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Znalec: Ing. Stefan Pastierovié ¢islo posudku: 50/2022

I. OVOD

1.1 Uloha znalca:

Stanovenie vieobecnej hodnoty bytu ¢.21, vchod 57, v obytnom dome €.stip.1944 na parc.t. 4533, k.4. Rufomberok,
obec RuZomberok, okres Ruzomberok, v¢itane spoluvlastnickeho podielu 617/30851 na spolo¢nych Zastiach a
zariadeniach domu, na prisluenstve a k pozemku parc.¢. 4533, zastavand plocha a nadvorie o vymere 415 m2.

1.2 Uéel znaleckého posudku:
Podklad pre dobrovol'nii draZbu nehnutel'nosti.

1.3 Datum, ku ktorému je vypracovany posudok /rozhodujiici na zistenie stavebnotechnického stavu/:
24.05.2022

1.4 Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost ohodnocuje: 15.06.2022

1.5 Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku :
a/ Dodané zadivatel'om :
¢ Objednédvka na vypracovanie znaleckého posudku zo diia 25.04.2022.
¢  Vypis zkatastra nehnutelnostf, z listu vlastnictva & 2729, k.i. RuZomberok - képia z katastralneho portalu
zo diia 21.05.2022.
* Informativna képia z Katastrdlnej mapy, k. RuZomberok - képia z katastralneho portilu zo diia
21.05.2022.
e  Schematicky pédorys bytu.

b/ Obstarané znalcom :

Obhliadka a kontrolné zameranie skutkového stavu nehnutelnosti.
Indexy cenového rastu vydané SU SR.

Fotodokumenticia nehnutel'nosti.

Programové vybavenie HYPO, verzia 20.00 od firmy Kros s.r.o. Zilina.

1.6 Pouzité pravne predpisy a literatira::
o Vyhlidka MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vieobecnej hodnoty majetku v zneni neskorich zmien a
dopinkov.
* Zakon NR SR €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoénikoch a prekladatel'och a o zmene a doplnen{ niektorych
zakonov.
¢ VyhldSka MS SR €. 228/2018 Z.z, ktorou sa vykonava zadkon &. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timotnikoch a
prekladatel'och a o zmene a doplnenf niektorych zdkonov v zneni neskorsich predpisov.
Metodika vypoltu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita 2001.
STN 7340 55 - Vypocet obstavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.
Zakon €. 50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorsich predpisov.
Zakon €. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach v zneni neskor$ich predpisov.
Cenové spravy pre stavebnictvo vydavané spolo¢nostou ODIS s.r.o. Zilina.

1.7 Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov:

Vieobecna hodnota (VSH)

V3eobecnd hodnota je vyslednd objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktord je znaleckym odhadom
ich najpravdepodobnejsej ceny ku ditu chodnotenia, ktord by tieto mali dosiahnut’ na trhu v podmienkach volnej
sutaze, pri poctivom predaji, ked' kupujici aj predavajiici budid konat s patri¢nou informovanostou i opatrnostou
a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnend neprimeranou pchniitkou.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)

Vychodiskova hodnota je znalecky odhad hodnoty, za ktord by bolo mozno hodnotenti stavbu nadobudniit formou
vystavby v Case ohodnotenia na drovni bez dane z pridanej hodnoty.
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Znalec: Ing. Stefan Pastierovié ¢islo posudku: 50/2022

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

Vynosova hodnota (HV)
Vynosovd hodnota je znalecky odhad sti¢asnej hodnoty budicich disponibilnych vinosov z vyuzitia nehnutelnosti
formou prendjmu, diskontovanych rizikovou (diskontnou) sadzbou.

Zikladné postupy ohodnocovania:

V3eobecna hodnota sa stanovi tymito metédami:

porovnavacia metéda,

kombinovand metéda (pouZije sa u stavieb, ktoré st schopné dosahevat’ vinos formou prendjmu),
vynosova metéda (poutije sa pri pozemkoch, ktoré sti schopné dosahovat’ vynos)

metoéda polohovej diferenciicie

Tento znalecky posudok je vypracovany podl'a Prilohy &.3 Vyhlasky MS SR &.492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty majetku. PouZitd je metdda polohove]j diferenciicie. Vypolet vychodiskovej hodnoty je vykonany
pomocou rozpoctovych ukazovatel'ov publikovanych v Metodike USI Zilina, r. 2001 a prepoditanych na menu
EURO. Technicka hodnota je upravend o vplyvy, pdsobiace na vieobecnii hodnotu nehnutel'nosti v danom mieste
a Case.

1.8 Osobitmé poziadavky zadavatel'a:
Nie si Ziadne.
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Znalec: Ing. Stefan Pastierovic &islo posudku: 50/2022

I1. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a/ Vyber pouzitej metddy:

Vybranou metédou je metéda polohovej diferenciécie, ktord je v danom pripade najobjektivnejsia. PouZitie
kombinovanej metédy nebolo moZné vzhl'adom k tomu, Ze ide o nehnutelnost’ bez primeraného vynosu z najmu.
Pre pouZitie porovnavacej metédy nebol v danej lokalite dostatok vstupnych tidajov o porovnateInych prevodoch.

b/ Vlastnicke a evidenéné Gdaje :

List vlastnictva ¢. 12206, k.ii. RuZomberok
A: Majetkova podstata:

Stavby

obytny dom ¢&.stp. 1944 na parc.t. 4533

B. Vlastnici:
Byt
vchod 57, 4.poschodie, byt £.21
podiel priestoru na spoloénych ¢astiach a spoloénych zariadeniach domu 617/30851
e Ingarch.Peter KulaSik a Gabriela Kula$ikovd rod. Piterkovi. LHoudeka 1944/57, RuZomberok,
PSC 034 01, SR, d4t.nar. 16.07.1956 a 04.06.1969, v spoluvlastnickom podiele 1/1

C. Tarchy:
Zakonné zdloZné pravo a zdloZné pravo v prospech Tatra banka, a.s. st $pecifikované v prilo¥enom liste vlastnictva.

List vlastnictva ¢ 22573, k.4. RuZomberok

A: Majetkova podstata:

Pozemky registra C

parc.C. 4533, zastavana plocha a nadvorie o vymere 415 m2

B. Vlastnici:
e Ingarch.Peter Kulastk a Gabriela Kula3fkovd rod. Piterkovd. LHoudeka 1944/57, RuZomberok,
PSC 034 01, SR, d4t.nar. 16.07.1956 a 04.06.1969, v spoluvlastnickom podiele 617/30851

C. Tarchy:
Bez zapisu.

¢/ Udaje o obhliadke predmetu posidenia:
Miestna obhliadka spojend s miestnym 3etrenim, fotodokumentdcia domu a bytu boli vykonané dfia 24.05.2022 za
Udasti spoluvlastnikov bytu.

d/ Technicka dokumenticia :

Schematické technickd dokumentdcia bola porovnand so skutkovym stavom, s ktorym je v siilade, dopliujice
tdaje potrebné pre vypracovanie tohto posudku boli zistené pri miestnom $etrenf, zistena podlahova plocha bytu
s prisluSenstvom, bez balkdna, je 61,70 m2.

e/ Udaje katastra nehnutelnosti :

Pravna dokumenticia bola pri miestnom 3etrenf porovnana so zistenym skutkovym stavom a je s nim v silade.
Hodnoteny obytny dom je evidovany v katastri nehnutel'nosti tak popisne na liste vlastnictva & 12206 vedenom
Katastralnym odborom Okresného tradu RuZomberok pre k4. RuZomberok, ako aj geometricky v katastrélnej
mape, pozemok pod domom je zapisany na LV £22573.
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f/ Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré st predmetom ochodnotenia :
* byt¢.21,vchod 57, v obytnom dome &stip. 1944 na parc.&. 4533 véitane podielu 617/30851 na spoloénych
astiach a spolo¢nych zariadeniach domu
* spoluvlastnicky podiel 617/30851 k pozemku parc.é. 4533, zastavana plocha a nidvorie o vymere
415m2

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

2. STANOVENIE WCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY
2.1 BYTY
2.1.1 Byt ¢&. 21 v obytnom dome ¢&.stip. 1944

POPIS

Hodnoteny byt sa nachddza v bodovom panelovom bytovom dome, ktory ma 12 nadzemnych podlazi, podl'a zisten{
pri miestnom 3etreni bol dom postaveny v roku 1983, dom je zrekon3truovany, obvodové steny st dodatoéne
zateplené, v dome je 57 bytov.

Hodnoteny byt £.21 je na Stvrtom poschodi, dispozi¢ne pozostdva z troch obytnych miestnosti a z prisluenstva,
ktoré tvoria chodba, kuchyiia, kipeltia, WC, balkén a sklad mimo bytu na tom istom podla¥{ domu, zistena
podlahovd plocha bytu s prisludenstvom, bez balkéna je 61,70 m2. Byt je v pévodnom stave, bez vykonanych
rekonStrukcii, bytové jadro je montované umakartové, v kiipel'ni je vaiia a keramické ototné umyvadlo s jednou
spolo¢nou batériou, samostatné WC je bez umyvadla, v kuchyni je linka na baze dreva so smaltovanym drezom,
pakovou batériou a plynovy spordk. Oknd st plastové, dvere drevené otvaravé, povrchové tipravy stien a stropov
tvoria tapety, podlahy si povlakové lepené z PVC. Byt m4 tistredné vykurovanie z centralneho zdroja, radidtory sit
ocelové panelové.

S vlastnictvom bytu je spojené spoluvlastnictvo spolofnych &asti a spoloénych zariadeni domu v podiele
617/30851. Spolo¢nymi Castami domu st zdklady domu, strecha, chodby, obvodové miry, prietelia, vstup,
zdvetrie, schodiskd, vodorovné nosné a izolatné kondtrukcie, ako aj zvislé nosné konstrukcie. Spolo¢nymi
zariadeniami domu st pracoviia, kotikarei, vytahy, spolo¢né priestory, bleskozvod, STA, teplonosné pripojky od
domového meraca tepla, vodovodné, kanalizatné, elektrické, telefénne a plynové domové pripojky a to aj
v pripade, Ze st umiestnené mimo domu ak sliZia vyluéne domu.

Podla zistenf pri miestnom Setren{ bol rodinny dom postaveny v roku 1983, pre vypotet opotrebenia
nehnutelnosti linedrnou metédou stanovujem Zivotnost domu vzhladom na jeho stavebnotechnicky stav a
vykonavant tidrzbu na 100 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 3 Domy obytné typové s celo3titne unifikovanymi kontrukénymi sistavami panelovymi
KS: 112 2 Trojbytové a viachytové budovy
PODLAHOVA PLOCHA

Néazov miestnosti a vjpolet |  Podlahova plocha [mz]—
61,70 - 61,70
Vypocitana podlahovi plocha ‘ 61,70

STANOVENIE VYCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

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

Koeficient konstrukcie: kk = 1,037 (montovand z dielcov beténovych plodnych)
Koeficient vyjadrujtci vyvoj cien: kcu = 3,043

Koeficient vyjadrujtici izemny vplyv: kv = 1,00

Pocet izieb: 3
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Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu:

Cislo Nazov Ceno&p])zgfel 4l Koef. §tand. ks, Uprécl;?*plgg = C;’;‘éz};g;iljd
stavby [%]
Spolo¢né priestory
1 Zaklady vrat. zemnych pric 5,00 1,00 5,00 4,73
|2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,30 2340 22,14
3 stropy 8,00 1,00 8,00 7,57
4 ISchody ; 300 100 3,00 2,84
5 iZastrefeniebezkrytiny " 5,00 100 | 5,00 4,73
6  Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 1,89
7 Klampiarske kon$trukcie | 1,00 1,00 1,00 ~ 0,95
8 éﬁpravy vonk povrchov 3,00 1,20 ........ 3,60 3,40
9 Upravy vnit. povrchoy 2,00 00 2,00 1,89
10 Vnitorné ker. obklady 0,50 100 050 0,47
11 Dvere : 0,50 1,00 0,50 0,47
12 Oknd o 500 120 | 600 5,67
13 %Povrchy podidh 0,50 ; 1,00 0,50 0,47
14 [Vykurovanie ’ - 2,50 100 | 250 2,36
15  |Elektroinstalicia 2,00 1,00 2,00 1,89
16 |Bleskozvod 100 0 100 | 1,00 0,95
17 Vnitorny vodovod 2,00 1,00 2,00 1,89
18 VnGtorns kanalizicia 200 | 1,00 200 1,89
19  Vnttorny plynovod 1,00 1,00 ' 1,00 0,95
20 Vjtahy " ' 2,00 1,00 2,00 1,89
21 Ostatné 2,00 1,00 2,00 1,89
Zariadenie bytu
22 Upravy vnit. povrchov 4,00 1,00 4,00 3,78
23 Vniitorné ker. obklady ‘ 00 | 000 | 000 000
24 Dvere 2,00 1,00 2,00 1,89
25  [Povrchy podlsh 250 | 1,10 | 275 2,60
26  Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,36
27  iElektroinstaldcia 300 1 100 | 3,00 2,84
28  Vniitorny vodovod 1,00 1,00 1,00 0,95
29 Vniitorn4 kanalizécia 00 | 100 | 1,00 0,95
30 Vnitorny plynovod 0,50 1,00 0,50 0,47
31 Ohrev teplej vody 2,00 100 1 200 1,89
32 Vybavenie kuchyi 2,00 0,95 1,90 1,80
33 Vnithygzariad.vratane WC 4,00 0,90 3,60 3,40
34 |Bytové jadro bez rozvodov ” 400 100 400 3,78
35  Ostané 2,50 1,00 2,50 2,36
| Spolu 100,00 108,75 100,00
Koeficient vplyvu vybavenosti: kv =105,75 /100 = 1,0575
Vychodiskova hodnota na Mj: VH=RU*kco*ke*kv*km [€/m?]

VH = 325,30 €/m? * 3,043 * 1,037 * 1,0575 * 1,00
VH = 1 085,54 €/m?
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TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Néazov Zatiatok uZivania | V [rok} [ T [rok] Z [rok] ‘ 0 [%] TS [%] ]
BC v oDy O, o 1983 39 61 100 39,00 61,00
Csup. 1944 |

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nézov Vypolet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota :1085,54 €/m2* 61,7m? 66 977,82
Technickd hodnota 161,00% z 66 977,82 € 40 856,47

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a/ Analyza polohy nehnutel'nosti:

Hodnoteny byt sa nachddza v okrajovej obytnej zéne okresného mesta Ruzomberok, na ulici .Houdeka &57, tj. na
beZnom mestskom sidlisku v juZnej ¢asti mesta. Byt sa nachadza v bodovom panelovom bytovom dome na jeho
$tvrtom poschodi, v blizkom okoli st stavby dal$ich bytovych domov, radové garaze, v $irSom okolf aj zakladna
obtianska vybavenost charakteru obchodov a sluZieb primerané okrajovej ¢asti okresného mesta. Bytovy dom je
pristupny po spevnenych cestnych komunikdcidch, v danom mieste je moZnost’ napojenia na vietky zakladné
inZinierske siete véitane pripojky zemného plynu. Na trhu s nehnutelnostami je dopyt v stiasnom obdobi vyssi
ako ponuka, najmi s prihliadnutim na polohu bytu v okresnom meste a realnu kiipnu silu obyvatel'stva. Zivotné
prostredie je bez zjavného poSkodenia, s beZnou hluénostou a pra$nostou od uli¢nej cestnej premavky. Poloha
domu je na byvanie vhodné a bez nadmernych rizik spojenych s uZivanim nehnutelnosti, vzhladom na pomer
vSeobecnej hodnoty k hodnote technickej dosahovany pri predajoch obdobnych nehnutel'nost{ v danom mieste a
Case stanovujem priemerny koeficient polohovej diferencidcie vo vyske 1,40.

b/ Analyza vyuZitia nehnutel'nosti:
Hodnotena nehnutelnost’ je byt uréeny na individudlne byvanie, na tento uéel sa aj vyuZfva. Na liste vlastnictva
€.12206 je na byt zapisané zaloZné pravo v prospech Tatra banka, a.s., hodnoteny pozemok je bez tiarch.

¢/ Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti:
Pri miestnom Setreni som nezistil Ziadne pripadné rizika spojené s d'al$im vyuZivanim nehnutelnosti.

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVE]J DIFERENCIACIE

3.1.1.1 BYTY
Vieobecna hodnota bytov vypoéitania metédou polohovej diferenciacie:

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 1,4

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypotet Hodnota
1. trieda HL trieda + 200 % = (1,400 + 2,800} 4,200
Il trieda {Aritmeticky priemer L a IIL triedy - 7 2,800
HL trieda ‘Priemerny koeficient 1,400
IV. trieda Aritmeticky priemer V.a Il triedy 0,770
V. trieda 111 trieda - 90 % = (1,400 - 1,260) 0,140
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Znalec: Ing. Stefan Pastierovié

Cislo posudku: 50/2022

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cislo Popis Trieda ke Vi}:a Vﬁjﬁi ?k
1 Trh s bytmi v danej lokalite- sidlisku
: dépyt v porovnani s ponukou je vy$3{ : " IL 2,800 10 28,00
2 ;jPoloha byt. doemu v danej obci - vztah k centru obce
| tasti obce vhodné k byvaniu, bezné sidliskd L 1,400 30 42,00
3 %Sﬁéasny' technicky stav bytu a bytového domu '
nehnutel'nost nevyZaduje opra;ru, len besnd tdribu IL 2,800 7 19,60
4 §Prevlédajﬁca zastavba v bezprostr. okoli byt. domu .
| objekty pre byvanie, $port, rekreaciu, parky a pod. L 4,200 5 21,00
5 §Prislu§enstvo bytového domu
pracoviia a susiarefi alebo kotikdreti a miestnost pre bicykle V. 0,770 6 4,6?_.
6 %Vybavénost’ a ﬁrislﬁensfvé bytu " : I ” I
: byt bez vykonanych rekonstrukcif s typovym vybavenim IV.W 7 0,770 10 7,70
7 ‘Pracovné mo#nosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti E o
] ggz;a;clz(:rtl:a;;%r:é];ao[)srizovnych moznost{ v mieste, L £200 8 33,60
8 :Skladba obyvatel'stva v obytnom dome - sfdlisku
g'igl;a hustota obyiratel stva vms.xdhsku obytné domy do 48 1L 1,400 6 8,40
9 ‘Orientécia obytnych miestnosti k svetovym stranim
g;fl?s?ig; obytnych miestnostf tiastoéne vhodnd a ¢iastocne 1L 1,400 5 7,00
10 Umiestnenie bytu v bytovom dome :
| bytvkrajnej sekcii na 2-6 NP im0 2800 9 25,20
11 §Poi’:et bytov vo vchode - v bloku o
' . poet bytov vo vchode: nad 48 bytov A 0,140 7 0,98
12 EDoprava v okolf bytového domu :
Zeleznica, autobus a miestna doprava - v dosahu do 10 mindt o 2,800 7 19,60
13 Obtianska vybavenost v okolf bytového domu '
ng:’;fgg:sigs;:gﬁ, tl;l:g:ofr\:bar redtauracia, obchody s - 0,770 6"} K -
14 :Prirodnd lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu
. Ziadne prirodné dtvary v bezprostrednom okolf A 0,140 4 0,56
15 %Kvalifa Zivot. prostr;v bezprostred. okolf byt. domu a ; A -
: bezny hluk a pra$nost’ od dopravy IL 2,800 5 14,00
16 Nézc;r >znalca ‘ ‘ “ H »
priemerny byt L 1,400 20 28,00
Spolu ol 145 264,88
VSEOBECNA HODNOTA BYTOV
[ N ézov_ ‘ Vypolet B Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 264,88/ 145 1,827
V3eobecnd hodnota VSHg = TH * kep = 40 856,47 € * 1,827 74 644,77 €

Strana 8



Znalec: Ing. Stefan Pastierovié

3.2 POZEMKY

¢islo posudku: 50/2022

3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.2.1.1 Pozemky

. , Spotuvlastnicky a
Parcela Druh pozemku ceclulyyznera Spoluvla§m1cky podiel bytu/nebytu k Vs.’ s
[m2] podiel podielu {m2]
pozemku
4533 zastavand plocha a nidvorie 415,00 1/1 617/30851 8,30
Obec: RuZomberok
Vychodiskova hodnota: VHm = 9,96 €/m?
Oznadenie a nazov Hodnotenie | Hodnota
koeficientu | koeficientu
4. centra miest od 10 000 do 50 000 obyvatel'ov, obytné zény miest nad 50 000 .
obyvatel'ov, obytné zény samostatnych obcf v dosahu miest nad 50 000 '
ks Tov, prednostné oblasti vilovych alebo rodinngch d trei
Koeficient vieobecnej obyvatel'ov, prednostné oblasti vi ovyc alebo rodinnyc domov v centre i 130
situAcie mimo centra mesta, oblasti rekrea¢nych stavieb v déleZitych centrach !
turistického ruchu, priemyslové a pol'nohospodarske oblasti miest nad 50 000
obyvatelov __ ,, o
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so §tandardnym
kv vybavenim,
Koeficient intenzity vyuitia | rekreatné stavby na individudlnu rekreéciu, 1,05
vyu - nebytové stavby pre priemysel, dopravy, $kolstvo, zdravotnictvo, $port so
Standardnym vybavenim
kp
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestich s moZnostou vyu¥itia mestskej hromadnej dopravy 1,00
..... vztahov
kr
koeficient funkéného 3. plochy obytnych a rekreaénych tzemi (obytn4 alebo rekreatna poloha) 1,30
vyuZitia uzemia
ki - . , u D : . .
koeficient technickej 4: vel'mi dobré vybavenost' (moZnost’ napojenia na viac ako tri druhy verejnych 1,50
. “ . sietf)
infradtruktiry pozemku . o
kz , L . . . .
Koeficient povySujiicich 2 ;’);)ezr(:;r_lkx Csh\(r)}g‘iz;lz:;e ezy};:gzr;}(r)rtr; zdujmom o kapu, ak to nebolo zohl'adnené v 1,50
faktorov vy vy vel
kr
koeficient redukujiicich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov ‘ Vypolet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep=1,30*1,05*1,00*1,30*1,50 * 1,50 * 1,00 3,9926
Jednotkova vieobecnd hodnota pozemku  VSHwy = VHw * kep = 9,96 €/m2 * 3,9926 39,77 €/m?
VSH = Podiel * VSHpoz = 1/1*617/30851 * 16
504,55 € 330,08 €
VYHODNOTENIE
. Nézov ! Vypodet V3eobecnd hodnota [€]_
parcela ¢. 4533 415,00 m? * 39,77 €/m2 * 1/1*617 /30851 330,08
Spolu | 330,08
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Znalec: Ing. Stefan Pastierovié &islo posudku: 50/2022

[1I. ZAVER

1. OTAZKY ZADAVATELA

Stanovenie vieobecnej hodnoty bytu ¢.21, vchod 57, v obytnom dome &.sip.1944 na parc.&. 4533, k.t. RuZomberok,
obec RuZomberok, okres RuZomberok, véitane spoluvlastnickeho podielu 617/30851 na spolo¢nych Castiach a
zariadeniach domu, na prislu$enstve a k pozemku parc.¢. 4533, zastavana plocha a nadvorie o vimere 415 m2.

Hlavné stavby:

Nézov JKSO | | PPbyru(m2) |
Byt & 21 v obytnom dome &.siip. 1944 803.3 61,70:3
Pozemky:
Nézov pozemku ‘ Cislo parcely Vymera (m2) [
Pozemky 4533 8,30|
2. ODPOVEDE NA OTAZKY

Tento znalecky posudok je vypracovany podl'a Prilohy &3 Vyhlasky MS SR & 492/2004 Z.z. o stanoveni vieobecnej
hodnoty majetku, pouZitd je metéda polohovej diferencidcie. Znalecky posudok je vypracovany pre ucely
exekuéného konania.

a/ Rekapitulacia v§eobecnych hodnét :

Nazov Spoluvl. podiel ‘ V8eobecna hodnota [€]

Stavby
Byt & 21 v obytnom dome &stip. 1944 1/1 74 644,77
Pozemky o

Pozemky - parc. ¢ 4533 (8,3 m?2) 1/1z617/30851 330,08
Vieobecn hodnota celkom 74 974,85
'V3eobecna hodnota zaokrihlene 75 000,00
|VSeobecna hodnota slovom: Sedemdesiatpéttisic Eur

]
L
-~

V Banskej Bystrici diia 15.06.2022 "

T | %
ol PAS ) \ Ing. Stefan Pastierovi¢

C'LL&:&& L EE RS L,»\_:\

beoSirg S 484
ety ne‘t\ffﬁ»‘"

—
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Znalec: Ing. Stefan Pastierovié

¢islo posudku: 50/2022

IV. PRILOHY

4.1 Objednavka znaleckého posudku
4.2 Listvlastnictva - 2x

4.3 Képia z katastralnej mapy

4.4 Situécia SirSich vzt'ahov

4.5 Schematicky pddorys bytu

4.6 Fotodokumenticia
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Zadavatel”:

Spracovatel:

mobil:
e-mail:

Predmet ocenenia:

Objednavka

na vypracovanie znaleckého posudku

(D 5091022)
LICITOR group, a.s. (draZobnik)
Sladkovitova 6
010 01 Zilina

ICO: 36421561

DIC: 2021857 310

IC DPH: SK 2021857310

Zapisany v OR OS Zilina vlozka 10476/L

Kontakt: Tel: 041/763 22 34
Fax: 041/700 31 27

Ing. Stefan Pastierovi¢, ID: 912652
Znalec pre odhad hodnoty nehnutel'nosti
+421 903/340292
pastierovicrealitv@gmail.com

Predmetom ocenenia st nasledovné nehnutelnosti:

CisloLV: Okres : Okresny tirad, katastralny odbor :
Obec:
Katastrilne tizemie :
RuZomberok RuZomberok
12206 RuZomberok
RuZomberok
Byt:
Charakteristika (&islo | s.&. stavby : Postaveny | Podiel na spoloénych ¢astiach a
bytu, vchodu, na spoloénych zariadeniach domu, na
poschodia, adresa) : parc. & prisluenstve
byt & 21, vchod: 57,
4p., 1944 4533 617/30851
Ulica L. Houdeka
| Pravny vztah k parcele x:a ktorej lezi stavba s. £. 1944 je evidovany na liste vlastnictva &slo 22573
Vyska spoluvlastnickeho podielu: ) 11

Ulel: stanovenie VSH nehnutelnosti pre ulely drazby podla zikona 527/2002 Z.z.
o dobrovolnych drazbich v zneni neskorsich predpisov na zéklade navrhu: Ing. Toma3 Fiolek,

Mudroiiova 43, 036 01 Martin, ICO: 45 329 711 - sprévca konkurznej podstaty tpadcu: Gabriela
Kulasikovd v konkurze”, bytom I. Houdeka 1944/57, 034 01 Ruzomberok,



PoZadovany podet vyhotoveni: odovzdat 5 vyhotoveni po$tou na adresu:
LICITOR group, a.s.
Sladkovicova 6
010 01 Zilina

Fotografie a znalecky posudok Ziadame dorudit aj v elektronicke} podobe na CD nosi¢i, Ziroveir

Ziadame aby stlastou elektronickej verzie pgsudku bola aj fotografia nehnutelnostl v_celku,

odfotend v minimélnom rozlideni 1600x1200 pixelov (min. 10 x foto zentativne] povah

Podmienkou tGhrady faktéry je dodanie znaleckého pgsgdku 8 pnlohaml v p- otrebnom 7go&e

vyhotoveni vritane jedného vyhotovenia v elektronickej podobe a v pripade, e nebude tak

vykonané drazobnik bezodkladne upovedomi o tom znalca s tym, Ze k Ghrade faktiiry déjde aZ po
Ineni

POUCENIE:

Vlastnik je povinny v zmysle ustanovenia § 12 ods. 2 zdkona & 527/2002 Z. z o dobrovolnych
draZbich, po predchidzajiicej vyzve strpiet obhliadku predmetu drazby a vykonanie ohodnotenia,
Rovnako uvedend povinnost vyplyva izustanovenia § 75 zikona & 7/2005 Z. z. o konkurze
a reftrukturalizicii a o zmene a doplneni niektorych zékonov v platnom zneni - dalej len ,ZKR*)
zakotvujtici povinnost 0séb, ktoré maiti u seba listiny alebo majetok stvisiaci s konkurzom tieto vydat
alebo umoZnit sprdvcovi nahliadnutie do nich pripadne ich obhliadnuf. Najmi je povinny vydat
zédloZnému veritelovi zdloh a doklady potrebné na prevzatie, prevod a u¥ivanie zélohu a
poskytnut akikolvek inti sti¢innost. Rovnakii povinnost mé aj tretia osoba, ktord m4 zaloh alebo
doklady potrebné na prevzatie, prevod a uZivanie zalohu u seba.

PoZadovany termin vyhotovenia: do 30.5.2022

V Ziline, diia 25.04.2022 — ®
LICITOR grou;-*-fl ) ; @0 01 Zilina

I0: 3642 Hlder TDIC: 2021857310
lungslb’“ l“#5"1‘»“‘mﬁdknwccava 6, 010 01 Zilina
$ih6¢a draieb DIC: 2021857310

LICITOR group, a.s.



Okres
Obec

Katastralne izemie

Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky
VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELINOSTI

508 RuZomberok Déatum vyhotovenia
510998 RuZomberok Cas vyhotovenia
853801 RuZomberok Udaje platné k

Vypis je nepouZitel'ny na pravne tkony

: 21.5.2022
: 11:54:08
: 20.5.2022 18:00:00

VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA &. 12206

CIASTOCNY

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

Stavby
Pocet stavieb: 1
Sapisné Na pozemku Druh Popis stavby Druh chrinenej Umiestnenie
dislo parcelné ¢islo stavby nehnutelnosti stavby
1944 | 4533 9 | Obytny dom 1
Prévny vztah k pozemku parcelné &islo 4533 pod stavbou s.&. 1944 je evidovany na liste vlastnictva &. 22573.
Iné udaje:
Bez zépisu
—
Legenda
Druh stavby
9 Bytovy dom

Umiestnenie stavby

1 Stavba postavena na zemskom povrchu

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY Z PRAVA K NEHNUTELNOSTI

Byty
Pocet bytov: 1
Vchod (&islo) Poschodie Cislo bytu Podiel priestoru na spoloénych
57 4 21 Castiach a spolo¢nych zariadeniach

617/30851

domu, na prisluenstve

1z2




Stpisné Cislo

Miestna gast’

1944
Iné udaje:
Bez zapisu
Poradové | Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov Spoluvlastnicky
¢islo | Miesto trvalého pobytu / Sidlo podiel
Ditum narodenia, rodné &islo / ICO / Iny identifikatny udaj
13 Kulasik Peter r. Kulasik, Ing.arch. a Gabriela Kula$ikova r. Piterkov4, . Houdeka 1944/57 y 11
Iélslil\zmberok, PSC 034 01, SR, D4tum narodenia: 16.07.1956, Datum narodenia: 04.06.1969,
Titul nadobudnutia
Zmluva o prevode vlastnictva bytu;-V 1650/01;
Iné Gdaje
Bez zapisu.
Poznamky
Bez zapisu.
Spravca
Neevidovani
In4 opravnend osoba
Neevidovani

Ostatné priestory nevyziadané.

CAST C: TARCHY

K nehnutelnosti
K vlastnikovi

Obsah

Vlastnik poradové &islo 13

Byt 4/21; vehod 57; Zakonné zlozné pravo v prospech ostatnych vlastnikov bytov za
neplnenie preddavkov do fondu prevadzky, udrzby, oprav a platby za poskytované sluzby.
-V 1650/01;

Vlastnik poradové &islo 13

ZaloZné pravo v prospech Tatra banka, a.s., HodZovo némestie 3, Bratislava (ICO 00 686 930)
na byt &. 21, €. vchodu 57, 4.p., v obytnom dome s.8. 1944 na pozemku C KN parc.&. 4533 a
spoluvlastnicky podiel o velkosti 617/30851 na spoloénych &astiach a spolo&nych zariadeniach
domu; - V 2952/2012; Vklad povoleny dita 31.12.2012; pvz 1/13

Vypis je nepouZitelny na pravne tkony
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Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky
VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELNOSTI

Détum vyhotovenia : 21.5.2022

Okres : 508 Ruzomberok
Obec : 510998 RuZomberok Cas vyhotovenia : 11:52:48
Katastrdlne izemie : 853801 RuZomberok Udaje platné k ¢ 20.5.2022 18:00:00

Vypis je nepouZitelny na pravne tkony

VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA &. 22573
CIASTOCNY

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

Parcely registra ,,C" evidované na katastrilnej mape
Pocet parciel: 1

Parcelné ¢islo | Vymera v | Druh pozemku Sp6sob Druh chranene;j Spoloéna Umiestnenie Druh
m? vyuZivania nehnutelnosti nehnutelnost’ pozemku | pravneho
pozemku vztahu
4533 415 | Zastavané plocha 15 1 1
a nadvorie l

Pravny vztah k stavbe stpisné ¢islo 1944 evidovanej na pozemku parcelné &islo 4533 je evidovany na liste vlastnictva &. 12206.

Iné adaje:
Bez zipisu

Legenda
Spdsob vyuZivania pozemku
15 Pozemok, na ktorom je postavend bytova budova oznadend sipisnym &islom
Spolo¢na nehnutelnost’

1 Pozemok nie je spoloénou nehnutelnost'ou

Umiestnenie pozemku
1 Pozemok je umiestneny v zastavanom Gzemi obce

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY Z PRAVA K NEHNUTELNOSTI

Vlastnik
Pocet vlastnikov: 1
Poradové | Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nizov Spoluvlastnicky
¢islo | Miesto trvalého pobytu / Sidlo podiel

122




Diétum narodenia, rodné &islo / ICO / Iny identifika&ny daj

[ 55 Kulasik Peter r. Kula$ik, Ing.arch. a Gabriela Kulasikové r. Piterkové4, 1. Houdeka 1944/57, 617/30851
RuZomberok, PSC 034 01, SR, D4tum narodenia; 16.07.1956, Datum narodenia: 04.06.1969,
BSM

Titul nadobudnutia

Kiipna zmluva - V 3177/2019; Vklad povoleny dia 17.12.2019; &.z. 5597/19;

Iné udaje

Bez zapisu.

Poznamky

‘ Bez zapisu.

Ostatni vlastnici nevyziadani.

Spravca
Poradové | Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov K nehnutelnosti
¢islo | Miesto trvalého pobytu / Sidlo K vlastnikovi
Datum narodenia, rodné &islo / ICO / Iny identifikadny tidaj
Neevidovani
Néjomca
Poradove | Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov K nehnutel’nosti
¢islo | Miesto trvalého pobytu / Sidlo K vlastnikovi
Datum narodenia, rodné &islo / ICO / Iny identifikaény tdaj
Neevidovani
Iné oprivnend osoba
Poradové | Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov K nehnutel'nosti
¢islo Miesto trvalého pobytu / Sidlo K vlastnikovi
Datum narodenia, rodné &islo / ICO / Iny identifikadny idaj

Neevidovani

CAST C: TARCHY

Bez tiarch.

Vypis je nepouZiteny na pravne tkony

2z2
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Kopia je nepouZitel'na na pravne ukony
Vyhotovené automatizovanym spdsobom z ISKN Spdsob autorizacie
Déatum a ¢as vyhotovenia 21.5.2022 11:49:11 Bez autorizicie
Udaje platné k 20.5.2022 18:00:00
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timoénikov a prekladatelov,
ktory vedie Ministerstvo spraveodlivosti Slovenskej republiky, v odbore Stavebnictvo, odvetviach Pozemné
stavby a Odhad hodnoty nehnutel'nosti, pod evidenénym ¢islom 912652,

Znalecky ukon je zapfsany v dennfku pod poradovym &islom 50/2022.

Zaroveti vyhlasujem, Ze som si vedomy nésledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku.

\. Iy . S CETY JUTS TN
{

| Ing Stefan Pastierovi¢
|

|
!



