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Znalec: Ing. Stefan Pastierovi¢ Cislo posudku: 47/2014

I. OVODNA CAST

1.1 Uloha znalca:

Stanovenie vSeobecnej hodnoty bytu ¢.100, vchod 21, v bytovom dome ¢.sup. 93 na parc.c. 912, k.d4. Slovenska
Lupca, obec Slovenska Lupca, okres Banska Bystrica, v¢itane spoluvlastnickeho podielu 9342/73997 k pozemku
parc.C. 912, zastavané plochy a nadvoria o vymere 1494 m2 s prihliadnutim na hodnotu zavady, t,j. povinnosti
vydrazitel'a prevziat regulovany ndjomny vztah k bytu.

1.2 Uéel znaleckého posudku:
Podklad pre dobrovol'nt drazbu nehnutel'nosti.

1.3 Datum vyZziadania posudku: 06.06.2014
1.4 Datum, ku ktorému je vypracovany posudok: 02.07.2014
1.5 Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost ohodnocuje: 10.11.2014

1.6 Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku :
1.6.1 Dodané zadavatel'om :
e Zavazna objednavka na vypracovanie znaleckého posudku zo diia 06.06.2014.
e Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢. 3849 - ¢iasto¢ny, k.u. Slovenskd Lupca - kopia
z katastralneho portalu zo dna 19.06.2014.
e Informativna képia z katastrdlnej mapy, k.4. Slovenska Lupca - kopia z katastralneho portalu zo dia
27.06.2014.
e Schematicky pédorys bytu.
e Navrh zmluvy o prevode vlastnictva bytu /nerealizovany predaj/ - képie prvych dvoch stran.
e Rozsudok 12Co 147/03 Krajského sudu v Banskej Bystrici zo diia 09.07.2003 - kdpia.
e Rozsudok 15C 85/00-181 Okresného sudu v Banskej Bystrici zo diia 25.11.2002 - kdpia.
e Opatrenia ¢.01/R/2011 a ¢.01/R/2008 Ministerstva financii SR o regulacii cien najmu bytov.
e Stanovenie trhovej ceny najmu za byt vydané spolo¢nostami TU reality s.r.o. Banskd Bystrica a
REALITOR BB s.r.o. Banska Bystrica zo dnia 30.10.2014 a 03.11.2014.

1.6.2 Obstarané znalcom :

Obhliadka a kontrolné zameranie skutkového stavu nehnutel'nosti.
Indexy cenového rastu vydané SU SR.

Fotodokumentacia domu a bytu.

Programové vybavenie HYPO, verzia 12.62 firmy KROS s.r.o. Zilina.

1.7 Pouzity pravny predpis:
e Vyhlaska MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich zmien a
doplnkov.

1.8 Dalsie pouZité pravne predpisy a literatiira:
e Zakon NR SR ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych
zakonov.
e Vyhlaska MS SR ¢. 490/2004 Z.z., ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoc¢nikoch a
prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov.
Metodika vypoctu véeobecnej hodnoty nehnutel'nosti 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 o dobrovolnych drazbach v zneni neskorsich zmien a doplnkov.
Cenové spravy pre stavebnictvo vydavané spolo¢nostou ODIS s.r.o. Zilina.

1.9 Osobitné poziadavky zadavatel'a:
Neboli vznesené.
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Znalec: Ing. Stefan Pastierovi¢ Cislo posudku: 47/2014

[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a/ Vyber pouzitej metdody:

Priloha ¢.3 Vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku. Pouzitd je metéda
polohovej diferenciacie z dévodu, Ze tato metdda je v danom pripade najobjektivnejsia. Vypocet vychodiskovej
hodnoty je vykonany pomocou rozpoétovych ukazovatelov publikovanych v Metodike USI Zilina, r. 2001 a
prepocitanych na menu EURO. Technickd hodnota je upravena o vplyvy, pésobiace na hodnotu nehnutelnosti
v mieste a Case. Pouzitie kombinovanej metédy nebolo mozné vzhl'adom k tomu, Ze ide o nehnutel'nost bez
vynosu z najmu. Pre pouzitie porovnavacej metédy nebol v danej lokalite dostatok vstupnych udajov o
porovnatel'nych prevodoch.

b/ Vlastnicke a eviden¢né udaje :

List vlastnictva ¢. 3849 - ¢iastocny, k.. Slovenska Lupca

A: Majetkova podstata:

Pozemky

parc.¢. 912, zastavané plochy a nddvoria o vymere 1494 m2
Stavby

obytny dom ¢.stup. 93 na parc.¢. 912

B. Vlastnici:
vchod 21, prizemie, byt ¢.100
podiel priestoru na spolo¢nych castiach a spolo¢nych zariadeniach domu a spoluvlastnicky podiel k pozemku
9342/73997
e ESSEL NOVA, a.s., Lupcianska 57, Slovenska Lupca, PSC 976 13, SR, v spoluvlastnickom podiele 1/1

C. Tarchy:
Zakonné zalozné pravo, exekucné zalozné pravo a zalozné pravo v prospech Mesta Liptovsky Hradok su
$pecifikované v priloZenom liste vlastnictva.

¢/ Udaje o obhliadke predmetu posiidenia:

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim a fotodokumenticia domu boli vykonané diia 02.07.2014,
znalcovi nebola umoZznena vnutorna obhliadka a kontrolné zameranie bytu, preto je tento posudok vypracovany
v zmysle zakona o dobrovol'nych drazbach z dostupnych podkladov.

d/ Technicka dokumentacia :

Ziskana Ciasto¢na technickd dokumentacia bytu nebola porovnana so zistenym skutkovym stavom, pretoze
znalcovi nebola umoznend vnudtorna obhliadka bytu, z dostupnych podkladov zistena podlahova plocha bytu
s prisluSenstvom je 93,42 m2.

e/ Udaje katastra nehnutel'nosti :

Pravna dokumentacia bola pri miestnom Setreni porovnana so zistenym skutkovym stavom a je s nim v sulade.
Hodnoteny obytny dom aj pozemok su evidované v katastri nehnutel'nosti tak popisne na liste vlastnictva ¢. 3849
vedenom Katastralnym odborom Okresného tiradu Banska Bystrica pre k.. Slovenska Lupca, ako aj geometricky
v katastralnej mape.

f/ Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré s predmetom ohodnotenia:
e trojizbovy byt ¢.100, vchod 21, v obytnom dome ¢.stip. 93 na parc.¢. 912 véitane podielu 9342/73997 na
spoloc¢nych castiach a spolo¢nych zariadeniach domu
e spoluvlastnicky podiel 9342/73997 k pozemku parc.C. 912, zastavané plochy a nadvoria o vymere
1494 m2

g/ Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie st predmetom ohodnotenia:
Nie st Ziadne.
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Znalec: Ing. Stefan Pastierovi¢ Cislo posudku: 47/2014

2. VYPOCET TECHNICKE] HODNOTY

2.1 BYTY

2.1.1 Byt ¢. 100 v obytnom dome ¢.sup. 93

POPIS

Hodnoteny byt sa nachadza v murovanom bytovom dome, ktory ma celkom jedno podzemné, dve nadzemné a
jedno podkrovné podlazie, 1 vchod, v dome je celkom 7 bytov, dom ma sedlovu strechu s valbami a manzardnou
upravou v podkrovi, nema vytah. Hodnoteny byt sa nachadza na prizemi, dispozi¢ne pozostava z troch obytnych
miestnosti a z prisluSenstva, ktoré tvori chodba, $pajza, kuchyna, kiupeltia, WC a pivnica, zistend podlahova
plocha bytu s prislusenstvom je 93,42 m2, z toho plocha pivnice je 11,20 m2. Znalcovi nebola umozZnena
vnutorna obhliadka a kontrolné zameranie bytu, preto je tento posudok vypracovany v zmysle zakona o
dobrovol'nych drazbach z dostupnych podkladov. Podl'a zisteni pri miestnom Setreni je byt v p6vodnom stave, je
dlhsiu dobu neobyvany a neudrziavany, okna su drevené dvojité, vniitorné omietky su vapenné Stukové hladké,
v obytnych miestnostiach bytu st podlahy dubové vlysové, funkénost vnutornych instala¢nych rozvodov a
zariad'ovacich predmetov v byte nebolo mozné overit.

S vlastnictvom bytu je spojené spoluvlastnictvo spolo¢nych casti a spolo¢nych zariadeni domu v podiele
9342/73997. Spolo¢nymi Castami domu sa zaklady domu, strecha, chodby, obvodové mury, priecelia, vstup,
zavetrie, schodiskd, vodorovné nosné a izolacné konstrukcie, ako aj zvislé nosné konstrukcie. Spolo¢nymi
zariadeniami domu su spolo¢né priestory, kominy, bleskozvod, STA, vodovodné, kanalizacné, elektrické,
telefénne a plynové domové pripojky a to aj v pripade, Ze st umiestnené mimo domu ak slizia vylu¢ne domu.
Podl'a daitumov na pévodnej projektovej dokumentacii bol hodnoteny bytovy dom postaveny cca v rokoch 1951 -
1952, vzhl'adom na konstruk¢né vyhotovenie a zisteny technicky stav domu stanovujem pre vypocet opotrebenia
linedrnou metédou Zivotnost na 110 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 4 Domy obytné typové s celostatne unifikovanymi konstruké. stistavami inymi nez panelovymi
KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy
PODLAHOVA PLOCHA

Nazov miestnosti a vypocet Podlahova plocha [mZ2]
izba 23,44 23,44
izba 15,00 15,00
izba 15,00 15,00
chodba 12,12 12,12
Spajza 1,57 1,57
kuchymna 10,66 10,66
kapeliia 3,22 3,22
WC 1,21 1,21
pivnica 11,20 11,20
Vypocitana podlahova plocha 93,42

STANOVENIE VYCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoctovy ukazovatel: RU =9800 / 30,1260 = 325,30 €/m?
Koeficient konstrukcie: kk = 0,939 (murovana z tehdl, tvarnic, blokov)
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kecu = 2,235

Koeficient vyjadrujici azemny vplyv: km =0,95

Pocet izieb: 3
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Znalec: Ing. Stefan Pastierovi¢ Cislo posudku: 47/2014

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu

Cislo Nazov ce&‘g‘g}f;i‘:’id Koef. Stand. Kksi Upracnl;?*pl(;;iiielu cflrti(()i‘rll};?:n(tf :
stavby [%]
Spolo¢né priestory
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,00 5,00 541
2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,00 18,00 19,50
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 8,65
4 Schody 3,00 1,00 3,00 3,24
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 541
6 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 2,16
7 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,00 1,00 1,08
8 Upravy vonk. povrchov 3,00 1,00 3,00 3,24
9 Upravy vnit. povrchov 2,00 1,00 2,00 2,16
10 Vnutorné ker. obklady 0,50 0,00 0,00 0,00
11 Dvere 0,50 1,00 0,50 0,54
12 Okna 5,00 1,00 5,00 541
13 Povrchy podlah 0,50 1,00 0,50 0,54
14 Vykurovanie 2,50 0,00 0,00 0,00
15 Elektroinstalacia 2,00 1,00 2,00 2,16
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 1,08
17 Vnutorny vodovod 2,00 1,00 2,00 2,16
18 Vnutorna kanalizacia 2,00 1,00 2,00 2,16
19 Vnutorny plynovod 1,00 0,00 0,00 0,00
20 Vytahy 2,00 0,00 0,00 0,00
21 Ostatné 2,00 0,50 1,00 1,08
Zariadenie bytu
22 ijravy vnut. povrchov 4,00 1,00 4,00 4,32
23 Vnutorné ker. obklady 1,00 1,00 1,00 1,08
24 Dvere 2,00 1,00 2,00 2,16
25 Povrchy podlah 2,50 1,00 2,50 2,70
26 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,70
27 Elektroins$talacia 3,00 1,00 3,00 3,24
28 Vnutorny vodovod 1,00 1,00 1,00 1,08
29 Vnutorna kanalizacia 1,00 1,00 1,00 1,08
30 Vnttorny plynovod 0,50 0,00 0,00 0,00
31 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 2,16
32 Vybavenie kuchyi 2,00 1,00 2,00 2,16
33 Vnut.hyg.zariad.vratane WC 4,00 1,00 4,00 4,32
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 1,00 4,00 4,32
35 Ostatné 2,50 1,00 2,50 2,70
Spolu 100,00 92,50 100,00
Koeficient vplyvu vybavenosti: kv=92,50 /100 = 0,925
Vychodiskova hodnota na MJ: VH=RU *kecu *ke *kv*km  [€/m?]
VH = 325,30 €/m? * 2,235 * 0,939 *0,9250 * 0,95
VH = 599,92 €/m?
TECHNICKY STAV
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Znalec: Ing. Stefan Pastierovi¢ Cislo posudku: 47/2014

Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
Byt ¢. 100 v obytnom dome

WO 1952 62 48 110 56,36 43,64
C.sup. 93

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 599,92 €/m?2 *93,42m? 56 044,53
Technicka hodnota 43,64% z 56 044,53 € 24 457,83

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a/ Analyza polohy nehnutel'nosti:

Hodnotena nehnutel'nost sa nachadza na Lupcianskej ulici ¢.21 v obci Slovenska Lupca vzdialenej cca 8 km od
krajského mesta Banska Bystrica. Slovenska Lupca s poctom obyvatel'ov 3221 obyvatel'ov /k 31.12.2013/, lezi
severovychodne od Banskej Bystrice, na 'avej strane cestnej komunikacie aj Zelezni¢nej trate veduicej z Banskej
Bystrice smerom na Brezno. Dom lezi v obytnej okrajovej casti obce, v blizkosti je najma individudlna bytova
vystavba, z inZinierskych sieti je stavba napojena na vodovod, kanalizaciu, rozvod elektrickej energie aj pripojku
zemného plynu /hodnoteny byt vnutorny rozvod plynu nema3, vedenie je ukoncené pri vchodovych dverach do
bytu//. Dom je pristupny po cestnej komunikacii, primestska hromadna doprava je autobusova aj Zelezni¢n3,
v obci je zakladna obcianska vybavenost, t.j. nachadzaju sa tu obecny urad, obchody so zakladnym spotrebnym
tovarom, zakladné sluzby, zdravotné stredisko, zdkladna Skola. V okoli domu je zivotné prostredie bez zjavného
poskodenia, s beznou hlu¢nostou a prasnostou od uli¢nej cestnej premavky. Na trhu s nehnutel'nostami v danom
mieste je dopyt a ponuka v rovnovahe, najma s prihliadnutim na polohu blizku krajskému mestu. MoZnosti
zamestnanosti obyvatel'stva su primerané resp. zodpovedajtice polohe obce a jej blizkosti ku krajskému mestu,
t.j. v si¢asnom obdobi s nezamestnanostou do 15%. Poloha obytného domu je Standardn4, pre byvanie vhodn,
vzhladom na pomer vsSeobecnej hodnoty k hodnote technickej dosahovany pri predajoch obdobnych
nehnutelnosti vdanom mieste a ¢ase stanovujem priemerny koeficient polohovej diferenciacie vo vyske 0,70.

b/ Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:
Hodnotena nehnutel'nost je byt ur¢eny na individualne byvanie, na tento ticel sa aj vyuziva.

¢/ Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti:

Pri miestnom Setreni som nezistil Ziadne pripadné pravne rizika spojené s d'alsim vyuZzivanim nehnutelnosti,
zalozné prava su Specifikované v prilozenom liste vlastnictva. Technickym rizikom je to, Ze hodnoteny byt sa
dlhodobo nevyuZziva a neudrziava.

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 BYTY

VSeobecna hodnota bytov vypocitana metddou polohovej diferenciacie:
Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,7

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
I. trieda I11. trieda + 200 % = (0,700 + 1,400) 2,100
II. trieda Aritmeticky priemer L. a Il triedy 1,400
II1. trieda Priemerny koeficient 0,700
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Znalec: Ing. Stefan Pastierovi¢

Cislo posudku: 47/2014

IV. trieda Aritmeticky priemer V. a IIL. triedy 0,385
V. trieda I11. trieda - 90 % = (0,700 - 0,630) 0,070
Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:
C(i)Sl Popis Trieda Kep1 Villla Vyl::)?fv(:k
1 Trh s bytmi v danej lokalite- sidlisku
dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe I 0,700 10 7,00
2 Poloha byt. domu v danej obci - vztah k centru obce
i?,itriaof;:}; I;}gﬁgk()b(:h()dného centra, hlavnych ulic a 1L 1,400 30 42,00
3 Sucasny technicky stav bytu a bytového domu
nehnutel'nost vyZaduje opravu I 0,700 7 4,90
4 Prevladajica zastavba v bezprostr. okoli byt. domu
objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod. L. 2,100 5 10,50
5 Prislusenstvo bytového domu
pracovna a susiaren alebo kocikareii a miestnost pre bicykle IV. 0,385 6 2,31
6 Vybavenost a prislusenstvo bytu
byt bez vykonanych rekonstrukcii s typovym vybavenim IV. 0,385 10 3,85
7 Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti
cl)gr;oedzene pracovné moznosti v mieste, nezamestnanost’ do 1L 0,700 8 5,60
8 Skladba obyvatel'stva v obytnom dome - sidlisku
priemerna hustota obyvatel'stva v sidlisku - obytné domy do IL 1,400 6 8,40
20 bytov
9 Orientacia obytnych miestnosti k svetovym stranam
;)121‘;9}?53212 obytnych miestnosti ¢iasto¢ne vhodna a ¢iastoc¢ne 1L 0,700 5 3,50
10 Umiestnenie bytu v bytovom dome
byt na prizemi, alebo na 7 a vy$Som podlazi I11. 0,700 9 6,30
11 Pocet bytov vo vchode - v bloku
pocet bytov vo vchode: do 10 bytov IL. 1,400 7 9,80
12 Doprava v okoli bytového domu
Zeleznica, autobus a miestna doprava - v dosahu do 10 minut IL. 1,400 7 9,80
13 Obcianska vybavenost v okoli bytového domu
ggfﬁzﬁﬁgiigsﬁ?ﬁi, tlsl;j;‘,ofrtllbér, reStauracia, obchody s v, 0,385 6 231
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu
les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti nad 1000 m IV. 0,385 4 1,54
15 Kvalita Zivot. prostr. v bezprostred. okoli byt. domu
bezny hluk a prasnost od dopravy IL 1,400 5 7,00
16 Nazor znalca
priemerny byt I1L. 0,700 20 14,00
Spolu 145 138,81
VSEOBECNA HODNOTA BYTOV
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciécie kep = 138,81/ 145 0,957
V$eobecnd hodnota VSHg = TH * kep = 24 457,83 € * 0,957 23406,14 €
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Znalec: Ing. Stefan Pastierovi¢ Cislo posudku: 47/2014

3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE
3.2.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

3.2.1.1.1 Pozemky

Parcela Druh pozemku Vzorec , Spolu Podiel Vymera
vymera [m2] podielu [m2]
912 zastavané plochy a nadvoria 1494 1494,00| 9342/73997 188,62
Obec: Slovenska Lupca
Vychodiskova hodnota: VHwm = 3,32 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
- ksv . 3. stavebné izemie obci do 5 000 obyvatel'ov, okrajové priemyslové a
koeficient v§eobecnej ’ 3 NN , 0,90
situacie pol'nohospodarske Casti obci a miest do 10 000 obyvatel'ov
Ky 3.rodinné domy so Standardnym vybavenim, bezné bytové domy, bytové domy
. . .... S nebytovymi priestormi, nebytové stavby pre priemysel s beznym technickym 1,00
koeficient intenzity vyuzitia vybavenim
- ko , 2. pozemKy na okraji miest a obce so Zelezni¢nou zastavkou alebo autobusovou
koeficient dopravnych . " . 0,85
vztahov primestskou dopravou, doprava do mesta eSte vyhovujtica
kp
koeficient obchodneja  |3. obytna alebo rekrea¢na poloha 1,20
priemyselnej polohy
ki . , ; _ . .
koeficient technickej 3.1 dl?:)ra vybavenost' (napriklad: miestne rozvody vody, elektriny, zemného 130
infrastruktary pozemku Py
kz
koeficient povySujucich  |1. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
kr
koeficient redukujicich |1. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 0,90 *1,00 * 0,85 *1,20 * 1,30 * 1,00 * 1,00 1,1934
Jednotkova hodnota pozemku VSHw; = VHwm * kep = 3,32 €/m2*1,1934 3,96 €/m2
VSeobecna hodnota pozemku v celosti VSHpoz = M * VSHw = 1 494,00 m2 * 3,96 €/m? 5916,24 €
VSeobecna hodnota podielu pozemku VSH = Podiel * VSHpoz = 9342/73997 * 5 916,24 € 746,92 €

5. VECNE BREMENA (PRAVA A ZAVADY)

5.1 Prevzatie najomného vztahu

POPIS
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Predmetom ohodnotenia tejto zavady je stanovenie zniZenia hodnoty bytu, vyplyvajiceho z povinnosti
vydrazitela prevziat najomny vztah /regulované najomné/, ktory bol potvrdeny rozsudkom prislusného
krajského sudu. Toto zniZenie je vypocitané ako hospodarska ujma, ktora vznikne rozdielom medzi obvyklym
najjomnym a regulovanym najmom, ktory vydrazitel bude musiet strpiet, regulované najomné je stanovené
Opatrenim Ministerstva financii SR ¢.01/R/2011, obvyklé ndjomné je v tomto posudku preukdzané dvomi
vyjadreniami komerénych realitnych kancelarii.

Obvyklé ndjomné za hodnoteny byt je pocitané vo vyske 197,50.-EUR mesacne.

Regulované najomné je vypocitané pre kategériu bytu II /byt bez ustredného vykurovania/ za 53,44 m2 obytne;j
plochy v sadzbe 0,750183.-EUR m? mesacne a za 39,98 m?2 vedlajsej plochy v sadzbe 0,448118.-EUR/m?2
mesacne a zvySené o 6,55.-EUR mesacne za zdkladné zariadenie, t.j. regulované ndjomné je celkom vo vyske
64,56.-EUR mesacne.

Hospodarskou ujmou zniZujicou hodnotu bytu je teda rozdiel vo vysSke 132,94.-EUR mesacne, obmedzenie
obvyklého najomného je teda 67%-né.

Spravne naklady spojené s beznym aj s buddcim odcerpatelnym zdrojom uvazujem vo vyske 5%
z dosiahnutel'nych obvyklych vynosov z najmu, riziko dosiahnutia obvyklého najmu, tj. odhad beZnej straty
stanovujem vo vyske 50%.

5.1.1 Zakladné udaje

Zadelenie vecného bremena: Zavada viaznuca na nehnutel'nosti
Obdobie: Casovo neobmedzené

Doba trvania: 20r.

Zakladna urokova sadzba ECB: 0,05 %

5.1.2 BeZzny hruby prijem

. L . Hruby prijem/M] Hruby prijem spolu

Nazov Vypocet MJ Mj Pocet MJ [€/rok] [€/rok]

L. mesia
obvykly najom bytu |12 . 12,00 197,5 2 370,00
5.1.3 BeZny odcerpatel'ny zdroj
Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu

Nazov vynaloZeného nakladu Néklady spolu [€/rok]

spravna rézia 118,50
Predpokladané bezné naklady spolu: 118,50

Odhadovana strata: 50 %

Bezny odcerpatel'ny zdroj (OZgg):

0Zpe =2 370,00 - 118,50 - 1 185,00 (50% strata) - 0 (0% obmedzenie) = 1 066,50 €/rok
5.1.4 Buduci zniZeny odcerpatel'ny zdroj

Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu so zohl'adnenim zavady

Nazov vynaloZeného nakladu Naklady spolu [€/rok]
spravna rézia 118,50
Predpokladané budice naklady spolu: 118,50
Odhadovana strata: 50 %
Obmedzenie z titulu zavady:
skutocné: 67 %

prepocitané vo vztahu k beZnému odcerpatelnému zdroju so zohl'adnenim odhadovanej straty
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67 * (100 - 50) / 100 = 33,50 %

Buduci od¢erpatel'ny zdroj (0Zzsu):

0Zpy=2370,00-118,50-1 185,00 (50% strata) - 793,95 (33,5% obmedzenie) = 272,55 €/rok

5.1.5 Hospodarska ujma

0Znu = |0Zsu - OZge| = |272,55 -1 066,50| = 793,95 €/rok

5.1.6 VSeobecna hodnota prava a zavady

Urokova miera: k=0,05 /100 = 0,0005

VSeobecna hodnota rocnej odplaty za zriadenie vecného bremena

(1L+K)n-1

VSHVB:OZ*(1+k)n*k

(1+0,0005)1 -1
(1+0,0005)1 *0,0005

VSHypg = 793,95 *

VSHvs = 793,55 €

VSHvewm = VSHve/ M] = 793,55 / 12 = 66,13 €/mesiac

VSeobecna hodnota jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena

(L+K)-1

VgHVB=OZ* (L+ RNk

(1+0,0005)20 - 1
(1 +0,0005)20 % 0,0005

VSHyp = 793,95 *

VSHys = 15 795,94 €

VSHvey = VSHve/ M] = 15 795,94 / 12 = 1 316,33 €/mesiac
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[1I. ZAVER

1. ZAKLADNE UDAJE

Uloha znalca:

Stanovenie vSeobecnej hodnoty bytu ¢.100, vchod 21, v bytovom dome ¢.stip. 93 na parc.¢. 912, k.. Slovenska
Lupca, obec Slovenska Lupca, okres Banska Bystrica, v¢itane spoluvlastnickeho podielu 9342/73997 k pozemku
parc.C. 912, zastavané plochy a nadvoria o vymere 1494 m2 s prihliadnutim na hodnotu zavady, t.j. povinnosti
vydrazitel'a prevziat regulovany najomny vztah k bytu.

Hlavné stavby:

Nazov JKSO PP bytu (m2)
Byt ¢. 100 v obytnom dome ¢.sup. 93 8033 93,42
PozemKky:
Druh pozemku Cislo parcely Vymera (m2)
Pozemky 912 188,62

2. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia :

Stavby:

Vseobecna hodnota poloh. difer. (byty a nebyt. priestory) spoluvlastnickeho podielu: 23 406,14 €
Ako vhodna metéda na stanovenie VSH stavieb bola pouzitd metéda polohovej diferenciacie

Pozemky:

VSeobecna hodnota metédou polohovej diferencidcie spoluvlastnickeho podielu: 746,92 €
Ako vhodné metéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouZitd metéda polohovej diferenciacie

3. REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

. . Vseobecna hodnota
. VSeobecna hodnota | Spoluvl. ; .
Nazov . . spoluvlastnickeho podielu
celej casti [€] podiel [€]
Stavby
Byt ¢. 100 v obytnom dome C.sup. 93 23406,14 1/1 23406,14
PozemKky
PozemKy - parc. ¢. 912 (188,62 m2) 5916,24 9342/733 746,92
Spolu VSH 24 153,06
Zaokriihlena VSH spolu 24.200,00

VSeobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 24 200,00 €
Slovom: Dvadsat'styritisicdvesto Eur
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4. VSEOBECNA HODNOTA PRAV A ZAVAD

Nazov VsSeobecna hodnota [€] Vplyv na VSH
Prevzatie ndjomného vztahu 15 795,94 zniZuje
Spolu VSH 15 795,94
Zaokruhlene 15 800,00

Slovom: Pitnast'tisicosemsto Eur

VSeobecna hodnota bytu po zniZeni o hodnotu zavady, t.j. povinnosti prevzatia regulovaného najomného vztahu
je 8 400.-EUR /slovom osemtisicStyristo EUR/.

V Banskej Bystrici dila 10.11.2014 Ing. Stefan Pastierovi¢
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[V. PRILOHY

4.1 Zavazna objednavka na vypracovanie znaleckého posudku zo diia 06.06.2014.

4.2 Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢. 3849 - CiastoCny, k.d. Slovenska Lupca - képia
z Kkatastralneho portalu zo diia 19.06.2014.

4.3 Informativna koépia z katastralnej mapy, k.u. Slovenska Lupca - kdpia z katastralneho portalu zo dna
27.06.2014.

4.4 Schematicky podorys bytu.

4.5 Navrh zmluvy o prevode vlastnictva bytu /nerealizovany predaj/ - képie prvych dvoch stran.

4.6 Rozsudok 12Co 147/03 Krajského sudu v Banskej Bystrici zo dila 09.07.2003 - képia.

4.7 Rozsudok 15C 85/00-181 Okresného sudu v Banskej Bystrici zo diia 25.11.2002 - képia.

4.8 Opatrenia ¢.01/R/2011 a ¢.01/R/2008 Ministerstva financii SR o regulacii cien najmu bytov.

4.9 Stanovenie trhovej ceny ndjmu za byt vydané spolo¢nostami TU reality s.r.o. Banska Bystrica a REALITOR
BB s.r.o. Banska Bystrica zo dila 30.10.2014 a 03.11.2014.

4.10 Fotodokumentacia domu
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