domu, vydalo Okresné stavebné bytové druzstvo, Okruzna 50,979 01
Rimavska Sobota, dna 22.09.2016
- Situacny plan podlazia - podorys prizemia (I.N.P.)
- Miestna obhliadka nehnutel'nosti
- Skuto¢né rozmery miestnosti bytu ¢.20 podl'a miestnej obhliadky
- Fotodokumentdacia sti¢asného stavu nehnutel'nosti

6. Pouzité pravne predpisy a literatira:

- Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty.
- Zakon €. 50/1976 Zb. o Gzemnom planovani a stavebnom poriadku, v platnom zneni.

- Zakon €. 162 /1995 Z.z. o katastri nehnutel'nosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam
(katastralny zakon)

- VyhlaSka ¢. 453/2000 Z.z., ktorou sa vykonavaju niektoré ustanovenia stavebného zdkona

- VyhlaSka ¢. 532/2002 Z.z., ktorou sa ustanovuji podrobnosti o vSeobecnych technickych poZiadavkach na
vystavbu a o vSeobecnych technickych poziadavkach na stavby uzivané osobami s obmedzenou schopnostou
pohybu a orientacie

- Vyhlagka Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky ¢. 461/2009 Z.z., ktorou sa vykonava
zakon NR SR o katastri nehnutel'nosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam (Katastralny
zakon)

- Vyhlaska Federalneho statistického tiradu ¢. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikacii stavebnych objektov a
stavebnych prac vyrobnej povahy (pouzitd vylu¢ne na zatriedenie do klasifikacie podl'a pouZitého katal6gu
rozpoctovych ukazovatel'ov).

- Vyhlaska ¢. 323/2010 Z.z., ktorou sa vydava Statisticka Kklasifikacia stavieb

- Zakon NR SR €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov.

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

- Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoctu vieobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb, Zilinsk4 univerzita v
EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

7. Definicie dolezitych pojmov:
a) Definicie pojmov
V$eobecna hodnota (VSH)
VSeobecna hodnota je vyslednd objektivizovana hodnota nehnutel'nosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom
ich najpravdepodobnejsej ceny ku diiu ohodnotenia, ktort by tieto mali dosiahnut' na trhu v podmienkach vol'nej

sutaZze, pri poctivom predaji, ked’ kupujtci aj predavajici budd konat' s patri¢nou informovanostou i
opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnttkou.
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Znalec: Ing. AlZbeta Czipruszovd Cislo posudku: 133/2025

Vysledkom stanovenia je vSeobecna hodnota na tirovni s danou z pridanej hodnoty.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)
Vychodiskova hodnota stavieb je znalecky odhad hodnoty, za ktoru by bolo mozno hodnotenu stavbu
nadobudnut formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na trovni bez dane z pridanej hodnoty.

Technicka hodnota stavieb (TH)
Technicka hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby znizeny o hodnotu zodpovedajicu vyske
opotrebovania.

b) Definicie pouzitych postupov

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Na stanovenie vychodiskovej hodnoty st pouzité rozpoctové ukazovatele publikované v Metodike vypoctu
vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej irovne je podla
poslednych znamych $tatistickych tidajov vydanych SU SR platnych pre 4. $tvrt'rok 2024.

Pri stanovenf technickej hodnoty je miera opotrebenia stavby urcend analytickou metédou.
Stanovenie v§Seobecnej hodnoty stavieb

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb sa pouzivaji met6dy:

. Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouziva transakeény pristup. Na porovnanie je potrebny subor
aspoi troch nehnutel'nosti a stavieb. Porovnanie treba vykonat na mernt jednotku (obstavany priestor,
zastavana plocha, podlahova plocha, diZka, kus a pod.) s prihliadnutim na odli$nosti porovnavanych objektov a
ohodnocovaného objektu),

. Kombinovana metéda (Len stavby schopné dosahovat vynos formou prendjmu. Princip metédy je
zaloZeny na vaZenom priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb. Vynosova hodnota stavieb sa vypocita
kapitalizaciou buducich odcerpatel'nych zdrojov pocas ¢asovo neobmedzeného obdobia alebo kapitalizaciou
budtcich od¢erpatel'nych zdrojov pocas ¢asovo obmedzeného obdobia s naslednym predajom),

. Metdda polohovej diferenciacie (Princip metédy je zaloZeny na urceni hodnoty koeficientu polohovej
diferenciacie, ktory sa uplatni na technickt hodnotu).

Stanovenie vS§eobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie v§eobecnej hodnoty pozemkov sa pouzivaji metddy:

. Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouziva transak¢ny pristup. Na porovnanie je potrebny sibor
aspoi troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernd jednotku (1 m? pozemku) s prihliadnutim na
odlisnosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku),

. Vynosova metdda (Len pozemKky schopné dosahovat vynos. Vynosova hodnota pozemkov sa vypocita
kapitalizaciou buducich odcerpatel'nych zdrojov pocas ¢asovo neobmedzeného obdobia),
. Metoda polohovej diferenciacie (Princip met6dy je zaloZeny na urcéeni hodnoty koeficientu polohovej

diferenciacie, ktory sa uplatni na vychodiskovi hodnotu pozemkov).

8. Osobitné poziadavky zadavatel'a:

Objednavatel znaleckého posudku v pripade, ak osoba povinna umoznit vykonanie ohodnotenia v zmysle § 12
ods.2 zdkona ¢.527/2002 Z.z. o dobrovol'nych drazbach a o doplneni zdkona Slovenskej narodnej rady ¢.
323/1992 Zb. o notaroch a notarskej ¢innosti (Notarsky poriadok) v zneni neskorsich predpisov (d’alej len
"ZDD") odmietne spristupnit predmet drazby, napriek pisomnej vyzve, ktorou bola tato osoba riadne vyzvana v
zmysle § 10 ods.1 ZDD, poZaduje ohodnotit nehnutel'nost podl'a ustanovenia § 12 ods.3 ZDD "Ak osoba, ktord ma
predmet drazby v drzbe, neumozni vykonanie ohodnotenia predmetu drazby, ohodnotenie mozno vykonat z
dostupnych tidajov, ktoré ma draZobnik k dispozicii".
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Znalec: Ing. AlZbeta Czipruszovd Cislo posudku: 133/2025

I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody:

Pri ohodnoteni boli pouzité metodické postupy uvedené v prilohe ¢. 3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o
stanoveni v§eobecnej hodnoty majetku v platnom zneni.

Pouzita je metdda polohovej diferencidcie z dovodov - preskimatel'né idaje na porovnanie uz s realizovanymi
prevodmi a prechodmi nehnutel'nosti v danom mieste a ¢ase nie st k dispozicii, preto urcenie vSeobecnej
hodnoty porovnavacou metédou nie je mozné.

Ohodnoteny nehnutel'ny majetok nie je uzivany v prenajme, z toho dévodu je vypocet vSeobecnej hodnoty
nehnutelnosti nie je stanoveny s metédou kombinovanou.

Vypocet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpoétovych ukazovatel'ov publikovanych Zilinskou
univerzitou v Ziline, USL. Nérast cien Kcy od 4.Q/1996 je pouzivany 3,975 k 2Q/2025 uverejneny Slovenskym
Statistickym uradom.

b) Vlastnicke a eviden¢né tudaje:

b/1 - List vlastnictva ¢. 3236 - CiastoCny pre kat.i. Rimavska Sobota, vytvoreny cez katastralny portal, diia
14.08.2025

Okres - Rimavska Sobota

Obec - Rimavska Sobota

Katastralne tizemie - Rimavska Sobota

A. Majetkova podstata:

Stavby

- Obytny dom 52 b.j. RoZilavska so sipisnym ¢islom 856 na parcele ¢. 1094 /254

Pravny vztah k pozemku parcelné ¢islo 1094 /254 pod stavbou s.¢. 856 je evidovany na LV ¢.3518

Byty a nebytové priestory

B. Vlastnici:

BYTY

Vchod: 10 prizemie Byt ¢. 20

Podiel priestoru na spolo¢nych ¢astiach a spolo¢nych zariadeniach domu a spoluvlastnicky podiel k pozemku
5563/315608

B. Vlastnik:
9

Spoluvlastnicky podiel 1/2
Titul nadobudnutia

Kupna zmluva V 1349/2014 - 865/14

Iné udaje
Navrh na zmeny adresy R 355/2014 - 1633/2014
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Znalec: Ing. AlZbeta Czipruszovd Cislo posudku: 133/2025

Poznamky

Oznamenie o zacati vykonu zaloZného vykonu formou dobrovol'nej drazby v prospech Slovenskej sporitel'ne, a.s.,
so sidlom Tomasikova 48, 832 37 Bratislava na byt ¢.20, podl'a ¢.0292/094958/2025 (P 230/2024), zapisané
dria 22.7.2024 - 1051/24

75

Spoluvlastnicky podiel 1/2
Titul nadobudnutia
Ktpna zmluva V 1349/2014 - 865/14

Iné udaje
Bez zapisu.

Poznamky

Poznamenava sa upovedomenie na vykonanie exekucie zriadenim exeku¢ného zalozného prava na
nehnutel'nosti od Exekiitorského tradu Ziar nad Hronom (JUDr.Ing.Miroslav Paller) na byt &.20,podl'a 127EX
437/19 (P 308/2019), zapisané diia 2.9.2019 - 1912/19

Poznamenava sa upovedomenie na vykonanie exekucie zriadenim exeku¢ného zalozného prava na
nehnutel'nosti od Exekitorského tiradu Ziar nad Hronom (JUDr.Ing.Miroslav Paller) na byt ¢.20,podl'a 127EX
608/21-10 (P 314/2021), zapisané dia 14.6.2021 - 833/2021

Oznamenie o zacati vykonu zaloZného vykonu formou dobrovol'nej drazby v prospech Slovenskej sporitel'ne, a.s.,
so sidlom TomasSikova 48, 832 37 Bratislava na byt ¢.20, podl'a ¢.0292/094958/2025 (P 230/2024), zapisané
dna 22.7.2024 - 1051/24

C. Tarchy:

Por.c.9

Zalozné pravo v prospech ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome ako i spolo¢nych Casti a
spoloc¢nych zariadeni domu, prislusenstvu v zmysle § 15 zak. 182/93 Z.z.

Por.c.9, 75

Zalozné pravo v prospech Slovenskej sporitel'ne, a.s., so sidlom Tomasikova 48, 832 37 Bratislava na byt ¢.20,
podl'a zmluvy V 1635/2015, povolené dila 3.8.2015 - 1881/15

Por.¢. 75

Zalozné pravo v prospech ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov vdome ako i spolo¢nych Casti a
spoloc¢nych zariadeni domu, prislusenstvu v zmysle § 15 zak. 182/93 Z.z., podlaZ 561/03 - 467/03

Poc.c.75

Exekucné zalozné pravo na nehnutelnosti v prospech opravneného Intrum Slovakia s.r.o., Mytna 48, Bratislava -
m.¢. Staré Mesto od Exekitorského tradu Ziar nad Hronom (JUDr.Ing.Miroslav Paller) na byt ¢.20,podl'a 127EX
437/19 (Z 3455/2019), zapisané dna 3.10.2019 - 2052/19

Po¢.C.75

Exekucné zalozné pravo na nehnutelnosti v prospech opravneného Intrum Slovakia s.r.o., Mytna 48, Bratislava -
m.¢. Staré Mesto od Exekiitorského tradu Ziar nad Hronom (JUDr.Ing.Miroslav Paller) na byt ¢.20,podl'a 127EX
608/21 (Z4274/2021), zapisané dia 4.8.2021 - 1108/21

b/2 - List vlastnictva ¢. 3518 - ¢iastoCny pre kat.i. Rimavska Sobota, vytvoreny cez katastralny portal, diia
14.08.2025

Okres - Rimavska Sobota

Obec - Rimavska Sobota

Katastralne tizemie - Rimavska Sobota

A. Majetkova podstata:

Parcely registra ,C“ evidované na katastralnej mape

Strana 5



Znalec: Ing. AlZbeta Czipruszovd Cislo posudku: 133/2025

- parcelné cislo 1094/254 vo vymere 871m2 - Zastavané plochy a nadvoria
Pravny vzth k stavbe stpisné ¢islo 856 evidovanej na pozemku parc.¢. 1094/254 je evidovany na LV ¢.3236

Umiestnenie pozemku
1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom uzemi obce

B. Vlastnik:
71

Spoluvlastnicky podiel 5563/631216
Titul nadobudnutia
Kipna zmluva V 1349/2014 - 865/14

Iné udaje
Navrh na zapis zmeny adresy R 355/2014 - 1633/2014

Poznamky

Poznamenava sa upovedomenie na vykonanie exektcie zriadenim exeku¢ného zalozného prava na
nehnutel'nosti od Exekutorského tiradu Ziar nad Hronom (JUDr.Ing.Miroslav Paller) na pozemok C KN parc.¢.
1094/254, podl'a 127EX 437/19 (P 308/2019), zapisané dna 2.9.2019 - 1912/19

Poznamenava sa upovedomenie na vykonanie exektcie zriadenim exeku¢ného zalozného prava na
nehnutel'nosti od Exekiitorského tradu Ziar nad Hronom (JUDr.Ing.Miroslav Paller) na pozemok C KN parc.¢.
1094/254,podl'a 127EX 608/21-10 (P 314/2021), zapisané dia 14.6.2021 - 833/2021

Oznamenie o zacati vykonu zalozného vykonu formou dobrovol'nej drazby v prospech Slovenskej sporitelne, a.s.,
so sidlom Tomasikova 48, 832 37 Bratislava na byt ¢.20, podl'a ¢.0292/094958/2025 (P 230/2024), zapisané
dna 22.7.2024 - 1051/24

C. Tarchy:

Por.c.71

ZaloZné pravo v prospech ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome k pozemku zastavaného
domom v zmysle § 15 zak. 182/93 Z.z.

Por.¢. 71

Zalozné pravo v prospech Slovenskej sporitel'ne, a.s., so sidlom Tomasikova 48, 832 37 Bratislava na pozemok C
KN parc.¢. 1094/254, podl'a zmluvy ¢. V 1634 /2015, povolené dia 3.8.2015 - 1881/15

Poc.c.71

Exekuc¢né zalozné pravo na nehnutelnosti v prospech opravneného Intrum Slovakia s.r.o., Mytna 48, Bratislava -
m.¢. Staré Mesto od Exekitorského tiradu Ziar nad Hronom (JUDr.Ing.Miroslav Paller) na pozemok C KN parc.¢.
1094/254, podl'a 127EX 437 /19 (Z 3455/2019), zapisané diia 3.10.2019 - 2052/19

Poc.c.71

Exekucné zalozné pravo na nehnutelnosti v prospech opravneného Intrum Slovakia s.r.o., Mytna 48, Bratislava -
m.¢. Staré Mesto od Exektitorského tiradu Ziar nad Hronom (JUDr.Ing.Miroslav Paller) na pozemok C KN parc.&.
1094/254, podla 127EX 608/21 (Z 4274/2021), zapisané dna 4.8.2021 - 1008/21

c) Udaje o obhliadke predmetu posiidenia:

- Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana diia 04.09.2025 za pritomnosti spoluvlastnika
nehnutelnosti

- Zameranie bolo vykonané diia 04.09.2025

- Fotodokumentacia sticasného stavu bola vyhotovena dia 04.09.2025

d) Technicka dokumentacia:
- Technicka dokumentacia nebola poskytnuta, dispozicia a plochy miestnosti oceneného bytu sl znazornené na
nakrese v prilohe posudku.
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e) Udaje katastra nehnutel'nosti:

Udaje z katastra nehnutel'nosti boli porovnané so skuto¢nym stavom:

- Pravne dokumentacie su v sulade so skutkovym stavom nehnutelnosti podl'a miestnej obhliadky s tym
rozdielom, Ze na liste vlastnictva ¢.3236 plocha ocenovaného bytu je 55,63m2 /v podieloch 5563/315608/ a na
zaklade skuto¢ného premerania jednotlivych miestnosti je 54,41m2 /rozdiel je - 1,22m?2/ - zisteny rozdiel
vznikol s obnovou bytu - v kuchyni p6vodne bolo kominové teleso a v rdmci obnovy stena bola vyrovnana.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré sii predmetom ohodnotenia:

Stavby:

-BYT ¢.20 v Obytnom dome 52 b.j. Roznavska
so supisnym ¢islom 856 na parcele ¢. 1094 /254

vo vchode ¢. 10 na prizemi
- spoluvlastnicky podiel 1/2 - LV ¢.3236 (B/75)
Pozemok:

- parc. C KN ¢. 1094 /254 - spoluvlastnicky podiel 5563/631216 - LV ¢.3518 (B/71)

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

2. VYPOCET TECHNICKE] HODNOTY

2.1 BYTY

2.1.1 Byt ¢.20 v Bytovom dome 52b.j. Roznavska s.¢.856
na parc.¢. 1094/254

POPIS

Oceneny obytny dom je vedeny na liste vlastnictva ¢.3236 pod popisom stavby 52 b.j. RoZiiavska so sipisnym
¢islom 856 na parcele ¢. 1094 /254.

Predmetny obytny dom je postaveny s 5 nadzemnymi podlaziami /1.N.P.- prizemie + 4 poschodie/ s valbovou
strechou ako samostatne stojaci objekt.

Koeficient zvislej nosnej konstrukcie obytného domu - montované z dielcov beténovych plosnych.
Typ stavby - 803 3 Domy obytné, typové s celoStatne unifikovanymi konstrukénymi sistavami panelovymi.
Druh stavby - Domy obytné, typové 5-8 podlazné, bez ob¢ianskeho vybavenia.

Ocenovany byt ¢.20 sa nachadza vo vchode ¢.10 na prizemi obytného domu /I.Nadzemné podlazie/.

Pozostava z dvoch obytnych izieb a prislusenstva.

PrisluSenstvom bytu je kuchyiia, predsien, kipeltia, WC a pivnica ¢.20 nachddzajica na prizemi /I.N.P./ obytného
domu. Obytny dom je uzivany od roku 1965 /na zdklade potvrdenia MBS/.
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Prvky dlhodobej zivotnosti nevykazuju vonkajsie znaky portch na obvodovom mure a stresSnej krytiny - v roku
2015 bola vybudovana nova stresna konstrukcia nad plochou strechou - drevené vaznikové konstrukcie
valbového tvaru s novou stresnou krytinou z poplastovaného plechu, boli osadené plastové okna a vstupné dvere
a nové inStalacné potrubie. V roku 2017 bolo realizované zateplenie fasady, obnova balkénov. Ocenovany byt bol
Ciastocne obnoveny v roku 2010 - nova kuchyna, nové hygienické zariadenia, vnutorné a vstupné dvere a
podlahy. Vzhl'adom na rekonsStrukciu a na technicky stav zisteny pri obhliadke, opotrebenie pocitam s
analytickou metédou.

Ocenovany obytny dom je osadeny na zakladovych pasoch a patkach, zvislé konstrukcie su prefabrikované
panelové sustavy. Stropy su s rovnym podhladom Zelezobeténové, schody su Zelezobeténové s povrchom pvc.
ZastreSenie -plocha strecha dvojplastova, krytina strechy je vybudovana z tazkych natavovacich pasov a v roku
2015 bola vybudovana nova stre$na konstrukcia nad plochou strechou - drevené vaznikové konstrukcie
valbového tvaru /Standardnost ur¢im na 1,20/ a streSnd krytina je z poplastovaného pozinkovaného plechu
osadend v roku 2015 /Standardnost uréim na 1,10/ . Klampiarske konstrukcie st tiplné strechy z
poplastovaného pozinkovaného plechu a okenné parapety su z hlinikového plechu /standardnost urc¢im na
1,10/. Upravy vonkajsich povrchov st nové silikatové farebné omietky so zateplenim - realizované v roku 2017
/standardnost ur¢im na 1,50/ a ipravy vnutornych povrchov su vapenné stukové omietky. Dvere su hladké,
plné a vstupné dvere nové plastové /Standardnost uréim na 1,10/. Okna su plastové s izola¢nym dvojsklom
/Standardnost ur¢im na 1,50/. Povrchy podlah sd beténové s cementovym poterom vo vchode st nové
keramické dlazby /Standardnost uré¢im na 1,10/. Rozvody ustredného vykurovania st z pozinkovanych rir s
ocelovymi vykurovacimi telesami v spolo¢nych priestoroch. Elektroinstalacia je svetelna a motoricka,
bleskozvod je kompletny rozvod. Vnutorny vodovod - stipacie a lezaté rozvody su z novych plastovych rar pre
student a tepld vodu, vnutorna kanalizacia - zvislé zvody su tiez z novych plastovych rar odpady zo vsetkych
zariad. predmetov v spolo¢nych priestoroch. Vnitorny plynovod - rozvod zemného plynu. Vytahy - bezné
osobné. Ostatné - poziarne hydranty, senzorové osvetlenie.

Vybavenie bytu:

Upravy vniitornych povrchov st dvojvrstvové vapenné omietky hladké. Dvere st posuvné koZené a drevené
Caliinicky upravené a vstupné dvere bezpecnostné /Standardnost urc¢im na 1,10/, povrchy podlah su jednej izbe
parkety a v druhej izbe laminatové a ostatnych miestnostiach st keramické dlazby /Standardnost uréim na
1,20/. Vykurovanie ustredné s liatinovymi rebrovymi radiatormi s meracom spotreby tepla /Standardnost uréim
na 1,10/. Elektroinstalacia je svetelna s automatickym istenim v byte. Vnutorny vodovod- pripojky studenej a
teplej vody od stipacich rozvodov do kuchyne, kiipel'ne a zachodu z ocel'ovych rar. Vnitorna kanalizacia -
pripojky do zvislych zvodov z kuchyne, kiipel'ne a zachodu st z plastovych rur. Vybavenie kuchyne je - plynovy
sporak 1ks, odsavac par 1ks,a kuchynska linka je na baze dreva s umyvadlom nerezovym, vodovodna batéria je
nerezova /Standardnost uréim na 1,10/. Ohrev teplej vody je centralny. Vniitorné hygienické zariadenia su -
zachod splachovaci 1ks, vana ocel'ova smaltovana 1ks, umyvadlo keramické 1ks - vodovodna batéria je pakova
so sprchou 1ks. Bytové jadro je povodné.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 3 Domy obytné typové s celoStatne unifikovanymi konstrukénymi stistavami panelovymi
KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy
PODLAHOVA PLOCHA

Nazov miestnosti a vypocet Podlahova plocha [mZ2]
Izba 3,44*5,40+2,05*1,55 21,75
Izba 3,44*3,73 12,83
Kuchyna 3,05*%2,30+0,95*1,45 8,39
Predsien 3,41*1,50+1,18*1,50 6,89
Kupelna 1,42*1,50 2,13
WC 0,87*1,10 0,96
Vymera bytu bez pivnice 52,95
Pivnica 1,46 1,46
Vypocitana podlahova plocha 54,41
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STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoctovy ukazovatel’: RU =9800 / 30,1260 = 325,30 Eur/m?
Koeficient konstrukcie: kk = 1,037 (montovana z dielcov beténovych plosnych)
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcy = 3,975
Koeficient vyjadrujici azemny vplyv: km =1,02
Pocet izieb: 2
Spoluvlastnicky podiel: 1/2
Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu:
Cislo Nazov Ce];lg‘foy/f]’(::)iiel Koef. $tand. ksi Uprzz;?*pl(():ielu CEI;Z‘ITIS(’)E:[?;;? l
stavby [%]
Spolo¢né priestory
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,00 5,00 4,71
2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,00 18,00 16,98
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 7,54
4 Schody 3,00 1,00 3,00 2,83
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,20 6,00 5,66
6 Krytina strechy 2,00 1,10 2,20 2,07
7 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,10 1,10 1,04
8 Upravy vonkajsich povrchov 3,00 1,50 4,50 4,24
9 Upravy vnitornych povrchov 2,00 1,00 2,00 1,89
10 Vnutorné keramické obklady 0,50 0,00 0,00 0,00
11 Dvere 0,50 1,10 0,55 0,52
12 Okna 5,00 1,50 7,50 7,07
13 Povrchy podlah 0,50 1,10 0,55 0,52
14 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,36
15 Elektroinstalacia 2,00 1,00 2,00 1,89
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 0,94
17 Vnutorny vodovod 2,00 1,00 2,00 1,89
18 Vnutorna kanalizacia 2,00 1,00 2,00 1,89
19 Vnutorny plynovod 1,00 1,00 1,00 0,94
20 Vytahy 2,00 1,00 2,00 1,89
21 Ostatné 2,00 1,00 2,00 1,89
Zariadenie bytu
22 Upravy vnitornych povrchov 4,00 1,00 4,00 3,77
23 Vnutorné keramické obklady 1,00 1,00 1,00 0,94
24 Dvere 2,00 1,10 2,20 2,07
25 Povrchy podlah 2,50 1,20 3,00 2,83
26 Vykurovanie 2,50 1,10 2,75 2,59
27 Elektroinstalacia 3,00 1,00 3,00 2,83
28 Vnutorny vodovod 1,00 1,00 1,00 0,94
29 Vnutorna kanalizacia 1,00 1,00 1,00 0,94
30 Vnutorny plynovod 0,50 1,00 0,50 0,47
31 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 1,89
32 Vybavenie kuchyi 2,00 1,10 2,20 2,07
33 X&lcutorne hygienické zariadenie vratane 4,00 1,00 400 3,77
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 1,00 4,00 3,77
35 Ostatné 2,50 1,00 2,50 2,36
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Znalec: Ing. AlZbeta Czipruszovd

Cislo posudku: 133/2025

‘ Spolu

100,00 | | 10605 | 100,00

Koeficient vplyvu vybavenosti:
Vychodiskova hodnota na MJ:

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia analytickou metédou

kv = 106,05 / 100 = 1,0605

VH=RU *key *ke *ky*kn  [Eur/m?]

VH = 325,30 Eur/m2 * 3,975 * 1,037 * 1,0605 * 1,02
VH = 1 450,48 Eur/m?

Vypocet miery opotrebenia a technického stavu analytickou metédou:

Cislo Nazov p:((;il:l)‘[")’;)] Rok uZivania| Zivotnost Vek Opotll;zl])enie
1 Zaklady vrat. zemnych prac 4,71 1965 175 60 1,61
2 Zvislé konstrukcie 16,98 1965 140 60 7,28
3 Stropy 7,54 1965 140 60 3,23
4 Schody 2,83 1965 120 60 1,42
5 ZastreSenie bez krytiny 5,66 2015 120 10 0,47
6 Krytina strechy 2,07 2015 70 10 0,30
7 Klampiarske konstrukcie 1,04 2017 70 8 0,12
8 Upravy vonkajsich povrchov 4,24 2017 70 8 0,48
9 Upravy vnitornych povrchov 1,89 1965 80 60 1,42
10 Vnutorné keramické obklady 0,00 1965 0 0 0,00
11 Dvere 0,52 1965 80 60 0,39
12 Okna 7,07 2015 80 10 0,88
13 Povrchy podlah 0,52 1965 80 60 0,39
14 Vykurovanie 2,36 1965 80 60 1,77
15 Elektroinstalacia 1,89 1965 80 60 1,42
16 Bleskozvod 0,94 2017 70 8 0,11
17 Vnutorny vodovod 1,89 2015 70 10 0,27
18 Vnutorna kanalizacia 1,89 2015 70 10 0,27
19 Vnutorny plynovod 0,94 1965 80 60 0,71
20 Vytahy 1,89 1965 80 60 1,42
21 Ostatné 1,89 2017 40 8 0,38
22 Upravy vnitornych povrchov 3,77 1965 70 60 3,23
23 Vnutorné keramické obklady 0,94 2010 40 15 0,35
24 Dvere 2,07 2010 70 15 0,44
25 Povrchy podlah 2,83 2010 70 15 0,61
26 Vykurovanie 2,59 1965 80 60 1,94
27 Elektroinstalacia 2,83 1965 80 60 2,12
28 Vnutorny vodovod 0,94 2010 70 15 0,20
29 Vnutorna kanalizacia 0,94 2010 70 15 0,20
30 Vnutorny plynovod 0,47 1965 80 60 0,35
31 Ohrev teplej vody 1,89 1965 80 60 1,42
32 Vybavenie kuchyi 2,07 2010 40 15 0,78
33 X&lcutorne hygienické zariadenie vratane 3,77 2010 40 15 141
34 Bytové jadro bez rozvodov 3,77 1965 80 60 2,83
35 Ostatné 2,36 2010 30 15 1,18

Opotrebenie 41,40%
Technicky stav 58,60%
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VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 1 450,48 Eur/m? * 54,41m? 78920,62
Technicka hodnota 58,60% z 78 920,62 Eur 46 247,48

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY
3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 BYTY

VSeobecna hodnota bytov vypocitana metédou polohovej diferenciacie:

Analyza polohy nehnutel'nosti:

Oceneny Obytny dom sup. €. 856 sa nachadza v centre mesta Rimavska Sobota, na ulici Roznavske;.
Predmetny byt ¢.20 je situovany vo vchode ¢.10 na prizemi.

Mesto Rimavska Sobota je okresnym mestom s poctom obyvatel'ov cca 24 000.

Trh s bytmi v danej lokalite
- dopyt v porovnani s ponukou je vyssi

Poloha nehnutelnosti v danej obci - vztah k centru obce
- centrum mesta, mimo obchodnych ulic

Sacasny technicky stav nehnutel'nosti
- vel'mi dobre udrziavana nehnutel'nost

Prevladajuca zastavba v okoli nehnutel'nosti
- objekty pre byvanie

PrisluSenstvo bytového domu
- bez prislusenstva

Vybavenost a prislusenstvo bytu
- oceneny byt je Ciasto¢ne obnoveny

Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti
- v okoli - obmedzené pracovné moZnosti - nezamestnanost do 15%

Skladba obyvatel'stva v obytnom dome/sidlisku
- vysoka hustota obyvatel'stva v sidlisku

Orientacia miestnosti k svetovym stranam
- orientacia hlavnych miestnosti je k JV-]Z

Umiestnenie bytu v obytnom dome
- byt na prizemf

Pocet bytov vo vchode
do 48 bytov
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Doprava v okoli bytového domu
- Zeleznica, autobus a miestna doprava - v dosahu do 10 minut

Obcianska vybavenost v blizkosti domu alebo v dosahu
- Skola, materska skola, jasle, posta, banky, datiovy trad, nemocnica, poliklinika, kultiirne zariadenia, kompletna
obchodnai siet a zdkladné sluzby

Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby
- Ziadna

Kvalita Zivotného prostredia v bezprostrednom okoli objektu
- bezny hluk a prasnost od dopravy

Nazor znalca
- priemerny byt

Analyza vyuZitia nehnutel'nosti:
Ohodnoteny objekt bol postaveny za ucelom byvania ako Bytovy dom a tak sa aj uziva v ¢ase hodnotenia.
Oceneny byt v ¢ase hodnotenia obyvany. Iné vyuzitie sa neda predpokladat.

Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti:

Na zaklade predlozenych dokladov a podl'a miestnej obhliadky neboli zistené ziadne rizika viaznice na
ocefiované nehnutel'nosti. Na LV ¢.3236 a ¢.3518 bola zistend tarcha - podrobne vid'. v prilohe posudku
Pristup nehnutel'nosti je zabezpeceny cez spevnend verejni komunikaciu.

Technicka hodnota sa upravi koeficientom triedy polohy "kp", v zavislosti od koeficientu predajnosti.
Ohodnocované nehnutel'nosti sa nachadzaju v centre mesta mimo obchodnych ulic okresného mesta Rimavska
Sobota. Pre uvedent lokalitu stanovujem koeficient predajnosti na 0,65.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,65

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda ‘ Vypocet Hodnota
L. trieda III. trieda + 200 % = (0,650 + 1,300) 1,950
IL. trieda Aritmeticky priemer 1. a IIL. triedy 1,300
I1I. trieda Priemerny koeficient 0,650
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a IIL. triedy 0,358
V. trieda I11. trieda - 90 % = (0,650 - 0,585) 0,065
Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:
Cislo Popis Trieda Kep1 Viha Vysledok
VI Kepr*vi

1 Trh s bytmi v danej lokalite- sidlisku

dopyt v porovnani s ponukou je vyssi IL. 1,300 10 13,00
2 Poloha bytového domu v danej obci - vztah k centru obce

si,i)tri;f;f}; Isr;(ijrﬁskobchodného centra, hlavnych ulic a L 1,300 30 39,00
3 Sucasny technicky stav bytu a bytového domu

vel'mi dobre udrziavani nehnutel'nost’ I. 1,950 7 13,65
4 Prevladajica zastavba v bezprostr. okoli byt. domu

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

bez prisluSenstva V. 0,065 6 0,39
6 Vybavenost a prislusenstvo bytu

vykonana rekonStrukcia bytového jadra a kuchyne IL. 0,650 10 6,50
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7 Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

obmedzené pracovné moznosti v mieste, nezamestnanost do
15 %

8 Skladba obyvatel'stva v obytnom dome - sidlisku

vysoka hustota obyvatel'stva v sidlisku - obytné domy do 48
bytov

9 Orientacia obytnych miestnosti k svetovym stranam
orientdcia obytnych miestnosti nad 65 % JZ - JV IL. 1,300 5 6,50

10 Umiestnenie bytu v bytovom dome

IL 0,650 8 5,20

IL 0,650 6 3,90

byt na prizemi, alebo na 7 a vy$$om podlazi I1. 0,650 9 5,85
11 Pocet bytov vo vchode - v bloku

pocet bytov vo vchode: do 20 bytov I1. 0,650 7 4,55
12 Doprava v okoli bytového domu

Zeleznica, autobus a miestna doprava - v dosahu do 10 mintt I1. 1,300 7 9,10

13 Ob¢ianska vybavenost v okoli bytového domu
posta, banka, Skola, $kolka, jasle, nemocnica, divadlo,

kompletn4 siet obchodov a sluzieb L 1,950 6 11,70
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu

Ziadne prirodné utvary v bezprostrednom okoli V. 0,065 4 0,26
15 Kvalita Zivot. prostr. v bezprostred. okoli bytového domu

bezny hluk a prasnost od dopravy IL 1,300 5 6,50
16 Nazor znalca

priemerny byt I1. 0,650 20 13,00

Spolu | | | 145 148,85
VSEOBECNA HODNOTA BYTOV
Nazov Vypocet ‘ Hodnota

Koeficient polohovej diferenciacie kep = 148,85/ 145 1,027
VSeobecnd hodnota VSHg = TH * kep = 46 247,48 Eur * 1,027 47 496,16 Eur

3.2 POZEMKY
3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.2.1.1LV ¢.3518

POPIS

Ocenovany pozemok je vedeny na liste vlastnictva ¢. 3518 v kat. . Rimavska Sobota, pod parcelnym ¢islom
1094/254 - zastavané plochy a nadvoria o vymere 871 m2.

Jedna sa o obec s poCtom obyvatel'ov cca 24 000 - okresné mesto.

Predmetny pozemok je rovinaty v centre okresného mesta Rimavska Sobota - zastavand plocha oceriovaného
obytného domu - ocetiovany spoluvlastnicky podiel k pozemku - 5563/631216 - LV ¢.3518 (B/71).

Spolu Spoluvlastnicky Vymera
Parcela Druh pozemku vymera [m2] podiel podielu [m2]
1094/254 zastavana plocha a nadvorie 871,00 5563/631216 7,68
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Obec:
Vychodiskova hodnota:

Rimavska Sobota
VHum; = 9,96 Eur/m?2

Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
4. centrd miest od 10 000 do 50 000 obyvatel'ov, obytné z6ny miest nad 50 000
obyvatel'ov, obytné zény samostatnych obci v dosahu miest nad 50 000
ks . ; Lo o .
- . . obyvatel'ov, prednostné oblasti vilovych alebo rodinnych domov v centre i
koeficient vieobecnej . - . . P . 1,20
situacie mimo centra mesta, oblasti rekrea¢nych 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
Ky vybavenim,
koeficient intenzity vyuZitia ~ rekreacné stavby na individualnu rekreaciu, 1,05
- nebytové stavby pre priemysel, dopravu, skolstvo, zdravotnictvo, Sport so
Standardnym vybavenim
ko
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
ke
koeficient funkéného 3. plochy obytnych a rekrea¢nych izemi (obytna alebo rekreacna poloha) 1,30
vyuzitia Uzemia
koeficientk;echnickej 4.. v?l'mi dobra vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 1,50
. " . sieti)
infrastruktiry pozemku
Koeficient }l)((z)vyéujﬁcich 4.’ iné faktory (n?[zriklad: tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej 1,50
FaKtorov zastavby, sadové upravy pozemku a pod.)
kr
koeficient redukujticich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep =1,20*1,05*1,00*1,30*1,50 * 1,50 * 1,00 3,6855

Jednotkova vSeobecna hodnota pozemku

VSeobecna hodnota podielu pozemku

VSHwmy = VHm * kep = 9,96 Eur/m?2 * 3,6855
VSH = Podiel * VSHpoz = 5563/631216 * 31
974,41 Eur

36,71 Eur/m?2

281,80 Eur

VYHODNOTENIE

Nazov ‘ Vypocet ‘ VsSeobecna hodnota [Eur]
parcela ¢. 1094 /254 871,00 m2 * 36,71 Eur/m?2 * 5563/631216 281,80
Spolu | | 281,80
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I1I. ZAVER
REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov ‘ Spoluvl. podiel ‘ VSeobecna hodnota [Eur]

Stavby
]13(};;2-./2205\;Byt0v0m dome 52b.j. Roznavska s.¢.856 na parc.c. 1/2 23 748,08
PozemKky

LV ¢.3518 - parc. ¢. 1094/254 (7,68 m?) 5563/631216 281,80
Vseobecna hodnota celkom 24 029,88
VSeobecna hodnota zaokrihlene 24.000,00
VSeobecna hodnota slovom: Dvadsatstyritisic Eur

V Rimavskej Sobote, diia 08.09.2025 Ing. Alzbeta Czipruszova

[V. PRILOHY

- Objednavka znaleckého posudku zo dna 15.08.2025
- Vypis z listu vlastnictva ¢.3236, kat.i. Rimavska Sobota, vytvoreny cez katastralny portal, dna 14.08.2025
- Képia z katastralnej mapy k.u. Rimavska Sobota, vytvorena cez katastralny portal dna 14.08.2025

- Potvrdenie o uzivani obytného domu, vydalo Okresné stavebné bytové druzstvo, Okruzna 50, 979 01 Rimavska
Sobota, dna 22.09.2016

- Situa¢ny plan podlaZia - pddorys prizemia (I.N.P.)
- Skuto¢né rozmery miestnosti bytu ¢.20 podl'a miestnej obhliadky

- Fotodokumentécia sticasného stavu nehnutel'nosti
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracovala ako znalkyna zapisana v zozname znalcov, timo¢nikov a prekladatel'ov, ktory
vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor Stavebnictvo, odvetvie - Pozemné stavby,
Odhad hodnoty nehnutelnosti a Odhad hodnoty stavebnych prac pod eviden¢nym ¢islom 91044 2.

Znalecky posudok je zapisany pod ¢islom 133/2025.

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

Ing. Alzbeta Czipruszova



