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DOPLNENIE C.1
ZNALECKEHO POSUDKU

¢islo 10/2023

Vo veci: Doplnenie posudku o stanovenie vieobecnej hodnoty spoluvlastnickeho podielu 1/69 z nebytového
priestoru €.1, vchod 32, v bytovom dome &sidp. 219 na parc.&. 516/3, k.. Vlkanov4, obec Vlkanova, okres Banska
Bystrica, v¢itane spoluvlastnickeho podielu 6531/283693 k pozemku parc.&. 516/3, zastavané plochy a nddvoria
o vymere 956 m2.

Pocet stran /z toho priloh/: 22 /z toho 7 stran priloh/

Pocet vyhotoveni: 5



Znalec: Ing. Stefan Pastierovié Cislo posudku: 1/10/2023

1. UOVOD

1.1 Gloha znalca:

Doplnenie posudku o stanovenie vieobecnej hodnoty spoluvlastnickeho podielu 1/69 z nebytového priestoru &.1,
vchod 32, v bytovom dome &stp. 219 na parc.t. 516/3, k.. Vlkanov4, obec Vlkanova, okres Banska Bystrica,
vtitane spoluvlastnickeho podielu 6531/283693 k pozemku parc.é. 516/3, zastavané plochy a nddvoria o vymere
956 m2.

1.2 U¢el znaleckého posudku:
Podklad pre dobrovol'ni draZzbu nehnutel'nosti.

1.3 Datum, ku ktorému je doplnenie vypracované /rozhodujtici na zistenie stavebnotechnického stavu:
26.01.2023

1.4 Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost ochodnocuje: 27.02.2023

1.5 Podklady pre vypracovanie doplnenia znaleckého posudku :
a/ Dodané zadavatel'om :
* Objedndvka na vypracovanie znaleckého posudku zo diia 22.02.2023.
*  Vypis z katastra nehnutel'nostf, z listu vlastnictva & 857 - &iastoény, k.. Vlkanov4 - képia z katastralneho
portalu zo diia 23.02.2023.
* Informativna képia z katastrdlnej mapy, k.G. Vlkanov4 - képia z katastralneho portalu zo diia 23.02.2023.

[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a/ Vyber pouzitej met6dy:

Vybranou metédou je metéda polohovej diferencidcie, ktora je v danom pripade najobjektivnejSia. PouZitie
kombinovanej metédy nebolo moZné vzhl'adom k tomu, Ze ide o nehnutel'nost bez primeraného vynosu z nijmu.
Pre pouZitie porovnédvacej metédy nebol v danej lokalite dostatok vstupnych tidajov o porovnatel'nych prevodoch.

b/ Vlastnicke a evidenéné udaje :

List vlastnictva £.857 - ¢iastolny, k.. Vlkanova

A: Majetkova podstata:

Pozemky

parc.¢. 516/3, zastavané plochy a nadvoria o vymere 956 m2

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

B. Vlastnici:
Byt
vchod 32, prizemie, byt £.64
podiel priestoru na spoloénych astiach a spolofnych zariadeniach domu a spoluvlastnicky podiel k pozemku
4105/283693
e Eva Schaedelové rod. Oravcovd, Tovdrenska 219/32, Vikanovéa, PSC 976 31, SR, dat.nar. 03.03.1943,
v spoluvlastnickom podiele 1/1

Nebytovy priestor
vchod 32, prizemie, nebytovy priestor ¢.1
podiel priestoru na spolotnych ¢astiach a spoloénych zariadeniach domu a spoluvlastnicky podiel k pozemku
6531/283693
e Eva Schaedelova rod. Oravcovd, Tovdrenska 219/32, Vlkanova, PSC 976 31, SR, datnar. 03.03.1943,
v spoluvlastnickom podiele 1/69
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Znalec: Ing. Stefan Pastierovic Cislo posudku: 1/10/2023

C. Tarchy:
Zakonné zalozné pravo v zmysle § 15 Zakona & 182/93 Zz. v prospech ostatnych viastnikov bytov domu s.&. 219
a exeku¢né zaloZné prava prava su $pecifikované v priloZenom liste vlastnictva.

c/ Udaje o obhliadke predmetu postdenia:
Miestna obhliadka spojend s miestnym 3etrenim bola vykonana dfa 26.01.2023 za udasti vlastnitky bytu,
kontrolné zameranie bytu a fotodokumenticia domu a bytu boli vykonané 26.01.2023.

d/ Technicka dokumenticia :

Technickd dokumentacia bytu je v stlade so skutkovym stavom, dopliiujice udaje potrebné pre vypracovanie
tohto posudku boli zistené pri miestnom $etreni kontrolnym zameranim bytu, skutkovy stav je zakresleny
v prilohdch posudkuy, zistena podlahova plocha bytu s prislu§enstvom je 41,05 m2, podlahova plocha nebytového
priestoru je 65,31 m2, z nebytového priestoru sa ohodnocuje spoluvlastnicky podiel 1/69..

e/ Udaje katastra nehnutel'nosti :
Pravna dokumentécia bola pri miestnom $etren{ porovnana so zistenym skutkovym stavom a je s nfm v silade.
Hodnoteny bytovy dom, pozemok, byt aj nebytovy priestor st evidované v katastri nehnutel'nosti tak popisne na
liste vlastnictva €. 857 vedenom Katastrdlnym odborom Okresného tiradu Banska Bystrica pre k.. Vlkanovi, ako
aj geometricky v katastrilnej mape.

f/ Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré sii predmetom ochodnotenia:
Byt
* byt ¢.64, vchod 32, v bytovom dome &.siip. 219 viitane podielu 4105/283693 na spoloénych éastiach a
spoloénych zariadeniach domu

* spoluvlastnicky podiel 4105/283693 k pozemku parc.&. 516/3, zastavané plochy a nddvoria o vymere
956 m2

Nebytovy priestor

* spoluvlastnicky podiel 1/69 z priestoru &1, vchod 32, v bytovom dome &sip. 219 véitane podielu
6531/283693 na spoloénych fastiach a spolodnych zariadeniach domu

¢ spoluvlastnicky podiel 1/69 z podielu 6531/283693 k pozemku parc.£. 516/3, zastavané plochy a
nadvoria o vymere 956 m2

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

2. STANOVENIE VYCHODISKOVE]J A TECHNICKE] HODNOTY
2.1 BYTY

2.1.1 Byt €. 64 v bytovom dome ¢.stip. 219

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 3 Domy obytné typové s celotatne unifikovanymi konstrukénymi sistavami panelovymi
KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy
PODLAHOVA PLOCHA

Nazov miestnosti a vypodet _Podlahové plocha [m?]
izba 4,60*2,85-0,20%0,20 13,07
jzba L 460%2,85-020%0,20 L _, 130
chodba, kuchynsky kit 1,88*5,85-2*0,40*0,50 10,60
kipeltia, WC 1,88*2,40-0,40%0,50 4,31
Vypotitana podlahova plocha 41,05
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STANOVENIE VYCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoctovy ukazovatel’: RU =9800 /30,1260 = 325,30 €/m?

Koeficient kon$trukcie: ki = 0,993 (montovana z dielcov betdnovych tycovych)
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: keu = 3,307

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km=0,95

Pocet izieb: 2

Vypodet koeficientu vplyvu vybavenia objektu:

Cislo Nézov Cenmg;o}])(:[ijfel RU Koef, $tand. ksi Upri;?*plgsciiielu Cizgmgeﬂd
stavby [%)]
Spolo¢né priestory
1 Zaklady vrét. zemnych prac 5,00 1,00 5,00 5,00
2 Zvislé kondtrukcie 1800 | 1,10 19,80 1972
3 IStropy 800 | 100 | 800 . 799
4  Schody : 3,00 ; 1,00 3,00 3,00
5 ‘Zastre$enie bez krytiny 5,00 N 1,00 5,00 5,00
6 ytina strechy 2,00 1,00 2,00 2,00
7 amysi;:\rske kdnétrukcie o A o i,OO ‘ 1,00 1,00 1,00
8 pravy vonk. povrchov 3,00 1,10 3,30 3,30
9 pravy vfu’n; povréhov H 7 R 2,00 » 1>,00 2“,00 2,00
10  [Vniitorné ker. obklady - 0,50 0,00 0,00 0,00
11 Dvere 0,50 1,00 0,50 0,50
12 Oknd V 5,00 120 600 5,99
13 Povrchy podlsh 0,50 1,00 0,50 0,50
14 Vykurovanie A 250 100 | 250 2,50
15  Elektroinitalicia 2,00 1,00 200 2,00
16 [Bleskozvod - o100 | 100 | 1,00 1,00
17 Vnitorny vodovod 2,00 1,00 2,00 2,00
18 Vnitorns kanalizcia 200 100 | 200 2,00
19 Vnitornf plynovod 1,00 ' 1,00 100 1,00
20 Vytahy 200 000 | 0,00 0,00
21 Ostatné 2,00 1,00 L 200 2,00
Zariadenie bytu
22 Upravy vnit. povrchov 4,00 1,00 4,00 4,00
23 Vnitorné ker. obklady ' 1,00 L 090 0,90 0,90
24 |Dvere 200 1,00 200 2,00
25  Povrchypodidh 250 120 300 3,00
26 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,50
27  Elektroinftalicia ” 3,00 1,00 | 300 3,00
28 Vnidtorny vodovod 1,00 1,00 1,00 1,00
29 Vnitornd kanalizdcla 00 | 100 | 100 1,00
30 Vndtorny plynovod 0,50 0,00 0,00 0,00
31  Ohrevteplejvody 200 | 1,00 2,00 2,00
32 Vybavenie kuchgh , 200 | 0,80 1,60 1,60
33 Vnithygzariadvritane WG 400 100 ap0 4,00
34 [Bytovéjadrobezrozvodov 400 | 1,00 Y 4,00
35  Ostatné 2,50 1,00 2,50 250
Spolu 100,00 100,10 100,00
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Znalec: Ing. Stefan Pastierovié Cislo posudku: 1/10/2023

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

Vychodiskova hodnota na MJ: VH=RU*keuv *kx*kv* kv [€/m2]
VH = 325,30 €/m2 * 3,307 * 0,993 * 1,0010 * 0,95
VH =1 015,84 €/m?2

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zatiatok uZivania J V [rok] T [rok] Z[rok} 0 [%] ‘ TS [%}
Byt (.64 vbytovom dome 1982 41 59 100 41,00 59,00
c.sap. 219

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nizov Vypolet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 1015,84 €/m2* 41,05m? 41 700,23
Technickd hodnota :59,00% z 41 700,23 € 24 603,14

2.2 NEBYTOVE PRIESTORY
2.2.1 Nebytovy priestor €. 1 v bytovom dome ¢.stp. 219

POPIS

Hodnoteny nebytovy priestor sa nachidza v bytovom dome &.suip. 219 na parc.¢. 516/3, k.. Vlkanov4, je na prizem{
domu, podlahovd plocha nebytového priestoru je 65,31 m2, priestor je na liste vlastnictva charakterizovany ako
“iny nebytovy poriestor”, vlastni¢ka hodnoteného bytu je spoluvlastnitkou priestoru v podiele 1/69.

S vlastnictvom priestoru je spojené spoluvlastnictvo spolo¢nych ¢asti a spoloénych zariadeni domu v podiele
6531/283693.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 3 Domy obytné typové s celoStatne unifikovanymi konstrukénymi stistavami panelovymi
KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy

PODLAHOVA PLOCHA
Zistend podlahova plocha 65,31 m?

STANOVENIE VYCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoétovy ukazovatel: RU =9800 / 30,1260 = 325,30 €/m?
Koeficient konstrukcie: kk = 0,993 (montovana z dielcov beténovych ty¢ovych)
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 3,307
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: kv =0,95
Pocet miestnosti: 1
Spoluvlastnicky podiel: 1/69
Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu:
, . [ . . Cenovy podiel
Cislo Nézov fenavy podieliRU Koef. $tand. ksi Uprava*podxelu hodnotenej
[%] cp: cpi * ksi
stavby [%]
Spolotné priestory
Zaklady vrit zemnych prac 5,00 1,00 5,00 6,13
2 Zvislé konStrukcie 18,00 1,10 19,80 24,31
3 Stropy » 8,00 1,00 8,00 9,82
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4 Schody 300 100 | 3,00 3,68
5 [ZastreSenie bez krytiny “ 5,00 1,00 500 6,13
6  Krytina strechy ' 200 100 | 200 2,45
7 Kampiarske kondtrukcie 1,00 1,00 1,00 1,23
8 %ljpravy vonk, povrchov 3,00 7 1,1.(5" 3,30 4,05
9 (Opravy vniit. povrchov | 2,00 100 | 2,00 2,45
10 Vnétorné ker. obklady ' 050 . 000 000 - 000
11 [Dvere 0,50 1,00 0,50 0,61
12 |Okn4 500 1200 | 600 7,36
13 Povrchy podih 0,50 00 . 05 061
14  Vykurovanie " 250 100 | 250 3,07
15  Elektrointalicia 2,00 1,00 2,00 2,45
16 Bleskozvod | ” 00 | 100 | 1,00 1,23
17 Vnitorny vodovod 2,00 1,00 2,00 245
18  Vnitornd kanalizacia 200 100 | 200 2,45
19 Vnitorny plynovod , 1,00 1,00 1,00 1,23
20 [Vgtahy 200 1 000 000 0,00
21  Ostatné 2,00 1,00 2,00 2,45
Zariadenie nebytového priestoru
22 Upravy vnit. povrchov 4,00 0,80 3,20 3,93
23 Vnitornéker, obklady 00 . 000 | 000 000
24 Dvere 2,00 0,20 0,40 0,49
25  Povrchy podlah 250 | 080 2,00 2,45
26  Vykurovanie 250 | 1,00 2,50 3,07
27  [Elektroindtalicia - 300 1,00 3,00 3,68
28  Vnitorny vodovod 1,00 0,20 020 0,25
29  Vnitorna kanalizicia 1,00 0,20 3 0,20 0,25
30  Vnitorng plynovod o 0,50 0,80 0,40 0,49
31 Ohrev teplej vody 2,00 ; 0,50 1,00 1,23
32 |Vybavenie kuchy# B 200 | 000 | 000 0,00
33 Vnathygzariad.vratane WC 4,00 0,00 000 0,00
‘34 yfové jédro bez rozvodov 4,00 o 0,00 o . 0,00 0,00 .b
35  Ostatné 2,50 0,00 0,00 0,00
Spolu | 100,00 81,50 100,00
Koeficient vplyvu vybavenosti: kv=81,50 /100=0,815
Vychodiskova hodnota na MJ: VH=RU*ke *ke*kv*kn [€/m2]
VH = 325,30 €/m2 * 3,307 * 0,993 * 0,8150 * 0,95
VH = 827,08 €/m?
TECHNICKY STAV

Vypoclet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nézov Zacdiatok uZivania 1 V [roki} l T [rok} Z [rok] 0 [%] TS [%]
Nebytovy priestor &.1 v
bytovom dome C.stp. 219

1982 41 56 100 41,00 59,00
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VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nézov Vypotet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 827,08 €/m2 * 65,31m? 54 016,59
Technicka hodnota 559,00% z54 016,59 € 31 869,79

2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY

Nézov

Vychodiskové hodnota [€] | Technicka hodnota [€]

Byt £ 64 v bytovom dome C.stip. 219

41700,23

24 603,14

Spq__l__u pre skupinu: Byt :
Rekapituldcia VH a TH pre skupinu objektov: Nebytovy priestor

41 700,23

24 603,14

Spolu pre skupinu: Nebytovy priestor

~ Nebytovy priestor £ 1 v bytovom dome Estip. 219

54 016,59

54016,59

31 869,79
31869,79

Celkom:

95716,82

56 472,93

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY PRE SKUPINU
OBJEKTOV: Byt

3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 BYTY

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

Urcenie koeficientov polohovej diferencidcie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet

Hodnota

I trieda 111 trieda + 200 % = (1,400 + 2,800)
Il trieda Aritmeticky priemer [ a IIL triedy

4,200
2,800

I trieda ‘Priemerny koeficient
1V, trieda Aritmeticky priemer V. a L triedy

1,400
0,770

V. trieda TIL trieda - 90 % = (1,400 - 1,260)

0,140

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cislo

Popis

Trieda

kepi

Vaha
Vi

Vysledok
kepi*vi

1

Trh s bytmi v danej lokalite- sidlisku

dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovihe

§Poloha byt. domu v danej obci - vztah k centru obce

IIL.

1,400

10

14,00

Casti obce, mimo obchodného centra, hlavnych ulic a
vybranych s{dlisk

IL

2,800

30

84,00

:Sl’léasn)’r technicky stav bytu a bytového domu

nehnutel'nost nevyzaduje opravuy, len bezni ddrzbu

19,60

éPrevlédajﬁca zéstavba v bezprostr. okoli byt domu
objekty pre byvanie, obfianskej vybavenosti a sluZieb, bez

zézemia (ihrisk4, parkovisk4 a pod.)
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5 Prislu§enstvo bytového domu 3 :
N pratoviiaa suSiarefi alebo kotikarefi a miestnost’ pre bicykle v. 0,770 ‘ 6 4,62
6 'Vybavenost a pristuSenstvo bytu L '
: vykonana rekon3trukcia bytového jadra a kuchyne i 1L 1,400 - 10 14,00
7 ‘Pracovné mo%nosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti
dostatoénd ponuka pracovnych moZnosti v mieste, L 4200 8 33,60
nezamestnanost do 5 %
8 ESkladba obyvatel'stva v obytnom dome - sidlisku E
priemerna hustota obyvatel'stva v sidlisku - obytne domy do I 2,300 6 16,80
i 20bytov = e
9 Orienticia obytnych mlestnostl k svetovym straném E »
or1entac1z’1 obytnych miestnosti ¢iastoéne vhodna a &iastoéne 1L 1400 5 7.00
vt Mevhodnd .
10 Umiestnenie bytu v bytovom dome ,_ i
| bytna prizemi, alebo na 7 a vy$$om podlaZi IL 1,400 9 12,60
11 Poget bytov vo vchode - v bloku ) 5 ‘
podet bytov vo vchode: nad 48 bytov V. 0,140 7 0,98
12 Doprava v okolf bytového domu I
] Zeleznica, autobus a miestna doprava - v dosahu do 10 mmut IL 2,800 7 19,60
13 béianska vybavenost’ v okol bytoveho domu ) -
poita, kola L. stupeti, lekdr, zubr, rejtauracia, obchody s v, 0,770 6 462
potravinami a priem. tovarom »
14  iPrirodné lokalita v bezprostrednom okolf bytového domu
les, vodné nédrz, park vo vzdxalenostl nad 1000 m v. , 0,770 4 3,08
15 éKvallta Zivot. prostr.v bezprostred okoli byt. domu
~ be#ny hluk a prasnost od dopravy L 2,800 5 14,00
16  N4zorznalca »
| priemerny byt IIL 1,400 20 28,00
Spolu 145 290,50
VSEOBECNA HODNOTA BYTOV
Nazov Vypotet | Hodnota
Koeficient polohovej diferencicie kep = 290 5/ 145 2,003
Vseobecnd hodnota V§HB =TH *kep = 24 603,14 €* 2, 003 49 280,09 €
3.2 POZEMKY
3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE
3.2.1.1 Pozemky k bytu
a q Spoluvlastnicky .
Parcela Druh pozemku ROoles Spoluvla§tn1cky podiel bytu/nebytu k Vy s
[m2] podiel podielu [m?2]
pozemku
516/3 zastavand plocha a nadvorie 956,00 1/1 4105/283693 13,83
Obec: Vlkanova
Vychodiskovi hodneta: VHwm) = 80,00% z 26,56 €/m2 = 21,25 €/m?
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Oznatenie a nazov . Hodnota
koeficientu amoane koeficientu
ks 4. abytné zény samostatnych obcf v dosahu miest nad 50 000 obyvatelov,
Koeficient vieobecnei prednostné oblasti vilovych alebo rodinnych domov v centre i mimo centra 120
situAcie ) mesta, oblasti rekreatnych stavieb v ddleZitych centrach turistického ruchu, !
priemyslové a pol'nohospodédrske oblasti miest nad 50 000 obyvatel'ov
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so $tandardnym
kv vybavenim,
koeficient intenzi wditia rekreaCné stavby na individudlnu rekreéciu, 1,05
vy - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, zdravotnictvo, $port so
Standardnym vybavenim
Ko 3. pozemky v samostatnych obciach, odkial' sa me¥no dostat’ prostriedkom
koeficient dopravngich hromfldne! do?rayy aleb’o osobnym motorovyn:n vomdlomvdo cgntravr.n.esta do 0,90
. 15 min. pri beZnej premévke, pozemky v mestich bez moZnosti vyuZitia
vztahov : .
mestskej hromadnej dopravy
kr :
koeficient funkéného 3. plochy obytnych a rekreaénych Gizem{ (obytna alebo rekrealna poloha) 1,30
vyuZitia Gzemia ; :
koeficient technickej 4'. vel'mi dobra vybavenost’ (moZnost’ napojenia na viac ako tri druhy verejnych 1,40
. " . sieti)
infraStruktiry pozemku
kz
koeficient povySujicich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
kr
koeficient redukujicich 0. nevyskytuje sa 1,00
! faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov ‘ Vypodet Hodnota
Koeficient polohovej diferencidcie | kep=1,20%1,05%0,90*1,30 * 1,40 *1,00 * 1,00 2,0639
Jednotkova vieobecnd hodnota pozemku  VSHwmy = VHumy * kep = 21,25 €/m2 * 2,0639 43,86 €/m2
- ial * - * * :
VSeobecni hodnota podielu pozemku ggg 1 :gdle] VSHpoz = 1/1*4105/283693 * 41 606,72 €
VYHODNOTENIE
Nézov ‘ Vypocet ] V3eobecna hodnota [€]
parcela &.516/3 956,00 m2* 43,86 €/m2* 1/1*4105/283693 606,72
Spolu ] [ 606,72

4. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY PRE SKUPINU
OBJEKTOV: Nebytovy priestor

4.1 STAVBY
4.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

4.1.1.1 NEBYTOVE PRIESTORY

a/ Analyza polohy nehnutel'nosti:

Hodnoteny nebytovy priestor sa nachddza v tom istom dome ako byt, tj. v obci Vlkanova, okres Banskd Bystrica,
na Tovarenskej ulici £.32. Vzhladom na pomer vieobecnej hodnoty k ich technickej hodnote dosahovany pri
predajoch obdobnych nehnutelnostf v danom mieste a ¢ase stanovujem priemerny koeficient polohovej
diferenciacie vo vyske 0,70,
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Znalec: Ing. Stefan Pastierovi Cislo posudku: 1/10/2023

b/ Analyza vyuZitia nehnutel'nosti:
Hodnotena nehnutelnost je iny nebytovy priestor.

VSeobecna hodnota nebytovych priestorov vypoditana metédou polohovej diferencidcie:
Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,7

Urcenie koeficientov polohovej diferencidcie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
L trieda L trieda + 200 % = (0,700 + 1,400) 2,100
IItrleda §Aritmetick3’l priemerl alll triedy 3 1,400 |
IIL. trieda o iPrlemerny koef1c1en'c - o 0,700
IV. trié(ia ‘ " éArltmetlcky priemer V. a IIL trledy - ‘ V ‘ " 0,385
V. trieda 111 trieda - 90 % = (0,700 - 0,630) " 0,070

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cislo Popis Trieda kol vc:l:a Vii?f‘zk
1 Trh s nebytovymi priestormi v danej lokalite- sidlisku 7
E dopyt v porovnani s ponukou je vrovnovihe oL 0,700 10 7,00
2 ;Poloha bytového domu v danej obci - vatah k centru obce , - » 7 .
::’a;)t; ::;:},‘ x;gﬁ;)kobchodneho centra, hlavnych ulic a 1L 1,400 30 42,00
3 icasny technicky stav bytu a bytového domu : :
V : ‘ nghnﬁfgél’noét’ -‘névyiaaujeropré\}u, len beZnii idrZbu 7 ' 18 " i,400 7 ” 980
4 ;Préﬂédajﬁca zéété;ba v be"z;‘irost; okol{ byt. dorﬁﬁ " o . V
5 PrisluSenstvo bytového domu e 7
. pratoviia a suiareti alebo koélkaren a mlestnost’ pre blcykle Iv. ' 0,385 6 2,31
6 'Vybavenost a prislusenstvo nebytového priestoru I . :
E;E;},"t,zg IT[:rlestor bez j/ylfonanych rekonstrukcif s typovym v, 0,385 10 “ 3,85
7 ‘Pracovné moZnosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti _ '
: SZ;;a;zc;xz:;:;r;tt{l;aopsrﬁ/ﬁovnych mozZnosti v mieste, L 2100 8 1 5,80|
8 N Skladba obyvatel'stva v obytnom dome - sidlisku 7 I -
| gg;r;x;?a hustota obyvatel'stva v sidlisku - obytne domy do 1L 1,400 6 B 8,40
9 Orienticia hlavnych miestnost{k svetovym strandm
gglzr;?g;l tiastofne vhodnd a ¢iasto¢ne nevhodni (do ulice i 1L 0,700 5 3,50
10 EUmlestneme nebytového priestoru v bytovom dome :
. nebytovy priestor v 1. NP pristupny len cez spolocny vstup V Iil. B 0,700 “ "9 - 6,30
1 %Chaxjaktexjxstlkg__nebytového priestoru N ; -
’ skiadové priestory a garéie" - 7 ‘ V. 0,0%O . 7 | 0,49
12 %Doprava v okoh bytoveho domu
 Zeleznica, autobus a miestna doprava - v dosahu do 10 mindt L 1400 ¢ 7 9,80
13 Obtianska vybavenost’ v okol{ bytového domu : ’
B ggirtzvﬁ::zllasggzl, ésl;:;pg“bar reftaurdcia, obchody s v, : 0,385V 6 2,3}
14 Prirodné lokalita v bezprostrednom okoli bytoveho domu i ; :
. les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti nad 1000 m V. 0,385 4 1,54
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Znalec: Ing. Stefan Pastierovié

Cislo posudku: 1/10/2023

15 Kvalita Zivot. prostr. v bezprostf;d. okoli bytového domu
- ) _g?ny hluk_ a pra%nost’ od doprravvy L 1,400 5 ) 7,00
16  |Nézor znalca
priemerny nebytovy priestor Hn. = 0,700 20 14,00
Spolu | | 145 142,10
VSEOBECNA HODNOTA NEBYTOVYCH PRIESTOROV
Nézov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferencicie kep = 142,17 145 0,98
VEeobecna hodnota VSHg = TH * kep = 31 869,79 € * 0,980 31232,39€
4.2 POZEMKY
4.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE
4.2.1.1 Pozemky k nebytovému priestoru
o Spoluvlastnicky .
Spoluvymera| Spoluvlastnicky : Vymera
Parcela Druh pozemku [m?] podiel podiel bytu/nebytu k podielu [m?]
pozemku
516/3 zastavana plocha a nddvorie 956,00 1/69 6531/283693 0,32
Obec: Vikanova
Vychodiskova hodnota: VHum = 80,00% z 26,56 €/m2 = 21,25 €/m?
Oznaéenie a nazov Hodnotenie | Hodnota
koeficientu ¢ koeficientu
ks 4. obytné z6ny samostatnych obcf v dosahu miest nad 50 000 obyvatel'ov,
Koeficient vieobecnei prednostné oblasti vilovych alebo rodinnych domov v centre i mimo centra 120
situdcie ) mesta, oblasti rekreatnych 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‘;lzity sitia rekreatné stavby na individualnu rekreéciu, 1,05
v - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, §kolstvo, zdravotnictvo, port so
$tandardnym vybavenim
kp 3. pozemky v samostatnych obciach, odkial’ sa moZno dostat prostriedkom
koeficient dopravngch hrom.adnej. doprayy aleb’o osobnym motorovy{n voz1dlomvdo cgntravr_n_esta do 0,90
, 15 min. pri beZnej premavke, pozemky v mestich bez moZnosti vyu¥itia
vztahov - .
] ‘mestskej hromadnej dopravy
kr
koeficient funkéného 3. plochy obytnych a rekreaénych tizem{ (obytna alebo rekreatni poloha) 1,30
________ vyuZitia izemia
ki N . , “ , I . . -
koeficient technicke] 4.. vel'mi dobra vybavenost' (moZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 1,40
- 5 . sietf) ‘
infraStruktiry pozemku
kz
koeficient povy3ujicich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
kr
koeficient redukujicich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
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Znalec: Ing. Stefan Pastierovié islo posudku: 1/10/2023

JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU

Nazov | Vypolet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciécie kep = 1,20 *1,05%0,90*1,30* 1,40 * 1,00 * 1,00 2,0639
]e_c;l_nc__)tkové véeobecnd hodnota pozemku  VSHwy = VHu * kep = 21,25 €/m2 * 2,0639 _ 43,86 €/m?
Vseobecna hodnota podielu pozemku VSH = Podiel *VSHpoz = 1/6976531/283693 * 41 13,99 €

930,16 € f

VYHODNOTENIE

Nazov [ Vypocet V$eobecna hodnota [€]
parcela & 516/3 956,00 m? * 43,86 €/m? * 1/69*6531/283693 13,99
Spolu | 13,99
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Znalec: Ing. Stefan Pastieroyié Cislo posudku: 1/10/2023

[1I. ZAVER

1. OTAZKY ZADAVATELA

Doplnenie posudku o stanovenie vieobecnej hodnoty spoluvlastnickeho podielu 1/69 z nebytového priestoru £.1,
vchod 32, v bytovom dome &.stp. 219 na parc.t. 516/3, k1. Vlkanovs, obec Vlkanov4, okres Banska Bystrica,
véitane spoluvlastnickeho podielu 6531/283693 k pozemku parc.é. 516/3, zastavané plochy a nddvoria o vymere
956 m2.

Hlavné stavby:
Nézov | jkso | PP (m2)

Byt &. 64 v bytovom dome &.stp. 219 803 3. 41,05
Nebytovy priestor ¢. 1 v bytovom dome ;
¢sip. 219 - podiel 1/69 8033 65'315
Pozemky:

Nazov pozemku ‘ Cislo parcely Vymera (m2)

Pozemky k bytu 516/3 13,83
Pozemky k nebytovému priestoru 516/ 3 0,32
2. ODPOVEDE NA OTAZKY
a/ Rekapitulacia véeobecnych hodndt :

Nazov Spoluvl. podiel V3eobecnd hodnota [€]
Rekapitul4cia V5H pre skupinu objektov: Byt B -
Byt & 64 v bytovom dome &sép. 219 1/1 49 280,09
PozemKky 7 -

_ Pozemky k bytu - parc. & 516/3 (13,83 m?) . 1/1z4105/283693 606,72
V&eobecnd hodnota polohovou diferenciaciou za skupinu: Byt 49 886,81
Rekapitulacia VSH pre skupinu objektov: Nebytovy priestor ,

Nebytovy priestor & 1 v bytovom dome &stp. 219 1/69 » ) 452,64
Pozemky

Pozemky k nebytovému priestoru - parc. & 516/3 (0,32 m?) . 1/6926531/ 283693 13,99
V&eobecna hodnota polohovou diferencidciou za skupinu: Nebytovy 466,63
priestor ’
Vieobecna hodnota celkom za vietky skupiny 50 353,441
V3eobecna hodnota zackrihlene 50 400,00
VSeobecna hodnota slovom: Pitdesiattisic§tyristo Eur
V Banskej Bystrici diia 2.02.2023 Ing. Stefan Pastierovié
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Znalec: Ing. Stefan Pastierovic

¢islo posudku: 1/10/2023

[1I. ZAVER

1. OTAZKY ZADAVATELA

Doplnenie posudku o stanovenie vieobecnej hodnoty spoluvlastnickeho podielu 1/69 z nebytového priestoru &.1,
vchod 32, v bytovom dome ¢&.stp. 219 na parc.d. 516/3, kil Vlkanova, obec Vikanova, okres Banskd Bystrica,
viitane spoluvlastnickeho podielu 6531/283693 k pozemku parc.&. 516/3, zastavané plochy a nadvoria o vymere

956 m2.

Hlavné stavby:

Nézov | Jkso |

Byt & 64 v bytovom dome Esiip. 219 8033

Nebytov;’r"pfie'stor ¢ 1 v bytovom dome
C.stp. 219 - podiel 1/69

8033

| PP (m2)

41,05

65,31

Pozemky:

Nazov pozemku ‘ Cfslo parcely

Vymera (m2)

Pozemky k bytu 516/3

13,83

Pozemky k nebytovému priestoru 516/ 3

0,32

2. ODPOVEDE NA OTAZKY

a/ Rekapituldcia vieobecnych hodnét :

Nazov Spoluvl. podiel V3eobecna hodnota [€]

Rekapituldcia VSH pre skupinu objektov: Byt

Byt 64 v bytovom dome &sdp. 219 1/1 49 280,09
Pozemky

' Pozemky k bytu - parc. & 516/3 (13,83 m2) 1/17 4105/283693 | 606,72
VSeobecné hodnota polohovou diferencidciou za skupinu: Byt 49 886,81
Rél&apitﬁlécia V§H pre skupinu objektov: Nébytov;’r priestor“ ‘

Nebytovy priestor £. 1 v bytovom dome &.sidp. 219 1/69 452,64
— et SN : , / o

Pozemky k nebytovému priestoru - parc. & 516/3 (032 m?) | 1/6926531/283693 | 13,99

V§feobecné hodnota polohovou diferenciiciou za skupinu: Nebytovy 466,63
priestor
Vseobecn4 hodnota celkom za vietky skupiny 50 353,44
V3eobecna hodnota zaokrihlene 50 400,00
V3eobecna hodnota slovom: PitdesiattisicStyristo Eur

V Banskej Bystrici diia 27.02.2023
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Znalec: Ing. Stefan Pastierovi¢ ¢islo posudku: 1/10/2023

[V. PRILOHY

4.1 Objednavka znaleckého posudku
4.2 Listvlastnictva
4.3 Kopia z katastralnej mapy
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Zadavatel

Spracovatel

mobil:
e-mail:

Objednavka

na vypracovanie znaleckého posudku

(D 5150722)

LICITOR group, a.s. (draZzobnik)
Sladkovic¢ova 6

010 01 Zilina

ICO: 36421 561

DIC: 2021857 310

IC DPH: SK 2021857310

Zapisany v OR OS Zilina vlozka 10476/L

Kontakt: Tel: 041/763 22 34

Fax: 041/700 31 27

Ing. Stefan Pastierovic, ID: 912652

Znalec pre odhad hodnoty nehnutelnosti

+421 903/340292
pastierovicrealitv@gmail.com

Predmet ocenenia:

byt é.:

64

poschodie:

vchod:

nachadzajuci sa v obci:
katastralne tizemie:

supisné cislo bytového domu:

postaveny na par. registra ,,C" &.:
a nadvorie o vymere

prizemie

32

Vlkanova

Vlkanova

219

516/3 - zastavana plocha
956 m?

vratane  spoluvlastnickeho  podielu  na spoloénjch  &astiach
a spoloénych zariadeniach domu a pozemku vo vyske:  4105/283693
zapisany na liste vlastnictva ¢.: 857

pre katastr. tzemie: Vlkanova

Okresnym uradom - katastralny odbor:
v spoluvlastnickom podiele 1/1

nebytovy priestor ¢.

Banskd Bystrica

1

poschodie:
vchod:
nachadzajtci sa v obci:

katastralne tizemie:

prizemie
32
Vlkanova

Vlkanova



supisné ¢islo bytového domu: 219
postaveny na par. registra ,C” ¢.: 516/3 — zastavand plocha
anadvorie o vymere 956 m?

vratane  spoluvlastnickeho  podielu  naspoloénych  éastiach

a spoloénych zariadeniach domu a pozemku vo vyske: 6531/283693

zapisany na liste vlastnictva &.: 857
pre katastr. izemie: Vlkanova
Okresnym tradom - katastralny odbor: Banska Bystrica

v spoluvlastnickom podiele 1/69

Uéel: stanovenie VSH nehnutelnosti pre uGcely drazby podla zdkona 527/2002 Z.z.
o dobrovolnych drazbach v zneni neskorSich predpisov na zéklade navrhu: SPRAVBYT s.r.o0.,
so sidlom Dlha ulica 2039/2, 974 05 Banska Bystrica, ICO: 31 647 669

Pozadovany pocet vyhotoveni: odovzdat 4 vyhotovenia po$tou na adresu:
LICITOR group, a.s.
Sladkovicova 6
010 01 Zilina

Fotografie a znalecky posudok Ziadame dorudit aj v elektronickej podobe na CD nosi¢i. Zaroveit
Ziadame aby stdastou elektronickej verzie posudku bola aj fotografia nehnutelnosti v celku,
odfotend v minimalnom rozlideni 1600x1200 pixeloy (min. 10 x foto _reprezentativnej p
Podmienkou thrady faktiry je dodanie znaleckého posudku s prilohami v potrebnom poéte
vyhotoveni vritane jedného vyhotovenia v elektronickej podobe a v pripade, ¢ nebude tak
vykonané draZobnik bezodkladne upovedomi o tom znalca s t{m, e k Ghrade faktiry déjde a% po

splneni podmlenky dodama gotrebneho poctu vyhotovem znaleckého posudku.
PRILOEL : :

POUCENIE:
Vlastnik je povinny v zmysle ustanovenia § 12 ods. 2 zdkona & 527/2002 Z. z o dobroveInych

drazbach, po predchadza]uce] vyzve trplet obhhadku predmetu drazb; a vykonanie ochodnotenia.

a reStrukturalizicii a 0 zmene a doplnem niektorvch zakonov v platnom zneni - dalej len . ZKR”)

zakotvujuci povinnost 0s6b, ktoré maji u seba listiny alebo majetok stivisiaci s konkurzom tieto vydat

alebo umoznit spravcovi nahliadnutie do nich pripadne ich obhliadnuf. Najmi je povinny vydat

zéloZznému veritefovi zaloh a doklady potrebné na prevzatie, prevod a uZivanie zilohu a
poskytnat akikolvek int stinnost. Rovnaku povinnost md aj tretia osoba, ktord ma zaloh alebo
doklady potrebné na prevzatie, prevod a uZivanie zalohu u seba.

PoZadovany termin vyhotovenia: do 3.3.2023



V Ziline, dta 22.2.2023

Silvia Rosoriova
spravca draZieb
LICITOR group, a.s.



Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky
VYPIS Z KATASTRA NEHNUTEDLNOSTI]

Okres

601 Banska Bystrica Détum vyhotovenia
Obec 557293 Vikanova Cas vyhotovenia
Katastralne Gzemie : 869899 Vikanova

Udaje platné k
Vypis je nepouZitel'ny na pravne tikony

VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA &. 857
CIASTOCNY

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

Parcely registra ,,C" evidované na katastrélnej mape

1 23.2.2023

12:32:32

1 22.2.2023 18:00:00

Pocet parciel: 1

Parcelné ¢islo | Vymerav | Druh pozemku Sposob Druh chranenej Spolo¢na Umiestnenie Druh
m? vyuZzivania nehnutelnosti nehnutelnost’ pozemku | pravneho
pozemku vztahu
516/3 956 | Zastavani plocha 15 1 1
a nadvorie

Pravny vzt'ah k stavbe stpisné &islo 219 evidovanej na pozemku parcelné &islo 516/3

Iné Gdaje:
Bez zépisu

Legenda
Spdsob vyuZivania pozemku

15 Pozemok, na ktorom je postavena bytova budova oznadend stpisnym &islom
Spolo¢na nehnutelnost’

1 Pozemok nie je spolo¢nou nehnutel'nost'ou
Umiestnenie pozemku

1 Pozemok je umiestneny v zastavanom izemi obce

Stavby
Pocet stavieb: 1
Stapisné Na pozemku Druh Popis stavby Druh chranenej Umiestnenie
gislo parcelné ¢islo stavby nehnutel'nosti stavby
219 516/3 9 | BYTOVY DOM N 1
Iné adaje:
Bez zapisu

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 NEHNUTELNOSTI

Nebytové priestory
Pocet nebytovych priestorov: 1
Vchod (¢islo) Poschodie Cislo nebytového Podiel priestoru na spoloénych
32 prizemie priestoru astiach a spoloénych zariadeniach
1 domu, na prisluSenstve a
Stpisné &islo Miestna &ast Druh nebytového spoluvlastnicky podiel k pozemiku
219 priestor 6531/283693
12
Iné udaje: )
Bez zépisu
Poradové | Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov Spoluvlastnicky
¢islo | Miesto trvalého pobytu / Sidlo podiel
Détum narodenia, rodné &islo / ICO / Iny identifika&ény tdaj
254 Schaedelové Eva r. Oravcova, Ortiitska cesta 97, Malachov, PSC 974 05, SR, Datum 1/69
narodenia: 03.03.1943
| Titul nadobudnutia

Kipna zmluva &. V 5708/2013 zo diia 3. 1. 2014 - CZ 1/2014

Iné Gdaje )

Bez zapisu.

Poznamky _

Bez zéapisu.

Ostatni vlastnici nevyZiadani.
Sprévca
) Neevidovani
In& opravnen4 osoba
Neevidovani

Legenda
Druh nebytového priestoru
12 Iny nebytovy priestor

Ostatné priestory nevyziadané.

Iné Gdaje - nepriradené

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

223



CAST C: TARCHY

K nehnutelnosti
K vlastnikovi

QObsah

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

Vlastnik poradové &islo 254

Na nebytovy priestor (iny nebytovy priestor) &. 1/prizemie, vch(_)d 32 apodiel 6531/283693 k
pozemku a na spoloénych Castiach a spoloénych zariadeniach domu v spoluvlastickom podiele
1/69:

Exekuény prikaz na zriadenie exekuéného zdloZzného prava & 217EX 682/19 zo diia 18.3.2020
(zapis do KN diia 23.3.2020), stdny exekitor JUDr. Mério Mid¢ak, Kollirova 39, 974 01
Banska Bystrica - €z 51/2020

Vlastnik poradové &islo 254

Na nebytovy priestor (iny nebytovy priestor) & 1/prizemie, vchod 32 a podiel 6531/283693 k
pozemku a na spolo¢nych &astiach a spoloénych zariadeniach domu v spoluvlastnickom podiele
1/69:

Exekutny prikaz na zriadenie exckudného zdloZného prava &. 217EX 919/21 zo dita 13.7.2022,
sudny exekutor JUDr. Mério Mi¢ék, Kollarova 39, 974 01 Bansk4 Bystrica (Zapis do KN diia
15.7.2022) - &z 152/2022

Vypis je nepouZitel'ny na pravne ukony

3z3
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Okres Obec Katastralne uzemie
Banska Bystrica Vlikanova Vlkanova
Urad geodézie, kartografic Cislo zékazky Vektorova mapa Mierka  1:1000

katastra Slovenskej republiky KOPIA KATASTRALNEJ MAPY
na parcelu  516/3

Képia je nepouZiteI'na na pravne ukony

Vyhotovené automatizovanym spésobom z ISKN Spdsob autorizicie

Datum a &as vyhotovenia 23.2.2023 7:24:36 Bez autorizacie
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Doplnenie ¢.1 Znaleckého posudku ¢ 10/2023 som podal ako znalec zapfsany vzozname znalcov,
timo¢nikov a prekladatel'ov vedenom Ministerstvom spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor
Stavebnictvo a odvetvia Pozemné stavby a Odhad hodnoty nehnutel'nosti, eviden¢né ¢islo znalca 912652,

Vyhlasujem, Ze som si vedomy nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku.

—

Ing. Stefan Pastierovié

Ing. Stefan Pastisrovic
Znalec pre odbor: Stavebnictvo
Odvetvie: Pozemné stavby
Odhad hodnoty nehnutelnosti
Majerska cesta 66, Ban. Bystrica



