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Znalec: Ing. Stefan Pastierovié¢ Cislo posudku: 75/2016

I. OVODNA CAST

1.1 Uloha znalca:
Stanovenie vSeobecnej hodnoty bytu ¢.3, vchod 4, v obytnom dome ¢.sdp. 6150 na parc.c. 2503, k.i. Sdsova, obec
Banska Bystrica, okres Banska Bystrica, bez spoluvlastnickeho podielu k pozemku.

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

1.3 Datum vyziadania posudku: 24.06.2016
1.4 Datum, ku ktorému je vypracovany posudok: 15.07.2016
1.5 Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost ohodnocuje: 20.07.2016

1.6 Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku :
1.6.1 Dodané zadavatel'om :
e Zavazna objednavka na vypracovanie znaleckého posudku zo dna 24.06.2016.
e Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢.1492 - Ciastocny, k.4. Sasova, obec Banska Bystrica -
kopia z katastralneho portalu zo diia 03.07.2016.
e Informativna képia z katastralnej mapy, k.u. Sdsova, obec Banska Bystrica - kdpia z katastralneho portalu
zo diia 03.07.2016.
e Podklad na stanovenie veku domu vydany spolo¢nostou BPM, s.r.o. Banska Bystrica - kdpia.
e Podorysy typického a technického podlaZzia casti domu.

1.6.2 Obstarané znalcom :
e Obhliadka a kontrolné zameranie skutkového stavu nehnutel'nosti.
e Indexy cenového rastu vydané SU SR.
e Fotodokumentacia domu a bytu.
e Programové vybavenie HYPO, verzia 14.50 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 dobrovol'nych 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 Pastierovié¢ Cislo posudku: 75/2016

I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a/ Vyber pouzitej metdody:

Priloha ¢.3 Vyhlasky MS SR ¢.492 /2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku. Pouzita je metdéda polohovej
diferenciacie z dovodu, Ze tato metdda je v danom pripade najobjektivnejsia. Vypocet vychodiskovej hodnoty je
vykonany pomocou rozpoétovych ukazovatel'ov publikovanych v Metodike USI Zilina, r. 2001 a prepo¢itanych na
menu EURO. Technickd hodnota je upravena o vplyvy, pdsobiace na hodnotu nehnutel'nosti v mieste a Case.
Pouzitie kombinovanej met6dy nebolo mozné vzhl'adom k tomu, Ze ide o nehnutelnost bez primeraného vynosu
z najmu. Pre pouzitie porovnavacej metdédy nebol v danej lokalite dostatok vstupnych tidajov o porovnatel'nych
prevodoch.

b/ Vlastnicke a eviden¢né udaje :

List vlastnictva ¢.1492 - ¢iastocCny, k.4. Sdsova
A: Majetkova podstata:

Stavby
obytny dom ¢.stup. 6150 na parc.¢. 2503

B. Vlastnici:
vchod 4, 2.p., byt .3
podiel priestoru na spolo¢nych ¢astiach a spolo¢nych zariadeniach domu 840/72106
e Andrej Vlkovic¢ rod. Vlkovi¢, Kral'ovohol'ska 6150/4, Banska Bystrica, PSC 974 11, v spoluvlastnickom

podiele 1/2
e Martin Vlkovi¢ rod. Vlkovi¢, Kral'ovohol'ska 6150/4, Banska Bystrica, PSC 974 11, v spoluvlastnickom
podiele 1/2
C. Tarchy:

Zakonné zalozné pravo v zmysle §15 Zakona 182/93 Zb. v prospech Spolocenstva vlastnikov bytov v dome:
Kral'ovohol'ska 1-6 - 428/97

Zalozné pravo v prospech Slovenskej sporitel'ne, a.s. a exekucné zalozné prava su Specifikované v priloZzenom liste
vlastnictva.

¢/ Udaje o obhliadke predmetu posiidenia:
Miestna obhliadka spojend s miestnym Setrenim bola vykonana dna 15.07.2016 za ucasti zastupcu zadavatel'a
posudku. Kontrolné zameranie bytu a fotodokumentacia domu a bytu bola vykonané 15.07.2016.

d/ Technicka dokumentacia :
Predlozena technickd dokumenticie je v sulade so skutkovym stavom, zistena podlahova plocha bytu
s prislusenstvom, bez loggie, je 83,87 m2.

e/ Udaje katastra nehnutel'nosti :

Pravna dokumenticia /list vlastnictva a kdpia z katastralnej mapy/ bola pri miestnom Setreni porovnana so
zistenym skutkovym stavom a je s nim v sulade. Hodnoteny obytny dom aj pozemky su evidované v katastri
nehnutelnosti tak popisne na liste vlastnictva ¢. 1492 vedenom Katastralnym odborom Okresného uradu Banska
Bystrica pre k.. Sasova, ako aj geometricky v katastralnej mape. Pozemok pod stavbou je evidovany na
LV ¢.1000 a nie je v spoluvlastnictva vlastnikov bytov.

f/ Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré si predmetom ohodnotenia:
e Stvorizbovy byt ¢.3, vchod 4, v obytnom dome ¢.stp. 6150 na parc.¢. 2503 vcitane podielu 840/72106 na
spoloc¢nych castiach a zariadeniach domu

g/ Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom ohodnotenia:
Nie st Ziadne.
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Znalec: Ing. Stefan Pastierovié¢ Cislo posudku: 75/2016

2. VYPOCET TECHNICKE] HODNOTY
2.1 BYTY

2.1.1 Byt ¢. 3 vobytnom dome ¢.sup. 6150

POPIS

Hodnoteny byt sa nachadza v radovom panelovom bytovom dome stavebnej sustavy NKS P1-14. Bytovy dom ma
celkom 1+7 podlazi, plochu strechu, 6 vchodov, vo vchode ¢.4 je celkom 14 bytov, dom je dodato¢ne zatepleny, ma
vytahy. Hodnoteny byt je v stredovej sekcii na druhom poschodi, dispozi¢ne pozostava zo Styroch obytnych
miestnosti a z prisluSenstva, ktoré tvori predsien, kuchynia, kipelnia, WC, loggia a pivnica v suteréne domu.
Podlahova plocha bytu s prisluSenstvom, bez loggie, je 83,87 m2. Byt je komplexne zrekonstruovany. Bytové jadro
je murované, v kipel'ni je sprchovy kut a keramické umyvadlo, batérie st nerezové pakové, kipeltia ma keramické
obklady stien, samostatné WC je bez umyvadla. V kuchyni je rohova linka na baze dreva s nerezovym drezom,
pakovou nerezovou batériou, plynovym sporakom, digestorom, za linkou su keramické obklady. Podlahy v izbach
a v chodbe su plavajuce, z velkoplosnych laminatovych parkiet, v kuchyni, v kiipel'ni a WC je keramicka dlazba,
povrchy stien tvoria hladké vapenné stierky, dvere st drevené plné hladké alebo zasklené dyhované, vchodové
dvere bezpecnostné, okna plastové, vykurovanie je ustredné, radidtory ocel'ové panelové. Dom aj byt maji dobru
udrzbu, comu zodpoveda aj ich technicky stav.

S vlastnictvom bytu je spojené spoluvlastnictvo spolo¢nych Casti a spolo¢nych zariadeni domu v podiele
840/72106. Spolo¢nymi Castami domu su 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 vytahy, pracovne, kocikarne, d'alSie spolo¢né priestory, 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.

Obytny dom bol dany do uzivania v roku 1982, vzhl'adom na zisteny technicky stav domu a vykonavanu udrzbu
stanovujem Zivotnost nehnutelnosti na 100 rokov.

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?2]
izba 4,05*4,19 16,97
izba 2,85*4,73 13,48
izba 2,25*%4,72 10,62
izba 2,85*4,38 12,48
kuchymna 2,85*3,54 10,09
predsien 2,85%4,05 11,54
chodba 1,04*2,72 2,83
kupelna 1,60*1,68 2,69
WwC 0,81*1,06 0,86
pivnica 2,31 2,31
Vypocitana podlahova plocha ’ 83,87

STANOVENIE VYCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

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

Koeficient konStrukcie: kk = 1,037 (montovana z dielcov beténovych ploSnych)
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,307

Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: km=1,05

Pocet izieb: 4
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Znalec: Ing. Stefan Pastierovié¢ Cislo posudku: 75/2016

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu

Cislo Nazov cel;lg‘foy/:],(:::’iid Koef. Stand. Kksi Uprac\l;?*pli);liielu cﬁzg‘:l};:)eon(t; l
stavby [%]
Spoloc¢né priestory
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,00 5,00 4,45
2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,30 23,40 20,85
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 7,13
4 Schody 3,00 1,00 3,00 2,67
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 4,45
6 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 1,78
7 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,00 1,00 0,89
8 Upravy vonk. povrchov 3,00 1,20 3,60 3,21
9 Upravy vnit. povrchov 2,00 1,00 2,00 1,78
10 Vnutorné Ker. obklady 0,50 0,00 0,00 0,00
11 Dvere 0,50 1,00 0,50 0,45
12 Okna 5,00 1,40 7,00 6,24
13 Povrchy podlah 0,50 1,00 0,50 0,45
14 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,23
15 Elektroinstalacia 2,00 1,00 2,00 1,78
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 0,89
17 Vnutorny vodovod 2,00 1,00 2,00 1,78
18 Vnutornd kanalizacia 2,00 1,00 2,00 1,78
19 Vnutorny plynovod 1,00 1,00 1,00 0,89
20 Vytahy 2,00 1,00 2,00 1,78
21 Ostatné 2,00 1,00 2,00 1,78
Zariadenie bytu
22 Upravy vnut. povrchov 4,00 1,30 5,20 4,63
23 Vnitorné ker. obklady 1,00 1,10 1,10 0,98
24 Dvere 2,00 1,10 2,20 1,96
25 Povrchy podlah 2,50 1,50 3,75 3,34
26 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,23
27 Elektroins$talacia 3,00 1,00 3,00 2,67
28 Vnutorny vodovod 1,00 1,00 1,00 0,89
29 Vnutorna kanalizacia 1,00 1,00 1,00 0,89
30 Vnutorny plynovod 0,50 1,00 0,50 0,45
31 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 1,78
32 Vybavenie kuchymn 2,00 1,20 2,40 2,14
33 Vnut.hyg.zariad.vratane WC 4,00 1,10 4,40 3,92
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 1,30 5,20 4,63
35 Ostatné 2,50 1,00 2,50 2,23
Spolu 100,00 | | 11225 100,00
Koeficient vplyvu vybavenosti: kv=112,25/100=1,1225
Vychodiskova hodnota na MJ: VH=RU *kecu *ke *kv*km  [€/m?]

VH =325,30 €/m2*2,307 * 1,037 *1,1225 * 1,05
VH =917,25 €/m?
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Znalec: Ing. Stefan Pastierovié¢ Cislo posudku: 75/2016

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania ‘ V [rok] ‘ T [rokK] I Z [roK] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]
Byt ¢. 3 vobytnom dome
¢.sup. 6150

1982 34 66 100 34,00 66,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘ Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 917,25 €/m2 * 83,87m? 76 929,76
Technicka hodnota 66,00% z76 929,76 € 50 773,64

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a/ Analyza polohy nehnutel'nosti:

Hodnoteny trojizbovy byt sa nachddza v sidliskovej obytnej zdne mesta Banska Bystrica, na Kral'ovohol'skej ulici
¢.4.1de o sidlisko Sasova leZiace v severnej okrajovej ¢asti mesta, ktoré je najvac¢Sim banskobystrickym sidliskom.
Hodnoteny obytny dom ma celkom 1+7 podlazi, 6 vchodov, vo vchode ¢.4 je 14 bytov, hodnoteny byt sa nachadza
v stredovej sekcii na druhom poschodi. Vdanom mieste je obc¢ianska vybavenost a sluzby zodpovedajice beznému
mestskému sidlisku, v blizkom okoli st najma d’alSie bytové domy, ale aj Skolsky aredl, obchody a zakladné sluzby.
Hodnoteny dom je pristupny po spevnenych cestnych komunikaciach, je napojeny na vSetky inzinierske siete
vcitane pripojky zemného plynu. Na trhu s nehnutel'nostami je v si¢asnosti dopyt a ponuka v rovnovahe. Dostupna
mestskd hromadna doprava je autobusovd, zivotné prostredie v mieste je bez zjavného poskodenia, s bezZnou
hlu¢nostou a prasnostou od cestnej premavky. Poloha obytného domu je Standardnd, pre byvanie vhodna,
vzhladom na pomer vsSeobecnej hodnoty k hodnote technickej dosahovany pri predajoch obdobnych
nehnutelnosti v danom mieste a ¢ase stanovujem priemerny koeficient polohovej diferenciacie vo vyske 0,85.

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 rizika spojené s d'alsim vyuZivanim nehnutel'nosti. Zalozné
prava su Specifikované v priloZenom liste vlastnictva.

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 BYTY
VsSeobecna hodnota bytov vypocitana metodou polohovej diferenciacie:

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,85
Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
I. trieda I11. trieda + 200 % = (0,850 + 1,700) 2,550
II. trieda Aritmeticky priemer L. a IIL. triedy 1,700
I11. trieda Priemerny koeficient 0,850
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a IIL triedy 0,468
V. trieda I11. trieda - 90 % = (0,850 - 0,765) 0,085
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Znalec: Ing. Stefan Pastierovié¢ Cislo posudku: 75/2016

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cislo Popis Trieda Kepi Vf’llla Vii::f‘:k

1 Trh s bytmi v danej lokalite- sidlisku

dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe I1. 0,850 10 8,50
2 Poloha byt. domu v danej obci - vztah k centru obce

Casti obce vhodné k byvaniu, bezné sidliska I1. 0,850 30 25,50
3 Sucasny technicky stav bytu a bytového domu

nehnutel'nost nevyzaduje opravu, len beznt idrzbu IL. 1,700 7 11,90
4 Prevladajica zastavba v bezprostr. okoli byt. domu

objekty pre byvanie, Sport, rekreéciu, parky a pod. L 2,550 5 12,75
5 Prislusenstvo bytového domu

pracoviia, susiaren, kocikareni, miestnost pre bicykle, vytah 111 0,850 6 5,10
6 Vybavenost a prisluSenstvo bytu

(oo i e om0 g
7 Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

ﬁg;;?;Zi?jai(;r;?];aoplrg%ZVHYCh moznosti v dosahu dopravy, IL 1,700 8 13,60
8 Skladba obyvatel'stva v obytnom dome - sidlisku

gig‘l/{a hustota obyvatel'stva v sidlisku - obytné domy do 48 1L 0,850 6 5,10
9 Orientacia obytnych miestnosti k svetovym stranam

?1215;53;12 obytnych miestnosti ¢iasto¢ne vhodna a ¢iasto¢ne 1L 0,850 5 4,25
10 Umiestnenie bytu v bytovom dome

byt v stredovej sekcii na 2-6 NP L 2,550 9 22,95
11 Pocet bytov vo vchode - v bloku

pocet bytov vo vchode: do 20 bytov 1L 0,850 7 5,95
12 Doprava v okoli bytového domu

Zeleznica, autobus a miestna doprava - v dosahu do 10 mintt II. 1,700 7 11,90
13 Obc¢ianska vybavenost v okoli bytového domu

s Sl ek b Tkl 08 1y o
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu

ziadne prirodné utvary v bezprostrednom okoli V. 0,085 4 0,34
15 Kvalita zivot. prostr. v bezprostred. okoli byt. domu

bezny hluk a prasnost’ od dopravy IL. 1,700 5 8,50
16 Nazor znalca

dobry byt IL. 1,700 20 34,00

Spolu ] | | 145 190,15
VSEOBECNA HODNOTA BYTOV
Nazov Vypocet Hodnota

Koeficient polohovej diferenciacie kep = 190,15/ 145 1,311
Vseobecna hodnota VSHg = TH * kep = 50 773,64 € * 1,311 66 564,24 €
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Znalec: Ing. Stefan Pastierovié¢ Cislo posudku: 75/2016

[1I. ZAVER

1. ZAKLADNE UDAJE

Uloha znalca:
Stanovenie vSeobecnej hodnoty bytu ¢.3, vchod 4, v obytnom dome ¢.sdp. 6150 na parc.c. 2503, k.. Sdsova, obec
Banska Bystrica, okres Banska Bystrica, bez spoluvlastnickeho podielu k pozemku.

Hlavné stavby:

Nazov JKSO PP bytu (m2) ‘
Byt €. 3 v obytnom dome ¢.stip. 6150 8033 83,87

2. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia:

Stavby:

Vseobecna hodnota poloh. difer. (byty a nebyt. priestory): 66 564,24 €
Ako vhodna metéda na stanovenie VSH stavieb bola pouZita metéda polohovej diferenciacie

3. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov ‘ Vseobecna hodnota [€]
Stavby
Byt €. 3 v obytnom dome ¢.sup. 6150 66 564,24
Spolu VSH 66 564,24
Zaokrihlena VSH spolu 66 600,00

VsSeobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 66 600,00 €
Slovom: SestdesiatsesttisicSest'sto Eur

V Banskej Bystrici diia 20.7.2016 Ing. Stefan Pastierovi¢
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Znalec: Ing. Stefan Pastierovié¢ Cislo posudku: 75/2016

[V. PRILOHY

4.1 Objednavka znaleckého posudku

4.2 Listvlastnictva

4.3 Kopia z katastralnej mapy

4.4 Situacia Sirsich vztahov

4.5 Podklad na stanovenie veku domu

4.6 Podorysy technického a typického podlaZzia ¢asti domu
4.7 Fotodokumentacia
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