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Znalec: Ing. Stefan Pastierovi¢ islo posudku: 21/2020

I. OVOD

1.1 Uloha znalca:
Stanovenie vSeobecnej hodnoty spoluvlastnickeho podielu 1/4 k stavbe rodinného domu ¢.sip. 3157 na
parc.c. 724 v k.. Sdsov4, obec Banska Bystrica, okres Banska Bystrica a k pozemkom parc.¢. 724 a 727/1.

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/:
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 ¢. 77, k.4. Sasovd, obec Banska Bystrica - kopia
z katastralneho portalu zo dia 21.03.2020.
e Informativna képia z katastralnej mapy, k.U. Sasova, obec Banska Bystrica - képia z katastralneho portalu
zo dila 21.03.2020.

b/ Obstarané znalcom :

Obhliadka, kontrolné zameranie a zakreslenie skutkového stavu nehnutel'nosti.
Fotodokumentacia nehnutel'nosti.

Indexy cenového rastu vydané SU SR.

Programové vybavenie HYPO, verzia 17.50 od firmy Kros s.r.o. Zilina.

1.6 Pouzité pravne predpisy a literatara:
e Vyhlaska MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskors$ich zmien a
doplnkov.
e Zakon NR SR €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoc¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych
zakonov.
e Vyhlaska MS SR ¢. 228/2018 Z.z.,, ktorou sa vykonava zakon ¢ 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoé¢nikoch a
prekladatel’och a 0 zmene a doplnenf niektorych zdkonov v zneni neskors$ich predpisov.
Metodika vypoctu véeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita 2001.
STN 7340 55 - VypocCet obstavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.
Zakon ¢. 527/2002 Z.z. o dobrovol'nych drazbach v zneni neskorsich predpisov.
Zakon ¢ 50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskors$ich predpisov.

1.7 Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov:

V3eobecna hodnota (VSH)

V8eobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutel'nosti a stavieb, ktord je znaleckym odhadom
ich najpravdepodobnejsej ceny ku ditu ohodnotenia, ktord by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach vol'nej
sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujici aj predavajuci budia konat' s patri¢nou informovanostou i opatrnostou
a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnttkou.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)
Vychodiskova hodnota je znalecky odhad hodnoty, za ktort by bolo moZno hodnotent stavbu nadobudntt formou
vystavby v ¢ase ohodnotenia na trovni bez dane z pridanej hodnoty.

Technicka hodnota (TH)

Technickd hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZeny o hodnotu zodpovedajicu vyske
opotrebovania.
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Vynosova hodnota (HV)
Vynosova hodnota je znalecky odhad suc¢asnej hodnoty budtcich disponibilnych vynosov z vyuzitia nehnutel'nosti
formou prendjmu, diskontovanych rizikovou (diskontnou) sadzbou.

Zikladné postupy ohodnocovania:

VSeobecna hodnota sa stanovi tymito metédami:

porovndavacia metéda,

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

metoda polohovej diferenciacie

Tento znalecky posudok je vypracovany podla Prilohy ¢.3 Vyhlasky MS SR €. 492 /2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty majetku. Pouzita je metdéda polohovej diferencidcie. Vypocet vychodiskovej hodnoty je vykonany
pomocou rozpoctovych ukazovatel'ov publikovanych v Metodike USI Zilina, r. 2001 a prepoéitanych na menu
EURO. Technicka hodnota je upravena o vplyvy, pdsobiace na vieobecni hodnotu nehnutelnosti v danom mieste
a Case.

1.8 Osobitné poziadavky zadavatel'a:
Nie sud ziadne.
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I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a/ Vyber pouzitej metody:

Vybranou metdédou je metdda polohovej diferenciacie, ktora je v danom pripade najobjektivnejsia. Pouzitie
kombinovanej metédy nebolo mozné vzhladom k tomu, Ze ide o nehnutelnost bez schopnosti dosahovat
primerany vynos formou prenajmu. Pre pouzitie porovnavacej metédy nebol v danej lokalite dostatok vstupnych
udajov o porovnatel'nych prevodoch.

b/ Vlastnicke a eviden¢né adaje:

List vlastnictva ¢. 77, k.. Sdsova, obec Banska Bystrica

A: Majetkova podstata:

PozemKky

parc.¢. 724, zastavané plochy a nddvoria o vymere 180 m2
parc.¢. 727 /1, zahrady o vymere 120 m2

Stavby

rodinny dom ¢.stp. 3157 na parc.c. 724

B. Vlastnici:
e Ladislav Bucko, Moskovska 24, Banska Bystrica, SR, dat.nar. 24.09.1960, v spoluvlastnickom podiele 1/4
e BozZena Buckovg, Stranska 11, Banska Bystrica, SR, dat.nar. 29.12.1978, v spoluvlastnickom podiele 1/4
e Eva Buckova, Stranska 11, Banska Bystrica, SR, dat.nar. 21.03.1981, v spoluvlastnickom podiele 1/4
e NataSa Buckova, rod. Petikov4a, Rudohorska 6446/22, Banska Bystrica, PSC 974 11, SR, datnar.
25.09.1968, v spoluvlastnickom podiele 1/4

C. Tarchy:
Exekucné zalozné prava a zalozné pravo pre pohladavku Mesta Banska Bystrica su $pecifikované v priloZenom
liste vlastnictva.

¢/ Udaje o obhliadke predmetu posiidenia:

Miestna obhliadka spojend s miestnym Setrenim, kontrolné zameranie rodinného domu a fotodokumentacia boli
vykonané diia 25.03.2020 za ucasti spoluvlastnika nehnutel'nosti Ladislava Bucka. Znalcovi pri obhliadke neboli
spristupnené interiéry domu, preto je tento posudok vypracovany v zmysle zdkona o dobrovolnych drazbach
z dostupnych podkladov, t.j. Standard vnitorného vyhotovenie domu bol prevzaty z predchadzajicich znaleckych
dokazovani.

d/ Technicka dokumentacia :

Znalcovi nebola predlozena technickd dokumentacia rodinného domu ani doklad o jeho veku, ktoré sa v pisomne;j
forme nezachovali, dopliiujice ddaje potrebné pre vypracovanie tohto posudku boli zistené kontrolnym
zameranim stavby, z predchadzajicich dokazovani a z vypovedi spoluvlastnika nehnutelnosti Ladislava Bucka.
Podla tychto zisteni bola stavba rodinného domu dana do uzivania v roku 1947.

e/ Udaje katastra nehnutel'nosti :

Pravna dokumentdcia bola pri miestnom Setreni porovnand so zistenym skutkovym stavom a je s nim v sulade
Ciasto¢ne. Hodnotené nehnutel'nosti st evidované v katastri nehnutelnosti tak popisne na liste vlastnictva ¢.77
vedenom Katastrdlnym odborom Okresného turadu Banskd Bystrica pre k.. Sdsova, ako aj geometricky
v katastralnej mape. Nesulad spociva v tom, Ze za stavbou rodinného domu je v katastralnej mape zakreslena
povodna stavba drevarne, ktora sa v skutkovom stave uz nenachadza.

f/ Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré si predmetom ohodnotenia:
Ohodnocuje sa spoluvlastnicky podiel 1/4 z nasledovnych nehnutel'nosti:
Pozemky

e parc.C. 724, zastavané plochy a nadvoria o vymere 180 m2

e parc.C. 727/1, zdhrady o vymere 120 m2
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Stavby
e rodinny dom ¢.stp. 3157 na parc.¢. 724

g/ Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie st predmetom ohodnotenia:
Nie su Ziadne.

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

2.1.1 Rodinny dom ¢.sup. 3157 na p.¢. 724

Spoluvlastnicky podiel: 1/4
POPIS STAVBY

Hodnotend nehnutelnost je rodinny dom, JKSO 803 6, KS 1110, ktory ma jedno nadzemné podlazia, nie je
podpivni¢eny, nema obytné podkrovie. Dispozi¢ne sa v dome nachddzaji kuchyna a dve izby, dom nema
hygienické miestnosti.

Stavebno - technicky popis:

Konstrukéne je rodinny dom murovana stavba, zaklady st beténové pasové, pravdepodobne bez vodorovnej
izolacie /zavlhnuté steny/, obvodové zvislé konstrukcie sui z tehlového muriva v hribke 30 - 40 cm, deliace
konStrukcie su murované, stropy su drevené tramové s rovnymi podhl'admi, strecha je s pultovym spadom, na
jednej strane s polvalbou, krytina je Skridlova palend obycajna, klampiarske konstrukcie /len stresné zl'aby bez
zvodov/ su z pozinkovaného plechu. Podlahy st z PVC, vnitorné povrchy stien tvoria hladké vapenné omietky,
vonkaj$ie omietky st na dvoch strandch domu vapennocementové hladké, na dvoch stranédch len hruby vapenny
Spric. Okna st drevené dvojité, vnutorné dvere drevené plné hladké alebo zasklené. Dom je napojeny na rozvody
elektrickej energie a vody, ostatné pripojky nema, istredné vykurovanie nie je vyhotovené, na lokdlne vykurovanie
sluzi pec na tuhé palivo. V kuchyni je kratka linka na baze dreva s nerezovym drezom a obycajnou batériou len na
studenu vodu, ostatné vnitorné vybavenie dom nema.

Pre vypocet opotrebenia nehnutel'nosti linedrnou metédou stanovujem Zivotnost stavby na 100 rokov a vek od
roku 1947.

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

Podlazie Litialok Vypocet zastavanej ploch ZP [m?] k

uzivania yp L i

1. NP E 1947 11,00*4,95 54,45 1120/54,45=2,204
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny po podlaziach na mernt jednotku m2 ZP podl'a zdsad uvedenych v pouzitom
katalégu.

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod | Polozka Hodnota
2 Zaklady j
] 21b i)ét(;).hové - ob]:ékt béz vpo&iemného pbdiaiia bez‘izboléc“ie » - » f ' 865
.4 ‘M‘uri{;‘o‘ iy ! EEREINER S s = e I Sty
» '4.1.d murované z tehdl (plné,rﬁetfické,‘ivéfﬁ‘ice typu CD,poi‘btherm) \ skladobnej hr. nad 30 do 40 ‘ 1 0 00
cm :
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5 Deliace konStrukcie
5.1 tehlové (prieckovky, CDM, panelova konstrukcia, drevené) o ! 160 -
6 Vnﬁtorﬁé omietky o . o
6.1 vipenné Stukové, stierkové plstou hladené 400
7 Stropy » . -
. 7.1.b s m\}n)’/m podhl'adom drevené tramové 760
8 Krovy : N 7 o
8 5 pultové (so sklonom nad 10 stupriov ) 400
10 Krytmy strechy na krove -
10.2.c palené a beténové skrldlove obycame ]ednodrazkove » 5-35
12 Klamplarske konstrukcne strechy |
12.2. b Z pozmkovaneho plechu len zl'aby a zvody, zaveterné hsty 55 o

14 Fasadne omietky

14.1.c vdpenné a vapenno-cementové hladké nad 2/3 B 180
17 . Dvefe ey o b T : : BN

17 3 hladke plne alebo zasklene 135
" ()kna “““““ S . - . o

18 3 dvoute drevene s doskovym ost

‘s dVO] stro;vrstv zasklemm . 340

2.2. Podlahy obytnych mlestnostl (okrem 0 ytnych kuchyn)

22.5 podlahovmy gumove z PVC, lino . . . ”120
- . Diatby a poclahy ost. miestnost e e Rl et St - . 1 R——

23. 4llate terazzo, lepene povlakove podlahy . - . H 95 ‘
25 Elektromstalac1a (bez rozvadzatov) o S

25.2 svetelna - - o - 155
30 Rozvod vody

30. 1 b Z pozmkovaneho potrubla len studene] vody a o ) 30

Spolu | 5230

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

33 Kanalizacia do verejnej siete alebo Zumpy alebo septika
33.2 plastové a azbestocementové potrubie (1 ks) | 10

35 ZdrOJ vykurovama

35.2.e lokalne na tuhe pallva obyca]ne (1 ks) o - o . . : 20“ ‘
36 . Vybaveme kuchyne alebo pracovne - ‘ B .

36 9 drezgve umyvadlo nerezove alebo plastove (1 ks) . - - o - 30 .

36 11 kuchynska llnka z materlalov na baze dreva (za bezny meter rozvmute] snrky) (1 35 bm)‘ “ ‘ 74.

38 ‘ “Vodovodne batérie

38.4 ostatné (1 ks) ; s

45 v Elektricky rozvadzac ' . e |
h 45.2 s poistkami (1 ks) ' ' = o
Spolu =5

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: keu = 2,581
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =1,05
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Podlazie Vypocet RU na m2 ZP Hodnota RU [€/m?]
1.NP /(5230 +294*2,204)/30,1260 195,11

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Podlazie Zatiatokuzfvania | V[rok] | T[rokl | Z[rokl | O[%] | TS[%
1.NP 1947 73 27 100 73,00 27,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskovd hodnota | 195,11 €/m?2*54,45 m2*2,581*1,05 28 790,87
Technickd hodnota 27,00% z 28 790,87 ‘ 7 773,53

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a/ Analyza polohy nehnutel'nosti:

Hodnotena nehnutel'nost sa nachadza v krajskom meste Banska Bystrica, v k.. Sdsova, na Stranskej ulici ¢.11. Ide
o lokalitu leZiacu v severnej okrajovej ¢asti mesta, dom sa nachadza v svahovitom teréne pod cestou /Dumbierska
ulica/ vychadzajticou z Banskej Bystrice severnym smerom, t.j. k vypadovke smer Donovaly-RuZomberok, dom nie
je pristupny po cestnej komunikacii, k domu sa da prist' len izkym pe$im chodnikom /drevené stupne vo svahu/
z Dumbierskej ulice, tento chodnikovy pristup je cez pozemky patriace do vlastnictva Banskobystrického
samospravneho kraja. V.danom mieste je prevazne individudlne bytova vystavba, v SirSom okoli je aj zdkladna
obcianska vybavenost charakteru obchodov a sluzieb a aj obytné sidlisko Rudlova-Sasova s hromadnou bytovou
vystavbou. Hodnoteny rodinny dom je pripojeny na rozvody elektroinstalacie a vody z verejnych sieti, kanalizaciu
ani pripojku zemného plynu nem4, v dome nie st hygienické miestnosti. Dostupna mestska hromadna doprava je
autobusov4, v okoli stavby je Zivotné prostredie bez zjavného poskodenia, s beznou hlu¢nostou a prasnostou od
cestnej premavky, na trhu s nehnutel'nostami v danom mieste odhadujem dopyt vyrazne nizs{ ako ponuku, najma
s prihliadnutim na charakter domu a jeho polohu. MoZnosti zamestnanosti si primerané resp. zodpovedajuce
polohe nehnutelnosti, t.j. v si¢asnom obdobi s nezamestnanostou do 5%. Vzhl'adom na uvedené polohové
charakteristiky a na pomer vSeobecnej hodnoty k hodnote technickej dosahovany pri predajoch obdobnych
nehnutelnosti v danom mieste a ¢ase stanovujem pre vypocet vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti priemerny
koeficient polohovej diferenciacie vo vyske 0,25.

b/ Analyza vyuzitia nehnutelnosti:
Hodnotena nehnutel'nost’ je stavba rodinného domu, ktory sa vyuziva na individudlne byvanie, iné vyuZitie
nepredpokladam.

¢/ Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutel'nosti:
e Na liste vlastnictva su zapisané exekucné zalozné prava a zalozné pravo v prospech Mesta Banska
Bystrica.
e Krodinnému domu nie je pristup z verejnej komunikacie.
e Rodinny dom nema vnutorné socialne zariadenie.
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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 Hodnota
L trieda I trieda + 200 % = (0,250 + 0,500) 'f 0,750
IL trleda &Arltmetlcky prlemerl allL trledy ‘ 0,500
111 trleda ’ Priemerny koeficient ’ ’ . 0,250
IV. trleda o fArltmetlcky prlemerV a III trledy - . ; ‘ 0,138
V.trieda ~ |ILtrieda-90 %= (0,250 - 0,225) ' o 0025
Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:
Cislo Popis/Zd6vodnenie Trieda kepi Vi}:a Vﬁ:};& ?k
Trh s nehnutel'nostami
dopyt v porovnani s ponukou je vyrazne nizsi v 0,025 B 033
Poloha nehnutel’nostl \ dane] 0bc1 vztah k centru obce ‘
2 tasti obce, mimo obchodného centra, hlavnych ulic a ' IL. 0,500 30 : 15,00

_vybranych sidlisk

rSucasny techmcky stav nehnutel nostl ;
3 L 0,250 8 , 2,00
nehnutel nost vyzadu;e opravu

Prevlada]uca zastavba v okoll nehnutel’nostl N
4 : I 0,750 7 5,25
ob]ekty pre byvame sport rekreacm parky a pod

Prlslusenstvo nehnutel nost1 i f
5 e N | 0,250 6 1,50
bez dopadu na cenu nehnutel’nost1 E

Typ nehnutel'nosti

6 nevhodny dom v radove] uhcne] zé4stavbe, s dvoroma Iv. 0,138 10 1,38
~zéhradou, s dobrym dispozi¢nym rieSenim.

Pracovne moznosti obyvatel'stva miera nezamestnanostl

7 dostato¢na ponuka pracovnych moznostf v mieste, ' L 0,750 9 6,75
nezamestnanost do 5 % ;

Skladba obyvatel’stva v mieste stavby '
8 - e IL 0,500 6 3,00
prlemema hustota obyvatel stva |

0r1entac1a nehnutel nosti k svetovym stranam
9 IL. 0,500 5 2,50
orientdcia hlavnych mlestnostl k ]Z ]V

Konﬁguraaa terenu
10 L 0,750 6 4,50
rovinaty, alebo mierne svahov1ty pozemok 0 sklone do 5%

Pripravenost inzinierskych sietf v blizkosti stavby
11 - = Iv. 0,138 7 0,97
elektrické pripojka, vlastny zdroj vody, kanalizacia do Zumpy

Doprava \% okoll nehnutel nostl
12 IL 0,500 7 3,50
Zeleznica, autobus a miestna doprava ,

Obé. vybav (urady,skol zdrav. obchody,sluzby,kultura)
13 kra]sky trad, sud, banka, danovy urad, vysoka skola, L 0,750 10 7,50
nemocnica, divadlo, kompletna siet obchodov a sluzieb

Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby
14 Iv. 0,138 8 | 1,10
les, vodna nadrZ, park, vo vzdialenosti nad 1000 m j
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Kvalita zivot. prostr. v bezprostrednom okolf stavby

15 B IL 0,500 9 4,50
beZny hluk a prasnost od dopravy
Moznosti zmeny v zastavbe-izem.rozvoj,vplyv na nehnut.
bez zmeny
Moznosti d'alSieho rozsirenia
17 . 5 > \Y% 0,025 7 0,18
ziadna moznost rozsirenia
Dosahovanie vynosu z nehnutel'nost{
18 . =iy e V. 0,025 4 0,10
nehnutel'nosti bez vynosu
Nazor znalca
19 - IV. 0,138 20 ; 2,76
problematicka nehnutel'nost’
Spolu ] ] | 180 64,81
VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB
Nazov Vypocet ’ Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kpp = 64,81/ 180 0,36
V3eobecnd hodnota 'VSHs = TH * kep = 7 773,53 € * 0,360 279847 €
3.2 POZEMKY
3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE
Spolu vymera| Spoluvlastnicky Vymera
Parcela Druh pozemku [m?] podiel podieln fm?]
724 zastavand plocha a nddvorie 180,00 1/4 45,00
727/1 zastavana plocha a nadvorie 120,00 1/4 30,00
Spolu vymera ‘ I 75,00
Obec: Banska Bystrica
Vychodiskova hodnota: VHum; = 26,56 €/m?
Oznacenie a nazov T o Hodnota
koeficientu koeficientu
i4. 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 i , ; P , . , .
. " . obyvatel'ov, prednostné oblasti vilovych alebo rodinnych domov v centre i
koeficient vSeobecnej . . .7 . A . 1,10
situdcie ‘mimo centra mesta, oblasti rekreatnych stavieb v ddlezitych centrach |
‘turistického ruchu, priemyslové a pol'nohospodarske oblasti miest nad 50 000
.. Obyvatelov.
kv 4. - rodinné domy, bytové domy a ostatné budovy na byvanie s niz3{m
e . i iy . 0,95
koeficient intenzity vyuzitia Standardom vybavenia B
ko
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestach s moZnostou vyuZitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
_vztahov :
kF H
koeficient funkéného 3. plochy obytnych a rekreaénych tizemi (obytna alebo rekreacné poloha) 1,05
ki . , . S o
Coecintchnicer L SSCnd ybavneet (st gl mpac s dva by vrsich
infradtruktiry pozemky '™ PAPTICAT TUESE TOROQVOR, CEINT
kz :
koeficient povy$ujtcich 0. nevyskytuje sa 1,00
kg '11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh moZne;j
koeficient redukujicich  ‘zastavby, nezabezpeceny pristup z verejnej komunikacie, chranené tizemia, 0,70
faktorov neobmedzujuce regulativy zdstavby a pod.)
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Znalec: Ing. Stefan Pastierovié

Cislo posudku: 21/2020

JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU

Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 1,10 * 0,95 * 1,00 * 1,05 * 1,05 * 1,00 * 0,70 0,8065
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku  VSHwy = VHw * kep = 26,56 €/m2 * 0,8065 ; 21,42 €/m?

VYHODNOTENIE

Nazov l Vypocet ‘ VsSeobecna hodnota [€]
parcela ¢. 724 180,00 m2* 21,42 €/m2*1/4 963,90
parcela ¢.727/1 120,00 m2* 21,42 €/m2*1/4 642,60
Spolu [ \ 1 606,50
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Znalec: Ing. Stefan Pastierovi¢ Cislo posudku: 21/2020

[1I. ZAVER

1. OTAZKY ZADAVATELA

Stanovenie vSeobecnej hodnoty spoluvlastnickeho podielu 1/4 k stavbe rodinného domu ¢&.stip. 3157 na
parc.¢. 724 v k.. Sasova, obec Banska Bystrica, okres Banska Bystrica a k pozemkom parc.¢. 724 a 727 /1.

Hlavné stavby:

Nazov JKSO | ZP (m2) | Potet podlazi
Rodinny dom €.sip. 3157 8036 54,45 1
Pozemky:
Nazov pozemku Cislo parcely 1 Vymera (m2)
Pozemky 724 45,00
Pozemky 727/1 30,00

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 hodnot :

Nizey Vieobecn hodnota celej| Spoluvl | b RS BEEECL
Casti [€] podiel [€]
Stavby
Rodinny dom &stp. 3157 na p.&. 724 » 279847 1/4 699,62
Pozemky 4 ‘ ‘
‘ Pozemky - parc. ¢. 724 (45 m?) 385560 1/4 963,90
Pozemky - parc. ¢. 727/1 (30 m?2) 2 570,40 1/4 642,60
Spolu pozemky (75,00 m?) B 1 606,50
VSeobecna hodnota celkom 2 306,12
Vseobecna hodnota zaokrihlene 2 310,00

Slovom: Dvetisictristodesat Eur

V Banskej Bystrici diia 04.05.2020 \ ! Ing. Stefan Pastierovi¢
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Znalec: Ing. Stefan Pastierovi¢

¢islo posudku: 21/2020

[V. PRILOHY

4.1 Objednavka znaleckého posudku
4.2 List vlastnictva

4.3 Kopia z katastralnej mapy

4.4 Situdcia Sirsich vztahov

4.5 Podorys domu

4.6 Fotodokumentdacia
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Zadavatel:

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/L

Spracovatel:

mobil:
e-mail:

Predmet ocenenia:
Predmetom ocenenia je nehnutelnost — pozemok niZsie Specifikovany s prislugenstvom - 3-

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

izbovi rodinnyj dom postavenii na parc. & 169/1, ktori] nie je zapisaniyj na liste vlastnictva:

Cislo LV Katastrilne Gizemie Okresny tirad, katastrilny odbor

1199 Sasové Banské Bystrica

Pozemky parcely registra ,C“:

Parc. & Druh pozemku Vymera | Spésob vyuZitia pozemku

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

V spoluvlastnickom podiele apadcu:

11

a spoluvlastnicky podiel tipadcu % na niZsie Specifikovanijch nehnutenostiach:

Cislo LV Katastrilne 11izemie Okresny tirad, katastralny odbor
77 Sasova Banska Bystrica
Pozemky parcely registra ,C*:
Parc. & Druh pozemku Vymera | Cislo LV
724 Zastavana plocha a nadvorie 180 m? 77
72711 Zahrada 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 ipadcu: 1/4




Utel: stanovenie VSH nehnutelnosti pre tucely draZby podla zdkona 527/2002 Z.z.
o dobrovoInych drazbach v zneni neskorfich predpisov na zaklade névrhu: [UDr. Gabriela
Muranska Matuskovd, PhD., so sidlom kanceldrie Ul. Prof. Sdru 44, 974 01 Banskd Bystrica, ako sprivca
tpadcu: BoZena Buckovd v konkurze”, nar. 29.12.1978, bytom Strdnska 11, 974 11 Banskd Bystrica.

Pozadovany pocet vyhotoveni: odovzdat 6 vyhotoveni postou na adresu:
LICITOR group, a.s.
Sladkovidova 6
010 01 Zilina

Foto ie a znalecky posudok Ziadame doruéif aj v ele ej podobe na nosidi. Ziroven
ziadame aby_ stéastou elektra cke verz1e post -- aj fotoafla nehnut lno i v_ce ku,

odfotené v_minimélnom rozllseni 16 uj 2/
nk thrad fak P do

ania DOLTE n 10 leA!
T : R

Poucenie: Vlastnik je povinny v zmysle ustanovenia § 151m ods. 4 Obéianskeho Zikonnika, ktoré
ustanovuje zdloZcovi povinnost strpief vykon zaloZného prava ako ipovinnost poskytnutia
stfinnosti zaloZnému veritefovi potrebnii na vykon zdlozného prava. Najmi je povinny vydaf
zaloZznému veritelovi zaloh a doklady potrebné na prevzatie, prevod a uZivanie zélohu a
poskytnit  akikolvek int saéinnost uréemtt v zmluve o zriadeni zadloZného prava. Rovnaku
povinnost md aj tretia osoba, ktord ma zéloh alebo doklady potrebné na prevzatie, prevod
a uZivanie zélohu u seba.

Dalej v zmysle ustanovenia § 12 ods. 2 zékona & 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach ako zaloZca
- vlastnik predmetu draZby je povinny umoZnit ohodnotenia, ako aj obhliadku predmetu draZby.

Pozadovany termin vyhotovenia do: 31.03.2020

V Ziline, dila 28.02:2020 LI
AU REALT
witova 6, 010 01 Zilina

HIITOR group, a.
DIC: 2021857310

iwO: 36421561

Bc. Zaneta Repiska
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 7 Cas vyhotovenia: 10:08:05

VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA ¢&. 77
CAST A: MAUETKOVA PODSTATA

PARCELY registra "C" evidované na katastralnej mape

Parcelné ¢islo Vymerav m2 Druh pozemku Spésob vyuz. p. Umiest. pozemku Pravny vztah Druh ch.n.
724 180 zastavana plocha a nadvorie 15 1
727/ 1 120 zahrada 4 1

Legenda:

Spbsob vyuzZivania pozemku:
15 - Pozemok, na ktorom je postavena bytova budova oznacena supisnym &islom

4 - Pozemok prevazne v zastavanom (zemi obce alebo v zahradkarskej osade, na ktorom sa pestuje zelenina, ovocie,
okrasna nizka a vysoka zeleri a iné pofnohospodérske plodiny
Umiestnenie pozemku:

1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom (zemi obce

Stavby
Sdpisné ¢islo na parcele ¢islo Druh stavby Popis stavby Druh ch.n. Umiest. stavby
3157 724 10 RODINNY DOM 1
Legenda:
Druh stavby:

10 - Rodinny dom
Kéd umiestnenia stavby:
1 - Stavba postavena na zemskom povrchu

C:AS7V' B: VLASTNICI A INE OPRXVNENE OSOBY

Por. éislo Priezvisko, meno (nazov), rodné priezvisko, datum narodenia, rodné éislo (ICO) a Spoluviastnicky podiel
miesto trvalého pobytu (sidlo) viastnika

Ucastnik pravneho vztahu: Vlastnik
1 Buéko Ladislav, Moskovska 24, Banska Bystrica, PSC 974 04, SR 1/4
Datum narodenia : 24.09.1960
Titul nadobudnutia OSVEDCENIE O DEDICSTVE €. 24 D 223/98 ZO DNA 16.9.1999 - 178/2001
Ugastnik pravneho vztahu: Vlastnik
3 Buckova BozZena, Stranska 11, Banska Bystrica, PSC 974 01, SR 1/4
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. Bolos Tomas, Horna 23, Banska Bystrica.
Zakaz nakladania s nehnutefnost’ami. - pol.VZ 718/09

Obmedzujica

poznamka Exekuény prikaz na vykonanie exekucie predajom spoluvlastnickeho podielu k
nehnutelnostiam ¢. EX 118/2009 zo dna 15.7.2009,
sud. ex. JUDr. Toméas Bol'o$, Horna 23, Banska Bystrica - 913/2009

Titul nadobudnutia OSVEDCENIE O DEDICSTVE C. 24 D 223/98 ZO DNA 16.9.1999 - 178/2001

Ugastnik pravneho vztahu: Vlastnik

4 Buékova Eva, Stranska 11, Banska Bystrica, PSC 974 01, SR 1/4
Datum narodenia : 21.03.1981
Titul nadobudnutia OSVEDCENIE O DEDICSTVE €. 24 D 223/98 ZO DNA 16.9.1999 - 178/2001

Informativny vypis 112 Udaje platné k: 19.03.2020 18:00




Por. éislo Priezvisko, meno (nazov), rodné priezvisko, datum narodenia, rodné éislo (ICO) a Spoluviastnicky podiel
miesto trvalého pobytu (sidlo) viastnika

Uéastnik pravneho vztahu: Vlastnik
5 Buckova Natasa r. Petikova, Rudohorska 6446/22, Banska Bystrica, 1/4
Ps€ 974 11, SR
Datum narodenia : 25.09.1968

Obmedzujtica EXEKUCNY PRIKAZ NA VYKONANIE EXEKUCIE PREDAJOM SPOLUVLASTNICKEHO

poznamka PODIELU NA NEHNUTELNOSTIAKO C. EX 193/05-D ZO DNA 7.6.2007
SUD. EX. JUDR. ANDREA CIMERMANOVA, HVIEZDOSLAVOVA 43, ZVOLEN - 772/2007,
119/11

Poznamka Upovedomenie o zaéati exekucie zriadenim exekuéného zaloZného prava &. EX 748/08-27
zo dia 14.3.2017, sadny exekutor Mgr. Stefan Marcek, Jiraskova 12, 984 01 Luc¢enec - ¢z
554/2017

Titul nadobudnutia Osvedcenie o dedi¢stve €. 24D 38/2010-38 zo dna 25.11.2010 - 119/2011

CAST C: TARCHY

Por.é.:

1 Exekuény prikaz na vykonanie exekucie zriadenim exekuéného zalozného prava ¢. EX 2881/2012 zo dina
6.2.2013 (zapis do KN 11.2.2013),
sud. ex. Mgr. Jozef Deak, Horna 23, 974 01 Banska Bystrica - 196/2013

1 Exekuény prikaz na zriadenie exekuéného zalozného prava ¢. EX 2488/14 zo dna 10.6.2014,sudny exekttor
JUDr. Andrea Ondrejkova ,Vrutocka 14, 82104 Bratislava .Zapis do KN diia 17.6.2014 - 995/2014

3 ZALOZNE PRAVO PRE POHLADAKU : MESTO BANSKA BYSTRICA C. EM DP 17849/655951/07/Ka ZO DNA
20.6.2007 - 1214/2007

3 Exekuény prikaz na vykonanie exekucie zriadenim exeku¢ného zalozného prava €. EX 118/2009 zo dna
15.7.20009,
sud. ex. JUDr. Tomas Bol'os, Horna 23, Banska Bystrica - 976/2011

3 Zalozné pravo pre pohfadavku Mesta Banska Bystrica ¢. OEM DP RZ 89078/11725/655951/11/Ru zo dia
23.3.2011 - 982/2011

5 EXEKUCNY PRIKAZ ZRIADENiIM EXEKUENEHO ZALOZNEHO PRAVA NA NEHNUTELNOSTI €. EX 193/05-D ZO
DNA 7.6.2007 , SUD. EX. JUDR. ANDREA CIMERMANOVA, HVIEZDOSLAVOVA 43, ZVOLEN ( ZAPIS DO KN
19.6.2007 ) - 772/2007119/11

5 Exekucny prikaz na vykonanie exekucie zriadenim exekuéného zalozného prava ¢. EX 4225/2015 zo dna
18.10.2016 (zapis do KN 21.10.2016),
sud. ex. Mgr. Jozef Deak, Horna 23, 974 01 Banska Bystrica - ¢z 1953/2016

Exekuény prikaz zriadenim exekuéného zalozného prava ¢. EX 64/2015 zo dna 4.12.2017, studny exekttor JUDr.
Ing. Jozef Buri, LLM, Ku Bratke 3, 934 05 Levice, zapis do KN vykonany 19.12.2017 -¢z 2096/2017

Iné udaje:
Bez zapisu.

Poznamka:
Bez zapisu.

Informativny vypis 2/2 Udaije platné k: 19.03.2020 18:00
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Informativna kopia z mapy
Vytvorené cez katastralny portal

Okres: Banska Bystrica 21. marca 2020 10:12

Obec: BANSKA BYSTRICA
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Rodinny dom &.sip. 3157 na parc.¢. 724, k.i. Sasova, obec Banska Bystrica - interiéry




V. ZNALECKA DOLOZKA

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

Znalecky ukon je zapisany v denniku pod poradovym ¢islom 21/2020.

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

Ing. Stefan Pastierovi¢



