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Znalec: Ing. Stefan Pastierovié¢ Cislo posudku: 10/2023

I. OVOD

1.1 Uloha znalca:

Stanovenie vieobecnej hodnoty bytu &.64, vchod 32, v bytovom dome &.sip. 219 na parc.t. 516/3, k.. Vlkanova,
obec Vikanov4, okres Banskd Bystrica, v¢itane spoluvlastnickeho podielu 4105/283693 k pozemku
parc.&. 516/3, zastavané plochy a nddvoria o vymere 956 m2.

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

1.3 Datum, ku ktorému je vypracovany posudok /rozhodujici na zistenie stavebnotechnického stavu:
26.01.2023

1.4 Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost ohodnocuje: 30.01.2023

1.5 Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku :
a/ Dodané zadavatel'om :
¢ Objednévka na vypracovanie znaleckého posudku zo diia 10.01.2023.
e  Vypis z katastra nehnutel'nostf, z listu vlastnictva & 857 - &iasto¢ny, k.(. Vlkanova - képia z katastralneho
portalu zo dita 23.01.2023.
¢ Informativna képia z katastrdlnej mapy, k.G. Vlkanov4 - képia z katastralneho portalu zo dita 23.01.2023.

¢ Potvrdenie o veku domu vydané spolo¢nostou SPRAVBYT, s.r.0., Nom.L.Strira 13, Bansk4 Bystrica zo diia
10.01.2023 - képia.

*  Schematicky pddorys bytu.

b/ Obstarané znalcom :

Obhliadka a kontrolné zameranie skutkového stavu nehnutel'nosti.
Indexy cenového rastu vydané SU SR.

Fotodokumentécia domu a bytu.

Programové vybavenie HYPO, verzia 20.50 firmy KROS s.r.o. Zilina.

1.6 Pouzité pravne predpisy a literatira:
e VyhlaSka MS SR & 492/2004 Z.z. o stanoven{ viecbecnej hodnoty majetku v zneni neskor$ich zmien a
doplnkov.
e Zikon NR SR ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoénikoch 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, tlmotnikoch a
prekladatel'och a 0 zmene a doplnenf niektorych zdkonov v zneni neskorsich predpisov.
Metodika vypoctu véeobecnej hodnoty nehnutel'nostf a stavieb, Zilinska univerzita 2001.
STN 7340 55 - Vypocet obstavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.
Zakon & 50/1976 Zb. o izemnom pldnovan{ a stavebnom poriadku, v zneni neskorsich predpisov.
Zakon €. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych draZbach v zneni neskorsich predpisov.
Cenové spravy pre stavebnictvo vydavané spoloénostou ODIS s.r.o. Zilina.

1.7 Definicie posudzovanych veli¢in a pouZitych postupov:

Vieobecna hodnota (VSH)

V3eobecna hodnota je vyslednd objektivizovand hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom
ich najpravdepodobnejSej ceny ku diiu ohodnotenia, ktord by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach vol'nej
sttaZe, pri poctivom predaji, ked kupujici aj preddvajici budi konat' s patriénou informovanostou i opatrnostou
a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnend neprimeranou pohnutkou.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)

Vychodiskova hodnota je znalecky odhad hodnoty, za ktor1 by bolo moZno hodnotent stavbu nadobudniit formou
vystavby v ¢ase ohodnotenia na Grovni bez dane z pridanej hodnoty.
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Technicka hodnota (TH)
Technickd hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZeny o hodnotu zodpovedajticu vyske
opotrebovania.

Vynosova hodnota (HV)
Vynosova hodnota je znalecky odhad sti¢asnej hodnoty budicich disponibilnych vynosov z vyuZitia nehnutel'nosti
formou prenajmu, diskontovanych rizikovou (diskontnou) sadzbou.

Zakladné postupy ohodnocovania:

Vieobecnd hodnota sa stanovi tymito metédami:

porovnavacia metdda,

kombinovana metéda (pouzije sa u stavieb, ktoré si schopné dosahovat' vynos formou prenajmu),
vynosova metéda (pouZije sa pri pozemkoch, ktoré si schopné dosahovat vynos)

meté6da polohovej diferencidcie

Tento znalecky posudok je vypracovany podla Prilohy ¢.3 Vyhlasky MS SR & 492/2004 Z.z. o stanoven{ vieobecnej
hodnoty majetku. PouZitd je metéda polohovej diferencicie. Vypocet vychodiskovej hodnoty je vykonany
pomocou rozpottovych ukazovatel'ov publikovanych v Metodike USI Zilina, r. 2001 a prepodftanych na menu
EURO. Technickd hodnota je upravena o vplyvy, pdsobiace na vieobecnii hodnotu nehnutelnosti v danom mieste
a dase.

1.8 Osobitné poZiadavky zaddvatel'a:
Nie st Ziadne.
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[1. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a/ Vyber pouzitej metody:

Vybranou metédou je metdda polohovej diferenciicie, ktord je v danom pripade najobjektivnejdia. PouZitie
kombinovanej metédy nebolo moZné vzhl'adom k tomu, Ze ide o nehnutel'nost bez primeraného vynosu z najmu.
Pre pouZitie porovndvacej met6dy nebol v danej lokalite dostatok vstupnych tidajov o porovnatel'nych prevodoch.

b/ Vlastnicke a evidenéné ddaje :

List vlastnictva &.857 - ¢iastoény, k.4. Vikanova

A: Majetkova podstata:

Pozemky

parc.€. 516/3, zastavané plochy a nddvoria o vymere 956 m2

Stavby
bytovy dom ¢.stip. 219 na parc.é. 516/3

B. Vlastnici:
vchod 32, prizemie, byt ¢.64
podiel priestoru na spolotnych éastiach a spoloénych zariadeniach domu a spoluvlastnicky podiel k pozemku
4105/283693
e Eva Schaedelov4 rod. Oravcova, Tovarenska 219/32, Vlkanovd, PSC 976 31, SR, dat.nar. 03.03.1943,
v spoluvlastnickom podiele 1/1

C. Tarchy:
Zakonné zdloZné pravo v zmysle § 15 Zakona ¢. 182/93 Z.z. v prospech ostatnych vlastnikov bytov domu s.&. 219
a exeku¢ny prikaz na zriadenie exeku¢ného zaloZného priva si Specifikované v priloZenom liste vlastnictva.

¢/ Udaje o obhliadke predmetu postadenia:
Miestna obhliadka spojend s miestnym Setrenim bola vykonand dita 26.01.2023 za t&asti vlastnicky bytu,
kontrolné zameranie bytu a fotodokumenticia domu a bytu boli vykonané 26.01.2023.

d/ Technicka dokumenticia :

Technickd dokumenticie je v stilade so skutkovym stavom, dopliiujiice idaje potrebné pre vypracovanie tohto
posudku boli zistené pri miestnom $etreni kontrolnym zameranim bytu, skutkovy stav je zakresleny v prilohach
posudku, zistena podlahova plocha bytu s prisluSenstvom je 41,05 m2.

e/ Udaje katastra nehnutel'nostf :

Pravna dokumentacia bola pri miestnom $etrenf porovnana so zistenym skutkovym stavom a je s nim v stlade.
Hodnoteny bytovy dom, pozemok a byt sii evidované v katastri nehnutelnosti tak popisne na liste vlastnictva
¢. 857 vedenom Katastralnym odborom Okresného tradu Banska Bystrica pre k.d. Vikanov4, ako aj geometricky
v katastralnej mape.

f/ Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré sii predmetom ohodnotenia:
s byt ¢.64, vchod 32, v bytovom dome ¢&sip. 219 véitane podielu 4105/283693 na spolotnych &astiach a
spolo¢nych zariadeniach domu
¢ spoluvlastnicky podiel 4105/283693 k pozemku parc.&. 516/3, zastavané plochy a nadvoria o vymere
956 m2

g/ Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom ohodnotenia: :
Nie st Ziadne.
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2. STANOVENIE VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY
2.1 BYTY

2.1.1 Byt ¢. 64 v bytovom dome ¢.sip. 219

POPIS

Hodnoteny byt sa nachddza v bytovom dome &sip. 219 na parcd 51673, ki Vikanovd, zakladni nosnu
konstrukciu stavby tvor{ Zelezobeténovy montovany skelet, tj. prefabrikované stipy a prievlaky, vypliiové a
deliace konS$trukcie si murované, strecha plochd, krytina z asfaltovych natavenych pasov. Dom ma jeden vchod,
celkom 5 nadzemnych podlaZi, dispozi¢ne mé stavba na kazdom podlaZi jednu stredovi chodbu prebiehajicu po
celej dizke objektu, z chodby st vstupy do jednotlivych bytov, pri¢om byty pozostidvaji z dvoch obytnych
miestnosti a prisluSenstva. Bytovy dom je zrekon3$truovany, t.j. obvodové steny st dodatoéne zateplené, vymeneni
bola krytina, okna v spoloénych priestoroch su plastové, dom md vlastnd plynovii kotoliiu sliiZiacu len tomuto
domu.

Hodnoteny byt je na prizemi{ domu, je ¢iastolne zrekon$truovany, dispozitne pozostiva z dvoch obyinych
miestnostf a z prisluSenstva, ktoré tvori vstupna chodba s kuchynskym kiitom a kiipel'iia s WC. Zistend podlahova
plocha bytu s prisluSenstvom je 41,05 m2. V kiipel'ni je smaltovand vaifia s keramickym obkladom, umyvadlo, WC,
batérie st obyCajné,, steny s keramickymi obkladmi. Kuchynsky kit je s kratkou linkou na baze dreva, nerezovym
drezom a oby¢ajnou batériou, spordk nie je osadeny. Okna si plastové, dvere drevené plné hladké, vnitorné
omietky vipenné Stukové hladké, podlahy v izbdch plavajiice, z vel'koplo$nych laminatovych parkiet, v chodbe a
kipel'ni je keramickd dlazba. Byt je s istrednym vykurovanim, radidtory sd ocel'ové panelové, zdrojom je centralna
plynova kotolfia sltiZiaca len tomuto domu. Obytny dom aj hodnoteny byt maju dobrii idrzbu, ¢omu zodpoveda aj
ich technicky stav.

S vlastnictvom bytu je spojené spoluvlastnictvo spolo¢nych Casti a spoloénych zariadeni domu v podiele
4105/283693. Spolotnymi Castami domu st zaklady domu, strecha, chodby, obvodové miry, priedelia, vstup,
zavetrie, schodiskd, vodorovné nosné a izola¢né kon$trukcie, ako aj zvislé nosné konstrukcie. Spolotnymi
zariadeniami domu st kotoliia, pra¢ovne, kodikarern, spolo{né priestory, bleskozvod, STA, teplonosné pripojky od
domového merafa tepla, vodovodné, kanalizatné, elektrické, telefénne a plynové domové pripojky a to aj
v pripade, Ze sti umiestnené mimo domu ak sltaZia vyluéne domu.

Podla predlozeného dokladu bola obytnd budova dana do uZivania v roku 1982, pre vypotet opotrebenia
linedrnou metédou stanovujem Zivotnost domu na 100 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 3 Domy obytné typové s celostatne unifikovanymi kon§trukénymi stistavami panelovymi

KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy

PODLAHOVA PLOCHA

R N Nézov miestnosti a vipodet - L Podlahovd plocha [m?] |
izba 4,60%2,85-0,20%0,20 13,07|
izba 4,60%2,85-0,20%0,20 13,07
chodba, kuchynsky kit~ 1,88*5,85-2%0,40*0,50 » A 10,60
Kiipel'tia, WC 1,88*2,40-0,40%0,50 4,31
Vypoditana podlahovi plocha g | 41,05

STANOVENIE VYCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoétovy ukazovatel: RU=9800 / 30,1260 = 325,30 €/m?
Koeficient konsStrukcie: kk = 0,993 (montovana z dielcov beténovych tytovych)
Koeficient vyjadrujaci vyvoj cien: kcu = 3,307
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Koeficient vyjadrujiici izemny vplyv: km =0,95
Pocetizieb: 2

Vypoéet koeficientu vplyvu vybavenia objektu:

Cenovy podiel
hodnotenej
stavby [%]

Uprava podielu
cpi * ks

Cenovy podiel RU

(islo Nézov [%] cpi

Koef. Stand. ks;

Spolocné priestory

Zé&klady vrat. zemnych prac 5,00 1,00 5,00 5,00
Zvislé konstrukcie . 1800 1,10 19,80 1972

e N TR T i —

Schody 3,00 | 1,00 3,00 3,00

 Zastretenie bez krytiny 500 1,00 5,00 5,00
B - T T O

Klampiarske kongtrukcie ! 00 | 100 . 100 1,00

‘Upravy vonk, povrchov 3,00 1,10 3,30 3,30

| Opravy vndt. povrchov 200 1,00 2,00 2,00

W i ViU W N

=
)

Vniitorné ker. obklady 050 | 0,00 0,00 0,00
 Dvere - 05 100 | 050 - 050
Okné | 5,00 1,20 6,00 5,99
" [Povrchy podidh 050 100 | 050 0,50
Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 250

 Elektroindtalacia 200 100 | 200 2,00

=
-

=
WM

[ER—
U

[
=]

‘Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 1,00

‘Vnitorny vodovod : 2,00 1,00 2,00 2,00

Vnitorni kanalizacia 200 | 100 | 200 2,00

Vnitorny plynovod 1,00 1,00 1,00 1,00

gty T e T he T ha

Ostatné 2,00 1,00 2,00 2,00
Zariadenie bytu

22 {Upravy vniit. povrchov 4,00 1,00 4,00 4,00

23 [Vntorné ker.obklady 100 090 o050 090

24  Dvere o 2,00 1,00 2,00 2,00

25 [povecny podi SRR 0 YT o0

26 Vykwovamie 250 100 2% 250

27 |Elektroinitalécia 30 100 | 300 3,00

28  Vmitorny vodovod t 1,00 1,00 1,00 1,00

29 Vnitorni kanalizicia 10 100 L 100 1,00

30 Vnitorny plynovod 0,50 0,00 0,00 = 0,00

31  Ohrevteplejvody 200 ¢ 100 | 2,00 2,00

32 Vybavenie kuchyi 2,00 0,80 1,60 1,60

33 éVhl’lt.hyg.zariad&rétane WC o 1 4,00' 1,00-. : 4,00 4,00

34 éBytové jadro bez rozvodov 4,00 1,00 4,00 4,00

35  [Ostatné " 2,50 1,00 2,50 2,50

Spolu 100,00 | 10010 100,00

=
i

e
[se]

[
o

o |

N
[y

Koeficient vplyvu vybavenosti: kv=100,10 /100 =1,001

Vychodiskova hodnota na MJ: VH=RU*kaw *ke*kv*ku [€/m?]
VH = 325,30 €/m2* 3,307 * 0,993 * 1,0010 * 0,95
VH=1015,84 €/m?
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TECHNICKY STAV

Vypotet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

[_ B Nézov Zatiatok uZfvania ‘ 1'% [rok-]_- T [rok} Z [rok] ‘ 0 [9%] ‘ TS [%]
Byt . 64 vbytovom dome 1982 a1 59 100 41,00 59,00
|Cstp. 219 | 5

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nézov f . _Vypoéet D _ Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 11 015,84 €/m? * 41,05m?2 41700,23
| Technickd hodnota §59,00% 24170023 € 24 603,14

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a/ Analyza polohy nehnutel'nosti:

Hodnoteny byt sa nachadza v obci Vlkanov4, okres Banska Bystrica, na Tovarenskej ulici €.32. Obec Vlkanova ma
1265 obyvatel'ov /k 31.12.2021/, leii cca 5 km od krajského mesta Banska Bystrica smerom na Zvolen.
V blizkom okoli bytového domu s prevazne d'al$ie obytné domy, v §irSom okoli aj obchodné a priemyselné aredly,
v obci je zdkladnd obéianska vybavenost charakteru obchodov a sluZieb. Bytovy dom je pristupny po spevnenych
cestnych komunikaciach, v danom mieste je moZnost napojenia na vietky inZinierske siete véitane zemného plynu,
v hodnotenom byte vnitorny rozvod plynu nie je. Na trhu s nehnutelnostami je dopyt a ponuka v rovnovihe,
najmd s prihliadnutim na polohu nehnutel'nosti blizku krajskému mestu, charakter bytu a redlnu kipnu silu
obyvatel'stva. Primestskd hromadna doprava je autobusova aj Zelezni¢nd, Zivotné prostredie v mieste je bez
zjavného poskodenia, s beZnou hlu¢nostou a prasnost'ou od cestnej premavky. Vzhl'adom na uvedené polohové
charakteristiky a na pomer vSeobecnej hodnoty k ich technickej hodnote dosahovany pri predajoch obdobnych
nehnutel'nosti v danom mieste a ¢ase stanovujem priemerny koeficient polohovej diferenciacie vo vyske 1,40.

b/ Analyza vyuZitia nehnutel'nosti:

Hodnotend nehnutel'nost je byt uréeny na individuilne byvanie, v stifasnom obdobi sa na trvalé byvanie
nevyuziva.

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

Pri miestnom Setreni som nezistil Ziadne pripadné rizika spojené s d’al$im vyuZivanim nehnutelnosti. Na liste
vlastnictva je zapisané exekulné zaloZné pravo.

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 BYTY

Vseobecna hodnota bytov vypoéitana metédou polohovej diferenciacie:
Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 1,4

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Hodnota

‘ Trieda Vypolet ] [

1. trieda I11. trieda + 200 % = (1,400 + 2,800) 4,200
Ltrieda Aritmeticky priemer 1. a IIL triedy ' . ; 2,800

IIL trieda Priemerny koeficient ’ 1,400

:IV. - e e - == om0
V trleda N : Itrleda -."‘}30"”% = (1,400 - 1,260) - - 0140
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Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cislo Popis Trieda keoi Vi}lla Vyl;:]:fv?k
1 Trh s bytmi v danej lokalite- sidlisku
5 &(;pyt v iaordvn:;m’ s ponukou je v rovnovahe _ i 1,400 10 14,00
2 %Poloha byt. domu v danej obci-vztah kcentruobce
| s;it; ::;:}; rsri‘lirlr::kobc?odneho centra, hlavnycb ulica II 2,800 30 B g 4’0 O
3 iStcasny technicky stav bytu a bytoveho domu
| nehnutel'nost nevyzadu]e opravy, len beZni udrzbu IL 2,800 7 19,60
4 “ §Prevlada]uca zéstavba v bezprostr. okolx byt. domu 7 B
' (Z););zl[(ntg;p(xi'ﬁrlgl\z;n;; ig‘clxizﬁzlze; \;}égavenostl a sluzieb, bez II " 2800 | 5 14,00
5 iPrisiuenstvo bytoveho domu N ] _
. : pracovna a su51aren alebo koc1karen a mlestnost pre bxcykle Iv. 0,7>7‘0 - 6 4,62
6 §Vybavenost a prlslusenstvo bytu 1 - "
E vykonana rekonstrukcia bytového jadra a kuchyne IL. 1,400 10 14,00
7 V Pracovne rfxbinosfi (.)beva".c;l‘stv; ) mlera flezarf;estnanosti 7 -
:2:Etlal;cl(:;rtl:al:l(;r:élgaoposrz;/sovnych moZnosti v mieste, L 4200 8 33,60
8  Skladba obyvatel'stva v obytnom dome - sidlisku - -
priemerna hustota obyvatel stva v sidlisku - oby’tne domy do 1L 2,800 6 16,80
20 bytov o _ |
9 :Orientacia obytnych mlestnostl k svetovym stranam
ngﬁxsiilz obytnych miestnosti ¢iastolne vhodna a ¢iastoéne 1L 1,400 5 7,00
10 'Umiestnenie bytu v bytovom dome :

o byt na prizemf{, alebona 7 a vyssom podlam HI. ‘ 71,400 R 9 7 12,60
11 gPoéet bytov vo vchode - v bloku : |
..... e e——— bymv em——— - - 0‘ 140 S o 0,98
12 jDoprava v okolf bytového domu o

Zeleznica, autobus a miestna doprava v dosahu do 10 mintt I 2,800 7 19,60
13 Ob&ianska vybavenost v okoli bytového domu
I .'ggi::;;rlf:ﬁl[as;:llyégl.és\l:;‘z)f:llbar, reStaurécia, obchodys IV 0,770 6 462
14 Prfrodnd lokalita v bezprostrednom okolf bytového domu ;

. les, vodn4 nadr?, park, vo vzdialenosti nad 1000 m v, 0,770 4 3,08
15  Kvalita Zivot. prostr. v bezprostred. okolf byt. domu o k

: bezny hluk a prasnost’ od dopravy IL 2,800 5 14,00
— gNazor =i . i A ldubed

priemerny byt IIL 1,400 20 28,00

Spolu 145 290,50

VSEOBECNA HODNOTA BYTOV
Nézov ] Vypoctet Hodnota

Koeficient polohovej diferencidcie kep = 290,5/ 145 ) 2,003
Vieobecné hodnota  VBHp=TH*kem=2460314€%2003 49280,09 €
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Znalec: Ing. Stefan Pastierovi¢ &islo posudku: 10/2023

3.2 POZEMKY
3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.2.1.1 Pozemky

POPIS

Hodnoteny pozemok sa nachadza v obci Vlkanova, ktord je vzdialena cca 5 km od krajského mesta Banska Bystrica.
Vzhl'adom na zvySeny zdujem o kiipu nehnutel'nosti v danom mieste vyplyvajiici z krajského mesta, stanovujem
v zmysle platnej vyhlasky jednotkovi vychodiskovii cenu pozemkov vo vyike 80% zo zdkladnej ceny platnej pre
mesto Banska Bystrica.

[ [ Spoluvlastnicky a
Parcela Druh pozemku eluyp e Spoluvla;tnfcky podiel bytu/nebytu k Vy sl
[m2] podiel podielu [m2]
, pozemku
I516/3 zastavand plocha a nadvorie . 956,00 1/1 4105/283693 13,83
Obec: Vikanova
Vychodiskova hodnota: VHmy = 80,00% z 26,56 €/m? = 21,25 €/m?
Oznatenie a ndzov | Hodnotenie o Hodnota
koeficientu koeficientu
ks ;
koeficient veobecnej 4. obytné zény samostatnych obef v dosahu miest nad 50 000 obyvatel'ov, 1,20
situdcie
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym
kv vybavenim 105
koeficient intenzity vyuZitia - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, zdravotnictvo, $port so !
:Standardnym vybavenim
ko 3. pozemky v samostatnych obciach, odkial sa moZno dostat prostriedkom
.. . hromadnej dopravy alebo osobnym motorovym vozidlom do centra mesta do
koeficient dopravnych . AN . M L 0,90
15 min. pri beZnej premavke, pozemky v mestich bez moZnosti vyuZitia
vztahov : .
mestskej hromadnej dopravy
kr
koeficient funkéného 3. plochy obytnych a rekreatnych Gzem{ {obytnd alebo rekreatna poloha} 1,30
vyuzitia Uzemia
ki s ‘ . - . . .
koeficient technickej :i'e‘i?)l mi dobrd vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy verejnych ‘ 1,40
infra§truktiry pozemku :
kz :
koeficient povy$ujicich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov ,
kr |
koeficient redukujticich 0. nevyskytuje sa } 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov | Vypolet ) Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep=1,20*1,05%0,90*1,30 1,40 * 1,00 *1,00 2,0639
Jednotkové vieobecn4 hodnota pozemku  VSHwy = VHwy * kep = 21,25 €/m2 * 2,0639 43,86 €/m?
Vieobecna hodnota podielu pozemku VSH = Podiel * VSHpoz = 1/174105/283693 * 41 606,72 €
| 930,16 €
VYHODNOTENIE
o Nézov Vipotet Vieobecna hodnota [€]
parcela €. 516/3 956,00 m2* 43,86 €/m2*1/1*4105/283693 606,72
Spolu = = 606,72
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Znalec: Ing. Stefan Pastierovié Cislo posudku: 10/2023

[1I. ZAVER

1. OTAZKY ZADAVATELA

Stanovenie vSeobecnej hodnoty bytu ¢.64, vchod 32, v bytovom dome €.stip. 219 na parc.C. 516/3, k.. Vlkanovi,
obec Vlkanova, okres Banskid Bystrica, v¢itane spoluvlastnickeho podielu 4105/283693 k pozemku
parc.. 516/3, zastavané plochy a nddvoria o vymere 956 m2.

Hlavné stavby:

Nazov | kSO PP bytu (m2) |
Byt & 64 v bytovom dome Esip. 219 8033 41,05 ]
Pozemky:
Nézov pozemku | Cislo parcely Vymera (m2) |
Pozemky 516/3: 13,83|
2. ODPOVEDE NA OTAZKY

Tento znalecky posudok je vypracovany podl'a Prilohy ¢.3 Vyhlasky MS SR €. 492/2004 Z.z. o stanoveni vieobecnej
hodnoty majetku, pouZita je metdda polohovej diferenciacie.

Stanovend vSeobecnd hodnota zodpovedi realnym cenidm dosahovanym na trhu s nehnutel'nostami v danom
mieste a Case.

a/ Rekapitulacia vSeobecnych hodnét :

Nazov Spoluvl. podiel ‘ Vseobecna hodnota [€] J

Stavby
BytZ. 64 v bytovom dome &siip. 219 1/1 49 280,09
Poz’emkgr“ o . S, | e

Pozemky - parc. & 516/3 (13,83 m?) 1/1z 41057283693 606,72/
Vseobecna hodnota cetkom 49 886,81
VSeobecna hodnota zaokrihlene 49 900,00
|V8eobecnd hodnota slovom: Styridsatdevattisicdevit'sto Eur

T :'\'In-'. - =
: o @X\ PAD N 2 . i
V Banskej Bystrici dita 30.01.2023 ‘%@1/“ ALE SN\ _{ng. Stefan Pastierouit
& T £
£ 9 \
~= B ) (RS s i)
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Znalec: Ing. Stefan Pastierovié

¢islo posudku: 10/2023

[V. PRILOHY

4.1 Listvlastnictva

4.2 Kopia z katastrainej mapy
4.3 Situdcia Sirsich vztahov
4.4 Potvrdenie o veku domu
4.5 Podorys bytu

4.6 Fotodokumenticia
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Objednavka
na vypracovanie znaleckého posudku

(D 5150722)
Zadavater: LICITOR group, a.s. (draZobnik)
Sléddkovitova 6
010 01 Zilina
ICO: 36421561
DIC: 2021857 310
IC DPH: SK 2021857310
Zapisany v OR OS Zilina viozka 10476/L
Kontakt: Tel: 041/763 22 34
Fax: 041/700 31 27
Spracovatel: Ing. Stefan Pastierovi¢, ID: 912652
Znalec pre odhad hodnoty nehnutel'nosti
mobil: +421 903/340292
e-mail: pastierovicreality@omail.com
Predmet ocenenia:
byt & 64
poschodie: prizemie
vchod: 32
nachadzajtci sa v obci: Vilkanova
katastralne tizemie: Vlkanova
stpisné dislo bytového domu: 219
postaveny na par. registra ,C” &.: 516/3 — zastavana plocha
a nadvorie o vymere 956 m?
vritane  spoluvlastnickeho  podielu  na spoloénych  &astiach
a spoloénych zariadeniach domu_a pozemku vo vyske: 4105/283693
zapisany na liste vlastnictva &.: 857
pre katastr. Gzemie: Vlkanova
Okresnym tradom - katastralny odbor: Banska Bystrica

v spoluvlastnickom podiele 1/1

Utel: stanovenie VSH nehnutefnosti pre Ulely drazby podla zikona 527/2002 Z.z.
o dobrovolnych draZbach v zneni neskordich predpisov na zéklade navrhu: SPRAVBYT s.r.0.,
so sidlom DIh4 ulica 2039/2, 974 05 Bansk4 Bystrica, ICO: 31 647 669

PoZadovany poéet vyhotoveni:

odovzdat 4 vyhotovenia potou na adresu:

LICITOR group, a.s.
Sladkovidova 6



010 01 Zilina

Fotografie a znalecky posudok Ziadame doruéit aj v elektronickej podobe na CD nosi&i, Zarovefi
Ziadame aby sacastou elektronickej verzie posudku bola aj fotograﬁa nehnutel’nosh v_celku,
odfotend v minimilnom rozlifeni 1600x1200 pi

Podmienkou dhrady faktiry je dodanie znamlgg kgh’ msudku ggnlohgmﬁ ) —\"_m“g“ g_lz' nom pgct

vyhotoveni vritane jedného vyhotovenia v elektronickej podobe a v pripade, e nebude tak

vykonané draZobnik bezodkladne upovedomi o tom znalca s tym, Ze k Gthrade faktiry dbjde a2 po
splneni podmienky dodania potrebného poétu v _hotovem znaleckeho posudku,

POUCENIE:

Vlastnik je povinny vzmysle ustanovenia § 12 ods. 2 zdkona & 527/2002 Z. z o dobrovolnych
draZbich, po predchidzajlicej vjzve strpiet obhliadku predmetu draZby a vykonanie ohodnotenia.
Rovnako uvedend povinnost vyplyva iz ustanovenia § 75 zdkona & 7/2005 Z. z. o konkurze
a reftrukturalizicii a o zmene a doplneni niektorych zékonov v platnom znenf - d‘alej len ,ZKR*)
zakotvujtici povinnost 0sdb, ktoré maiti u seba listiny alebo majetok stivisiaci s konkurzom tieto vydaf
alebo umoZnit sprdvcovi nahliadnutie do nich pripadne ich obhliadnuf. Najmd je povinny vydat
zéloZnému veritelovi zdloh a doklady potrebné na prevzatie, prevod a uZfvanie zilohu a
poskytnif akudkolvek imi stidinnost. Rovnaki povinnost ma aj tretia osoba, ktords m4 zéloh alebo
doklady potrebné na prevzatie, prevod a uZivanie zalohu u seba.

PoZadovany termin vyhotovenia: do 2.2.2023

V Ziline, diia 10.1.2023 P

spravca dfaZieb

R e B T ¢ 0 ¢
s %i!ﬂ%%dfnovﬁ
LICITOR 'group, a.s.



Qkres
Obec

Katastralne Gzemie

Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky
VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELNOSTI

: 601 Banska Bystrica Détum vyhotovenia
. 557293 Vikanova Cas vyhotovenia
869899  Vikanova Udaje platné k

Vypis je nepouZite'ny na pravne fikony

: 23.1.2023

11:29:40

1 20.1.2023 18:00:00

VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA ¢&. 857

CIASTOCNY

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

Parcely registra ,,C" evidované na katastrilnej mape

Pocet parciel: 1

Parcelné ¢islo | Vymerav | Druh pozemku Sposob Druh chrénene_j Spolo¢na Umiestnenie Druh
m? vyuZivania nehnutelnosti nehnutelnost’ pozemku | pravneho
pozemku vztahu
516/3 956 | Zastavané plocha 15 1 1
a nadvorie |
Pravny vztah k stavbe stipisné &islo 219 evidovanej na pozemku parcelné &islo 516/3
Iné udaje:
Bez zépisu
Legenda
Spdsob vyuZivania pozemku

4
15 Pozemok, na ktorom je postavena bytova budova oznadend sipisnym &islom

Spoloéna nehnutelnost’

1 Pozemok nie je spoloénou nehnutelnost'ou

Umiestnenie pozemku
1 Pozemok je umiestneny v zastavanom tzemi obce

Stavby
Pocet stavieb: 1
Supisné Na pozemku Druh Popis stavby Druh chréanenej Umiestnenie
¢islo parcelné &islo stavby nehnutel’'nosti stavby
219 516/3 9 | BYTOVY DOM 1
Iné udaje:
Bez zépisu _

1z3




Legenda

Druh stavby

9 Bytovy dom

Umiestnenie stavby

1 Stavba postavena na zemskom povrchu

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY Z PRAVA K NEHNUTEINOSTI

Byty
Pocet bytov: 1
Vchod (¢islo) Poschodie Cislo bytu Podiel priestoru na spolo¢nych
32 prizemie 64 Castiach a spolo¢nych zariadeniach
islufenstv
Stpisné Eislo Miestna Sast’ Gaty, 03 prisiusensive 3
219 spoluvlastnicky podiel k pozemku
4105/283693
Iné hdaje:
Bez zapisu
Poradové | Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov Spoluvlastnicky
¢islo | Miesto trvalého pobytu / Sidlo podiel
Détum narodenia, rodné ¢islo / ICO / Iny identifikaény Gdaj
121 Schaedelova Eva r. Oravcova, Tovérenskd 219/32, Vikanovs, PSC 976 31, SR, Datum 11
narodenia: 03.03.1943 -

Titul nadobudnutia

Kiipna zmluva V 5042/2007 z 25.9.2007-172/2007

Ziadost o zapis zmeny spoluvlastnickych podielov v zmysle dohody vlastnikov v obytnom dome 5.6.219 a

znaleckého posudku £.2/2013 z 22.10.2013 . - 255/2013

Iné udaje

Bez zépisu.

Poznamky

K nehnutel'nosti

Oznamenie veritela SPRAVBYT s.r.0, Dlha ulica 2039/2, 974 05 Banska Bystrica, ICO: 31 -
647 669 (drazobnik "LICITOR group, a.s., Stadkovigova 6, 974 05 Banska Bystrica) o zadati
vykonu zilozného prava formou dobrovolnej drazby - ¢z 241/2022

Spréivca

Neevidovani

In4 opravnena osoba

Neevidovani

Ostatné priestory nevyZiadané.

Iné tidaje - nepriradené

Bytovy dom ¢&. s. 219 - Tovarenska ul. €. 32 - VZ 59/2002

CAST C: TARCHY

! K nehnutel’nosti Obsah

2z3




K vlastnikovi

Zakonné zaloZné pravo v zmysle paragrafu 15, zakon &. 182/93 Zb. v prospech ostatnych
vlastnikov bytov domu s. ¢. 219 - VZ 70/2002

Vlastnik poradové &is

r wr

lo 121

Na byt & 64/prizemie, vchod 32 a podiel 4105/283693 k pozemku a na spolonych &astiach a
spolo¢nych zariadeniach domu:

Exeku¢ny prikaz na zriadenie exekuéného zaloZného prava & 217EX 682/19 zo diia 18.3.2020
(zapis do KN diia 23.3.2020), studny exekator JUDr. Mario Micdk, Kollarova 39, 974 01
Banska Bystrica - ¢z 51/2020

V¥pis je nepouZitel'ny na pravne Gkony

323
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Okres Obec Katastralne tizemie
Banské Bystrica Vlkanova Vikanové
Urad geodézie, kartografie a Cislo z&kazky Vektorova mapa Mierka  1:1000

katastra Slovenskej republiky | KOPIA KATASTRALNEJ MAPY
na parcelu  516/3

Képia je nepouZite'na na pravne tkony

Vyhotovené automatizovanym spdsobom z ISKN Spdsob autorizicie

Datum a ¢as vyhotovenia 23.1.2023 11:27:45 Bez autorizacie

Udaje platné k 20.1.2023 18:00:00

Informa&ny systém katastra nehnutel'nosti © Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky Strana 1z 1

23,1.2023,11:28



Export - Export-259.pdf file:///C:/Users/home/Downloads/Export-259.pdf

© Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky Datum: 23.1.2023

Export

Banskobystricky > Banskd Bystrica > Vlkanova > k.. Vlkanové

507186

Vytlacené z aplikacie Mapovy klient ZBGIS. NepouZitelné na pravne tkony. (1/1)
Meranie a grafické zndzornenie je len informativne a je nepouzitelné na vytyéenie hranic pozemkov a osadenie stavieb na pozemky.
Vyty&enie hranic pozemkov a osadenie stavieb ha pozemky méZze vykonat len odborne spdsobild osoba.

lz1] 23.1.2023, 11:28



~\N SPRAVBIT, s.r.0., Dihd ulica 2039/2, 974 05 Banska Bystrica

Eva Schaedelova
Tovérenska 32
976 31 Vikanova

Vybavuje : Datum
Morova 8. 10.01.2023

Vec : Potvrdenie o veku domu

Na zaklade podkladov SBD Banska Bystrica, tymto potvrdzujeme, Ze dom Tovarenska 32,
Vlkanova supisné &islo 219 bol dany do uZivania v roku 1982. Toto potvrdenie sa vydava na vlastni
ziadost menovaného.

S pozdravom

sPRAVBYT, 8.T.0.
Dlha ulica 2039/
974 05 Banski Byéica

1071

Atanislava Morova
Technik - pripravar

Spravbyt, s.r.o. tel.: 048/4164055 1ICO : 31647669 email: spravbytbbaemail.com
DIhi ulica 203972 DIC : 2021100389 web: www.spravbvt.sk

974 05 Banski Bystrica Obchodny register Okr. sidu v B, Bystrici odd. Sro, vi.£.:3427/S
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, tlmoénikov a prekladatelov,
ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky, v odbore Stavebnictvo, odvetviach Pozemné
stavby a Odhad hodnoty nehnutel'nosti, pod evidenénym ¢islom 912652.

Znalecky tikon je zapisany v dennfku pod poradovym &islom 10/2023.

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

{ T AKL ( AL ‘\._._-\JN—
: Ing. Stefan Pastierovi¢

ing. Stefan Pastierovid
. Znalec pre odbor: Stavebnictve
| Odvetvie: Pozemné stavby
QOdhad hodnoty nehnutelnosti
Majerské cesta 65. Ban, Bystrice



