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I. OVODNA CAST

1. Uloha znalca:
Stanovit’ vSeobecnu hodnotu bytu €. 21 na 7. poschodi vo vchode €. 12 v obytnej budove s.€. 5950 s
prislusenstvom na pozemkoch - parc. KN-C €. 3361, 3362/1 v k.U. Radvan, obec Banska Bystrica, okres
Banska Bystrica.

2. Datum vyziadania posudku: 29.12.2015

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujlici na zistenie stavebnotechnického stavu):
18.1.2016

4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje: 18.1.2016
5. Podklady na vypracovanie posudku :

5.1 Dodané zadavatelom :
e Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva €. 3680 - CiastoCny k.u. Radvan zo dna 16.1.2016,
vytvoreny cez katastralny portal Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky

e Informativna képia z mapy, k.U. Radvar zo diia 16.1.2016 - vytvorena cez katastralny portal Uradu
geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky

e Potvrdenie o veku stavby od SPRAVBYT, s.r.o., Nam. L’.étgra 13, Banska Bystrica zo dfa
29.12.2015, kde sa uvadza, Ze stavba - dom namestie Ludovita Stura 11 - 14 s.¢. 5950 bol dany do
uzivania v roku 1981.

e Titul nadobudnutia nehnutefnosti zadavatel posudku nepredlozil

5.2 Ziskané znalcom :
e Zameranie a zakreslenie skutkového stavu nehnutefnosti
Foto dokumentacia
Snimky z orto-foto mapy
Cenové ponuky na dvojizbové byty zo stranky www.reality.sk

6. Pouzity pravny predpis:
Vyhla8ka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky & 492/2004 Z.z. o stanoveni v3eobecne;j
hodnoty majetku v zneni vyhlasky €. 626/2007 Z.z., vyhlasky €. 605/2008 Z.z., vyhlasky €. 47/2009 a
vyhlasky €. 254/2010 Z.z.

7. Dal$ie pouzité pravne predpisy a literatura:

e Zakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timocnikoch a prekladatefoch a o zmene a doplneni niektorych
zakonov v zneni Zakona ¢&. 522/2007 Z.z., ktorym sa meni a dopifia zakon &. 382/2004 Z.z.

e VyhlaSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 490/2004 Z.z. ktorou sa vykonava
zdkon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo&nikoch a prekladatefoch a o zmene a doplneni niektorych
zdkonov v zneni vyhlasky &. 500/2005 Z.z., vyhlasky &. 534/2008 Z.z. a vyhlasky €. 33/2009 Z.z.

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

Zakon ¢&. 50/1976 Zb. o uzemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorsich predpisov.

e Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky &. 461/2009 Z.z. z 28. oktébra
2009, ktorou sa vykonava zakon Narodnej rady Slovenskej republiky ¢. 162/1995 Z.z. o katastri
nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutefnostiam (katastralny zakon) v zneni
neskorsich predpisov

e Opatrenie Statistického uradu Slovenskej republiky & 128/2000 Z.z., ktorym sa vyhlasuje
Klasifikacia stavieb.

e Zakon NR SR ¢&. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich
predpisov.

e Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoé&tu v8eobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska
univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3
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e Zilinska univerzita v Ziline - Usmernenie k pouzivaniu rozpoétovych ukazovatefov uvedenych v
Metodike vypoétu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb vydanej USI ZU v Ziline (ISBN 80-
7100-827-3) zo dia 15.12.2008

e Zilinska univerzita v Ziline - Usmernenie k pouZivaniu rozpoétovych ukazovatefov uvedenych v
Metodike vypoétu véeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb vydanej USI ZU v Ziline (ISBN 80-
7100-827-3) zo dna 5.2.2010

e Zbornik prednasok zo seminara k vyhlaske MS SR €. 492/2004 Z.z. v zneni vyhlasok MS SR ¢&.
626/2007 Z.z., &. 605/2008 Z.z., & 47/2009 Z.z. a &. 254/2010 Z.z. vydany ZU v Ziline Ustavom
sudneho inzinierstva november 2010

e Zbornik prednasok zo seminara Specifika stanovenia véeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb
vydany ZU v Ziline Ustavom stdneho inZinierstva februar - marec 2011

8. Osobitné poziadavky zadavatela:
Neboli vznesené.

9. Pravny ukon, na ktory sa ma znalecky posudok pouzit’:
Drazba.

II. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metédy:

Priloha ¢. 3 vyhlasky MS SR ¢&. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni vyhlasky
€. 626/2007 Z.z., vyhlasky €. 605/2008 Z.z., vyhlasky €. 47/2009 Z.z. a vyhlasky ¢. 254/2010. Pouzita je
metdda polohovej diferenciacie a porovnavacia metéda. Pouzitie kombinovanej metdédy na stanovenie
vSeobecnej hodnoty nie je mozné, pretoZe stavba nie je schopnd dosahovat’ primerany vynos formou
prenajmu tak, aby bolo mozné vykonat kombinaciu. Porovnavacia metéda stanovenia vSeobecnej
hodnoty je pouzitda z dbovodu dostatoénych podkladov pre danu lokalitu a typ stavby zo stranky
www.reality.sk.

Vypocet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpodtovych ukazovatelov publikovanych v
Metodike vypoltu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Rozpocltovy
ukazovatel stavby je vytvoreny v zmysle citovanej metodiky s tym, Ze pri tvorbe je zohfadneny koeficient
kon&trukcie, vybavenia, zastavanej plochy a vySky podlaZi. Koeficient cenovej urovne je podla
poslednych znamych &tatistickych Gdajov vydanych SU SR platnych pre 4. $tvrtrok 2015.

b) Vlastnicke a evidenéné udaje :

podla listu vlastnictva €. 3680-Ciasto¢ny k.u. Radvan

A. Majetkova podstata:

Parcely registra "C":
Neuvedené

Stavby:

Obytna budova + predajne s.€. 5950 na parc.KN-C &. 3361

Pravny vztah k parcele na ktorej leZi stavba 5950 je evidovany na liste vlastnictva Cislo 2724.
Obytna budova + predajne s.€. 5950 na parc.KN-C &. 3362/1

Pravny vztah k parcele na ktorej leZi stavba 5950 je evidovany na liste vlastnictva &islo 2724.
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Byty a nebytové priestory:
Byt¢. 21 vchod¢. 12 7.p.
Podiel priestoru na spolo¢nych ¢astiach a spolo¢nych zariadeniach domu: 647/64985

B. Vlastnici:
31 Mikovi€ Peter rod. MikoviC (datum narod. 25.8.1955) a Kvetoslava Mikovicova rod. Stuchlikova (datum
narod. 9.12.1961), Nam. L. Stara 12, Banska Bystrica, PSC 974 05, SR, spoluvlastnicky podiel 1/1

C. Tarchy:
Por.C.:
Zakonné zalozné pravo v zmysle § 15, Z 182/93 Zb. v prospech ostatnych vlastnikov bytov domu &.s.
5950 -
617/97
31 Na byt 27/VII. poschodie, vchod 12 a podiel6 647/64985 na spolocnych Castiach a zariadeniach domu:
Zalozné pravo pre pohladavku Slovenska sporitelfia, a.s., Tomasikova 48, 832 37 Bratislava, 1ICO: 00
151 653,
&. zml. V 4040/2010 zo dfia 6.9.2010 - CZ 2239/2010
Ostatné tarchy uvedené na LV €. 36802 sa nevztahuju na predmetny byt &. 27

Iné udaje:
Obytny dom + nabytové priestory &.s. 5950, Namestie L. Stara &. 11, 12, 13, 14, Banska Bystrica

Poznamka:
Bez zapisu.

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu posudenia:
o Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dfia 18.1.2016 za ucasti vlastnika
nehnuteflnosti p. Mikovica
e Zameranie vykonané dna 18.1.2016
e Foto dokumentacia vyhotovena dna 18.1.2016

d) Porovnanie technickej dokumentacie so skutoénym stavom :

e Technicka dokumentacia nebola poskytnuta a porovnana so skutkovym stavom. Skutkovy stav bol
zisteny meranim a je zakresleny v prilohe znaleckého posudku.

e Doklady o veku stavieb sa nezachovali. Vek stavieb pre u€el ohodnotenia je stanoveny na zaklade
inych dokladov - Potvrdenie o veku stavby od SPRAVBYT, s.r.o., Nam. L’.Stura 13, Banska Bystrica
zo dia 29.12.2015, kde sa uvadza, Ze stavba - dom namestie Ludovita Stdra 11 - 14 s.¢. 5950 bol
dany do uZivania v roku 1981.

e) Udaje katastra nehnutelnosti - porovnanie suladu popisnych a geodetickych udajov katastra
nehnutelnosti so zistenym skutoénym stavom :
Na zaklade predlozenych dokladov a miestnej obhliadky bolo zistené, Ze popisné a geodetické udaje
katastra nehnutelnosti su v sulade so zistenym skutoCnym stavom.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré si predmetom ohodnotenia:
e Byt ¢&. 21 na 8.poschodi vo vchode €. 12 v obytnej budove s.€. 5950 na parc. KN-C &. 3361, 3362/1

dg) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutelnosti, ktoré nie st predmetom ohodnotenia:

e Pozemky - spoluvlastnicky podiel k pozemkom parc. KN-C &. 3361, 3362/1, na ktorych lezi stavba
5950.
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2. STANOVENIE TECHNICKE)] HODNOTY

Byt €. 21, vchod €. 12, na 7. poschodi obytnej budovy s.¢. 5950 na parc. KN-C
¢. 3361, 3362 /1 k.u. Radvan

Popis bytového domu :

Jedna sa o byt v obythom dome s obvodovym pérobeténovym panelovym plastom, ktory bol dany do
uzivania podla dostupnych podkladov v roku 1981.

Dom je devat podlazny, Sest vchodovy, s osobnymi vytahmi. prizemie obchodné prevadzky a spolo¢né
priestory, ostatné podlazia tvoria byty (dva byty na podlazi).

V roku 2012 boli v celom dome vymenené pdvodné okna a dvere za plastové, dom bol zatepleny, bola
vymenena stresna krytina, bleskozvod a klampiarske konstrukcie, boli osadené el. vratniky.

Popis bytu:

Byt preSiel v roku 2004 kompletnou rekon$trukciou, pricom bola jedna izba predelené na dve a tak vznikla
dispozicia s tromi izbami, no jedna je priechodzia a bez priameho osvetlenia (okna), bola vybudovana nova
kupelnia, samostatné WC a nova kuchyria, boli opravené omietky a polozené nové podlahy a dlazby.

Bytové jadro murované s keramickym obkladom. Steny v byte stierkové. Podlahy v izbach plavajuce, v
ostatnych priestoroch keramicka dlazba. Kuchynska linka na baze dreva dl. 2,4 bm s plynovym Sporakom s
elektrickou rurou a s odsavaom par. Kuchynsky drez s nerezovym umyvadlom. V kupelni sprchovaci kut,
keramické umyvadlo. WC samostatné kombi s umyvadlom. Vodovodné batérie nerezové pakové. Okna su
plastové s vnutornymi Al Zaluziami. Vnutorné dvere dyhované. Vykurovanie ustredné dialkové, radiatory
panelové s regulaCnymi hlavicami a s meraémi tepla. V chodbe je vstavana skrifia. Z jednej izby je vychod
na balkon.

Byt pozostava z troch izieb a prisluSenstva, ktoré tvori kuchyna, predsien, kupelfia, WC, balkén a pivnica.
Podlahovu plochu vypocitavam podla skuto€ne nameranych hodnét.

Vzhladom na vek, technicky stav a rekonstrukcie vypoc&itavam opotrebenie stavby analytickou metédou.

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

Nazov miestnosti a vypocet Podlahova plocha [m?]
Izba 3,437*5,828 20,03
Izba 3,429%2,722 9,33
Izba 3,443*3,141 10,81
Kuchyna 2,641*1,550+3,442*1,889 10,60
Predsien 3,431*1,835 6,30
Kupelta 1,537*1,782 2,74
WC 0,864*1,128 0,97
Vymera bytu bez pivnice 60,78
Pivnica 0,952*2,165 2,06
Vypocitana podlahova plocha ‘ 62,84
Balkon 0,77*3,365 2,59

STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

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

Koeficient konstrukcie: kk = 1,037 (montovana z dielcov beténovych ploSnych)
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu =2,298

Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: km=1,05

Pocet izieb: 3
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Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu

Cislo Nazov cel;lg‘foy/:],(:::’iid Koef. Stand. Kksi Uprzz\l;?*pli):ielu cﬁzzz);?:n(tf :
stavby [%]
Spolocné priestory
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,00 5,00 4,50
2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,20 21,60 19,37
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 7,19
4 Schody 3,00 1,00 3,00 2,70
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 4,50
6 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 1,80
7 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,00 1,00 0,90
8 Upravy vonkaj$ich povrchov 3,00 1,20 3,60 3,24
9 Upravy vnutornych povrchov 2,00 1,00 2,00 1,80
10 Vnutorné keramické obklady 0,50 0,00 0,00 0,00
11 Dvere 0,50 1,05 0,53 0,47
12 Okna 5,00 1,40 7,00 6,29
13 Povrchy podlah 0,50 1,00 0,50 0,45
14 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,25
15 Elektroinstalacia 2,00 1,00 2,00 1,80
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 0,90
17 Vnutorny vodovod 2,00 1,00 2,00 1,80
18 Vnutorna kanalizacia 2,00 1,00 2,00 1,80
19 Vnutorny plynovod 1,00 1,00 1,00 0,90
20 Vytahy 2,00 1,00 2,00 1,80
21 Ostatné 2,00 1,00 2,00 1,80
Zariadenie bytu
22 ijravy vnutornych povrchov 4,00 1,00 4,00 3,60
23 Vnutorné keramické obklady 1,00 1,00 1,00 0,90
24 Dvere 2,00 1,00 2,00 1,80
25 Povrchy podlah 2,50 1,20 3,00 2,70
26 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,25
27 Elektroins$talacia 3,00 1,00 3,00 2,70
28 Vnutorny vodovod 1,00 1,00 1,00 0,90
29 Vnutorna kanalizacia 1,00 1,00 1,00 0,90
30 Vnttorny plynovod 0,50 1,00 0,50 0,45
31 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 1,80
32 Vybavenie kuchyi 2,00 1,50 3,00 2,70
33 X&l&itorné hygienické zariadenie vratane 4,00 1,00 400 3,60
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 2,00 8,00 7,19
35 Ostatné 2,50 1,00 2,50 2,25
Spolu 100,00 | | 111,23 100,00

Koeficient vplyvu vybavenosti: kv=111,23 /100=1,1123

Vychodiskova hodnota na MJ: VH=RU *kecu *kc *kv*km  [€/m?]

VH =325,30 €/m2*2,298* 1,037 *1,1123 * 1,05
VH =905,37 €/m?
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TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia analytickou metédou
Cislo Nazov p(():((iail:s(l“[,‘}’;)] Rok uzivania| Zivotnost Vek Opotll;c/sol])enie
1 Zaklady vrat. zemnych prac 4,50 1981 200 35 0,79
2 Zvislé konstrukcie 19,37 1981 200 35 3,39
3 Stropy 7,19 1981 200 35 1,26
4 Schody 2,70 1981 200 35 0,47
5 ZastreSenie bez krytiny 4,50 1981 150 35 1,05
6 Krytina strechy 1,80 2012 80 4 0,09
7 Klampiarske konstrukcie 0,90 1981 80 35 0,39
8 Upravy vonkaj$ich povrchov 3,24 2012 60 4 0,22
9 Upravy vnutornych povrchov 1,80 1981 80 35 0,79
10 Vnutorné keramické obklady 0,00 1981 0 0 0,00
11 Dvere 0,47 2012 80 4 0,02
12 Okna 6,29 2012 80 4 0,31
13 Povrchy podlah 0,45 1981 80 35 0,20
14 Vykurovanie 2,25 1981 50 35 1,58
15 Elektroinstalacia 1,80 1981 50 35 1,26
16 Bleskozvod 0,90 2012 50 4 0,07
17 Vnutorny vodovod 1,80 1981 50 35 1,26
18 Vnutorna kanalizacia 1,80 1981 60 35 1,05
19 Vnutorny plynovod 0,90 1981 50 35 0,63
20 Vytahy 1,80 1981 50 35 1,26
21 Ostatné 1,80 1981 50 35 1,26
22 Upravy vnitornych povrchov 3,60 2004 80 12 0,54
23 Vnutorné keramické obklady 0,90 2004 50 12 0,22
24 Dvere 1,80 2004 80 12 0,27
25 Povrchy podlah 2,70 2004 80 12 0,41
26 Vykurovanie 2,25 1981 50 35 1,58
27 Elektroinstalacia 2,70 1981 50 35 1,89
28 Vnutorny vodovod 0,90 2004 50 12 0,22
29 Vnutorna kanalizacia 0,90 2004 60 12 0,18
30 Vnttorny plynovod 0,45 2004 50 12 0,11
31 Ohrev teplej vody 1,80 2004 40 12 0,54
32 Vybavenie kuchyi 2,70 2004 35 12 0,93
33 X\;lé’ltorné hygienické zariadenie vratane 3,60 2004 60 12 0,72
34 Bytové jadro bez rozvodov 7,19 2004 80 12 1,08
35 Ostatné 2,25 2004 50 12 0,54
Opotrebenie 26,58%
Technicky stav 73,42%
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov | Vypocet Hodnota [€]
Zﬁiﬁi‘g;ﬂ‘é";jg‘;ﬂ“om 905,37 €/m? * 62,84m? 56 893,45
Vychodiskova hodnota 56 893,45
Technicka hodnota 73,42% z 56 893,45 € 41771,17
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3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutelnosti:

Obytny dom sa nachadza na ulici Nam. L. Stara v krajskom meste Banska Bystrica v meststkej ¢asti
Radvan. V blizkosti je kompletna obc&iasnka vybavenost, je tu kompletna siet obchodnych retazcov
TESCO, Lidl, Kaufland, Merkury Market, Mobelix, OBl a pod. Je tu aj zname obchodné centrum
EUROPA. V meste je Zelezni¢na a autobusova stanica, mestsky park, historické namestie, zimny Stadion,
Sportova hala, futbalovy Stadion, prirodny amfiteater, divadlo, pamatnik SNP. V blizkosti mesta je aj
letisko Slia¢. V meste su kompletné sluzby a Urady krajského mesta vratane dafového riaditelstva a
sudov. V meste je prirodné plazoveé kupalisko, krajska nemocnica, zakladné, stredné a vysoké skoly.
Orientacia obytnych miestnosti je v smere na vychod a zapad.

b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:
Byt je vyuzivany na projektovany ucel - na byvanie, €o je sulade so stavom uvedenym v katastri
nehnutelnosti. Iné vyuzitie sa neda predpokladat.
Dom a byt su po rekonstrukcii v dobrom technickom stave.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti:
V danej lokalite boli zistené rizika spojené s vyuzivanim nehnutelnosti:

e Zalozné pravo pre pohladavku Slovenska sporitelfia, a.s., Tomasikova 48, 832 37 Bratislava, ICO
00 151 653, &. zml. V 404/2010 zo dna 6.9.2010 - CZ 2239/2010

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

BYTY

Podl'a pouzitej metodiky USI ZU v Ziline je odporuc¢any koeficient polohovej diferenciacie v rozmedzi 0,5 az 0,6 s
tym, Ze v pripadoch ak ide o samostatnu obec, ktora tvori obytnt Cast mesta alebo oblast so zvySenym zaujmom
o kiipu nehnutel'nosti, je moZné priemerny koeficient polohovej diferenciacie zvysit max. o hodnotu 0,15 oproti
povodnému koeficientu prislichajuicemu pévodnému zaradeniu. Vzhl'adom na polohu nehnutel'nosti stanovujem
preto priemerny koeficient polohovej diferenciacie vo vyske 0,75.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,75
Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda | Vypocet Hodnota
L. trieda I11. trieda + 200 % = (0,750 + 1,500) 2,250
II. trieda Aritmeticky priemer 1. a III. triedy 1,500
I1I. trieda Priemerny koeficient 0,750
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a IIL. triedy 0,413
V. trieda III. trieda - 90 % = (0,750 - 0,675) 0,075

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cislo Popis Trieda Kepi Vé’l:a Vii})?f‘zk
1 Trh s bytmi v danej lokalite- sidlisku

dopyt v porovnani s ponukou je vyssi IL. 1,500 10 15,00
2 Poloha bytového domu v danej obci - vztah k centru obce

najlepsie polohy vo vybranych sidliskach I 2,250 30 67,50
3 Sucasny technicky stav bytu a bytového domu

vel'mi dobre udrziavana nehnutel'nost I 2,250 7 15,75
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4 Prevladajica zastavba v bezprostr. okoli byt. domu

objekty pre byvanie, L 2,250 5 11,25
5 Prislusenstvo bytového domu

pracoviia, susiaren, kocikaren, miestnost pre bicykle, vytah 111 0,750 6 4,50
6 Vybavenost a prislusenstvo bytu

vykonana rekonStrukcia bytového jadra a kuchyne I 0,750 10 7,50

7 Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

dostato¢na ponuka pracovnych moznosti v dosahu dopravy,

nezamestnanost do 10 % IL 1,500 8 12,00

8 Skladba obyvatel'stva v obytnom dome - sidlisku

vysoka hustota obyvatel'stva v sidlisku - obytné domy do 48 1L 0,750 6 450
bytov
9 Orientacia obytnych miestnosti k svetovym stranam
orientacia obytnych miestnosti nad 65 % JZ - JV II. 1,500 5 7,50
10 Umiestnenie bytu v bytovom dome
byt na prizemi, alebo na 7 a vy$Som podlazi I1. 0,750 9 6,75
11 Pocet bytov vo vchode - v bloku
pocet bytov vo vchode: do 20 bytov I1. 0,750 7 5,25

12 Doprava v okoli bytového domu

zele.zn,lca, autobus, miestna doprava, taxisluzba - v dosahu do L 2,250 7 15,75
5 minut
13 Ob¢ianska vybavenost' v okoli bytového domu

posta, banka, $kola, $kolka, jasle, nemocnica, divadlo,

kompletn4 siet obchodov a sluzieb L 2,250 6 13,50

14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu
les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti nad 1000 m V. 0,413 4 1,65

15 Kvalita Zivot. prostr. v bezprostred. okoli bytového domu

bezny hluk a prasnost od dopravy IL 1,500 5 7,50

16 Nazor znalca
dobry byt IL. 1,500 20 30,00
Spolu | | | 145 225,90

VSEOBECNA HODNOTA BYTU

Nazov Vypocet ‘ Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 225,9/ 145 1,558
Vgeobecna hodnota VSHg = TH * kep = 41 771,17 € * 1,558 65 079,48 €

3.1.2 POROVNAVACIA METODA

Cenové ponuky boli vybraté zo stranky www.reailty.sk pre mesto Banska Bystrica. Zvolil som kritérium
sidlisko sidlisko Fon¢orda, 2 izbopvé byty, rok vystavby 1970 - 1994 a podlahova plocha od 60 do 65 m2.
Zostali 3 ponuky, ktoré su v prilohe znaleckého posudku. Ponuka €. 1 sa tykala novostavby, ¢o som
zohladnil pri porovnavani.

Ohodnocovany byt sa nachadza na namesti Ludovita Stdra. Na tomto namesti sa nachadzali len ponuky na
byty v novostavbe.

Cenu spoluvlastnickych podielov k pozemku som odhadol podla vymery porovnhavanych bytov, ich polohy a
vypocitaného podielu k ohodnocovanému bytu.

Vybral som ekonomicky faktor - realizacia predajnej ceny, polohové faktory - poloha bytového domu v meste
a poloha bytu v bytovom dome a konstruk&né faktory - stav bytového domu a stav bytu. Klasifikaciu faktorov,
ceny a vymery bytov som ur€il podfa popisu v inzeratoch.

Pocet M] stavby: 62,84 m2 PP
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Z0OZNAM POROVNAVANYCH STAVIEB

Byt C. 1 - HALO REALITY - Predaj, dvojizbovy byt Banska Bystrica, novostavba Foncorda

Ponlkame na predaj dvojizbovy byt v novostavbe v Banskej Bystrici na ulici Druzby. Konkrétny byt sa nachadza na 4. nadzemnom
podlazi. Ma Obytnu plochu 62 m2. K bytu prinalezi balkon s vymerou 8,69m2. Byt sa predava ako holobyt. K bytu je mozné dokupit’
kobku (pivnicu) umiestneni v podzemnych garazach. Tak isto je mozné dokupit' aj parkovacie miesto v podzemnej garazi alebo
vonkajsie parkovacie statie. Vo vybranych bytoch sa nachadza priprava na klimatizaciu a krbovl viozku. BYVANIE NA DRUZBY je
spojenim komfortu, bezpecnosti a pohodlia byvania s kompletnou infrastruktirou a obcianskou vybavenostou. Lokalita je obklopena
zelenou. BlizSie informacie Vam radi poskytneme na telefonnom Cisle 0903 503 355 alebo na e-maile: hanadubovska@haloreality.sk. ID
ponuky: BB-26364 Kancelaria pre danti lokalitu: Nam. Slobody 9, B.Bystrica, 974 01 HALO reality - Va$ spolahlivy partner PREDAME AJ
VASU NEHNUTELNOST A NEBUDE VAS TO STAT ANI CENT! Na nasom webe www.haloreality.sk najdete viac ako 2700 AKTUALNYCH
PONUK! Aj priamo v tejto lokalite/meste mame odbornika na predaj nehnutelnosti!

Celkova podlahova plocha 62,00 m2
Nadzemné podlaZie ostatné podlaZie
Vytah Ano

Stav nehnutel'nosti novostavba
Konstrukcia bytu zmiesana

Rok kolaudacie 1970_1994
Druh dokladu: Ponuka z internetu
Identifikacia dokladu: RE0004487-15-013260
Datum k dokladu: 21.1.2016

Pocet M] stavieb: 62,00 m2 PP

Cena stavby podl'a dokladu: 101 736,00 €

Cena stavby na MJ: 1 640,90 €/m? PP

Byt ¢. 2 - HALO REALITY - Predaj, dvojizbovy byt,Banska Bystrica, Tulska ulica

Pontikame na predaj velky dvojizbovy byt v pévodnom stave, s vymerou 64m2. Nachadza v Banskej Bystrici ¢ast’ FonCorda. Byt je
zateplenom bytovom dome, kde boli menené dve okna a komplet logia. Orientacia je vychod-zapad. Je vo vlastnictve bytového
druzstva, avSak anuita je nulova. Z okna je krasny vyhlad na okoliti prirodu. V blizkosti kompletna obcianska vybavenost. Blizsie
informacie Vam radi poskytneme na telefénnom cisle 0918 521 107 alebo na e-maile: zuzanamacuhova@bhaloreality.sk. ID ponuky: BB-
27593 Kancelaria pre dant lokalitu: Nam. Slobody 9, B.Bystrica, 974 01 HALO reality - V&$ spolahlivy partner PREDAME AJ VASU
NEHNUTEINOST A NEBUDE VAS TO STAT ANI CENT! Na nasom webe www.haloreality.sk najdete viac ako 2700 AKTUALNYCH PONUK!
Aj priamo v tejto lokalite/meste mame odbornika na predaj nehnutelnosti!

Celkova podlahova plocha 64,00 m2
Nadzemné podlaZie ostatné podlazie
Vytah Ano

Stav nehnutel'nosti povodny stav
Konstrukcia bytu zmiesana

Rok kolaudacie 1970_1994
Druh dokladu: Ponuka z internetu
Identifikacia dokladu: RE0004487-15-012760
Datum k dokladu: 21.1.2016

Pocet M] stavieb: 64,00 m2 PP

Cena stavby podl'a dokladu: 60 990,00 €

Cena stavby na MJ: 952,97 €/m?2 PP

Byt ¢. 3 - HALO REALITY - Predaj, dvojizbovy byt Banska Bystrica, Foncorda

Pontkame na predaj velky, sineCny dvojizbovy byt o vymere 64m2 na Foncorde. Byt pozostava z: vstupna chodba, samostatné WC,
kuchyna, kupelfa, obyvacia izba, priestranna spaliia s balkénom. Rekonstrukcia zahfia: plastové okna, murovana kdpelfia +
samostatné WC, prakticka kuchynska linka, podlahy v kuchyni, chodbe a soc. zariadeni keramicka dlazba, obyvacia Cast’ a spalia
plavajuca podlaha, bezpecnostné dvere. Bytovy dom sa nachadza v blizkosti kompletnej obCianskej vybavenosti a v krasnom prostredi
obklopenom prirodou. Vhodny najma pre mladé rodiny s detmi. Naklady celkovo 150 Eur. V bezprostrednej blizkosti sa nachadza
zastavka MHD, siet’ obchodov, Billa, zdravotné stredisko, upravené detské ihriska. Cena je vratane kompletnej vybavenosti bytu /LED
televizor, nova susicka pradla s tepelnym Cerpadlom, pracka, chladnicka, umyvacka riadu, nabytok atd'./ Byt je volny ku koncu roka
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2015 BlizSie informacie Vam radi poskytneme na telefonnom cisle 0911 505 484 alebo na e-maile: andreasimoncikova@haloreality.sk.
ID ponuky: BB-28934 Kanceléria pre dand lokalitu: Nam. Slobody 9, B.Bystrica, 974 01 HALO reality - Va$ spolahlivy partner PREDAME

AJ VASU NEHNUTELNOST A NEBUDE VAS TO STAT ANI CENT!

AKTUALNYCH PONUK! Aj priamo v tejto lokalite/meste méme odbornika na predaj nehnutelnosti!

Celkova podlahova plocha
Nadzemné podlazie

Vytah

Stav nehnutel'nosti
Konstrukcia bytu

Rok kolaudacie

Druh dokladu:
Identifikacia dokladu:
Datum k dokladu:
Pocet M] stavieb:

Cena stavby podl'a dokladu:
Cena stavby na Mj:

64,00 m2

ostatné podlazie

Ano

Ciastocna rekonstrukcia

zmiesana
1970_1994

Ponuka z internetu
RE0004487-15-012161

21.1.2016
64,00 m2 PP
67 990,00 €

1 062,34 €/m? PP

Vypocet v§eobecnej hodnoty stavby

Na nasom webe www.haloreality.sk najdete viac ako 2700

Byt ¢. 1 - HALO REALITY

Byt ¢. 2 - HALO REALITY

Byt ¢. 3 - HALO REALITY

Nazov - Predaj, dvojizbovy byt | - Predaj, dvojizbovy | - Predaj, dvojizbovy byt
Banska Bystrica, byt,Banska Bystrica, Banska Bystrica,
novostavba Foncorda Tulska ulica Foncorda
Cena porovnatelného majetku [€] 101736,00 60 990,00 67990,00
P ) (ponukova cena) (ponukova cena) (ponukova cena)
Cena na MJ [€/m?2 PP] 1 640,90 952,97 1062,34
Hodnotenie faktorov
Ekonomické faktory - 500 % - 5,00 % - 500 %
- aktualnost porovnatel'nej ceny ponukova cena ponukova cena ponukova cena
Polohové faktory - 5,00 % + 5,00% + 0,00 %
- vplyv polohy stavby v obytnej zéne Druzby Foncorda Foncorda
Polohové faktory - 5,00% + 0,00% + 0,00%
- vplyv polohy bytu v bytovom dome 4 NP ostatné podlaZzie ostatné podlazie
Konstrukéné a fyzické faktory - 10,00 % +0,00% + 5,00 %
- technicky stav bytového domu novostavba zatepleny dom Ciastocna rekonstrukcia
- 0,
Konstrukéné a fyzické faktory - 10,00 % + 5,00 % ,5'00 /Ov .
L “ R . kompletna rekonstrukcia,
- technicky stav bytu nadstandard povodny stav .
plus vybavenie
Spolu: - 35,00 % + 5,00 % - 5,00 %
Vyhodnotenie
Porovnatel'n4 hodnota na MJ [€/m? PP] 1 066,59 1 000,62 1 009,22
Priemerna porovnatel'na hodnota 1 025,48 €/m2 PP
VYHODNOTENIE
Nazov Vypocet ‘ Hodnota
VSeobecna hodnota na mernu jednotku 1025,48 €/m? PP
VSeobecna hodnota stavieb stanovena VSHs = 62,84 m2 PP * 1 025,48 €/m? PP 64 441,16 €

metddou porovnavania

3.1.3 VYBER VHODNE] METODY

Metdda vypoctu vseobecnej hodnoty stavieb

Hodnota [€]

Metdda polohovej diferenciacie

Porovnavacia metdéda

65 079,48
64 441,16

Ako vhodna metéda na stanovenie VSH stavieb bola pouZitd porovnavacia metéda

VSH stavieb = 64 441,16 €
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[1I. ZAVER

1. OTAZKY A ODPOVEDE

Stanovit’ vSeobecnu hodnotu bytu €. 21 na 7. poschodi vo vchode €. 12 obytnej budovy s.¢. 5950 s
prislusenstvom na pozemkoch - parc. KN-C &. 3361, 3362/1 v k.U. Radvan, obec Banska Bystrica,
okres Banska Bystrica pre ucel drazby.

Pre drazbu je obmedzujice zalozné pravo v prospech Slovenskej sporitelne uvedené na liste
vlastnictva.

2. VSEOBECNA HODNOTA

VzhFadom na dostupné podklady a ich hodnovernost, stanovujem porovnavaciu metédu za
urcujucu pre vypocet vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti.

Rekapitulacia:

Stavby:

Vseobecna hodnota porovnavacou metédou: 64 441,16 €
Vseobecna hodnota poloh. difer. (byty a nebyt. priestory): 65 079,48 €
Ako vhodna metéda na stanovenie VSH stavieb bola pouZita porovnavacia metéda

Pozemky:
VSeobecna hodnota metédou polohovej diferenciacie: 0,00 €
Ako vhodna metdda na stanovenie VSH pozemkov bola pouzita metéda polohovej diferenciacie

3. REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nehnutelnosti a stavieb podla vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty
majetku v zneni vyhlasky €. 626/2007 Z.z., vyhlasky ¢. 605/2008 Z.z., vyhlasky ¢. 47/2009 Z.z. a
vyhlasky €. 254/2010 Z.z.:

Nazov Vseobecna hodnota [€]
Stavby
Byt €. 21, vchod €. 12, na 7. poschodi obytnej budovy s.¢. 5950 na parc. KN-C ¢. 6444116
3361, 3362/1 k.. Radvan !
Spolu VSH 64 441,16
Zaokruhlena VSH spolu 64 400,00
Vseobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 64 400,00 €
Slovom: SestdesiatstyritisicStyristo Eur
V Lov¢ici - Trubine dna 24.1.2016 Ing. Jan Vitazka
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[V. PRILOHY

objednavka

vypis z listu vlastnictva

képia z katastralnej mapy

potvrdenie o veku stavby

snimky z orto-foto mapy

cenové ponuky na dvojizbové byty zo stranky www.reality.sk
nacrtok

foto dokumentacia
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timoénikov a prekladateflov,
ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor Stavebnictvo a odvetvia Pozemné
stavby, Odhad hodnoty nehnutelnosti a Stavebny material, evidenéné ¢islo znalca 913786.

Znalecky ukon je zapisany pod poradovym c&islom 14/2016 znaleckého dennika ¢.2/2015.

Za znalecky ukon a vzniknuté naklady uctujem podfa vyuc€tovania na zaklade prilozeného dokladu €islo
14/2016.

Ing. Jan VITAZKA
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