Znalec: Ing. Jozef Elias, Internatna ¢. 63, 974 01 Banska Bystrica, evidencné Cislo 910689, c.t.
0903/513001,

Zadavatel: ProAuctio s.r.o., Horna 2, 974 01 Banska Bystrica, ICO: 45 408 441,

Cislo spisu (objednavky): Pisomna objednavka zo dfia 13.11. 2013

ZNALECKY POSUDOK

¢islo 75/2013

Vo veci: Stanovenia vseobecnej hodnoty bytu ¢. 40 na 10. poschodi, na ulici Okruzna vchod €. 4,
v obytnej budove s.¢. 1851 na p.¢. 922 v k.U. Radvan, mesto Banska Bystrica, vratane
spoluvlastnickeho podielu k spolocnym castiam a spolocnym zariadeniam domu
a spoluvlastnickeho podielu k pozemku vo velkosti 6555/248977, pre (el spenazenia
majetku (§ 92 ods. 1 pism. b) ZKR) zapisaného do supisu konkurznej podstaty.



Znalec: Ing. Jozef Elias Cislo posudku: 75/2013

Pocet listov : 24 (z toho priloh 9 listov)
Pocet odovzdanych vyhotovem

. UVODNA CAST

1. Uloha znalca:

Stanovit’ vseobecnu hodnotu bytu ¢. 40 na 10. poschodi, na ulici Okruzna vchod €. 4, v obytnej budove s.c¢.
1851 na p.¢. 922 v k.U. Radvan, mesto Banska Bystrica, vratane spoluvlastnickeho podielu k spolo¢nym
castiam a spoloc¢nym zariadeniam domu a spoluvlastnickeho podielu k pozemku vo velkosti 6555/248977,
mesto Banska Bystrica, okres Banska Bystrica.

2. Datum vyziadania posudku:
13.11. 2013

3. Datum, ku ktorému je znalecky posudok vypracovany (rozhodujtci pre stanovenie
stavebnotechnického stavu):
18.11. 2013

4, Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje:
22.11. 2013

5. Podklady na vypracovanie znaleckého posudku:

5.1 Dodané zadavatelom:

- Vypis z listu vlastnictva ¢. 3759, vyhotoveny katastralnym portalom, dna 22.11.2013,
- Informativna kopia z mapy, vyhotovena cez katastralny portal dna 22.11.2013,

- Projektova dokumentacia v rozsahu podorys typického podlazia,

5.2 Obstarané znalcom:

- Zameranie a zakreslenie skutkového stavu bytu €. 40, na 10. poschodi, Okruzna 4, Banska Bystrica,
- Ustne informacie ziskané pri miestnej obhliadke,

- Fotodokumentacia

6. Pouzity pravny predpis:
- Vyhlaska MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov

7. Dalsie pouzité pravne predpisy a literatdra:
- Zakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmocnikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych
zakonov v
zneni neskorsich predpisov
- Obciansky zakonnik €. 40/1964 Zb. v zneni neskorsich predpisov
- Zakon 50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku v zneni neskorsich predpisov
- Zakon ¢. 162/1995 Z.z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam
(katastralny zakon) v zneni neskorsich predpisov
- Vyhlaska MS SR €. 490/2004 Z.z., ktorou sa vykonava zakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmocnikoch a
prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov
- Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky ¢. 79/1996 Z.z., ktorou sa vykonava
zakon
NR SR o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam (katastralny zakon)
v
zneni neskorsich predpisov
- Zakon NR SR ¢. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov.
- Opatrenie Statistického Gradu Slovenskej republiky, ktorym sa vyhlasuje klasifikacia stavieb ¢. 128/2000
Z.z.
- Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoctu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska
univerzita v
Ziline, EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3
- Index vyvoja cien v stavebnictve pre odbor stavebnictvo celkom pre CU Ill. $tvrtrok 2013 publikované na
strankach USZ Bratislava

8. Osobitné poziadavky objednavatela:
Neboli vznesené.
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Znalec: Ing. Jozef Elias Cislo posudku: 75/2013

9. Pravny ukon, na ktory sa ma znalecky posudok pouzit’:
Spenazenie majetku (8 92 ods. 1 pism. b) ZKR) zapisaného do sUpisu konkurznej podstaty.

Il. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody:

Ohodnotenie je vykonané v sllade s prilohou €. 3 k vyhlaske MS SR €. 492/2004 Z. z. v zneni neskorsich
predpisov o stanoveni vSseobecnej hodnoty majetku. Vo vypocte su pouzité rozpoctové ukazovatele a
metodické postupy stanovenia vseobecnej hodnoty uvedené v ,Metodike vypoctu vseobecnej hodnoty
nehnutelnosti a stavieb* (ISBN 80-7100-827-3).

Vseobecna hodnota bytu a pozemku je vypocitana metddou polohovej diferenciacie. Vypocet vseobecnej
hodnoty porovnavanim a kombinovanou metddou nie je mozné vykonat, pretoze pre dany typ nehnutelnosti
znalec nemal k dispozicii zodpovedajuce podklady pre pouzitie tychto metod.

Vypocet vychodiskovej a technickej hodnoty je vykonany v zmysle citovanej vyhlasky a jej prilohy.
Vzhladom na pouzity katalog (,,Metodika vypoctu vseobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb® Zilinska
univerzita v Ziline, april 2001, ISBN 80-7100-827-3) sa vychodiskova hodnota bytu vypocita ako nasobok
po¢tu m? podlahovej plochy bytu a NP zistenej meranim a rozpo¢tového ukazovatela stanoveného na m?
podlahovej plochy bytu a NP. Koeficient vplyvu vybavenosti je stanoveny na zaklade popisu Standardného
vyhotovenia a cenovych podielov uvedenych v prilohe ¢. 5 uvedenej metodiky. Koeficient konstrukéno-
materialovej charakteristiky a koeficient vyjadrujuci Gzemny vplyv je stanoveny v zmysle pouzitého
kataldégu. Pri vypocte vychodiskovej hodnoty si zohladnené posledne zname koeficienty vyvoja cien v
stavebnictve pre odbor stavebnictvo celkom vydané SU SR a to pre CU III. $tvrtrok 2013.

b) Vlastnicke a evidencné udaje

Vypis z listu vlastnictva ¢. 3759 - Ciastocny, vyhotoveny katastralnym portalom, katastralne Uzemie
Radvan, mesto Banska Bystrica, okres Banska Bystrica, dna 22.11.2013,

Cast’ A: Majetkova podstata

Parcely registra ,,C*“ evidované na katastralnej mape

Vymera Druh pozemku Sposob Umiest  Pravny Druh ch.n.
Parcelné v m2 Vyuz. pozemku vztah
Cislo pozemku
922 346 Zastavané plochy a nadvoria 15 1

Legenda:

Spbsob vyuZivania pozemku

15 - Pozemok, na ktorom je postavena bytova budovy oznacena supisnym Cislom
Umiestnenie pozemku

1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom Uzemia obce

Stavby

SUpisné Na parcele Druh stavby Popis stavby Umiest. stavby
Cislo Cislo

1851 922 9 Obytna budova 1
Legenda:

Druh stavby

9 - Bytovy dom

Koéd umiestnenia stavby

1 - Stavby postavené na zemskom povrchu

Byty a nebytové priestory

Cast’ B: Vlastnici a iné opravnené osoby
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Znalec: Ing. Jozef Elias Cislo posudku: 75/2013

Por. &. Priezvisko, meno (nazov), rodné priezvisko, datum narodenia, rodné &islo (ICO)
a miesto trvalého pobytu (sidlo) vlastnika, spoluvlastnicky podiel

Byt

Vchod: 4 10.p Byt ¢. 40

Podiel priestoru na spolocnych castiach a spolocnych zariadeniach domu a spoluvlastnicky podiel
k pozemku: 6555/248977

Ucastnik pravneho vztahu: Vlastnik

83 Hroncekova Jana r. Kovacova, Sladkovicova 58, Banska Bystrica, PSC 974 05, SR
Datum narodenia: 27.11.1982
Spoluvlastnicky podiel: 1/1
Poznamka Oznamenie TORY INVEST, s.r.o., Sttrova 9, Brezno/ICO 46271368/ o zacati vykonu
zalozného prava zo dna 12.6.2012- 1667/12 y
Titul nadobudnutia: Kapna zmluva €. V 2290/2010 zo dna 25.5.2010 - CZ 1333/2010
Ostatni vlastnici a priestory nevyziadané.

Cast’ C: Tarchy:
- Zakonné zalozné pravo v zmysle par. 15 zak.c. 182/93 Z.z. V prospech ostatnych vlastnikov domu s.c.
1851
- Na byt €. 40/X. poschodie, vchod 4 a podiel 6555/248977 k pozemku a na spolocnych castiach
a zariadeniach
domu: 5
Zalozné pravo pre pohladavku Ceskoslovenska obchodna banka, a.s., Michalska 18, 815 63 Bratislava,
ICO: 36 854 140 ¢. zml. V 2037/2010 zo dna 14.5.2010 - CZ 1223/2010, 1333/2010
- Na byt 40/X-poschodie, vchod 4, podiel 6555/248977 k pozemku a na spolocnych Castiach a zariadeniach
domu:
Zalozné pravo pre pohladavku TORY INVEST, s.r.o., ICO 46 271 368, St(rova 9, Brezno &. V 599/2012 zo
dna
28.3.2012 - 727/12

Iné udaje:
Obytna budova ¢.s. 1851, Okruzna ul. 4

Poznamka:
Bez zapisu.

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu posudenia :

- Miestna obhliadka spojena s miestnym setrenim bola vykonana znalcom dna 18.11.2013 za Ucasti
vlastnicky bytu, pani Hroncekovej a zastupcu objednavatela ZP.

- Zameranie nehnutelnosti a fotodokumentacia - vyhotovené znalcom dna 18.11.2013.

d) Porovnanie technickej dokumentacie so skutkovym stavom:
- Predlozena projektova dokumentacia v rozsahu podorys bytu sihlasi so skutkovym stavom. Vek stavby
uréujem

na zaklade potvrdenia vydaného Stavebnym bytovym druzstvom Banska Bystrica, Zelena 1, Banska
Bystrica

dna 24.03.2010, kde je uvedené, Ze obytna budova bola skolaudovana v roku 1965.

e) Porovnanie udajov katastra nehnutelnosti so skutkovym stavom:
- Stav zapisany v KN je v stlade so skutkovym stavom.

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

- Byt €. 40 na 10. poschodi na ulici Okruzna 4, Banska Bystrica v Banskej Bystrici, vratane podielu
priestoru na spolocnych cCastiach, spolocnych zariadeniach, prislusenstve a k pozemku vo velkosti
6555/248977.

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom ohodnotenia:
- Neboli zistené.
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Znalec: Ing. Jozef Elias Cislo posudku: 75/2013

2. STANOVENIE TECHNICKEJ HODNOTY

2.1 BYTY A NEBYTOVE PRIESTORY
2.1.1 Byt ¢. 40 na 10. poschodi, vchod €. 4, Okruzna ul. BB

Obytna budova s.C. 1851 je postavena na parcele €. 922, v k.(. Radvan, na ulici Okruzna.

Jedna sa o 11 podlazny montovany panelovy obytny dom, panelovy systém T 08B s jednym samostatnym
vstupom do obytného domu. Obvodovy plast je sendvicovy panelovy o hribke 30 cm, zatepleny zo Styroch
stran, priecky st tvorené panelmi o hribke 15 a 8 cm. Stropné konstrukcie ako i konstrukcné prvky
schodista su tiez panelové. Vnltorné priestory su omietnuté. Vchodové dvere su plastové. Podlahy
spolocnych casti st vo vacsine z PVC, okna v spolo¢nych priestoroch su plastové.

Strecha obytného domu je plocha, pokryta zivicnou krytinou. Odvodnenie strechy je zabezpecené
vnatornymi streSnymi zvodmi.

Objekt je napojeny na centralny rozvod tepla a TUV z plynovej kotolne, mimo obytny dom s.&. 1851.
Objekt je odkanalizovany do verejnej kanalizacie a je tiez napojeny na verejny vodovod, zemny plyn,
slaboprudové rozvody, NN rozvody a kabelovl televiziu. Vertikalna komunikacia je zabezpecena vytahom a
schodistom.

V objekte je vybudovana svetelna elektroinstalacia a zasuvkové rozvody.

Vek obytného domu ur¢ujem odbornym odhadom s prihliadnutim na predlozené potvrdenie vydané
Stavebnym bytovym druzstvom Banska Bystrica, Zelena 1, Banska Bystrica dha 24.03.2010, kde je
uvedené, ze obytna budova bola skolaudovana v roku 1965 a teda vek obytného domu ku dnu ohodnotenia
je: 2013-1965=48 rokov.

Obytny dom je v dobrom technickom stave, pravidelne udrziavany, t.j. opotrebovanie objektu je Umerné
zakladnej amortizacii pri pravidelnej beznej udrzbe. Vzhladom na uvedenl skutocnost’ stanovujem celkovd
Zivotnosti obytného domu na 100 rokov.

S vlastnictvom bytu je spojené spoluvlastnictvo spolocnych Casti a spolo¢nych zariadeni domu vo velkosti
6555/248977.

S vlastnictvom bytu je spojeny aj spoluvlastnicky podiel na pozemku, na ktorom je dom postaveny: parcela
KN C ¢. 922 o vymere 346 m2, zastavané plochy a nadvoria, vo velkosti 6555/248977.

Spolocné casti domu su - zaklady, strecha, chodby, obvodové mury, priecelia, vchod, schodistia, vodorovné
nosné a izolacné konstrukcie, ako i zvislé nosné konstrukcie.

Spolocné zariadenia domu sU pracovne, susiarne, kocikarne, bleskozvody, teplovodné pripojky od
domového meraca tepla, STA, vodovodné a kanalizacné pripojky i napriek tomu, Ze s umiestnené mimo
domu a slGzia vyluéne domu, v ktorom je byt umiestneny.

Byt ¢. 40:

Ohodnocovany trojizbovy byt sa nachadza na 10. poschodi (vrchnom) obytného domu s.¢. 1851 a je priamo
spristupneny zo schodiskového priestoru domu.

Byt €. 40 pozostava z troch obytnych miestnosti a prislusenstva.

Prislusenstvom bytu je chodba, kdpelna, WC, kuchyna, balkon a pivnica v technickom podlazi.

Celkova vymera podlahovej plochy bytu s prislusenstvom je podla predlozeného LV a kiupnej zmluvy 65,55
m?.

V kipelni sa zo zariad'ovacich predmetov nachadza 1 ks sprchovy kat, 1 ks keramické umyvadlo, pakové
batérie, na stenach keramicky obklad do vysky 2,2 m, na podlahe keramicka dlazba, kazetovy podhlad so
zabudovanymi svietidlami.
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Znalec: Ing. Jozef Elias Cislo posudku: 75/2013

Vo WC sa nachadza 1 ks WC misa combi, na stenach omietky na baze umelych latok, na podlahe keramicka
dlazba.

Instalacné jadro je murované.

V kuchyni sa nachadza 1 ks kuchynska linka na baze dreva, nerezovy drez s pakovou batériou, plynovy
Sporak s plynovou rirou, digestor, keramicky obklad za linkou, na stenach je omietka na baz umelych
latok, na podlahe dlazba.

V obytnych miestnostiach si na stenach omietky na baze umelych latok, podlahy si bukové, vlysové.

V byte su liatinové rebrové radiatory s meracmi tepla. V obyvacej miestnosti sa nachadza vylez na balkon.
Na chodbe sa nachadza 1 ks Satnikova skrina ROLDOR, na podlahe keramicka dlazba, na stenach omietky na
baze umelych latok. .

V celom byte sl plastové okna so zalliziami, kazetové podhlady, na stenach omietky na baze umelych
latok, dvere v byte s drevené hladké.

Byt bol komplexne zrekonstruovany predchadzajicim majitelom.

Do bytu je dodavané teplo a TUV z kotolne, ktora sa mimo obytny dom s.¢. 1851. Pddorysné usporiadanie
bytu je zrejmé z priloZeného podorysu.

Vo vstupnej chodbe je zasuvka na pripojenie telefonu. V instalacnej Sachte si zabudované merace spotreby
studenej i teplej vody.

Vybavenim bytu je vSetka jeho vnltorna instalacia (potrubné rozvody vody,

Ustredného kirenia, elektroinstalacie, kanalizacie) okrem stUpajlcich vedeni, ktoré si ur¢ené na spolocné
uzivanie, d’alej su to postova schranka, zvoncek a domaci telefon.

Byt je ohrani¢eny vstupnymi dverami a prieckami bytu, do vlastnictva bytu patri aj hlavna elektronicka
odbocka s hlavnym istenim. Bytové istice su umiestnené vo vstupnej chodbicke.

Merace spotreby elektrickej energie st na chodbe.

Pivnica k bytu sa nachadza v technickom podlazi.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 3 Domy obytné typové s celostdtne unifikovanymi konstrukénymi sustavami panelovymi
KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy

PODLAHOVA PLOCHA

Nazov miestnosti a vypocet Podlahova plocha [m?]
Chodba: 1,68*1,72+3,42%1,46 7,88
Kuchyna: 1,72*0,92+3,4*2,16 8,93
WC: 0,81*1,12 0,91
Kupelha: 1,49*1,45 2,16
Izba: 3,43*5,31 18,21
Izba: 3,41*3,43 11,70
Izba: 3,46*3,44 11,90
Vymera bytu bez pivnice 61,69
Pivnica: 2,2*1,0 2,20
Vypocitana podlahova plocha 63,89

STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoctovy ukazovatel: RU = 9800 / 30,1260 = 325,30 €/m?
Koeficient konstrukcie: kg = 1,037 (montovand z dielcov beténovych plosnych)
Koeficient vyjadrujuici vyvoj cien: kew = 2,220

Koeficient vyjadrujici azemny vplyv: ky = 1,02
Pocet izieb: 3

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu
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Znalec: Ing. Jozef Elias Cislo posudku: 75/2013

. . . . Uprava Cenovy podiel
Cislo Nazov Ce;lj)v[;? 2d?el Koef.k:Fand. podielu cp; * hodnotenej
ol P ' ks; stavby [%]
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Znalec: Ing. Jozef Elias Cislo posudku: 75/2013

Spolocné priestory
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,00 5,00 4,37
2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,00 18,00 15,77
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 7,00
4 Schody 3,00 1,00 3,00 2,62
5 Zastresenie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 4,37
6 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 1,75
7 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,00 1,00 0,87
8 Upravy vonkajsich povrchov 3,00 2,00 6,00 5,25
9 Upravy vnatornych povrchov 2,00 1,00 2,00 1,75
10 Vnutorné keramické obklady 0,50 0,00 0,00 0,00
11 Dvere 0,50 1,80 0,90 0,79
12 Okna 5,00 1,80 9,00 7,87
13 Povrchy podlah 0,50 1,00 0,50 0,44
14 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,19
15 Elektroinstalacia 2,00 1,00 2,00 1,75
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 0,87
17 Vnutorny vodovod 2,00 1,00 2,00 1,75
18 Vnatorna kanalizacia 2,00 1,00 2,00 1,75
19 Vnutorny plynovod 1,00 1,00 1,00 0,87
20 Vytahy 2,00 1,00 2,00 1,75
21 Ostatné 2,00 1,00 2,00 1,75
Zariadenie bytu
22 Upravy vnatornych povrchov 4,00 1,20 4,80 4,20
23 Vnuatorné keramické obklady 1,00 1,70 1,70 1,49
24 Dvere 2,00 1,00 2,00 1,75
25 Povrchy podlah 2,50 1,50 3,75 3,28
26 Vykurovanie 2,50 1,10 2,75 2,41
27 Elektroinstalacia 3,00 1,00 3,00 2,62
28 Vnutorny vodovod 1,00 1,00 1,00 0,87
29 Vnatorna kanalizacia 1,00 1,00 1,00 0,87
30 Vnutorny plynovod 0,50 1,00 0,50 0,44
31 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 1,75
32 Vybavenie kuchyn 2,00 1,80 3,60 3,15
33 wcutorne hygienicke zariadenie vratane 4,00 1,50 6,00 5,25
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 1,20 4,80 4,20
35 Ostatné 2,50 1,00 2,50 2,19
Spolu 100,00 | 114,30 100,00

Koeficient vplyvu vybavenosti: ky= 114,30 / 100 = 1,143

Vychodiskova hodnota na MJ: VH =RU * key * ke * ky * ky  [€/m*]

VH = 325,30 €/m* * 2,220 * 1,037 * 1,1430 * 1,02
VH = 873,10 €/m’

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Néazov Zadiatok uZivania | V[rok] | T[rok] | z[rok] | oO[%1 | Ts[% |

Strana 8




Znalec: Ing. Jozef Elias Cislo posudku: 75/2013

Byt €. 40 na 10. poschodi,

vehod &. 4 1965 48 52 100 48,00 52,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 873,10 €/m? * 63,89m? 55 782,36
Technicka hodnota 52,00% z 55 782,36 € 29 006,83

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutelnosti: 5

Obytny dom s.c. 1851 je situovany v sidliskovej casti RADVAN mesta Banska Bystrica, na ulici Okruzna, na
parcele €. 922, k.4. Radvan.

Jedna sa o 11. podlazny panelovy dom s plochou strechou. Hodnoteny byt sa nachadza na 10. poschodi
(vrchnom), kde zo spolocnej chodby je pristup do Styroch bytov. Doprava v okoli nehnutelnosti je
zabezpecena MHD, autobusom, Zeleznicou a taxi sluzbou.

Sucasny technicky stav obytného domu je Umerny zakladnej amortizacii, pri pravidelnej beznej Gdrzbe,
technicky stav bytu a domu je dobry vzhladom na pravideln( beznu Gdrzbu a rekonstrukciu.

b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:

Hodnotena nehnutelnost’ - byt ¢. 40, nachadzajuci sa na 10. poschodi v obytnej budove s.¢. 1851 je urceny
na trvalé byvanie. Byt C. 40 pozostava z troch obytnych miestnosti a prislusenstva. Prislusenstvom bytu je
chodba, WC, kipelia, kuchyna, balkon a pivnica v technickom podlazi. Byt je v case ohodnocovania trvalo
obyvany.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti:
Byt ¢. 40 na 10. poschodi v obytnej budove s.¢. 1851 na ulici Okruzna, Banska Bystrica vratane podielu na
spoloénych castiach, spolocnych zariadeniach domu a pozemku je majetkovo pravne vysporiadany.
Technicky stav bytu nevyzaduje bezpodmienecné vynitené investicie do pripadnych nutnych oprav.
Na hodnoteny byt st zapisané na vypise z listu vlastnictva €. 922 nasledovné tarchy:
- Zakonné zalozné pravo v zmysle par. 15 zak.c. 182/93 Z.z. V prospech ostatnych vlastnikov domu s.c.
1851
- Na byt €. 40/X. poschodie, vchod 4 a podiel 6555/248977 k pozemku a na spolocnych castiach
a zariadeniach
domu: 5
Zalozné pravo pre pohladavku Ceskoslovenska obchodna banka, a.s., Michalska 18, 815 63 Bratislava,
ICO: 36 854 140 ¢. zml. V 2037/2010 zo dna 14.5.2010 - CZ 1223/2010, 1333/2010
- Na byt 40/X-poschodie, vchod 4, podiel 6555/248977 k pozemku a na spolocnych Castiach a zariadeniach
domu:
Zalozné pravo pre pohladavku TORY INVEST, s.r.o., ICO 46 271 368, St(rova 9, Brezno &. V 599/2012 zo
dna
28.3.2012 - 727/12
Znalcovi nie s zname daalsie rizika spojené s vyuzivanim bytu.

3.0.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.0.1.1 BYTY
Vseobecna hodnota bytov vypocitana metédou polohovej diferenciacie:

Obytna budova s.c. 1851, vchod C. 4, v ktorom sa ohodnocovany byt €. 40 nachadza, je postaveny

v sidliskovej Casti RADVAN v Banskej Bystrici na ulici Okruzna. V predmetnej lokalite st vybudované
nasledovné inzinierske siete: rozvody vody, zemny plyn, kanalizacia, NN rozvody, slabopridové rozvody,
kablova televizia, dialkové vykurovanie, je tu siet obchodov, sluzieb, ned’aleko je zakladna skola, materska
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Skola. V meste je rozvinuté skolstvo, zdravotnictvo, Urady okresného a krajského formatu, je tu dolezity
zeleznicny uzol, blizke letisko Slia¢. Polohu obytného domu k centru obce, komunikaénym a dopravnym
vazbam hodnotim ako casti obce, mimo obchodného centra, hlavnych ulic a vybranych sidlisk. Obytna
budova sa nachadza v blizkosti zastavky MHD.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie v stlade ,, Metodikou vypoctu vieobecnej hodnoty
nehnutelnosti a stavieb vydanej USI Zilina“. Vzhladom na velkost’ sidelného Utvaru, polohu, typ
nehnutelnosti, dopyt po nehnutelnostiach v danej lokalite je vo vypocte uvazované s priemernym
koeficientom polohovej diferenciacie vo vyske 1,25. Byt je v ponuke na odpredaj od zaciatku roka 2013,
preto pri vypocte VSH bytu uvazujem

Trh s bytmi v lokalite - dopyt v porovnani s ponukou je nizsi.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 1,25
Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda | Vypocet Hodnota
I. trieda ll. trieda + 200 % = (1,250 + 2,500) 3,750
Il. trieda Aritmeticky priemer I. a Ill. triedy 2,500
lll. trieda Priemerny koeficient 1,250
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a lll. triedy 0,688
V. trieda Ill. trieda - 90 % = (1,250 - 1,125) 0,125

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cislo Popis Trieda Keor Vaha Vysle*dok
\4 Kepi*Vvi

1 Trh s bytmi v danej lokalite- sidlisku

dopyt v porovnani s ponukou je nizsi Iv. 0,688 10 6,88
2 Poloha bytového domu v danej obci - vzt'ah k centru obce

\c/;ls;trlaﬁ%ﬁ,s?cmzs obchodného centra, hlavnych ulic a I 2,500 30 75,00
3 Sucasny technicky stav bytu a bytového domu

nehnutelnost’ nevyZaduje opravu, len beznl Gdrzbu I. 2,500 7 17,50
4 Prevladajuca zastavba v bezprostr. okoli byt. domu

objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod. I 3,750 5 18,75
5 Prislusenstvo bytového domu

pracovna, susiaren, kocikaren, miestnost pre bicykle, vytah Il. 1,250 6 7,50
6 Vybavenost’ a prislusenstvo bytu

e oo Do S b, L a0 10
7 Pracovné moznosti obyvatelstva - miera nezamestnanosti

?gr;)edzene pracovné moznosti v mieste, nezamestnanost’ do m 1,250 8 10,00
8 Skladba obyvatelstva v obytnom dome - sidlisku

vysoka hustota obyvatelstva v sidlisku - obytné domy do 48 mn 1,250 6 7,50

bytov
9 Orientacia obytnych miestnosti k svetovym stranam

orientacia obytnych miestnosti nad 65 % JZ - JV I. 2,500 5 12,50
10 Umiestnenie bytu v bytovom dome

Eg;vr;zgg?) ; \ngloan;i podlazi bez vytahu alebo byt na V. 0,688 9 6,19
11 Pocet bytov vo vchode - v bloku

pocet bytov vo vchode: do 48 bytov V. 0,688 7 4,82
12 Doprava v okoli bytového domu

rzneilneétmca, autobus a miestna doprava - v dosahu do 10 I 2,500 7 17,50
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13 Obcianska vybavenost’ v okoli bytového domu
posta, banka, skola, skolka, jasle, nemocnica, divadlo,

kompletna siet’ obchodov a sluzieb g 3,750 6 22,50
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu

les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti nad 1000 m IV. 0,688 4 2,75
15 Kvalita Zivot. prostr. v bezprostred. okoli bytového domu

bezny hluk a prasnost’ od dopravy I. 2,500 5 12,50
16 Nazor znalca

priemerny byt M. 1,250 20 25,00

| spolu | | 145 271,89
VSEOBECNA HODNOTA BYTOV
Nazov | Vypocet Hodnota

Koeficient polohovej diferenciacie kep = 271,89/ 145 1,875
Vseobecna hodnota VSHs = TH * kep = 29 006,83 € * 1,875 54 387,81 €

3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE
3.1.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

3.1.1.1.1 Zastavané plochy a nadvoria KN-C €. 922, k.u. Radvan

Pozemok p.C. 922 sa nachadza pod obytnou budovou s.¢. 1851 je vedeny na liste vlastnictva ako zastavané
plochy a nadvoria. K bytu ¢. 40 prinalezi spoluvlastnicky podiel k pozemku vo velkosti 6555/248977.
Vseobecnu hodnotu pozemku urcujem metddou polohovej diferenciacie. Jedna sa o pozemok v krajskom
meste Banska Bystrica s vychodiskovou hodnotou vo vyske 26,56,- EUR/m?. Pozemok sa nachadza v blizkosti
zastavky MHD. V danej lokalite si vybudované vsetky inZinierske siete (vodovod, kanalizacia, zemny plyn,
NN rozvody, slaboprudové rozvody, dialkové vykurovanie, kablova televizia).

Spolu Vymera
Parcela Druh pozemku Vzorec vymera Podiel podielu
[m*] [m?]
922 zastavané plocha a nadvorie 346 346,00 ©99/2459 9,11
Obec: Banska Bystrica
Vychodiskova hodnota: VHu = 26,56 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnota
. . Hodnotenie koeficient
koeficientu u
5. centra miest od 10 000 do 50 000 obyvatelov, obytné ¢asti miest nad 50
ks 000 obyvatelov a ich rychlo dostupné predmestia, prednostné oblasti
koeficient vSeobecnej vilovych alebo rodinnych domov v centre | mimo centra mesta, oblasti 1,30
situacie rekreacnych domcekov v dolezitych centrach turistického ruchu,
priemyslové a polnohospodarske oblasti miest nad 50 000 obyvatelov
ky 3. rodinné domy so Standardnym vybavenim, bezné bytové domy, bytové
koeficient intenzity domy s nebytovymi priestormi, nebytové stavby pre priemysel s beznym 1,00
vyuzitia technickym vybavenim
ko . . . .
koeficient dopravnych 4 pozemky v tesnej blllzko§t1 prostrleéiku hroma?r(;e] fjoprlavy s.dobrou 1,00
vztahov Upravou ciest, cesta vlastnym autom do centra (10 min), Uzemie mesta
ke 3. obytna alebo rekreacna poloha 1,20
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koeficient obchodnej a
priemyselnej polohy
ki
koeficient technickej 4. velmi dobra vybavenost’ (vacsia ako v bode 3) 1,50
infrastruktury pozemku
kz
koeficient povysujlcich | 1. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
kg
koeficient redukujucich | 1. nevyskytuje sa 1,00
faktorov

VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU

Nazov | Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie 12’[68 1,071,007 1,00 1,20 " 1,50 * 1,00 * 2,3400
Jednotkova hodnota pozemku VSHw = VHw * kep = 26,56 €/m? * 2,3400 62,15 €/m?
Vseobecna hodnota pozemku v celosti VSHeoz = M * VSHw = 346,00 m? * 62,15 €/m? 21 503,90 €
Vieobecna hodnota podielu pozemku \€/§H = Podiel * VSHroz = 6555/248977 * 21 503,90 566,15 €

11l. ZAVER

Vseobecna hodnota pozemku je pocitana metddou polohovej diferenciacie.

Vseobecna hodnota bytu je pocitana metddou polohovej diferenciacie. Vypocet vseobecnej hodnoty
porovnavanim a vynosovou metodou nie je mozné vykonat, pretoze pre dany typ nehnutelnosti znalec
nemal k dispozicii zodpovedajlce podklady pre pouzitie tychto metod.

Vypocitana vseobecna hodnota je znaleckym odhadom hodnoty, za ktor( by bolo mozné bez problémov
realizovat’ predmetné nehnutelnosti s prislusenstvom na trhu s nehnutelnostami v beznom obchodnom
styku.

1. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

] Vseobecna ) Spoluvl. Vseobecna h,odnota
Nazov hodnota celej - spoluvlastnickeho
Casti [€] podiel podielu [€]
Stavby
Byt ¢. 40 na 10. poschodi, vchod €. 4 54 387,81 1/1 54 387,81
Pozemky
Zastavané plochy a nadvoria - parc. €. 922 (9,11 m?) 21 503,90  6555/248977 566,15
Spolu VSH 54 953,96
Zaokruhlena VSH spolu 55 000,00

Vseobecnd hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 55 000,00 €
Slovom: Patdesiatpat'tisic Eur
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V Banskej Bystrici dna 22.11.2013 Ing. Jozef Elias
Internatna ¢. 63
Banska Bystrica
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IV. PRILOHY

Vypis z listu vlastnictva ¢. 3759 k.U. Radvan
Informativna kopia z mapy

Doklad o veku stavby

Podorys bytu

Fotodokumentacia

Objednavka na vypracovanie znaleckého posudku

ODUTAWN =
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, tlmocnikov a prekladatelov
vedenom Ministerstvom spravodlivosti Slovenskej republiky pod ¢. 910689, zo dna 21.11. 2000,

v odbore stavebnictvo a odvetvie Pozemné stavby a Odhad hodnoty nehnutelnosti, evidencné ¢islo znalca
910689.

Znalecky Ukon je zapisany pod poradovym cislom 75/2013 znaleckého dennika ¢.1/2013.

Za znalecky Ukon a vzniknuté naklady Gétujem podla vyuctovania na zaklade prilozeného dokladu c.
75/2013.

V Banskej Bystrici dna 22.11. 2013 Ing. Jozef Elias

Strana 26




Znalec: Ing. Jozef Elias Cislo posudku: 75/2013

Strana 27




	Byt č. 40:

