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Cislo 114-2024

vo veci stanovenia vSeobecnej hodnoty bytu ¢.26 na 7. poschodi, vchod ¢.16, bytového domu ¢.s.1866
postavenom na C-KN p.¢.952 vratane spoluvlastnickeho podielu na spolo¢nych ¢astiach a zariadeniach bytového
domu s.¢.1866 a spoluvlastnickeho podielu na pozemku C-KN p.¢.952 v k.. Radvan, obec Banska Bystrica, okres
Banska Bystrica pre ucel vykonania dobrovol'nej drazby hodnotenych nehnutel'nostiach.
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Znalec: Ing.Michal Derkits Cislo posudku: 114-2024

. UVOD

1. Uloha znalca:

Stanovit' vSeobecnd hodnotu nehnutelnosti - bytu ¢.26 na 7. poschodi, vchod ¢.16, bytového domu ¢.s.1866
postavenom na C-KN p.¢.952 vratane spoluvlastnickeho podielu na spolo¢nych ¢astiach a zariadeniach bytového
domu s.¢.1866 a spoluvlastnickeho podielu na pozemku C-KN p.¢.952 v k.. Radvan, obec Banska Bystrica, okres
Banska Bystrica.

2. Datum vyziadania posudku:

>

12.08.2024

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (zistenie stavebno-technického stavu):

>

09.09.2024

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje:

>

12.08.2024

5. Podklady na vypracovanie posudku :
5.1 Dodané zadavatel'om :

>
>
>
>

Objednavka zo dita 012.08.2024;

ZP ¢.360/2019 -Cast;

Nakres bytu ¢.26 v BD 5.¢.1866 zo ZP ¢.360/2019;

Doklad o veku BD s.¢.1866 zo dna 27.02.2008 vydany spravcom SBD Banska Bystrica.

5.2 Ziskané znalcom :

>
>

>
>

Katastralna mapa zo dna 03.09.2024 vyhotovena cez internetovy portal www.mapka.sk;

List vlastnictva ¢.3756 - ¢iastoCny k.u.Radvan, obec Banska Bystrica zo dna 03.09.2024 vyhotoveny cez
katastralny portal;

Orto - foto mapa Sirsich vztahov;

Fotodokumentacia hodnoteného objektu v ratane fotodokumentacie zo ZP ¢.390/2017.

6. PouZzity pravny predpis:

>

>

YV VY

A\

v

Zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmocnikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych
zakonov

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢.228/2018, ktorou sa vykonava zakon
¢.382/2004 Z.z. o znalcoch, timoc¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zakonov v
zneni neskorsich predpisov

Vyhlaska ¢.160/2023 Z.z. Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky z 27. aprila 2023, ktorou sa
meni a dopliia vyhlagka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky & 228/2018 Z. z., ktorou sa
vykonava zakon ¢. 382/2004 Z. z. o znalcoch, tlmo¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni
niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov

Zakon €. 50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorsich predpisov

Zakon €. 162/1995 Z.z. zo diia 27. juna 1995 o katastri nehnutel'nosti a o zapise vlastnickych a inych
prav k nehnutel'nostiam (katastralny zakon) v zneni neskorsich predpisov

Vyhlagka Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky ¢ 461/2009 Z.z., ktorou sa
vykonava zakon NR SR ¢.162/1995 Z.z. o katastri nehnutel'nosti 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
STN 73 4301 - Budovy na byvanie

STN 73 4055/63 - Vypocet obestaveného prostoru pozemnich stavebnich objekti

Vyhlaska Statistického tradu Slovenskej republiky ¢.323/2010 Z.z., ktorou sa vydava Statisticka
klasifikacia stavieb

Indexy cien stavebnych prac na precenenie rozpo¢tov do CU 2.Q 2024 spracované pomocou pomeru
indexov cien stavebnych prac SU SR podla klasifikacie stavieb

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢.33/2009 Z.z., ktorou sa meni vyhlaska
Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢.490/2004 Z.z., ktorou sa vykonava zakon ¢.382/2004
Z.z.

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢.34/2009 a 524/2009, ktorymi sa meni
vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢.491/2004 Z.z

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢.213/2017, ktorou sa meni vyhlaska
Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢.492 /2004 Z.z

Vyhlagka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢.218/2018, ktorou sa meni a dopiiia
vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 491/2004 Z.z. o odmenach, ndhradach
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Znalec: Ing.Michal Derkits Cislo posudku: 114-2024

vydavkov a nahradach za stratu ¢asu pre znalcov, timoc¢nikov a prekladatel'ov v zneni neskorsich
predpisov
> Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoc¢tu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska
univerzita v Ziline EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3
> Marian Vyparina, Milan Tomko, Stanislav Téth - Zivotnost a opotrebovanie budov v znaleckej praxi,
Zilinskd univerzita v Ziline EDIS, 2008, ISBN 978-80-8070-647-0
» Miloslav Ilavsky, Milan Ni¢, DuSan Majduich - Ohodnocovanie nehnutel'nosti, MIpress, 2012, ISBN 978-
80-971021-0-4
» 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, Zilinské univerzita v Ziline EDIS, 2010, ISBN 978-80-
554-0285-7
7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov
Def1n1c1e polmov

»,VSeobecna hodnota majetku je vysledna ob]ekt1v1zovana hodnota ma]etku ktora je Znaleckym odhadom
najpravdepodobnejSej ceny hodnoteného majetku ku dnu ohodnotenia v danom mieste a case, ktoru by tento
mal dosiahnut’ na trhu v podmienkach vol'nej stitaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci a predavajtci budu
konat' s patri¢nou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou
pohnutkou; obvykle vratane dane z pridanej hodnoty. “

Poznamka: Uvedenym podmienkam predaja nemusia zodpovedat napr. predaj v tiesni, predaj medzi rodinnymi
prislusnikmi, predaj na zaklade vykonu rozhodnutia - konkurz, exektcia, drazby a pod. Vysledkom stanovenia je
vSeobecna hodnota na trovni s dafiou z pridanej hodnoty.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)

Vychodiskova hodnota je znalecky odhad hodnoty, za ktort by bolo mozno hodnotenu stavbu nadobudnut
formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na urovni bez dane z pridanej hodnoty.

Technicka hodnota (TH)

Technicka hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZzeny o hodnotu zodpovedajicu vyske
opotrebovania.

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb je nevyhnutnou stucastou procesu ohodnotenia, pri ktorej
su zistované objemové a technické parametre, technicky stav, miera dokoncenia a pod. Technicka hodnota je
nasledne vstupnou veli¢inou stanovenia vSeobecnej hodnoty metédou polohovej diferenciacie, pripadne
vstupnou veli¢inou stanovenia vSeobecnej hodnoty kombinovanou metédou.

Vychodiskova hodnota stavieb je stanovend na baze rozpoctovych ukazovatel'ov podl'a zakladného vztahu:

VH = M. (RU. kCU. kV. KZP. KVP. kK. kM ) [€],

kde

M - pocet mernych jednotiek, m3 obostavaného priestoru pre posudzovanej hlavnej stavby, resp. bezny m a m2
pre prisluSenstvo.

RU - rozpoctovy ukazovatel. Rozumie sa hodnota zakladnych rozpoctovych ndkladov na mernu jednotku
porovnatel'ného objektu urcena z katalégov rozpoctovych ukazovatel'ov uréenych ministerstvom. Pouzité su
rozpoctové ukazovatele publikované v Metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb (ISBN 80-
7100-827-3).

kcu - koeficient vyjadrujici vyvoj cien. Vyjadruje vyvoj cien stavebnych prac medzi terminom ohodnotenia a
obdobim, pre ktoré bol zostaveny rozpoctovy ukazovatel porovnatelného objektu. Koeficienty si urcené
pomocou verejne publikovanych indexov vyvoja cien stavebnych prac a materidlov v stavebnictve vydavanych
Statistickym tradom Slovenskej republiky po jednotlivych $tvrtrokoch pre odbor stavebnictvo ako celok. K
terminu ohodnotenia pouzity koeficient cenovej tirovne vyjadrujici narast cien v stavebnictve pre 2/Q 2024
(Koeficient cenovej urovne k rozpoctovym ukazovatelom uvedenym v Metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty
nehnutel'nosti a stavieb kcu=3,780).

kV - koeficient vplyvu vybavenosti hodnoteného objektu. Vyjadruje rozdiel ceny konStrukcii a vybaveni
porovnateného a hodnoteného objektu. Urceny je na baze cenovych podielov jednotlivych konStrukcii a
vybaveni stavieb. Pri technickej infrastrukture je kv = 1.
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KZP - koeficient vplyvu zastavanej plochy hodnotenej stavby. Vyjadruje rozdiel ceny konstrukcii a vybaveni
zavislych od zastavanej plochy v porovnani s priemernou zastavanou plochou hodnotenej a porovnatelnej
stavby. V zasade nie je pouzity pri inZinierskych stavbach.

kVP - koeficient vplyvu konstrukcnej vySky podlazi hodnotenej stavby. Vyjadruje rozdiel ceny konstrukcii a
vybavenia zavislych od konstrukénej vysky v porovnani s priemernou konstrukénou vySkou hodnotenej a
porovnatel'nej stavby. V zasade nie je pouzity pri inZinierskych stavbach.

kK - koeficient konstrukéno-materialovej charakteristiky. Vyjadruje rozdiel ceny v zavislosti od pouzitého
materialu nosnej konstrukcie stavby.

kM - koeficient vyjadrujici tzemny vplyv. Vyjadruje zvySené, resp. znizené naklady na vystavbu v danom mieste
z dévodu dopravnych vzdialenosti, moZnosti zariadenia staveniska a pod.

Technicka hodnota sa stanovi podl'a vztahu:

TH=TS.VH /100

alebo

TH =VH - HO [€],

kde

TH - technicka hodnota stavby [€],

TS - technicky stav stavby [%], stanoveny podl'a vztahu TS = 100 - O [%)],

VH - vychodiskova hodnota stavby [€].

Opotrebenie stavby sa uvadza v percentach a zodpoveda znehodnoteniu technického stavu stavby v zavislosti od
veku, predpokladanej Zivotnosti, spdsobu uzivania stavby, idrzby stavby a pod.

Opotrebenie stavieb mo6ze byt urcené:

a) linearnou metédou

Opotrebenie stavby je linearne rozdelené na celi dobu predpokladanej Zivotnosti stavby. Predpoklada sa, Ze
opotrebenie rastie priamo imerne s ¢asom, od nuly pri novej stavbe do 100 % pri stavbe na konci Zivotnosti.
b) analytickou met6dou

Analytickou metddou sa stanovuje priamo opotrebenie stavby, ktoré je vAhovym priemerom opotrebeni
jednotlivych konstrukcii a vybaveni stavby, pricom vahou je spravidla cenovy podiel jednotlivych konstrukcii a
vybaveni stavby.

VSeobecna hodnota stavieb
Na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb sa pouzivaji metody:

e Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouziva transak¢ny pristup. Na porovnanie je potrebny stubor
aspon
troch nehnutelnosti a stavieb. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (obstavany priestor,
zastavana plocha, podlahova plocha, diZka, kus a pod.) s prihliadnutim na odli$nosti porovnavanych
objektov a ohodnocovaného objektu),

e Kombinovand metéda (Len stavby schopné dosahovat vynos formou prenajmu. Princip metddy je
zaloZeny na vaZenom priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb. Vynosova hodnota stavieb sa
vypocita kapitalizaciou budtcich odcerpatelnych zdrojov pocas ¢asovo neobmedzeného obdobia alebo
kapitalizaciou budtcich odcerpatelnych zdrojov pocas ¢asovo obmedzeného obdobia s naslednym
predajom),

e Metdda polohovej diferencidcie (Princip metddy je zaloZeny na urceni hodnoty koeficientu polohovej
diferenciacie, ktory sa uplatni na technicka hodnotu).

Vek stavby (V):

Vypocita sa ako rozdiel roku, ku ktorému sa ohodnotenie vykonava, a roku, v ktorom nadobudlo pravoplatnost
kolauda¢né rozhodnutie. V pripadoch, ked’ doslo k uZivaniu stavby skor, vypocita sa vek tak, Ze od roku, ku
ktorému sa ohodnotenie vykonava, sa odpocita rok, v ktorom sa preukazatel'ne stavba zacala uzivat. Ak
nemozno vek stavby takto zistit, pocita sa podl'a iného dokladu, a ak nie je ani taky doklad, urci sa zdévodnenym
odbornym odhadom.

Zakladna Zivotnost stavby (ZZ):
Rozumie sa predpokladana zZivotnost daného typu stavieb s ohl'adom na ich konstrukéno-materialové rieSenie a
zatriedenie do klasifikacie. Udava sa v rokoch.
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Zivotnost' stavby (Z):

Rozumie sa celkova predpokladana Zivotnost stavby pri beznej tidrzbe od jej vzniku az do Gplného zaniku. Udava
sa v rokoch. Zivotnost' stavby urcuje znalec s prihliadnutim na jej kon$trukéno-materialové riesenie, technicky
stav, spOsob a intenzitu uzivania a vykonavanu udrzbu

Zostatkova Zivotnost' stavby (T):

Je predpokladana doba d’alSej Zivotnosti stavby v rokoch aZ do predpokladaného zaniku stavby.

Zdovodnenie vyberu pouzitej metédy na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb:
Na stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb je pouzita metdda polohovej diferenciacie. Vysledna

pouzita metodda je v Casti IIl. Zaver, zdovodnena spracovatel'om posudku.

Metdda polohovej diferenciacie:
Metdda polohovej diferenciacie pre stavby vychadza zo zakladného vztahu:

VSHS = TH * kPD [€]
kde:
TH - technicka hodnota stavieb na arovni bez DPH,

kPD - koeficient polohovej diferenciacie, ktory vyjadruje pomer medzi technickou hodnotou a v§eobecnou
hodnotou (na trovni s DPH)

Na urcenie koeficientu polohovej diferenciacie boli pre stavby pouZité metodické postupy obsiahnuté v metodike
USL. Princip je zaloZeny na urceni hodnoty priemerného koeficientu predajnosti v nadvaznosti na lokalitu a druh
nehnutelnosti, z ktorého sa urcia ciastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy. PouZzity priemerny
koeficient polohovej diferenciacie vychddza z odbornych skuisenosti. Nasledne je hodnotenim viacerych
polohovych kritérii (zatriedenim do kvalitativnych tried) objektivizovana priemernd hodnota koeficientu
polohovej diferencidcie na vyslednu, platni pre konkrétnu nehnutelnost. Pri objektivizacii ma kazdé polohové
kritérium urceny svoj vplyv na hodnotu (vahu).

Kombinovana met6da
Kombinovana metdda vypoctu vSeobecnej hodnoty stavieb sa pouzije iba vtedy, ak st stavby schopné dosahovat
vynos formou prenajmu. VSeobecna hodnota stavieb sa pri kombinovanej metéde vypocita podl'a vztahu:

VSH = (a. HV + b. TH) / (a + b) [€],

kde:

HV - vynosova hodnota stavieb (bez vynosu pozemkov),
TH - technicka hodnota stavieb,

a - vaha vynosovej hodnoty,

b - vdha technickej hodnoty.

Za vynosovu hodnotu sa dosadzuje hodnota bez vynosu z pozemkov. V pripadoch, ked’ sa vynosova hodnota
stavieb pribliZne rovna suctu alebo je vyssia ako technicka hodnota stavieb, spravidla plati: a = b = 1. V ostatnych
pripadoch plati: a > b.

VsSeobecna hodnota pozemkov
Na stanovenie v8eobecnej hodnoty pozemkov sa pouZivaji metody:

e Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouZiva transakcny pristup. Na porovnanie je potrebny stbor
aspoi troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (1 m2 pozemku) s prihliadnutim
na odliSnosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku),

e Vynosova metdda (Len pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosova hodnota pozemkov sa vypocita
kapitalizaciou buducich od¢erpatel'nych zdrojov pocas ¢asovo neobmedzeného obdobia),

e Metdda polohovej diferenciacie (Princip metédy je zalozeny na urceni hodnoty koeficientu polohovej
diferenciacie, ktory sa uplatni na vychodiskovi hodnotu pozemkov).

Zdovodnenie vyberu pouzitej metddy na stanovenie vseobecnej hodnoty pozemkov:

Jednotkova vSeobecnd hodnota pozemku je vypocitand metédou polohovej diferenciacie. Metéda porovnavania
pozemkov bola vylicena, nakol’ko znalec nemal k dispozicii na porovnanie stibor aspon troch nehnutel'nosti s
hodnovernymi kdpno-predajnymi zmluvami, pripadne dokladmi o prevode a prechode nehnutelnosti v danej
lokalite. Vynosovi metédu nemozno pouZit, nakol'ko hodnotena pozemkova plocha zastavana stavbou je bez
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moznosti dosahovania primeraného vynosu formou prenidjmu. Hodnotena pozemkova plocha nie je schopna
dosahovat vynos.

Metéda polohovej diferenciicie:
Metdda polohovej diferencidcie pre pozemky v zastavanom Gzemi obci a stavebné pozemky mimo zastavaného

uzemia obci vychadza zo zakladného vztahu:

VSHpoz = M. (VHM]. kp[)) ['€],

kde:

M - pocet mernych jednotiek (vymera pozemku),

VHM] - jednotkova vychodiskova hodnota na 1 m2 pozemku, ktora sa stanovi podl'a tabul’ky casti E. 3. 1. pril. ¢. 3
Vyhlasky

kPD - koeficient polohovej diferenciacie

Koeficient polohovej diferenciacie, vypocita sa podl'a vztahu:

kp]) = ks. kv. kD. kp. k[. kz. kR

kde

kS - koeficient vSeobecnej situacie

kV - koeficient intenzity vyuZitia

kD - koeficient dopravnych vztahov

kP - koeficient obchodnej alebo priemyselnej polohy
KI - koeficient druhu pozemku

KZ - koeficient povysujucich faktorov

kR - koeficient redukujucich faktorov

8. Osobitné poziadavky objednavatel'a:

Neboli zadané.

9. Pravny tkon, na ktory sa ma znalecky posudok pouzit’

Pre ucel vykonania dobrovolnej drazby hodnotenych nehnutelnostiach v zmysle zadkona ¢. 527/2002 Z.z. o
dobrovol'nych draZzbach.

I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a/ Vyber pouzitej metdédy vypoctu :

V prilohe ¢.3 vyhlasky 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov je
uvedené, Ze VSH sa stanovuje tymito metédami:

a) porovnavacia metoda

b) kombinovana metdda (pouzije sa pri stavbach, ktoré st schopné dosahovat vynos formou prendjmu)

c) vynosova metdda (pouZije sa pri pozemkoch, ktoré st schopné dosahovat vynos)

d) metéda polohovej diferenciacie

Stanovenie vSeobecnej hodnoty porovnavacou metodou

Pre pouzitie porovnavacej metdédy je potrebny subor minimalne troch ponukovych alebo realizovanych
kupnopredajnych cien v danej lokalite. Zakladny metodicky postup stanovenia vSeobecnej hodnoty metédou
porovnavania je podl'a vztahu:

VSHS =M. VSHM] [€]

kde

M - pocet mernych jednotiek hodnotenej stavby,

VSHM] - priemerna vieobecna hodnota stavby uréena porovnavanim na merni jednotku v €/m2.

Porovnanie treba vykonat' na mernt jednotku (obstavany priestor, zastavana plocha, podlahova plocha, dizka,
kus a pod.) s prihliadnutim na odli$nosti porovnavanych objektov a ohodnocovaného objektu.

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti, pripadne ponuky realitnych
kancelarii) musia byt identifikovatel'né. Pri porovnavani sa musia vylucit vsetky vplyvy mimoriadnych okolnosti
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trhu (napr. pribuzensky vztah medzi predavajiicim a kupujicim, stav tiesne predavajiceho alebo kupujiceho a
pod).

Hlavné faktory porovnavania:
e ekonomické (datum prevodu, forma prevodu, spésob platby, a pod.)
e polohové (miesto, lokalita, atraktivita, a pod.)
o  konstruk¢né a fyzické (Standard, nadstandard, podstandard, prislusenstvo a pod.)

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti, pripadne ponuky realitnych
kancelarif) musia byt identifikovatel'né. Pri porovnavani sa musia vylucit vSetky vplyvy mimoriadnych okolnosti
trhu (napriklad pribuzensky vztah medzi predavajicim a kupujicim, stav tiesne predavajuceho alebo
kupujiceho a pod.) V stcasnych podmienkach SR vSak nie su pre SirSie uplatnenie tejto metdédy vytvorené
potrebné predpoklady, pretoZe udaje o zrealizovanych skuto¢nych kapnych cendch nehnutelnosti nie st
znalcom dostupné a existujuce databazy realitnych spolocnosti, pokial su k dispozicii, nie si dostatocne
preukazatelné. Stanovenie VSH porovnavacou metédou v posudzovanom pripade nie je mozné vykonat, nakol'ko
znalec nemal k dispozicii na porovnanie sibor aspon troch nehnutel'nosti s hodnovernymi kiipno-predajnymi
zmluvami, pripadne dokladmi o prevode a prechode nehnutel'nosti v danej lokalite.

Stanovenie vS§eobecnej hodnoty stii¢tom hodnét vypocitanych kombinovanou a vynosovou metédou
Kombinovana metéda
Na stanovenie vSeobecnej hodnoty kombinovanou metdédou sa pouziva zakladny vztah:

VSHS _ aHV+bTH [€]
a+b
kde
HV - vynosova hodnota stavieb [€],
TH - technicka hodnota stavieb [€],
a - vaha vynosovej hodnoty [-],
b - vaha technickej hodnoty, spravidla rovna 1,00 [-].

Za vynosovu hodnotu sa dosadzuje hodnota stavieb bez vynosu z pozemkov. V pripadoch, ked sa vynosova
hodnota stavieb priblizne rovna suctu alebo je vyssia ako technicka hodnota stavieb, spravidla plati: a = b = 1.
V ostatnych pripadoch plati: a > b.

Vynosova hodnota pozemkov sa vypocita kapitaliziciou budtcich odcerpatelnych zdrojov pocas casovo
neobmedzeného obdobia podl'a vztahu

(oy4

VSH poz = W L€l
kde
0Z - odcCerpatelny zdroj, ktorym sa rozumie disponibilny vynos dosiahnutelny pri riadnom hospodareni

formou prendjmu pozemku. Pri pol'nohospodarskych a lesnych pozemkoch je mozné v
oddévodnenych pripadoch pouzit disponibilny vynos z pol'nohospodarskej alebo lesnej vyroby. Stanovi
sa ako rozdiel hrubého vynosu a nakladov [€/rok],
k - trokova miera, ktora sa do vypoctu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100]. Urokova miera zohl'adiiuje
aj zataZenie dafiou z prijmu.

Kombinovanid metéda sa pouziva obvykle u nehnutelnosti, u ktorych je mozné predpokladat dosahovanie
vynosu formou prendjmu, matematicky je to metdéda vahového priemeru vynosovej a technickej hodnoty.
Vseobecnou hodnotou nehnutel'nosti ako celku je potom sucet hodnoty stavby vypocitanej kombinovanou
metoédou a vynosovej hodnoty sdvisiacich pozemkov. Ohodnocovanou nehnutel'nostou je byt ¢.122, v case
konania obhliadky bez dosahovania vynosu z prenidjmu. Kombinovani metdéda nie je pouZitd z dévodu
nedostatku podkladov pre stanovenie vynosu, tak aby bolo moZné vykonat kombinaciu. Hodnotena pozemkova
plocha zastavana stavbou, bez moznosti dosahovania primeraného vynosu formou prenajmu. Vynosovi metédu
pozemkov nemozno pouzit, pretoze pozemkova plocha zastavana stavbou nie jr schopna dosahovat vynos.

Stanovenie vSeobecnej hodnoty metédou polohovej diferenciacie
Metéda polohovej diferenciacie

Metdda vychadza zo zadkladného vztahu:

VSHS = TH * kPD [€],
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kde: TH - technicka hodnota stavieb na trovni bez DPH,
kPD - koeficient polohovej diferenciacie, ktory vyjadruje pomer medzi technickou hodnotou
a vSeobecnou hodnotou (na tirovni s DPH)

Na urcenie koeficientu polohovej diferencidcie boli pouzité metodické postupy obsiahnuté v metodike USI.
Princip je zaloZeny na urceni hodnoty priemerného koeficientu predajnosti v nadvaznosti na lokalitu a druh
nehnutelnosti, z ktorého sa urcia c¢iastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy. PouZzité priemerné
koeficienty polohovej diferenciacie vychadzaju z odbornych skusenosti. Nasledne je hodnotenim viacerych
polohovych Kkritérii (zatriedenim do kvalitativnych tried) objektivizovana priemerna hodnota koeficientu
polohovej diferenciacie na vyslednu, platnui pre konkrétnu hodnotenti nehnutel'nost. Pri objektivizacii ma kazdé
polohové kritérium urceny svoj vplyv na hodnotu (vahu). VSeobecnd hodnota je vyslednd objektivizovana
hodnota nehnutel'nosti a stavieb, ktoru by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sataze, pri
poctivom predaji, ked" kupujici aj predavajici budu konat s patricnou informovanostou i opatrnostou a s
predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou. Vypocet vychodiskovej hodnoty je
vykonany pomocou rozpoctovych ukazovatelov publikovanych v Metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty
nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Pri vypocte vychodiskovej hodnoty su pouzité koeficienty
narastu cien stavebnych prac podl'a poslednych znamych $tatistickych idajov vydanych SU SR platnych pre 2.Q
2024. Ohodnotenie nehnutel'nosti je spracované s pouzitim verzie 18.50.003 programového vybavenia HYPO.
Pre vypocet VSH nehnutelnosti, v tomto konkrétnom pripade, pouzijem v stlade s charakterom nehnutelnosti a
v zaujme dosiahnutia ¢o najvyssej objektivity, metédu polohovej diferenciacie.
b) Vlastnicke a eviden¢né udaje :
» Listvlastnictva ¢.3756 k.u.Radvan zo diia 03.09.2024 vyhotoveny cez katastralny portal;
Koépia z listu vlastnictva je uvedena v prilohovej ¢asti posudku
c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postdenia:
» Miestna obhliadka spojend s miestnym Setrenim vykonana diia 05.09.2024
» Zameranie zastavanej a podlahovej plochy bytu nebolo vykonané a to z ddévodu, Ze hodnotena
nehnutelnost bola spristupnend (byt ¢.26 v BD s.(.1866 k.u.Radvaii) avSak na zaklade poziadavky
vlastnika hodnotenej nehnutelnosti nebolo uskutocnené zameranie podlahovej plochy bytu €. 26 a ani
aktualna fotodokumentacia bytu ¢.26 v BD s.¢.1866
» Fotodokumentacia vyhotovena znalcom dna 05.09.2024
d) Porovnanie technickej dokumentacie so skutkovym stavom :
Projektovd dokumentacia hodnoteného objektu bola znalcovi poskytnuta - pddorys hodnoteného bytu ¢.26.
Skutkovy stav stavby - bytu ¢.26 bol urceny zo ZP ¢.360/2019 a je zakresleny v prilohovej casti posudku. Vo
vypocte podlahovej plochy bytu st pouZité hodnoty namerané znalcom zo ZP 360/2019.
e) Porovnanie pravnej dokumenticie so skutkovym stavom :
Poskytnutad pravna dokumentacia je v stilade so skutkovym stavom, vlastnictvo k hodnotenym nehnutel'nostiam
bolo dokladované "Vypisom z katastra nehnutel'nosti" list vlastnictva ¢.3756 k.1.B.Bystrica zo dna 03.09.2024
vyhotoveny cez katastralny portal ako supis nehnutel'nosti vo vylu¢nom vlastnictve. Zaciatok uzivania stavby -
BD 5.¢.1866 je pre ucely ohodnotenia stanoveny na rok 1965 a to na zdklade dokladu vydaného spravcom SBD
B.Bystrica o veku BD s.¢.1866 zo dina 27.02.2008. Titul nadobudnutia k hodnotenym nehnutel'nostiam nebol
znalcovi poskytnuty. Képie pravnej dokumentacie su v prilohovej ¢asti posudku.
f) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutel'nosti tvoriacich predmet ohodnotenia:
» Byt €.26 na 7.poschodi, vchod ¢.16, bytového domu ¢.5.1866 postavenom na C - KN p.¢. 952 vratane
spoluvlastnickeho podielu na spolo¢nych Castiach a zariadeniach bytového domu a podielu na pozemku
v podiele 6282/248525.
g) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutelnosti, ktoré nie sii predmetom ohodnotenia:
Neboli zistené.
h) Informacia z izemného planu o zaviznych regulativoch priestorového usporiadania a funkéného
vyuzivania pozemkov, nazov izemného planu k rozhodnému datumu a identifikacia, kde je izemny plan
verejne pristupny (internetova stranka):
S ohl'adom na skutocnost, Ze pozemkova plocha C-KN p.¢.952 je v celosti zastavana BD s.¢.1866 nie je predpoklad
jej iného vyuzitia ako je v ¢ase obhliadky spojenej s miestnym Setrenim.
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2. STANOVENIE VYCHODISKOVE]J A TECHNICKE] HODNOTY
2.1 BYTY
2.1.1 Byt ¢.26, vchod ¢.16, 7. poschodie v BD s.¢.1866

Popis domu: bytovy dom sip.¢.1866 na C-KN p.¢.952, je postaveny na ulici Druzby ¢.16 v mestskej obytnej Casti
Radvan v intravildne k.i. Radvan, ktora predstavuje mestsku obytnu Cast krajského mesta Banska Bystrica.
Bytovy dom obsahuje 10. nadzemnych podlazi, 1.NP obsahuje vstupné priestory, spolocné priestory, pivnice pre
jednotlivé byty a komunikacny priestor. 2.NP az 10.NP obsahuje komunikac¢né jadro, byty, celkovy pocet bytov v
BD s.¢.1866 je 37 samostatnych bytovych jednotiek umiestnenych v jednom vchode. Strecha je rovna s krytinou
s asfaltovych natavovanych pasov. Obvodové steny a nosné deliace konStrukcie objektu sui vyhotovené ako
Zelezobetonové prefabrikované s dodatocne vyhotovenym zateplenim obvodovych stien (polystyrén hr. 100
mm), fasdda je z brizolitovej omietky na baze umelych latok s farebnou upravou, celkovej hrubky 45 cm,
vnutorné nenosné steny su hrubky 15 a 11 cm. Stropy su Zelezobeténové prefabrikované s rovnym podhl'adom.
V komunikacnom jadre sa nachadza Zelezobeténové dvojramenné schodisko s povrchovou tpravou stupiiov z
lepeného PVC, medzi podesty s povrchovou tpravou z PVC podlahoviny, osobny vytah (meneny osobny vytah
spolu so strojoviiou v rokoch 2022 - 2023 - informacia od susednych vlastnikov bytov v BD). Vnitorné povrchy
stien su upravené vapenno-cementovou hladkou omietkou, vo vstupnych a schodiskovych priestoroch aj so
soklami z olejového nateru resp. keramického sokla. Podlahy vo vstupnych priestoroch st z keramickej dlazby,
na chodbach a schodistovych podestich su podlahy z lepenej PVC podlahoviny, v pivniciach a v ostatnych

PR

sV v

priestoroch su plastové s izola¢nym dvoj sklom s oplechovanim vonkajsich parapet s hlinikového plechu. Bytovy
je napojeny na vSetky inZinierske siete vratane dialkového rozvodu centralneho ustredného vykurovania a
slabopridovych rozvodov - kablovej televizie (UPC, T-Com, Orange). Bytovy dom je vybaveny rozvodom
spoloc¢nej televiznej antény, kdblovou televiziou, bleskozvodom, poZiarnymi hydrantmi, telefénnymi rozvodmi a
elektronickym vratnikom.

V Case obhliadky bol BD sup. ¢islo 1866 po komplexnej rekonstrukcii - modernizacii ukoncenej pred rokom 2017
(informacia Cerpand z fotodokumentacie zo ZP ¢.2017), ktora spocivala vo vymene streSnej krytiny s
klampiarskymi prvkami, zateplenie obvodovych stien a vy spravenie novej fasadnej Upravy, vymeny vstupnych
dveri a chodbovych dveri, vymeny okien v spolo¢nych a pivni¢nych priestoroch, novych vnitornych omietok v
schodiskom priestore, vy spravenie podldh v schodiskovych priestoroch, vymeny stipackovych rozvodov,
renovacia vytahu, vymena elektr. vratnika a schranok. Obytny dom bol dany do uzivania v roku 1965.

Popis bytu : Predmetom ohodnotenia je troj izbovy byt s uplnym prisluSenstvom o celkovej zmeranej
podlahovej ploche 60,56 m2 vratane pivnice - 1.NP informacie Cerpané zo ZP ¢.360/2019. Dve obytné izby s
orientaciou na sever a jedna obytna izba s balkénom s orientaciou na zdpad. Hodnoteny byt ma cislo 26 a
nachadza sa na 7. poschodi t.j. 8. nadzemnom podlazi bytového domu /8.NP/ v krajnej sekcii. Dispoziciu bytu
tvoria tri obytné izby a prisluSenstvo, ktoré obsahuje chodbu - predsien, kupeltiu, WC, kuchyiu s jedaliiou,
balkén a pivnicu v najnizSom podlazi (1.NP). Okna v byte su plastové s izolatnym dvoj sklom, s interiérovymi
hlinikovymi ZalGziami a oplechovanim vonkajSich parapetov z hlinikového plechu. Vnatorné omietky su
vapenné, v kipel'ni, WC a v kuchyni st vyhotovené keramické obklady stien, interiérové dvere si ramové plné
resp. 2/3 presklené s vypliiou, vstupné dvere s bezpecnostné prevedenie. Podlahy v obytnych miestnostiach st
drevené dubové parkety, podlahy v ostatnych miestnostiach prevazne z keramickej dlazby. Hodnoteny byt ¢.26
ma murované jadro, jadro obsahuje kipelfiu a samostatné WC, jadro je opatrené keramickym obkladom stien a
keramickou dlazbou. V kupel'ni je osadena obmurovana vaia, a keramické umyvadlo s pakovou zmieSavacou
vodovodnou batériou 2x. V priestore WC je osadené WC so zadnou nadrzkou. Priestor WC a kiipel'ne je vybaveny
typovymi ventilatormi. Kuchyna je vybavena kuchynskou linkou z materidlov na baze dreva v tvare "L",
nerezovym drezom s pakovou vodovodnou batériou, vstavanou plynovou Stvorhordkovou varnou doskou,
vstavanou elektrickou rirou a odsavac¢om par, d’alej sa za kuchynskou linkou nachadza keramicky obklad steny.
Rozvod vody v byte je pre studenu aj teplt vodu z PVC, vykurovanie je cez liatinovy rebrovy radiadtor opatrené
meracmi tepla a termoregulacnymi ventilmi. V byte je vyhotoveny telefonny rozvod, rozvod kablovej televizie,
internetu, telefénu a domaci vratnik. K bytu prislicha balkén s orientaciou na zapad a vstavana skrina, uvedena
vybavenost bytu je zohl'adnena vo vypocte koeficientu kv v bode ¢islo 35.

Pri vntitornom vybaveni, resp. prvky dlhodobej a kratkodobej Zivotnosti v interiéry boli ohodnotené z podkladov
zo ZP ¢360/2019 zo dita 18.11.2019 Podla dostupnych informacii zistenych od vlastnikov susednych
nehnutelnosti je hodnoteny byt ¢.26 v BD s.¢.1866 uZivany a plnf icel na ktory bol realizovany.

Hodnoteny byt ¢.26 je po komplexnej modernizacii vykonanej v rokoch pred rokom 2017 (informacia cerpana z
fotodokumentacie zo ZP ¢.90/2017) nakol'’ko hodnotena nehnutel'nost bol spristupnend, len ¢iasto¢ne - byt ¢.26
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a neboli poskytnuté informacie o modernizacii a ani fotodokumentaciu nebolo mozné vyhotovit. Konstrukéné a
materialové vyhotovenie obytného domu zodpoveda Standardu obdobia jeho vzniku. Technicky stav prvkov
dlhodobej aj kratkodobej Zivotnosti bytového domu zodpoveda ich veku, vykonavanej pravidelnej udrzbe a
vykonanej komplexnej rekonstrukcie bytového domu a hodnoteného bytu ¢.26, technicky stav hodnotim ako
dobry v zmysle poskytnutej fotodokumentacie. Obhliadkou nehnutel'nosti neboli zistené ziadne poruchy resp.
vady, ktoré by mohli neprimerane zniZit Zivotnost stavby. Vzhladom na stcasny stav - pravidelna udrzba,
realizovana komplexnd modernizicia BD a bytu, materidlové vyhotovenie hodnoteného objektu je opotrebenie
nehnutelnosti vykonané analytickou met6dou.

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

Nazov miestnosti a vypocet Podlahova plocha [mZ2]
Chodba: 3,41*1,49 5,08
WwcC:1,08*0,80 0,86
Kuapelna: 1,75*1,36 2,38
Kuchyna : 3,69%0,65+2,80*%2,21 8,59
Izba : 3,42*5,29 18,09
Izba : 3,45*3,44 11,87
Izba: 3,46*3,48 12,04
Pivnica: 1,65 1,65
Vypocitana podlahova plocha ‘ 60,56

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: kcy = 3,780

Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: kv =1,09

Pocet izieb: 2

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu:

Cislo Nazov ceﬁ‘g‘f&gzﬁel Koef. Stand. ksi UpraC;?*pl({):ielu Cflr(;(()i‘r’l):)?:n(t; :
stavby [%]
Spolocné priestory
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,00 5,00 4,43
2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,00 18,00 15,96
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 7,09
4 Schody 3,00 1,00 3,00 2,66
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 4,43
6 Krytina strechy 2,00 1,05 2,10 1,86
7 Klampiarske konStrukcie 1,00 1,05 1,05 0,93
8 (Jpravy vonkajsich povrchov 3,00 1,10 3,30 2,92
9 (Jpravy vnutornych povrchov 2,00 1,00 2,00 1,77
10 Vnttorné keramické obklady 0,50 0,00 0,00 0,00
11 Dvere 0,50 1,15 0,58 0,51
12 Okna 5,00 1,30 6,50 5,76
13 Povrchy podlah 0,50 1,00 0,50 0,44
14 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,21
15 Elektroinstalacia 2,00 1,00 2,00 1,77
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 0,89
17 Vnutorny vodovod 2,00 1,00 2,00 1,77
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18 Vnutorna kanalizacia 2,00 1,00 2,00 1,77
19 Vnutorny plynovod 1,00 1,00 1,00 0,89
20 Vytahy 2,00 1,05 2,10 1,86
21 Ostatné 2,00 1,00 2,00 1,77
Dalsie konstrukcie
22 Zateplenie fasady - - 2,00 1,77
Zariadenie bytu
23 Upravy vnutornych povrchov 4,00 1,05 4,20 3,72
24 Vnutorné keramické obklady 1,00 1,10 1,10 0,97
25 Dvere 2,00 1,10 2,20 1,95
26 Povrchy podlah 2,50 1,00 2,50 2,21
27 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,21
28 Elektroinstalacia 3,00 1,00 3,00 2,66
29 Vnutorny vodovod 1,00 1,00 1,00 0,89
30 Vnutorna kanalizacia 1,00 1,00 1,00 0,89
31 Vnutorny plynovod 0,50 1,00 0,50 0,44
32 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 1,77
33 Vybavenie kuchyi 2,00 1,50 3,00 2,66
34 X\;lé’ltorné hygienické zariadenie vratane 4,00 1,00 4,00 3,54
35 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 2,00 8,00 7,09
36 Ostatné 2,50 2,50 6,25 5,54
Spolu 100,00 | | 112,88 100,00
Koeficient vplyvu vybavenosti: ky=112,88 /100 =1,1288
Vychodiskova hodnota na MJ: VH=RU *key *kg *kyv *km  [€/m?]
VH = 325,30 €/m%* 3,780 * 1,037 *1,1288 * 1,09
VH =1568,91 €/m?
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia analytickou met6dou

Cislo Nazov p(?:l’il:l“[’&)] Opot[l(')zl])enie cpi*0i/100
1 Zaklady vrat. zemnych prac 4,43 40,00 1,77
2 Zvislé konstrukcie 15,96 40,00 6,38
3 Stropy 7,09 40,00 2,84
4 Schody 2,66 40,00 1,06
5 ZastreSenie bez krytiny 4,43 40,00 1,77
6 Krytina strechy 1,86 15,00 0,28
7 Klampiarske konStrukcie 0,93 15,00 0,14
8 Upravy vonkajéich povrchov 2,92 15,00 0,44
9 Upravy vnitornych povrchov 1,77 15,00 0,27
10 Vnutorné keramické obklady 0,00 0,00 0,00
11 Dvere 0,51 15,00 0,08
12 Okna 5,76 15,00 0,86
13 Povrchy podlah 0,44 25,00 0,11
14 Vykurovanie 2,21 25,00 0,55
15 Elektroinstalacia 1,77 25,00 0,44
16 Bleskozvod 0,89 15,00 0,13
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17 Vnutorny vodovod 1,77 25,00 0,44
18 Vnutorna kanalizacia 1,77 25,00 0,44
19 Vnutorny plynovod 0,89 25,00 0,22
20 Vytahy 1,86 5,00 0,09
21 Ostatné 1,77 25,00 0,44
22 Zateplenie fasady 1,77 25,00 0,44
23 Upravy vnitornych povrchov 3,72 25,00 0,93
24 Vnutorné keramické obklady 0,97 25,00 0,24
25 Dvere 1,95 25,00 0,49
26 Povrchy podlah 2,21 25,00 0,55
27 Vykurovanie 2,21 25,00 0,55
28 Elektroinstalacia 2,66 25,00 0,67
29 Vnutorny vodovod 0,89 25,00 0,22
30 Vnutorna kanalizacia 0,89 25,00 0,22
31 Vnutorny plynovod 0,44 25,00 0,11
32 Ohrev teplej vody 1,77 25,00 0,44
33 Vybavenie kuchyi 2,66 25,00 0,67
34 Vnutorné hygienické zariadenie vratane WC 3,54 25,00 0,89
35 Bytové jadro bez rozvodov 7,09 25,00 1,77
36 Ostatné 5,54 25,00 1,39
Opotrebenie 28,33%
Technicky stav 71,67%

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 1 568,91 €/m2 * 60,56m? 95 013,19
Technicka hodnota 71,67% z95 013,19 € 68 095,95
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3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a/ Analyza polohy nehnutel'nosti:

Bytovy dom sup.c.1866 sa nachadza v intravildne krajského mesta Banska Bystrica, na ulici Druzby, v
katastralnom tizemi Radvai (mestskd obytnda cast tvorena objektmi uré¢enymi na byvanie HBV s dobudovanou
kompletnou obcianskou vybavenostou na drovni krajského mesta a s kompletnou infrastruktirou) v lokalite
vhodnej na byvanie. V danej lokalite je zaujem o kipu nehnutel'nosti podobného typu je vyssi ako je aktualna
ponuka na realitnom trhu, pracovné moznosti obyvatel'stva v mieste stavby s dostato¢né s nezamestnanostou
pivni¢né priestory, vstupné a komunikac¢né priestory, spolo¢né priestory, v 2.NP az 10. NP sa nachadzaju byty a
komunikacné jadro. Celkovy pocet bytov vo vchode ¢.16 a tym aj v bD s.(.1866 je 37 samostatnych bytovych
jednotiek. Bytovy dom s.¢.1866 sa nachddza na pozemkovej ploche C-KN p.¢.952 druh pozemku - zastavané
plochy a nadvoria o celkovej vimere 351 m2, pozemkova plocha je rovinatd az mierne svahovita, nehnutel'nosti
su pristupné z verejnych miestnych komunikacii ul.Druzby a chodnikov, nehnutel'nost - pozemkova plocha je v
celosti zastavana BD sup.¢.1866. Okolitt zastavbu tvoria viac podlazné objekty na byvanie - HBV s dobudovanou
kompletnou infrastruktirou a z ¢asti objekty obcianskej vybavenosti (materska skolka, zakladna skola, stredné
Skoly, obchody, zastavky MHD, ihriskd, parkoviskd, oddychova zéna - zelené plochy pri HBV, vSetko v dosahu
do 5. az 10 min. ch6dze, resp. 5 min. jazdy osobnym motorovym vozidlom). Bytovy dom je umiestneny v obytnej
zone s dobudovanou kompletnou infrastruktirou. Dostupnost centra mesta a tym aj kompletnej obcianskej
vybavenosti na drovni krajského mesta je vel'mi dobr4, t.j. cca max do 10 min. jazdy autom vzdialenost' cca 2,2
km resp. mestskou hromadnou dopravou (zastavka MHD vo vzdialenosti 70 m severovychodne od BD). V danej
lokalite je moZnost napojenia na vSetky inZinierske siete vratane dialkového rozvodu ustredného vykurovania a
telekomunikacné siete (T - Com, UPC, Orange). Bytovy dom je postaveny v oblasti bez nepredpokladanych zmien
uzemného planu v jestvujicej zastavbe. Negativne vplyvy okolia resp. okolitej zastavby neboli zistené.

Byt: Hodnoteny byt ¢.26 sa nachadza na siedmom poschodi (8.NP) bytového domu v krajnej sekcii, s orientaciou
jednej obytnej izby a kuchyne s balkénom nazapad, dvoch obytnych miestnosti na sever, d'alej k bytu prislicha v
1.PP pivnica. Technicky popis hodnoteného bytu ¢.26 v BD s5.¢.1866 je urceny na zaklade popisnych informacii zo
ZP ¢.360/2019 nakol'’ko nebola hodnotena nehnutel'nost spristupnena.

b/ Analyza vyuZitia nehnutel'nosti:

Hodnoteny byt ¢.26 bol postaveny a skolaudovany ako samostatna bytova jednotka a je vhodny pre Standardné
celoro¢né byvanie vzhl'adom na realizovanti komplexnt modernizaciu BD s.¢.1866. Vzhl'adom k sti¢asnému ucelu
vyuzitia hodnotenej nehnutel'nosti ako aj okolitej zastavbe a z toho vyplyvajucich obmedzeni nie je predpoklad
jej iného vyuzitia.

c/. Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti:

Neboli zistené ziadne rizikd mimo skutoCnosti, Ze hodnej nehnutel'nosti bolo zacaty proces vykonu zaloZného
prava veritel'om vid’ LV ¢.3756 v prilohovej ¢asti posudku.

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 je stanoveny v stlade s " Metodikou vypoctu vseobecnej hodnoty
nehnutel'nosti a stavieb ", vydanej USI ZU v Ziline ( ISBN 80-7100-827-3 ) so zohl'adnenim $pecifik vplyvajicich
na vSeobecnu hodnotu daného typu nehnutel'nosti. Vzhl'adom na vel'kost sidelného ttvaru, dobrd polohu voci
centru mesta Banska Bystrica, typ nehnutelnosti, kvalitu pouZitych stavebnych materidlov a dopyt po
nehnutelnostiach je vo vypocte uvaZované s priemernym koeficientom polohovej diferenciacie vo vyske 0,95.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,95
Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda | Vypocet Hodnota
I. trieda I11. trieda + 200 % = (0,950 + 1,900) 2,850
II. trieda Aritmeticky priemer 1. a III. triedy 1,900
I11. trieda Priemerny Kkoeficient 0,950
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a IIL triedy 0,523
V. trieda I1I. trieda - 90 % = (0,950 - 0,855) 0,095
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Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cislo Popis Trieda Kepi Vzillla Vii::f‘:k

1 Trh s bytmi v danej lokalite- sidlisku

dopyt v porovnani s ponukou je vyssi IL. 1,900 10 19,00
2 Poloha bytového domu v danej obci - vztah k centru obce

(S)lk()jclilscl)((:lrcllel centra hlavné ulice a najlepsie polohy vo vybranych L 2,850 30 85,50
3 Sucasny technicky stav bytu a bytového domu

nehnutel'nost nevyZzaduje opravuy, len beZnu tdrzbu 1L 1,900 7 13,30
4 Prevladajica zastavba v bezprostr. okoli byt. domu

objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod. L 2,850 5 14,25
5 Prislusenstvo bytového domu

pracoviia, susiaren, kocikaren, miestnost pre bicykle, vytah 1L 0,950 6 5,70
6 Vybavenost a prislusenstvo bytu

vykonana rekonstrukcia bytového jadra a kuchyne 11 0,950 10 9,50
7 Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

ﬁg;;arlrtl(icsilr?ai(;r;?l;aopsri/(c)oVnych moznosti v mieste, L 2,850 8 22.80
8 Skladba obyvatel'stva v obytnom dome - sidlisku

gig‘l/{a hustota obyvatel'stva v sidlisku - obytné domy do 48 1L 0,950 6 5,70
9 Orientacia obytnych miestnosti k svetovym stranam

orientacia obytnych miestnosti nad 65 % JZ - JV IL 1,900 5 9,50
10 Umiestnenie bytu v bytovom dome

byt na prizemi, alebo na 7 a vy$Som podlazi I1. 0,950 9 8,55
11 Pocet bytov vo vchode - v bloku

pocet bytov vo vchode: do 48 bytov IV. 0,523 7 3,66
12 Doprava v okoli bytového domu

Zeleznica, autobus a miestna doprava - v dosahu do 10 mintt II. 1,900 7 13,30
13 Obc¢ianska vybavenost' v okoli bytového domu

pos o Sl Sl e pemoccdiade, BECIR
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu

les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti do 1000 m I11. 0,950 4 3,80
15 Kvalita Zivot. prostr. v bezprostred. okoli bytového domu

bezny hluk a prasnost’ od dopravy IL. 1,900 5 9,50
16 Nazor znalca

dobry byt 1L 1,900 20 38,00

Spolu | | | 145 279,16
VSEOBECNA HODNOTA BYTOV
Nazov Vypocet ‘ Hodnota

Koeficient polohovej diferenciacie kep = 279,16/ 145 1,925
Vseobecna hodnota VSHp = TH * kpp = 68 095,95 € * 1,925 131 084,70 €

3.2 POZEMKY
3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.2.1.1 Pozemok v intravilane k.i.Radvan, obec Banska Bystrica
Vypocet metédou polohovej diferenciacie je vykonany v sdlade s "Metodikou vypoctu vSeobecnej hodnoty
nehnutel'nosti a stavieb”, vydanej USI ZU v Ziline so zohl'adnenim $pecifik vplyvajicich na v§eobecnti hodnotu
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daného typu nehnutelnosti. Koeficienty pouzité pri vypocte zohl'adnuju polohu nehnutel'nosti, dopyt po
nehnutelnostiach podobného typu v danej lokalite, vyuzitie pozemku, dostupnost inZinierskych sieti. Priaznivy
vplyv na vSeobecnd hodnotu pozemkov (VH urcena pre krajské mesto Banska Bystrica t.j. 26,56 eur/m?) ma ich
poloha voci centru krajského mesta Banska Bystrica .

Spolu Spoluvlastnick PO Ty Vymera
Parcela Druh pozemku 'm(la)ra [m2] P odiel y podiel bytu/nebytu o dz,elu [m?]
vy P k pozemku P
952 zastavana plocha a nadvorie 351,00 1/1 6282/248525 8,87
Obec: Banska Bystrica
Vychodiskova hodnota: VHy; = 26,56 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
4. centrd miest od 10 000 do 50 000 obyvatel'ov, obytné zény miest nad 50 000
K obyvatel'ov, obytné zény samostatnych obci v dosahu miest nad 50 000
S ’ , P , . , .
- . . obyvatel'ov, prednostné oblasti vilovych alebo rodinnych domov v centre i
koeficient vSeobecnej . . . ) R . 1,30
situacie mimo centra mesta, oblasti rekreacnych stavieb v délezitych centrach
turistického ruchu, priemyslové a pol'nohospodarske oblasti miest nad 50 000
obyvatel'ov
5.-rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym
K vybavenim,
Koeficient inte‘;zit vvusitia " rekreacné stavby na individualnu rekreaciu, 1,00
yvy - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, zdravotnictvo, Sport so
Standardnym vybavenim
kp
koeficient dopravnych 4. pozemKky v mestdch s moZnostou vyuZitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
kr
koeficient funkéného 3. plochy obytnych a rekreacnych uzemi (obytna poloha) 1,30
vyuzitia Uzemia
- ki - 4. vel'mi dobré vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych
koeficient technickej sietd 1,50
infrastruktary pozemku sieti)
- kz wois 3. pozemKy s vyrazne zvySenym zaujmom o kiipu, ak to nebolo zohl'adnené v
koeficient povysujtcich ., . : 1,20
zvySenej vychodiskovej hodnote
faktorov
kr
koeficient redukujicich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov ‘ Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep =1,30*1,00 *1,00 *1,30 * 1,50 * 1,20 * 1,00 3,0420
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku  VSHwmj = VHwy * kep = 26,56 €/m2 * 3,0420 80,80 €/m?2
CH = ial * Y< - * *
Vseobecn4 hodnota podielu pozemku VSH = Podiel * VSHpoz = 1/176282/248525 * 28 716,88 €
360,80 €
VYHODNOTENIE
Nazov ‘ Vypocet ‘ Vseobecna hodnota [€]
parcela ¢. 952 351,00 m2 * 80,80 €/m2 * 1/1*6282/248525 716,88
Spolu | | 716,88
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I1I. ZAVER

OTAZKY A ODPOVEDE

Vseobecna hodnota nehnutel'nosti a stavieb bola stanovena podl'a vyhlaSky MS SR ¢.492/2004 Z.z. o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku a je znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku diiu ohodnotenia, ktora
by tieto mali dosiahnut' na trhu v podmienkach volnej stitaze, pri poctivom predaji, ked’ kupujuci aj predavajuci
budi konat s patricnou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena
neprimeranou pohnutkou. Ako vhodna metdda na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb bola pouzitad metéda
polohovej diferenciacie.

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov ’ Spoluvl. podiel VSeobecna hodnota [€]
Stavby
Byt ¢.26, vchod ¢.16, 7. poschodie v BD s.¢.1866 1/1 131 084,70
PozemKky

Pozemok v intravilane k.u.Radvan, obec Banska Bystrica - parc. ¢.

952 (8,87 m?) 1/126282/248525 716,88
Vseobecna hodnota celkom 131 801,58
VSeobecna hodnota zaokriahlene 132 000,00
VSeobecna hodnota slovom: Jedenstotridsatdvatisic Eur
V Ziline, dita 09.09.2024 Ing.Michal Derkits
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[V. PRILOHY

» Objednavka zo dita 012.08.2024;

» 7P ¢360/2019 -Cast;;

» Nakres bytu ¢.26 v BD 5.¢.1866 zo ZP ¢.360/2019;

» Doklad o veku BD s.¢.1866 zo diia 27.02.2008 vydany spravcom SBD Banska Bystrica.

» Katastralna mapa zo dna 03.09.2024 vyhotovena cez internetovy portal www.mapka.sk;

» List vlastnictva €.3756 - ¢iasto¢ny k.i.Radvarii, obec Banska Bystrica zo dna 03.09.2024 vyhotoveny cez
katastralny portal; s

» Orto - foto mapa SirSich vztahov;

» Fotodokumentacia hodnoteného objektu v ratane fotodokumentacie zo ZP ¢.390/2017.
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timo¢nikov a prekladatel'ov vedenom
Ministerstvom spravodlivosti Slovenskej republiky pod ¢. 26084/0s/2009/51/ZT zo dna 25.06.2010 pre odbor:
37 00 00 Stavebnictvo, odvetvie: 37 01 00 Pozemné stavby, 37 10 01 Oceflovanie nehnutel'nosti, evidencné ¢islo
znalca: 914594. Znalecky tkon je zapisany pod poradovym cislom 114-2024 znaleckého dennika ¢.2024-015. Za
znalecky ukon a vzniknuté naklady uctujem podl'a vytictovania na zaklade priloZeného dokladu ¢. 114-2024.

Zaroven vyhlasujem, Ze som si vedomy nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku.

Strana



