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Znalec: Ing. Stefan Pastierovié cislo posudku: 20/2020

I. UVOD

1.1 Uloha znalca:
Stanovenie vSeobecnej hodnoty rodinného domu bez sup.¢. na parc.¢. 169/1 v k.i. Sdsovd, obec Banska Bystrica,
okres Banska Bystrica a pozemku parc.¢. 169/1, zastavané plochy a nddvoria o vymere 415 m2.

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

1.3 Datum, ku ktorému je vypracovany posudok /rozhodujiici na zistenie stavebnotechnického stavu:
25.03.2020

1.4 Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost ohodnocuje: 04.05.2020

1.5 Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku :
a/ Dodané zadavatel'om :
e Objednavka na vypracovanie znaleckého posudku zo diia 28.02.2020.
e Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢. 1199, k.G. Sdsova, obec Banska Bystrica - kdpia
z katastralneho portalu zo diia 21.03.2020.
e Informativna képia z katastralnej mapy, k.. Sasova, obec Banska Bystrica - kdpia z katastralneho portalu
zo diia 21.03.2020.
e  Schematicky pédorys domu.
o Cestné prehlasenie vlastnikov o veku stavby a vlastnictve nehnutelnosti zo diia 30.09.2014 - képia.

b/ Obstarané znalcom :
e Obhliadka a kontrolné zameranie skutkového stavu nehnutel'nosti.
e Fotodokumentécia nehnutel'nosti.
e Indexy cenového rastu vydané SU SR.
e Programové vybavenie HYPO, verzia 17.50 od firmy Kros s.r.o. Zilina.

1.6 Pouzité pravne predpisy a literatira:
e VyhlaSka MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vieobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich zmien a
doplnkov.
e Zakon NRSR¢.382/2004 Z.z. o znalcoch, timoé¢nikoch a prekladatel'och a 0 zmene a doplneni niektorych
zakonov.
e VyhlaSka MS SR ¢. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykonava zdkon ¢ 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢nikoch a
prekladatel'och a 0 zmene a doplneni niektorych zdkonov v zneni neskorsich predpisov.
Metodika vypoctu vieobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb, Zilinské univerzita 2001.
STN 7340 55 - Vypocet obstavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.
Zakon €. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach v zneni neskorsich predpisov.
Zéakon €. 50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorsich predpisov.

1.7 Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov:

Vseobecna hodnota (VSH)

V3eobecnd hodnota je vysledna objektivizovand hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom
ich najpravdepodobnejSej ceny ku diiu ohodnotenia, ktoru by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach volnej
sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujtci aj predavajtici budu 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 ¢ase ohodnotenia na trovni bez dane z pridanej hodnoty.

Technicka hodnota (TH)

Technicka hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZzeny o hodnotu zodpovedajicu vyske
opotrebovania.
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Vynosova hodnota (HV)
Vynosova hodnota je znalecky odhad sti¢asnej hodnoty buducich disponibilnych vynosov z vyuZitia nehnutel'nosti
formou prendjmu, diskontovanych rizikovou (diskontnou) sadzbou.

Zakladné postupy ohodnocovania:

VSeobecna hodnota sa stanovi tymito metédami:

porovnavacia metdda,

kombinovana metéda (pouzije sa u stavieb, ktoré st schopné dosahovat vynos formou prendjmu),
vynosova metoda (pouZije sa pri pozemkoch, ktoré si schopné dosahovat vynos)

metdda polohovej diferenciacie

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

1.8 Osobitné poziadavky zadavatel'a:
Nie su Ziadne.
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I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a/ Vyber pouzitej metody:

Vybranou metédou je metdda polohovej diferencicie, ktord je v danom pripade najobjektivnejsia. Pouzitie
kombinovanej metédy nebolo mozZné vzhladom k tomu, Ze ide o nehnutelnost bez schopnosti dosahovat
primerany vynos formou prendjmu. Pre pouZitie porovnavacej met6dy nebol v danej lokalite dostatok vstupnych
udajov o porovnatel'nych prevodoch.

b/ Vlastnicke a evidencné udaje:

List vlastnictva . 1199, k.u. Sdsov4, obec Banska Bystrica

A: Majetkova podstata:

Pozemky

parc.t. 169/1, zastavané plochy a nddvoria o vymere 415 m2

B. Vlastnici:
e BoZena Buckova rod. Buckovd, Stranska 11 Banska Bystrica, PSC 974 01, SR, datnar. 29.12.1978,
v spoluvlastnickom podiele 1/1

C. Tarchy:
Su Specifikované v priloZenom liste vlastnictva, na hodnoteny pozemok st na LV zapisané:
e Vecné bremeno-pravo prechodu peso a motorovym vozidlom v prospech Roman Dubsky a Natasa Dubska,
zmluva ¢.V 2628/2006 zo dia 26.06.2006
e Exekulné zaloZné prava v prospech sud.ex. JUDr. Tomas Bol'o$ a v prospech sud.ex. JUDr.Pavel Halas
e Zalozné pravo v prospech Mesta Banska Bystrica

¢/ Udaje o obhliadke predmetu posiidenia:

Miestna obhliadka spojend s miestnym Setrenim, kontrolné zameranie rodinného domu a fotodokumentécia boli
vykonané dna 25.03.2020 za ucasti vlastnicky nehnutelnosti Bozeny Bu¢kovej. Pri obhliadke bolo zistené, Ze na
hodnotenom pozemku parc.¢. 169/1, ktory je zapisany na liste vlastnictva ¢.1199, k.. Sdsova je postavena stavba
bez stipisného ¢isla, ktord na liste vlastnictva zapisand nie je a v katastralnej mape nie je zakreslena. Znalcovi neboli
predloZené Ziadne doklady o povoleni umiestnit’ stavbu, postavit stavbu alebo uzivat stavbu, t.j. ide o tzv. "¢iernu”
stavbu, ktorej vlastnictvo nie je moZné preukazat listinnym dokladom, vlastnictvo bolo doloZené ¢estnym
prehldsenim pévodnych vlastnikov pozemku.

Podla stavebnotechnického vyhotovenia, dispozi¢ného riesenia a ucelu je stavba v zmysle stavebného zakona

rodinny dom, t.,j. budova so samostatnym vstupom uréena na trvalé byvanie.

d/ Technicka dokumentacia :

Znalcovi bola predloZena Ciasto¢nd schematicka technickd dokumentacia rodinného domu /poédorys prizemia/,
ktora je v sulade so zistenym skutkovym stavom, dopliiujiice Gidaje potrebné pre vypracovanie tohto posudku boli
zistené kontrolnym zameranim stavby. Vek stavby bol stanoveny podla predloZeného éestného prehldsenia
p6vodnych vlastnikov.

e/ Udaje katastra nehnutel'nosti :

Pravna dokumentdacia bola pri miestnom Setreni porovnand so zistenym skutkovym stavom a nie je s nim
v stilade. Hodnoteny pozemok parc.¢. 169/1 je evidovany v katastri nehnutel'nosti tak popisne na liste vlastnictva
€.1199 vedenom Katastralnym odborom Okresného uradu Banska Bystrica pre k.4. Sdsova, ako aj geometricky
v katastralnej mape. Nestilad spociva v tom, Ze stavba rodinného domu umiestnend na parc.¢. 169/1 nie je zapisana
na liste vlastnictva, ani zakreslena v katastralnej mape.

f/ Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré st predmetom ohodnotenia:
Pozemky

e parc.c. 169/1, zastavané plochy a nadvoria o vymere 415 m2
Stavby

e rodinny dom bez C.stip. na parc.¢. 169/1
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g/ Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie st predmetom ohodnotenia:
Nie su ziadne.

2.STANOVENIE WCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY
2.1 RODINNE DOMY

2.1.1 Rodinny dom bez sup.¢. na parc.¢. 169/1

POPIS STAVBY

Hodnotena nehnutelnost’ je rodinny dom, JKSO 803 6, KS 1110, ktory ma jedno nadzemné podlaZia, nie je
podpivni¢eny, nema obytné podkrovie. Podl'a predloZzeného Cestného prehldsenia vlastnikov bol rodinny dom
postaveny v rokoch 2009-2010. Dispozi¢ne sa v dome nachddzajti vstupnd veranda, obyvacia izba priestorovo
spojenad s kuchynskym kiitom a druha izba, dom nema hygienické miestnosti, t.j. kiipeltiu ani WC.

Stavebno - technicky popis:

KonStrukene je rodinny dom murovana stavba, zdklady st beténové pasové s vodorovnou izolaciou, obvodové
steny s zo zmieSaného muriva, prevazne z porobetdonovych tvarnic v hribke 30 cm, deliace kon$trukcie su
murované, stropy su drevené tramové s rovnymi podhl'admi vytvorenym sadrokarténovym obkladom, strecha je
s pultovym spadom, krytina z asfaltovych vinoviek na debneni, klampiarske konstrukcie nie st vyhotovené.
Podlahy st z PVC, vniitorné povrchy stien tvoria hladké vapenné omietky, vonkajsie omietky nie su vyhotovené.
Okna su drevené zdvojené, vnitorné dvere drevené plné hladké alebo zasklené. Dom je napojeny na rozvody
elektrickej energie, ostatné pripojky nem4, ustredné vykurovanie nie je vyhotovené, na lokdlne vykurovanie sluzi
pec na tuhé palivo.

V kuchynskom kiite je linka na baze dreva dizky 2,00 m s nerezovym drezom, bez vodovodnej batérie, plynovym
spordakom na propan-butdnovi bombu, ostatné vnitorné vybavenie dom nema.

V sui¢asnom obdobi sa nehnutelnost' na trvalé byvanie nevyuziva, stavebna tdrzba sa nevykonava, pre vypocet
opotrebenia nehnutelnosti linedrnou metdédou stanovujem Zivotnost stavby na 50 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 6 Domy rodinné jednobytové
KS: 111 0 Jednobytové budovy
MERNE JEDNOTKY

Podlazie 22 otk Vypocet zastavanej ploch ZP [m?] k

| uzivania yp fansnpoety 2

1.NP 2010 12,800%4,625+1,988*3,150 65,46 120/65,46=1,833
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny po podlaZziach na merni jednotku m2 ZP podla zdsad uvedenych v pouZitom
katalogu.

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota Dokon. Vysled.
2 Zaklady
. 2.1.abet6nové - objekt bez podzemného podlazia s vodorovnou izoldciou | 960 | 100 960,0
P TR S E. . pedcl ot aluuionicr-w R A e

' ﬁrzuﬁl?:;rg;%ncerj inych materialov (c‘alsil'ox, siboi‘éx, célo'frig)»\»/sklardobnej 520 ‘ 106 5216"(-)‘ ‘
5 Deliéce.kor{éfrukcié o o ; -

- 5.1 teh‘l‘b;;é“tpr'i‘ééi;ovky,Clii\ﬁ, panelova kbtl)né‘trul-{cia,“dr‘evené) o 160 o 100 160,0 )
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6 Vmitofné omi‘é‘tky ,
‘ 6.1 vapenné étukO\./é, stierkové plst'(/n/l‘ h.lvéde'né o L 400 © 100 ’ 400,0 .
7 Strbpy ‘ ‘ /
7.1.b s rovhym podhl'adom drevené tramové - - 760 100 | 760,0
o Krovy . : : _ . |
8.5 pultové (so sklonom nad 10 stupriov ) ‘ 400 100 400,0
10 bb Krytiny stfechy né krove o “ o
10.6.b lepeﬁkové natavovacie pasy 570 85 . 484,55
14 Fasadne omiefky A ‘ | |
14.1.c vapenne a vapenno-cementové hladke nad 2/3 180 0 0
T S — i . | R
173 hladké plné alebo zasklené 135 100 | 1350
=l B oo e
km185 zd*v-(v)Jwene drevene S dvo; s trowrstvovym zasklemmm - ‘ 380 100 u B 3800 ‘

22 » ,Podlahy obytnych mlestnostl (okrem obytnych kuchyti) - ; ]
22.5 podlahovmy gumové, z PVC, lino 120 © 100

23 Dlazby a podlahy ost. mlestnostl

23 4 liate terazzo, lepene povlakove podlahy - o “‘95 ‘ iOO “95‘,0
25 Elektromstalac1a (bez rozvadzacov) - ‘ o - .
25.2 sveteln4 ' 155 100 1550
Spolu 4835 4569,5

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

35 Zdroj Vykurovania :
35.2.e lokalne na tuhe pallva obyca]ne (1 ks] 20 - 100 20,0

36 Vybaveme kuchyne alebo pracovne

36.3 plynovy sporak sporak na propan butan (1 ks) “ ‘ “ N 56 N 100 50 O
36.9 drezové umyvadlo nerezové alebo plastove (1 ks) 30 . 100 30 0
36.11 kuchynska linka z materidlov na baze dreva (za bezny meter rozvmute] 110 100 110,0
. S8irky) (2bm) PU—— S—
45 Elektrlcky rozvadzac .. !
45.1 s automatickym istenim (1 ks) 240 100 240,0
[spolu 450 | | 4500
Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,581
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =1,05
0 . Hodnota RU Hodnota RU
Bt . y 5
hodlas d\i)ﬁ)(r)lcé?nR'g na(iglazili)a neYiS:)F})((())crfételr{lle:'hnoa rgdlzal;ia pconencio O Opceneho
TP P podlazia {€/m2] podlazia [€/m2]
(4835+450* (4569,5 + 450 *
LNP 1,833)/30,1260 1,833)/30,1260 187,87 179,06
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Podlazie Zatiatok uivania | V[rok] | T[rok] | Z[rok] o[%] | TS[%]
1.NP 2010 10 40 50 20,00 80,00
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VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 187,87 €/m2*65,46 m2*2,581*1,05 33328,11
Vychodiskovd hodnota g ¢ o /akgs 46 m2+2,581%1,05 3176522

~nedokonceného podlazia ' " TT T TR UUT MR T
Technicka hodnota 80,00% z 31 765,22 25412,18

Dokomncenost stavby: (31 765,22€ / 33 328,11€) * 100 % = 95,31%

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a/ Analyza polechy nehnutel'nosti:

Hodnotend nehnutelnost’ sa nachadza v krajskom meste Banska Bystrica, v k.4. Sdsovd, na Agatovej ulici. Ide o
lokalitu leZiacu v severnej okrajovej ¢asti mesta, hodnotend nehnutel'nost’ je na konci slepej ulice /Agatova/,
tj uzkej asfaltovej cesty vedicej do svahu cez parc.é. 2408/2, ulica je pristupnd odbofenim z hlavnej cesty
prechadzajicej cez sidlisko Rudlova-Sasova smerom do mestskej ¢asti Kostiviarska. V. danom mieste je prevaZne
individudlne bytova vystavba, v dolnej ¢asti ulice aj radové garaZe, v mieste bol zisteny aj vyskyt konfliktnych
skupin obyvatel'stva. Hodnoteny rodinny dom je pripojeny len na rozvod elektroinstalacie, ostatné pripojky,
tj. vody, kanalizacie a zemného plynu nem3, v dome nie st ziadne hygienické miestnosti. Dostupnd mestska
hromadna doprava je autobusova, v okoli stavby je Zivotné prostredie bez zjavného poskodenia, na trhu
s nehnutel'nostami v danom mieste odhadujem dopyt niZ$i ako ponuku, najma s prihliadnutim na charakter domu
a jeho polohu. MoZnosti zamestnanosti su primerané resp. zodpovedajtce polohe nehnutelnosti, t.j. v si¢asnom
obdobi s nezamestnanostou do 10%. Vzhl'adom na uvedené polohové charakteristiky a na pomer v$eobecne;j
hodnoty k hodnote technickej dosahovany pri predajoch obdobnych nehnutel'nosti v danom mieste a ¢ase
stanovujem pre vypocet vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti priemerny koeficient polohovej diferenciacie vo vyske
0,25.

b/ Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:
Hodnotend nehnutel'nost je stavba rodinného domu, ktory sa v si¢asnom obdobi nevyuziva.

c/ Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti:
Rizikami st najma:
e zisteny skutkovy stav nie je v silade s prdvnym stavom, hodnotend stavba nie je zapisana ani zakreslena
v katastralnych dokladoch, t.j. na liste vlastnictva a v katastralnej mape, t.j. ide o "¢iernu” stavbu postavenu
bez povolenia, vlastnictvo rodinného domu nebolo znalcovi preukazané
e vhodnotenej stavbe nie st hygienické miestnosti, t.j. kiipeltiaa WC
e cez hodnoteny pozemok parc.C. 169/1 je na liste vlastnictva zapisané vecné bremeno-pravo prechodu
peso a motorovym vozidlom

3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 STAVBY NA BYVANIE

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,25

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda ] Vypocet T Hodnota
I. trieda 11 trieda + 200 % = (0,250 + 0,500) ! 0,750
IlLtieda ~ Aritmeticky priemer La lll. triedy . o0s0
]umeda e Pnememykoeﬂaent T B — 0250 B
IV.trieda  Aritmeticky priemer V.a IlL triedy 0138
V.trieda ~ IlLtrieda-90%=(0,250-0225) 002
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Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cislo Popis/Zd6vodnenie Trieda Kepi Jaud vy sle:i g8
Vi kepr*vi
Trh s nehnutel'nostami
1 V. 0,025 13 0,33
dopyt v porovnam s ponukou je vyrazne n1251
Poloha nehnutel’nost1 v danej 0bc1 vztah k centru obce
2 e = 11 0,250 30 7,50
cast1 obce Vhodne k byvanlu 51tuovane na Okl‘a]l obce ]
Sucasny techmcky stav. nehnutel’nostl
nehnutel'nost vyzadu]e opravu
Prevlada]uca zastavba v okoli nehnutel nostl
4 L. 0,750 7 5,25
objekty pre byvame sport rekreacnu parky a pod ““““““““
Prlslusenstvo nehnutel'nosti
5 111 0,250 6 1,50
| bez dopadu na cenu nehnutel'nosti
Typ nehnutel nosti
6 priemerny - dom v radove] zéstavbe, atriovy dom-s 1L 0,250 10 2,50
predzahradkou, dvorom a zdhradou, s dobrym dispozi¢nym
~rieSenim. o
Pracovne moznost1 obyvatel'stva miera nezamesmanostl
7 dostato¢na ponuka pracovnych moznosti v mieste, L 0,750 9 6,75
“nezamestnanost' do 5 %
Skladba obyvatel stvav mleste stavby
8 IV. 0,138 6 0,83
konﬂlktne skuplny % okoll
Orientacia nehnutel’nost1 k svetovym stranam
9 orientéacia hlavnych miestnost{ ¢iasto¢ne vhodna a &astotne 1L 0,250 5 1,25
~_nevhodna
Konflguraaa terenu
10 L 0,750 6 4,50
rovmaty, alebo mierne svahov1ty pozemok 0 sklone do 5%
Pripravenost 1nzm1erskych 51et1 v bhzkostl stavby
11 V. 0,138 7 0,97
elektrlcka pr1p0]ka vlastny zdrol vody, kanallzaaa do Zumpy
Doprava \4 okoll nehnutel nosti
12 IL. 0,500 7 3,50
Zelezmca autobus a miestna doprava
Obc vybav (urady,skol zdrav chody,sluzby,kultura)
13 kra]sky trad, sid, banka, danovy trad, vysoka skola, L 0,750 10 7,50
___nemocnica, divadlo, kompletné siet obchodovasluziep B
‘Prlrodna lokahta v bezprostrednom 0k011 stavby
14 e Iv. 0,138 8 1,10
les, vodna nadrz park vo vzdla]enostl nad 1000 m
Kvahta zwot prostr. v bezprostrednom okoh stavby
L I 0,500 9 4,50
bezny hluk a prasnost od dopravy rrrrrrrrr
Moznost1 zmeny v Zastavbe uzem rozvo; vplyv na nehnut
16 - IL 0,250 8 2,00
bez - zmeny
Moznostl d'alsneho rozswema
17 7 0,18
Ziadna ‘moznost rozsirenia
Dosahovame vynosu z nehnu nosti
18 e . 4 0,10
nehnutel nostl bez Vynosu
Nazor znalca
19 V. 0,025 20 0,50
vel'mi problematlcka nehnutel nost’
Spolu | 180 52,75
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Znalec: Ing. Stefan Pastierovic

Cislo posudku: 20/2020

VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB

Nazov Vypocet Hodnota
‘Koeficient polohovej diferenciacie kep = 52,75/ 180 0,293
VSeobecna hodnota VSHs = TH * kep = 25 412,18 € * 0,293 7 445,77 €

3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

Spolu vymera| Spoluvlastnicky ” .
Parcela Druh pozemku [m?] podiel Vymera [m?]
169/1 zastavana plocha a nadvorie 415,00 1/1 415,00
Obec: Banska Bystrica
Vychodiskova hodnota: VHumj = 26,56 €/m?
Oznacenie a ndzov Hodnoteni Hodnota
koeficientu oy koeficientu
‘4. centrd miest od 10 000 do 50 000 obyvatel'ov, obytné zény miest nad 50 000
K obyvatel'ov, obytné z6ny samostatnych obci v dosahu miest nad 50 000
S § ’ 7 P , s , .
. . . obyvatel'ov, prednostné oblasti vilovych alebo rodinnych domov v centre i
koeficient vieobecnej | . .7 . P . 1,00
situacie 'mimo centra mesta, oblasti rekrea¢nych stavieb v ddlezitych centrach j
‘turistického ruchu, priemyslové a pol'nohospodarske oblasti miest nad 50 000 |
‘obyvatel'ov ) o v » |
/4. - rodinné domy, bytové domy a ostatné budovy na byvanie s niz§im
K ‘Standardom vybavenia,
o »... - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, §kolstvo, zdravotnictvo, $port s 0,95
koeficient intenzity vyuzitia : _....” ", :
‘niz8im Standardom vybavenia,
- nebytové budovy pre polnohospodarsku vyrobu
K '3. pozemky v samostatnych obciach, odkial sa mozno dostat prostriedkom
- . , ‘hromadnej dopravy alebo osobnym motorovym vozidlom do centra mesta do
koeficient dopravnych . oL . . y R 0,90
, ;15 min. pri beznej premavke, pozemky v mestach bez moZnosti vyuzitia
vztahov , . .
] ‘mestskej hromadnej dopravy
ke :
koeficient funkéného 3. plochy obytnych a rekreaénych uzemi (obytna alebo rekrea¢na poloha) 1,05
vyuZitia izemia o
ki i . , N , - - -
koeficient technickej ’2.. st’redna,vybaveflost (moZnost napojenia najviac na dva druhy verejnych 1,00
. N . ssietl, napriklad miestne rozvody vody, elektriny)
infrastruktiry pozemku |
kz ;
koeficient povySujticich ‘0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov ’ L4801 81 B 8 e S . SO
kr o -z . P . .
koeficient redukujicich ;9. zavad¥ viaznuce na pozemku (napriklad: pravo priechodu alebo prejazdu, 0,60
rochranné pasmo a pod.)
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov | Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 1,00 * 0,95 *0,90 * 1,05 * 1,00 * 1,00 * 0,60 0,5387
Jednotkovd vieobecnd hodnota pozemku VSHwy = VHwmy * kep = 26,56 €/m2 * 0,5387 ' 14,31 €/m?
VYHODNOTENIE
Nazov ( Vypocet l Vseobecnd hodnota [€]
parcela ¢ 169/1 415,00 m? * 14,31 €/m2*1/1 | 5938,65
Spolu | 5938,65
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Znalec: Ing. Stefan Pastierovi¢ Cislo posudku: 20/2020

[11. ZAVER

1. OTAZKY ZADAVATELA

Stanovenie vSeobecnej hodnoty rodinného domu bez stip.¢. na parc.¢. 169/1 v k.. Sdsova, obec Banska Bystrica,
okres Banska Bystrica a pozemku parc.¢. 169/1, zastavané plochy a nadvoria o vymere 415 m2.

Hlavné stavby:

Nazov ‘ JKSO I ZP (m2) Pocet podlazi
Rodinny dom bez sup.¢. na parc.¢. 169/1 8036 65,46 1
Pozemky:
Nazov pozemku Cislo parcely ‘ Vymera (m2)
Pozemky 169/1 415,00

2. ODPOVEDE NA OTAZKY

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.

a/ Rekapitulacia vseobecnych hodnét :

Nazov VSeobecnd hodnota [€]
Stavby
Rodinny dom bez él’lp.é. ﬁa parc.t. 169/1 7 445,77
Pozemky R
Pozemky - parc. & 169/1 (415 m?) 5 938,65
VsSeobecna hodnota celkom 13 384,42
VSeobecna hodnota zaokruhlene 13 400,00

Slovom: Trinasttisic$tyristo Eur

V Banskej Bystrici diia 04.05.2020 4 Ing. Stefan Pastierovi¢
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Znalec: Ing. Stefan Pastierovi¢ Céislo posudku: 20/2020

V. PRILOHY

4.1 Objednavka znaleckého posudku

4.2 Listvlastnictva

4.3 Képia z katastralnej mapy

4.4 Situdcia SirSich vztahov

4.5 Cestné prehldsenie o veku stavby a vlastnictve domu
4.6 Podorys domu

4.7 Fotodokumentdacia
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Zadavatel:

Spracovatel:

mobil:
e-mail:

Objednavka

na vypracovanie znaleckého posudku

(D 5091119)

LICITOR group, a.s. (draZobnik)
Sladkovicova 6

010 01 Zilina

ICO: 36421561

DIC: 2021857 310

IC DPH: SK 2021857310

Zapisany v OR OS Zilina vlozka 10476/

Kontakt: Tel: 041/763 22 34

Fax: 041/700 31 27

Ing. Stefan Pastierovi, ID: 912 652

Znalec pre odhad hodnoty nehnutel'nosti

0908/773 888, 0903/340 292

pastierovicreality@gmail.com

Predmet ocenenia:

Predmetom ocenenia je nehnutelnost — pozemok nizsie Specifikovany s prislusenstvom - 3-

izbovy rodinny dom postavenij na parc. & 169/1, ktorij nie je zapisanij na liste vlastnictva:

Cislo LV Katastrilne tizemie Okresny tirad, katastrilny odbor

1199 Séasové Banské Bystrica

Pozemky parcely registra ,C“:

Parc. & Druh pozemku Vymera | Spdsob vyuZitia pozemku

169/1 Zastavana plocha a nadvorie 415 m? 25 — Pozemok, na ktorom je postavena
ostatnd inZinierska stavba a jej stiéasti

V spoluvlastnickom podiele ipadcu:

171

a spoluvlastnicky podiel iipadcu Y na nizsie Specifikovanijch nehnuteFnostiach:

Cislo LV Katastrilne tizemie Okresny trad, katastrilny odbor
77 Sasova Banské Bystrica
Pozemky parcely registra ,C“
Parc. & Druh pozemku Vymera | Cislo LV
724 Zastavana plocha a nadvorie 180 m2 77
72711 Zéhrada 120 m? 77
Stavby na pozemkoch:
Sap. Postavena Vymera Druh Poznamka
dislo na pozemku | stavby
stavby parc. &
3157 724 180 m? 10 - rodinny

dom

V spoluvlastnickom podiele éipadcu:

1/4




Ulel: stanovenie VSH nehnutelnosti pre tucely drazby podla zdkona 527/2002 Z.z.
o dobrovoInych drazbach v zneni neskorSich predpisov na zaklade navrhu: JUDr. Gabriela
Murimska Matuskovd, PhD., so sidlom kanceldrie Ul. Prof. Sdru 44, 974 01 Banskd Bystrica, ako sprivca
tipadcu: BoZena Buckovd v konkurze”, nar. 29.12.1978, bytom Strinska 11, 974 11 Banskd Bystrica.

Pozadovany podet vyhotoveni: ~ odovzdat 6 vyhotoveni postou na adresu:
LICITOR group, a.s.
Sladkovicova 6
010 01 Zilina

: ane jedné] enia nicke iobe a '
é draZobnik kladne u ovedomi m znal #e k Ghr de fak doj
slneni nodn enk dodania potrebného pod VY hotoveni Znz eckého posud

Poucenie: Vlastnik je povinny v zmysle ustanovenia § 151m ods. 4 Obé&ianskeho Zikonnika, ktoré
ustanovuje zdloZcovi povinnost strpiet vykon ziloZného prava ako ipovinnost poskytnutia
sudinnosti zéloZnému veritelovi potrebnii na vykon zéloZného prava. Najmi je povinny vydaf
zéloznému veritelovi zdloh a doklady potrebné na prevzatie, prevod a uZivanie zalohu a
poskytnit akdkolvek inti suéinnost uréentt v zmluve o zriadeni zélozného prava. Rovnakii
povinnost md aj tretia osoba, ktord ma zéloh alebo doklady potrebné na prevzatie, prevod
a uZivanie zalohu u seba.

Dalej v zmysle ustanovenia § 12 ods. 2 zikona & 527/2002 Z.z. o dobrovoInych drazbich ako zdloZca
- vlastnik predmetu draZby je povinny umoZnit ohodnotenia, ako aj obhliadku predmetu draZby.

Pozadovany termin vyhotovenia do: 31.03.2020

V Ziline, dita 28.02.2020 LIQ TOK

wigova 6, 010 01 Zilina

HZITOR group, a.
DIC: 2021857310

iwJ: 36421561

Bc. Zaneta Repiské
spravca draZieb
LICITOR group, a.s.



Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky

VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELNOSTI

Okres: Banska Bystrica Vytvorené cez katastralny portal
Obec: BANSKA BYSTRICA Datum vyhotovenia 21.03.2020
Katastralne uzemie: Sasova Cas vyhotovenia: 10:05:50

VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA ¢&. 1199
CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

PARCELY registra "C" evidované na katastralnej mape

Parcelné ¢islo Vymerav m2 Druh pozemku Spbsob vyuz. p. Umiest. pozemku Pravny vztah Druh ch.n.
169/ 1 415 zastavana plocha a nadvorie 25 1
Legenda:

Spbsob vyuZivania pozemku:
25 - Pozemok, na ktorom je postavena ostatna inZinierska stavba a jej stucasti
Umiestnenie pozemku:
1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom tuzemi obce

CAST B: VLAS TN/C) A INE OPRAVNENE OSOBY

Por. ¢islo Priezvisko, meno (nazov), rodné priezvisko, datum narodenia, rodné éislo (IC0) a Spoluvlastnicky podiel
miesto trvalého pobytu (sidlo) viastnika

Ugastnik pravneho vztahu: Vlastnik
1 Buckova Bozena r. Buékova, Stranska 11, Banska Bystrica, PSC 974 1/1
01, SR
Datum narodenia : 29.12.1978
Obmedzujica
poznamka Poznamka P1:

Upovedomenie o spdsobe vykonania exekticie predajom spoluvlastnickeho podielu &.sp.
EX 118/2009 z 11.6.2009, sud.exekutor JUDr. Bofo$ Tomas, Horna 23, Banska Bystrica.
Zakaz nakladania s nehnutefnostami. - pol.VZ 718/09

Obmedzujica

poznamka Exekucny prikaz na vykonanie exekticie predajom spoluvlastnickeho podielu k
nehnutelnostiam ¢. EX 118/2009 zo dna 15.7.2009,
sud. ex. JUDr. Tomas Bofos, Horna 23, Banska Bystrica - 913/2009

Obmedzujica P1:

poznamka Upovedomenie o sposobe vykonania exekticie predajom nehnutelnosti ¢. EX 11161/09 zo
dna 14.1.2010,
- zakaz akéhokol'vek nakladania s nehnutelnostami,
sud. ex. JUDr. Pavel Halas, Stefanovi¢ova 20, Bratislava 15 - 73/2010

Obmedzujtica P1:

poznamka Exekuény prikaz na vykonanie exekicie predajom nehnutelnosti ¢&. EX 11161/09 zo diia
14.1.2010,
sud. ex. JUDr. Pavel Halas, Stefanovi¢ova 20, Bratislava 15 - 74/2010

Titul nadobudnutia Kupna zmluva €. V 2710/2005 zo diia 12.8.2005 - 1007/2005; Rozsudok Okresny sud

Banska Bystrica ¢.k. 17C/111/2015-157 zo diia 19.6.2018 v spojeni s Rozsudkom Krajského
sudu v Banskej Bystrici sp.zn.: 14C0/22/2019-221 zo dia 17.9.2019 - ¢z 166/2020

CAST C: TARCHY

Por.c.:

1 vecné bremeno-
pravo prechodu peso a motorovym vozidlom po pristupovej ceste cez parcelu 169/1 v prospech: Roman
Dubsky r.Dubsky ( 2.11.1967) a Natasa Dubska r.Bu¢kova (19.10.1976) zmluva &. V 2628/2006 zo dia 26.6.2006 -
728/2006

1 Exekuény prikaz na vykonanie exekticie zriadenim exekuéného zalozného prava &. EX 118/2009 zo diia
15.7.2009,
sud. ex. JUDr. Tomas Bolos, Horna 23, Banska Bystrica - 976/2011

1 Exekuény prikaz na zriadenie exekuéného zalozného prava ¢. EX 11161/09 zo dia 14.1.2010,
sud. ex. JUDr. Pavel Halas, Zilinska 11, 817 77 Bratislava 15 - 978/2011

1 Zalozné pravo pre pohfadavku: Mesto Banska Bystrica ¢. OEM DP RZ 89162/11769/647951/11/Ru zo dia
23.3.2011 - 981/2011

Informativny vypis 1/2 Udaje platné k: 19.03.2020 18:00



Iné udaje:
Bez zapisu.

Poznamka:
Bez zapisu.

Informativny vypis 2/2 Udaje platné k: 19.03.2020 18:00



Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky

Informativna kopia z mapy
Vytvorené cez katastralny portal

Okres: Banska Bystrica 21. marca 2020 10:10

Obec: BANSKA BYSTRICA
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timo¢nikov a prekladatel'ov,
ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky, v odbore Stavebnictvo, odvetviach Pozemné
stavby a Odhad hodnoty nehnutel'nosti, pod eviden¢nym ¢islom 912652.

Znalecky ukon je zapisany v denniku pod poradovym ¢islom 20,/2020.

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

Ing. Stefan Pastierovi¢



