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Znalec: Ing. Stefan Pastierovié¢ Cislo posudku: 85/2019

. UVOD

1.1 Uloha znalca:

Stanovenie vSeobecnej hodnoty bytu ¢.7, vchod 5, v bytovom dome ¢.stip. 1367 na parc.¢. 3410/156, 3410/157,
3410/158 a ¢.sup. 1376 na parc.¢. 3410/151, 3410/152, 3410/153, 3410/154, 3410/155 v k.u. Zvolen, obec
Zvolen, okres Zvolen, bez spoluvlastnickeho podielu k pozemkom.

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

1.3 Datum, ku ktorému je vypracovany posudok /rozhodujici na zistenie stavebnotechnického stavu/:
29.04.2019

1.4 Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost ohodnocuje: 09.05.2019

1.5 Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku :
a/ Dodané zadavatel'om :
e Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢. 7756 - Ciasto¢ny, k.. Zvolen - képia z katastralneho
portalu zo dna 29.04.2019.
e Informativna képia z katastralnej mapy, k.u. Zvolen - kdpia z katastralneho portalu zo dna 29.04.2019.
e Potvrdenie o veku domu vydané Stavebnym bytovym druZstvom Zvolen zo diia 02.05.2019 - original.
e Schematické podorysy typického a technického podlazia domu.

b/ 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 17.01 firmy KROS s.r.o. Zilina.

1.6 Pouzité pravne predpisy a literatira:
e Vyhlaska MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich zmien a
doplnkov.
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 ¢. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoc¢nikoch a
prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zdkonov v zneni neskorsich predpisov.
Metodika vypoctu véeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb, Zilinsk4 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¢nost'ou ODIS s.r.o. Zilina.

1.7 Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov:

Vseobecna hodnota (VSH)

VSeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutel'nosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom
ich najpravdepodobnejSej ceny ku ditu ohodnotenia, ktort by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach vol'nej
sutaze, pri poctivom predaji, ked' kupujuci aj predavajtici budi konat' s patri¢nou informovanostou i opatrnostou
a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)
Vychodiskova hodnota je znalecky odhad hodnoty, za ktord by bolo moZno hodnotent stavbu nadobudnut formou
vystavby v Case ohodnotenia na drovni bez dane z pridanej hodnoty.

Technicka hodnota (TH)

Technicka hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZeny o hodnotu zodpovedajicu vyske
opotrebovania.
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Znalec: Ing. Stefan Pastierovié¢ Cislo posudku: 85/2019

Vynosova hodnota (HV)
Vynosova hodnota je znalecky odhad sucasnej hodnoty buducich disponibilnych vynosov z vyuzitia nehnutel'nosti
formou prenajmu, diskontovanych rizikovou (diskontnou) sadzbou.

Zakladné postupy ohodnocovania:

Vseobecna hodnota sa stanovi tymito metédami:

porovnavacia metdda,

kombinovana metdda (pouZije sa u stavieb, ktoré su schopné dosahovat vynos formou prenajmu),
vynosova metdda (pouzije sa pri pozemkoch, ktoré su schopné dosahovat vynos)

metoda polohovej diferenciacie

Tento znalecky posudok je vypracovany podl'a Prilohy ¢.3 Vyhlasky MS SR ¢. 492 /2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty majetku. Pouzitd je metéda polohovej diferenciacie. Vypocet vychodiskovej hodnoty je vykonany
pomocou rozpoétovych ukazovatel'ov publikovanych v Metodike USI Zilina, r. 2001 a prepo¢itanych na menu
EURO. Technicka hodnota je upravena o vplyvy, posobiace na vSeobecni hodnotu nehnutel'nosti v danom mieste
a Case.

1.8 Osobitné poziadavky zadavatel'a:
Nie st Ziadne.
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Znalec: Ing. Stefan Pastierovié¢ Cislo posudku: 85/2019

I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a/ Vyber pouzitej metdody:

Vybranou metédou je metdda polohovej diferenciacie, ktord je v danom pripade najobjektivnejSia. Pouzitie
kombinovanej met6dy nebolo mozné vzhl'adom k tomu, Ze ide o nehnutelnost bez primeraného vynosu z najmu.
Pre pouzitie porovnavacej metddy nebol v danej lokalite k dispozicii dostatok vstupnych tidajov o porovnatel'nych
prevodoch.

b/ Vlastnicke a evidenc¢né udaje :

List vlastnictva ¢. 7756 - ¢iasto¢ny, k.d. Zvolen

A: Majetkova podstata:

Stavby

bytovy dom, ul.Strazska cesta a Nogradyho ¢.sup. 1376 na parc.¢. 3410/156, 3410/157, 3410/158 a C.stup. 1376
na parc.¢. 3410/151, 3410/152,3410/153,3410/154, 3410/155

B. Vlastnici:
vchod 5, 4.p., byt ¢.7
podiel priestoru na spolo¢nych Castiach a spolo¢nych zariadeniach domu 6225/867616
e Slavomir Siska rod. Siska a Iveta Siskova rod. Repiskd, A.Nogradyho 1376/5, Zvolen, PSC 960 01,
Slovensko, dat.nar. 18.01.1966 a 23.05.1964, v spoluvlastnickom podiele 1/1

C. Tarchy:
e Zalozné pravo zo zadkona v prospech vlastnikov bytov vs.¢. 1376 av s.¢. 1367 - 2612/03

e Zalozné pravo v prospech Slovenska sporitelnia, a.s., TomdasSikova 48, Bratislava, ICO 00151653,
VvV 2800/12z15.11.2012 - 2956/12

Iné udaje:
K pozemkom pod stavbou vznika zo zakona vecné bremeno spocivajice v prave stavby a povinnost vlastnika
pozemkov strpiet uzivanie pozemkov vlastnikmi bytov v dome Novozadmocka 2539

¢/ Udaje o obhliadke predmetu posiidenia:
Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim, kontrolné zameranie bytu a fotodokumentacia domu a bytu boli
vykonané dna 29.04.2019 za ucasti spoluvlastnikov bytu.

d/ Technicka dokumenticia :

Schematicka technickd dokumentacia bytu je v sulade so skutkovym stavom, dopliujice udaje potrebné pre
vypracovanie tohto posudku boli zistené pri miestnom Setreni kontrolnym zameranim bytu, zistena podlahova
plocha bytu s prislusenstvom, bez loggie, je 62,25 m2. Vek bytového domu bol stanoveny podla predloZenych
podkladov.

e/ Udaje katastra nehnutel'nosti :

Pravna dokumentécia bola pri miestnom Setreni porovnana so zistenym skutkovym stavom a je s nim v suilade.
Hodnoteny bytovy dom je evidovany v katastri nehnutel'nosti tak popisne na liste vlastnictva ¢. 7756 vedenom
Katastralnym odborom Okresného tdradu Zvolen pre k.4. Zvolen, ako aj geometricky v katastralnej mape. Pozemky
pod domom nie st v spoluvlastnictve vlastnicky hodnoteného bytu.

f/ Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré sii predmetom ohodnotenia :
e trojizbovy byt ¢.7, vchod 5, v bytovom dome ¢.stip. 1376 na parc.c. 3410/156, 3410/157, 3410/158 a
¢sup. 1376 na parc.é. 3410/151, 3410/152, 3410/153, 3410/154, 3410/155 vcitane podielu
6225/867616 na spolo¢nych Castiach a spolo¢nych zariadeniach domu

g/ Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie st predmetom ohodnotenia :
Pozemky pod domom nie sd v spoluvlastnictve vlastnikov bytov.
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2. STANOVENIE VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY
2.1 BYTY

2.1.1 Byt ¢. 7 v bytovom dome ¢.sup. 1367, 1376

POPIS

Hodnoteny byt sa nachddza v radovom panelovom obytnom dome, ktory ma 8 vchodov, celkom 1+8 podlazi,
pricom v prizemnom technickom podlaZi su spolo¢né priestory a pivnice, na dalSich poschodiach su byty, vo
vchode ¢.5 je celkom 16 bytov. Dom ma plochu strechu, je zatepleny, ma vytahy. Hodnoteny byt sa nachadza na
Stvrtom poschodi v stredovej sekcii, dispozi¢ne pozostava z troch obytnych miestnosti a z prisluSenstva, ktoré
tvori predsien, kuchyiia, kipelnia, WC, loggia a pivnica v prizem{ domu. Podlahova plocha bytu s prisluSenstvom,
bez loggie, je 62,25 m2. Byt je ¢iastocne zrekonstruovany, bytové jadro je pdvodné montované s obnovenymi
povrchovymi Upravami, v kdpelni je smaltovand vana a umyvadlo, batérie si nerezové pakové steny su
s keramickymi obkladmi, samostatné WC je bez umyvadla. V kuchyni je linka na baze dreva s nerezovym drezom,
pakovou nerezovou batériou, kombinovanym plynovym sporakom s elektrickou rirou a digestorom, za linkou st
keramické obklady. Vnutorné povrchy tvoria vapenné hladké stierky, podlahy v izbach a chodbe st plavajtce,
z vel'koploSnych laminatovych parkiet, v kuchyni st keramické dlazby, okna st plastové, vnitorné dvere drevené
plné hladké alebo zasklené dyhované, vykurovanie ustredné teplovodné z centralneho zdroja, radiatory ocel'ové
panelové. Obytny dom aj hodnoteny byt maji dobru udrzbu, ¢omu zodpoveda aj ich technicky stav, obvodové steny
domu st dodatocne zateplené.

S vlastnictvom bytu je spojené spoluvlastnictvo spolo¢nych Casti a spolo¢nych zariadeni domu v podiele
6225/867616. Spolo¢nymi castami domu su zaklady domu, strecha, chodby, obvodové mury, priecelia, vstupy,
schodiska, vodorovné nosné a izola¢né konstrukcie, ako aj zvislé nosné konstrukcie. Spolo¢nymi zariadeniami
domu su vytahy, pracovne, kocikarne, spolo¢né priestory, bleskozvod, STA, teplonosné pripojky od domového
meraca tepla, vodovodné, kanaliza¢né, elektrické, telefénne a plynové domové pripojky a to aj v pripade, Ze st
umiestnené mimo domu ak slazia vylu¢ne domu.

Podl'a predloZzeného dokladu o veku domu bol obytny dom dany do uzivania v roku 1988, pre vypocet opotrebenia
nehnutelnosti linearnou metédou stanovujem Zivotnost domu na 100 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 3 Domy obytné typové s celostatne unifikovanymi konstruk¢nymi stistavami panelovymi
KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy
PODLAHOVA PLOCHA

Nazov miestnosti a vypocet Podlahova plocha [m?]
izba 4,05*4,725 19,14
izba 2,85%4,125 11,76
izba 2,25*4,125 9,28
kuchymna 2,25*3,51-0,60%0,70 7,48
predsien 9,23 9,23
kupeltia, WC 3,86 3,86
pivnica 1,50 1,50
Vypocitana podlahova plocha ‘ 62,25

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 = 2,494

Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: km =1,00

Pocet izieb: 3
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Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu

Cislo Nazov Cenoxg;ol]) (;(Iiiiel RU Koef. Stand. ksi Uprzcnl;?*pli)gielu Cigg‘;};ge?ilje 1
stavby [%]
Spoloc¢né priestory
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,00 5,00 4,55
2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,20 21,60 19,68
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 7,29
4 Schody 3,00 1,00 3,00 2,73
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 4,55
6 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 1,82
7 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,00 1,00 091
8 Upravy vonk. povrchov 3,00 1,20 3,60 3,28
9 Upravy vnut. povrchov 2,00 1,00 2,00 1,82
10 Vnttorné Ker. obklady 0,50 0,00 0,00 0,00
11 Dvere 0,50 1,00 0,50 0,46
12 Okna 5,00 1,40 7,00 6,38
13 Povrchy podlah 0,50 1,00 0,50 0,46
14 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,28
15 Elektroinstalacia 2,00 1,00 2,00 1,82
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 091
17 Vnutorny vodovod 2,00 1,00 2,00 1,82
18 Vnutornd kanalizacia 2,00 1,00 2,00 1,82
19 Vnutorny plynovod 1,00 1,00 1,00 0,91
20 Vytahy 2,00 1,00 2,00 1,82
21 Ostatné 2,00 1,00 2,00 1,82
Zariadenie bytu
22 Upravy vnut. povrchov 4,00 1,20 4,80 4,37
23 Vnitorné ker. obklady 1,00 1,20 1,20 1,09
24 Dvere 2,00 1,10 2,20 2,00
25 Povrchy podlah 2,50 1,60 4,00 3,64
26 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,28
27 Elektroins$talacia 3,00 1,00 3,00 2,73
28 Vnutorny vodovod 1,00 1,00 1,00 0,91
29 Vnutorna kanalizacia 1,00 1,00 1,00 0,91
30 Vnutorny plynovod 0,50 1,00 0,50 0,46
31 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 1,82
32 Vybavenie kuchyn 2,00 1,30 2,60 2,37
33 Vnut.hyg.zariad.vratane WC 4,00 1,20 4,80 4,37
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 1,00 4,00 3,64
35 Ostatné 2,50 1,00 2,50 2,28
Spolu 100,00 | | 109,80 100,00
Koeficient vplyvu vybavenosti: kv=109,80 / 100 = 1,098
Vychodiskova hodnota na MJ: VH=RU *kcu *kc *kv*km  [€/m?]

VH =325,30 €/m?* 2,494 * 1,037 * 1,0980 * 1,00
VH =923,77 €/m?
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TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nézov Zatiatokuzivania | V[rokl | Trokl | z[rokl | 0[%] | TS[%
Byt ¢. 7 v bytovom dome
¢stp. 1367, 1376

1988 31 69 100 31,00 69,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov I Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 923,77 €/m2 * 62,25m? 57 504,68
Technickd hodnota 69,00% z 57 504,68 € 39 678,23

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a/ Analyza polohy nehnutel'nosti:

Hodnoteny byt sa nachadza v sidliskovej obytnej zone okresného mesta Zvolen, na Nogradyho ulici ¢.5, t.j. na
sidlisku Zvolen - Zapad, ktoré lezi v severozapadnej okrajovej ¢asti mesta. V blizkosti domu sa nachadza vystavba
najma dalSich obytnych domov, ale aj zakladnd obcianska vybavenost charakteru obchodov a sluzieb
zodpovedajica beznému mestskému sidlisku. Hodnoteny dom je pristupny po spevnenych cestnych
komunikaciach, je napojeny na vsetky zakladné inZinierske siete vcitane pripojky zemného plynu. Hodnoteny byt
sa nachadza v stredovej sekcii radového panelového domu na jeho Stvrtom poschodi. Na trhu s nehnutel'nostami
je v sicasnom obdobi dopyt vyssi ako ponuka, najma s prihliadnutim na polohu bytu v okresnom meste a realnu
ktpnu silu obyvatel'stva. Dostupna mestska hromadna doprava je autobusova, Zivotné prostredie v mieste je bez
zjavného poskodenia, s beznou prasnostou a hlu¢nostou od uli¢nej cestnej premavky. Poloha obytného domu je
pre byvanie vhodnd, vzh'adom na uvedené polohové charakteristiky a na pomer vSeobecnej hodnoty k hodnote
technickej dosahovany pri predajoch obdobnych nehnutelnosti v danom mieste a ¢ase stanovujem priemerny
koeficient polohovej diferenciacie vo vyske 0,90.

b/ Analyza vyuZitia nehnutel'nosti:
Hodnotena nehnutel'nost je byt urc¢eny na individualne byvanie, na tento tcel sa aj vyuziva.

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

Pri miestnom Setreni som nezistil ziadne pripadné rizika spojené s d'alsim vyuzivanim nehnutelnosti. Zalozné
prava su Specifikované v priloZzenom liste vlastnictva.

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 BYTY
VSeobecna hodnota bytov vypocitana metédou polohovej diferenciacie:

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,9

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
I. trieda II1. trieda + 200 % = (0,900 + 1,800) 2,700
II. trieda Aritmeticky priemer 1. a Il triedy 1,800
I11. trieda Priemerny koeficient 0,900
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a IIl. triedy 0,495
V. trieda [I1. trieda - 90 % = (0,900 - 0,810) 0,090
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Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cislo Popis Trieda Kkepi Vi}:a Vii?fv?k

1 Trh s bytmi v danej lokalite- sidlisku

dopyt v porovnani s ponukou je vyssi IL. 1,800 10 18,00
2 Poloha byt. domu v danej obci - vztah k centru obce

E;Zt;;r}l:);:}; Is;gﬁgkobchodneho centra, hlavnych ulic a IL 1,800 30 54,00
3 Sucasny technicky stav bytu a bytového domu

nehnutel'nost nevyzaduje opravu, len bezn idrzbu IL. 1,800 7 12,60
4 Prevladajuca zastavba v bezprostr. okoli byt. domu

objekty pre byvanie, Sport, rekreéciu, parky a pod. L 2,700 5 13,50
5 Prislusenstvo bytového domu

pracoviia, susiaren, kocikareni, miestnost pre bicykle, vytah 111 0,900 6 5,40
6 Vybavenost a prisluSenstvo bytu

vykonana rekonsStrukcia bytového jadra a kuchyne 11 0,900 10 9,00
7 Pracovné moZnosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

ﬁg;;e;rtl(icsilgai(;r;?l;aopsri/(c)oVnych moznosti v mieste, L 2,700 8 21,60
8 Skladba obyvatel'stva v obytnom dome - sidlisku

priemerna hustota obyvatel'stva v sidlisku - obytné domy do IL 1,800 6 10,80

20 bytov
9 Orientacia obytnych miestnosti k svetovym stranam

?1215;53;12 obytnych miestnosti ¢iasto¢ne vhodna a ¢iasto¢ne 1L 0,900 5 450
10 Umiestnenie bytu v bytovom dome

byt v stredovej sekcii na 2-6 NP L 2,700 9 24,30
11 Pocet bytov vo vchode - v bloku

pocet bytov vo vchode: do 20 bytov 1L 0,900 7 6,30
12 Doprava v okoli bytového domu

Zeleznica, autobus a miestna doprava - v dosahu do 10 mintt II. 1,800 7 12,60
13 Obcianska vybavenost v okoli bytového domu

i Sl Syl 0k i, i DSy o
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu

ziadne prirodné utvary v bezprostrednom okoli V. 0,090 4 0,36
15 Kvalita Zivot. prostr. v bezprostred. okoli byt. domu

bezny hluk a prasnost’ od dopravy IL. 1,800 5 9,00
16 Nazor znalca

dobry byt IL. 1,800 20 36,00

Spolu ] | | 145 240,93
VSEOBECNA HODNOTA BYTOV
Nazov Vypocet ‘ Hodnota

Koeficient polohovej diferenciacie kep = 240,93/ 145 1,662
VSeobecna hodnota VSHs = TH * kep = 39 678,23 € * 1,662 65 945,22 €
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I1I. ZAVER

1. OTAZKY ZADAVATELA

Stanovenie vSeobecnej hodnoty bytu ¢.7, vchod 5, v bytovom dome ¢.stip. 1367 na parc.¢. 3410/156, 3410/157,
3410/158 a ¢.sup. 1376 na parc.c. 3410/151, 3410/152, 3410/153, 3410/154, 3410/155 v k.i. Zvolen, obec
Zvolen, okres Zvolen, bez spoluvlastnickeho podielu k pozemkom.

Hlavné stavby:

Nazov JKSO PP bytu (m2) ‘
Byt €. 7 v bytovom dome ¢.sup. 1367 a
1376 8033 62,25
2. ODPOVEDE NA OTAZKY

Znalecky posudok je vypracovany podla Prilohy ¢.3 Vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty majetku, pouzita je metdda polohovej diferenciacie.

a/ Rekapitulacia v§eobecnych hodnét :

Nazov Vseobecna hodnota [€]
Stavby
Byt €. 7 v bytovom dome ¢.stp. 1367, 1376 65 945,22
Vseobecna hodnota celkom 65 945,22
VSeobecna hodnota zaokrihlene 65 900,00

Slovom: Sestdesiatpittisicdevit'sto Eur

V Banskej Bystrici diia 09.05.2019 Ing. Stefan Pastierovi¢
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Znalec: Ing. Stefan Pastierovié¢

Cislo posudku: 85/2019

[V. PRILOHY

4.1 Listvlastnictva

4.2 Kopia z katastralnej mapy

4.3 Situdcia Sirsich vztahov

4.4 Potvrdenie o veku domu

4.5 Schematické podorysy podlazi domu a bytu
4.6 Fotodokumentacia
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