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Znalec: Ing. Lubostav Lehocky Cisto posudku: 46/2022

1. UVOD

1. Uloha znalca: Stanovenie odhadu VSH bytu &.4 na 2.poschodi s prislugenstvom v bytovom dome
slip.€.64, vehod &.1, ktory je postaveny na pozemku C-KN €.499/2 k.1, Vyhne, okr.Ziar nad Hronom.

2. Ukel znaleckého posudku: predaj nehnutelnosti formou draZby.
3. Déatum rozhodujiici na zistenie stavebno-technického stavu: 17.3.2022

4. Datum ku ktorému sa nehnutel’nost’ ohodnocuje, posudzuje: 17.3.2022
5. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku :
Dodané zadavatelom :

-potvrdenie o veku stavby bytového domu

-nadobidaci titul vlastnickych prav k nehnutel'nosti
Obstaragé znaleom @

-fotodokumenticia

-kdpia z katastralnsj mapy / mapa SirSich vzt'ahov

-LV $.1151, &iastodny, udaje platné k: 16.3.2022
~zameranie bytu &.4 5 pristuSenstvom

-predaj podobnych nehnutel'nosti pa realitnom frhu

6. PouZité pravne predpisy a literatira :

VyhléSka MS SR &. 492/2004 Z. z. o stanoven] vieobecnej hodnoty majetku v zneni neskorSich predpisov.
Vyhla¥ka MS SR &.213/2017 Z.z. o stanoveni vieobecnej hodnoty majetku , ktorou sa meni a dopliia
vyhla¥ka MS SR &. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku.

Zakon &.65/2018 Z.z., ktorym sa menf a dopliia z&kon £.382/2004 o znalcoch, timodnikoch a prekladatel'och
a zmene a doplneni niektorych zakonov.

Vyhlaska £.228/2018, ktotou sa vykondva zédkon MS SR €.382/2004 o znalcoch, timoEnikoch a
prekladatePoch a 0 zmene a doplneni niektorych zikonov v zneni neskor$ich predpisov.

Vyhlaska £,218/2018, ktorou sa meni a dopiﬁa vyhlaska MS SR &.491/2004 Z.z.0 odmenéch, nahradach
vydavkov a néhradéch za stratu &asu preznalcov,timodnikov a prekladatefov v zneni neskorgich predpisov.
Stavebny zdkon £.50/1976 zb. o (izemnom planovani a stavebnom poriadiu.

STN 73 40 55 - vypodet zastavanej plochy a obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.
Opairenie Statistického Gradu Slovenskej republiky, ktorym sa vyhlasuje Klasifikécia stavieb.

Indexy cien stavebnych préc na precenenie rozpodtov do CU IV 3tvrtroku r.2021, spracované Statistickym
tradom SR. )

M. Vyparina a kol, — Metodika vypo&tu vieobecnej hodnoty nehnutePnosti a stavieb, Zilinsk4 univerzita

v EDIS, 2001, 5

Softwér pre znalcov — program HYPO - ccefiovanie nehnutelnosti, KROS s.r.o.Zilina.

7. Definicie posudzovanych velifin a pounZitych pojmov:

Vieobecnd hodnota (VSH) je vysledné objektivizovana hodnota nehnutePnost{ a stavieb, ktord je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku diiu ohodnotenia, ktort by tieto mali dosiahnut’ na trhu v ‘
podmienkach volnej siitaZe, pri poctivom predaji, ked’ kupujiici aj predévajici budd konat’ s patritnou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnend neprimeranou pohnitkou;
obvykle vratane dane z pridanej hodnoty. Ekvivalentnym pojmom je trhova hodnota.
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Znalec: Ing. Luboslav Lehocky Eislo posudku: 4672022

Vychodiskova hodnota (VH) je znalecky odhad hodnoty, za ktorii by bolo mo¥né hodnoteni stavbu
nadobudniit formou vystavby v &ase ohodnotenia na iirovni bez dane z pridanej hodnoty. Ekvivalentnym
pojmom je reprodukdné obstaravacia hodnota alebo nova cena. V zmysle medzindrodnych ohodnocovacich
gtandardov sa jedna o princip nakladového urdenia hodnoty.

Technicka hodnota (TH) je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby znifeny o hodnotu zodpovedajicu
vyike opotrebovania,

Opotrebenie stavby je percentuélne vyjadrenie opotrebenia stavby.

Vek stavby je vek stavby v rokoch od zaCiatku uZivania k terminu posidenia/ohodnotenia.

Zostatkova Zivotnost stavby je predpokladand doba dalSej Zivotnosti stavby v rokoch aZ do
predpokladaného zédniku stavby.

Predpokladana Zivotnost stavby je predpokladand (alebo stanovena) celkova Zivotnost’ stavby v rokoch,

Rozpottovy ukazovate! - rozumie sa hodnota zdkladnych rozpoStovych nédkladov na mernd jednotku
porovnatelného objektu z katalégov rozpodtovych ukazovatePov, Vyber porovnatel'ného objekiu
(rozpoStového ukazovatela) sa vykond podla zatriedenia hodnoteného ohjektu do Siselnika prisludnej
kiasifikacie stavieb, na ziklade ktorej bol pouZity kataldg rozpodtovych ukazovatelov zostaveny.
jednotlivych €asti,

1 Vieobecnd hodnota stavieb je stanovens metédou polohovej diferenciscie, kde VSHs = TH * kep
@ TH - technickd hodnoia stavieb (bez DPH).

kpp —koeficient polohove] diferencidceie, ktory vyjadruje pomer medzi technickon hodnotou a vieobecnou
hodnotou (na Grovni s DPH).

Na urlenie koeficientu polohovej diferencidcie boli pouZité metodické postupy obsiahnuté v metodike USI.
Princip je zaloZeny na urdeni hodnoty priemerného koeficientu predajnosti v nadvéznosti na lokalitu a druh
nehnufelnosti, z ktorého sa urdia &iastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy. PouZité priememé
koeficienty polohovej diferenciacie vychidzaji z odbornych skisenostf, Nésledne je hodnotenim viacerych
polohovych kritérif (zatriedenim do kvalitativnych tfried) objekiivizovand priemernd hodnota koeficientu
polohovej diferencidcie na vyslednd, platnd pre konkrétnu hodnotentt nehnutelnost. Pri objektivizécii ma
3 kaZdé polohové kritérium uréeny svoj vplyv na hodnotu (véhu),

Porovnivacia metéda stavieb: pri vypotte sa pouZiva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny sabor
minimélne troch nelmutel’nostx Porovnanie treba vykonaf na memd _]ednotku, napriklad: 1m” zastavanej
plochy rodinnych domov, Im® obstavaného priestoru budov, resp.1m* podlahovej plochy bytu, so
zohl'adnenim (upravenim odli$nosti pomocou koeficientov {faktorov) porovnavanych nehnutelnosti a
chodnocovanej nehnutelnosti,
Hlavné faktory porovndvania:
a) ekonomické (napriklad ddtum prevodu, forma prevodu, spdsob platby a pod.),
b) polohové (papriklad miesto, lokalita, atraktivita, pristup a pod.),

§ c) fyzické (napriklad infra$trukifra posudzovanej lokality, vybavenost inZinierskych sieti, materialove,

technické vybavenie, a pod.).

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutel'nosti, pripadne ponuky realitnych
kancelarii) musia byt identifikovatePné.

VYEsobecnd hodnota pozemkov je potitana metédou polohove] diferencidcie, ktord vychadza zo zikladného
vzfahuw:

V§Hpoz =M * (VHus * kep) [€],

M - podet mernych jednotiek (vymera pozemku)

VHyy - vychodiskova hodnota na 1 m2 pozemku

kpp - koeficient polohovej diferenciacie

kep = ks *kv*kp*ke* ki ¥ ke * ke

koeficienty ovplyviiujtice cenu pozemku st nasledovné:

ks - koeficient vEeobecnej situdcie (0,50 - 2,00),

ky - koeficient infenzify vyuzitia (0,90 - 2,00),

kp - koeficient dopravnych vzfahov (0,80 - 1,20),

ke - koeficient funkéného vyuZitia Gzemia (0,90 - 2,00),

k; - koeficient technickej infrastrukiiiry pozemku (0,80 - 1,50),

TSI IR A A st s m e §
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kz - koeficient povySujacich faktorov (1,01 - 3,00),
kg - koeficient redukujiicich faktorov (0,2 - 0,99).
8. Osobitné poZiadavky objeduivatel’a:

Neboli vznesené.

Il. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a} Vyber a identifikdcia pouZitej metodiky:
Ohodnotenie je vykonané v stilade s prilohou §.3 vyhlasky MS SR &, 492/2004 Z.z, o stanoveni vieobecnej
hodnoty majetln v zneni neskorSich predpisov.

Yo vypotte st pouZité metodické postupy stanovenia vieobecnej hodnoty uvedené v "Metodike vypodtu
vieobecnej hodnoty nehnutePnosti a stavieb”, vydanej USI ZU v Ziline ISBN §0-7100-827-3).

Stanovenie vieobecnej hodnoty: pouZitd je metdda polohovej diferencidcie a porovnédvacia metdda.

Pouzitie kombinovanej metddy na stanovenie vieobecnej 'hodnoty nie je moZné, pretoZe hodnotend
nehnutelnost nie je schopné dosahovat’ primerany vynos formou prendjmu tak, aby bolo moZné vykonat’
kombindciu.

Vysledky porovnévacej metddy stanovenia vieobecnej hodnoty st vyliiené z dévodu, %e vypodet v
znaleckom posudku vychadza z fidajov na predaj podobnych nehnutel'nosti z realitnych portalov. Nejedna sa
o0 tidaje z relevaninych kipno-predajnych zmliv vo veci predaja podobnych nehnutel'nosti, ktoré vyZaduje
vyhlaska.

Vypotet vychodiskovej a technickej hodnoty stavby je vykonany v zmysle citovangj vyhlasky.

Rozpottovy ukazovatel je vytvoreny v zmysle citovanej metodiky. Pri vypotte vychodiskovej hodnoty sit
pouZité koeficienty nérastu cien stavebnych pric vydany Statistickym tradom SR pre IV.Q/2021.

b} Viastnicke a evidenéné ndaje:

LV £.1151: diastoény, Gdaje platné k: 16.3.2022

A: Majetkova podstata:

Parcely re."C":

p.8.499/2 Vymera 179m” Zastavané plochy a nadvoria pozemok umiestn.v ZUO

Stavby:

slip.8.64 na p.8.499/2, druh stavby: bytovy dom, stavba postav.na zemskom povrchu.

Byty a nebytové priestory

Cast® B — Viastnici a iné opravnené osoby

Vehod &1 2.p. Bytid

Podiel priestoru na spolo¥nych &astiach, spolognych zariadeniach domu a na prisluSenstve: 8754/44970.
8 Konkurzy AA, k.s., B.Bartéka 1042/12, Rimavské Sobota, PSC 979 01, SR spravea.

7.Zupkové Milena r, . , (v konkurze). Spoluviastnicky podiel:1/1

Poznimka:
P-41/2022 - Poznamendva sa , ¥e uznesenim Okresného sidu Banski Bystrica 20dK/444/2020 zo dila
15.10.2020 bol vyhidseny konkurz na majetok diZnika: Zupkova Milena (nar. _ bytom
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- na nehn. byt &4, veh.1 na 2.p. a spoluvlastnicky podiel 8754/89940 na spoloSnych Sastiach a zariadeniach
byt.domu &.5.64 post. na parc.CKN 499/2 , prislusenstve a parc,CKN 499/2 - pol.50/22.

‘Fitul nadobudnutia:
Osvedgenie o dedifstve 5D/6/2016, Dnot 5/2016-Va zo diia 14,3.2016 - Z 656/16 - pol.76/16.

Cast' C: ’f‘archy:

Pre byt 8.4: bez zipisu.

Iné adaje:

K vlastnikovi pod poradovym &.7 je pod poradovym &.8 spréva na nehnutelnosti : byt 8.4, veh.1 na 2.p. a

spoluvlastnicky podiel 8754/89940 na spolo€nych Sastiach a zariadeniach byt.domu &.5.64 post. na
parc.CKN 499/2 , prisluSenstve a parc.CKN 499/2 (v konkurze) - P 41/2022 - pol.50/22.

Poznamka: bez zdpisu.
¢) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postdenia:

Miestna obhliadka spojend s miestnym Setrenim bola vykonan4 dita 17.3.2022 za pritomnosti svedka.
Fotodokumentécia bola vyhotovena dig.fotoaparitom Nikon D3400. Meranie nehnutel'nosti bolo vykonané
laserovym meraom Bosch GLM 100.

d) Porovnanie stavebnej dokumentdcie so zistenou skuto¥nost'ou pri obhliadke:

Projektova dokumentécia k bytovému domu nie je k dispozicii. Zameranim rozmerov miestmosti bytu a jeho
prlsiusenstva som ziskal fidaje potrebné pre vypotet podlahovej plochy bytu a jeho prisluSenstva. Udaje o
zamerani sii obsahom prilohy &.5.

¢) Porovnanie idajov katastra nekmutel’nosti so skutkovym stavom:

List vlastnictva £.1151 ku diiu 16.3.2022 nepreukazuje vlastnictvo objednavatel’a ZP k predmetnej
nehnutelnosti. Objednévatel - sprévea konkurznej podstaty mé zdujem o predaj posudzovaneJ nehnutel'nosti
formou drazby. Byt je v Sase obhliadky uZ{vany na byvanie. Udaje KN popisne aj geometncky zodpovedajit
skutkovému stavu. Zistena podlahova piocha zameranim bytu a pristudenstva (86,79 m*) sa mierne ligi od
podlahovej plochy uvedenej na LV (87,54m").

f} Vymenovanie jednotlivich stavieb a nehnutePnosti, ktoré sit predmetom chodnotenia:
] P

Byt £.4 na 2.poschodi s prislufenstvom v bytovom dome siip.8.64 k.6.Vyhne, vritane spoluvlastnickeho

podieln na spolo¥nych fastiach, spoloénych zariadeniach domu a spoluvl.podiel k pozemku o velkosti
8754/44970.

g£) Vymenovanie jednotlivyeh stavieb a nehnutel’nosti, ktoré nie st predmetom ohodnoteniaz
Nie sil.

2. STANOVENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY
2.1 BYTY
2.1.1 Byt &.4

Vseobecne:

Predmetom ohodnotenia je byt ¢.4 s prislu§enstvom v bytovom dome sip.8.64, vchod 8.1, Vyhne Byt
pozostdva z troch obytaych miestnosti a prisiuSenstva: predsieti, kuchyiia, kiipefiia, WC, $pajza a mimo
plochy bytu st v suferéne: pivnice. Byt sa nachddza na 2.poschodi.

Zaldadny popis bytového domu:

Jedna sa o murovany bytovy dom, ktory mé 3 obytné nadzemné podlaZia. Bytovy dom mé dva vchody, na
prvom podzemnom podlaZi sa nachédzaji spolodné zariadenia bytového domu a pivnice. Na ostatnych -
vysSich podlaZiach sa nachadzaji byty.
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Technicky popis bytového domu:

Bytovy dom bol &iastotne zrekon$truovany, bola zrealizovand vymena vietkych povodnych okien v
spolodnych Sastiach, vymena vchodovych dveri za nové plastové s tepelno-izoladnym dvojsklom.
Bytovy dom ma zhotovenit novi stre¥nti krytinu z pozinkovaného plechu, nové pozinkované klampiarske
konStrukeie a novy bleskozvod,

Bytovy dom spogiva na beténovych zakladovych pasoch s vodorovnou hydroizolaciou,

Obvodovy plast je murovany z tehloblokov, hriibka obvodového muriva: do 400mm, hrabka vatt.nosného
muriva: 500mm.

Prietky: murované z tehal,

Stropy pozostavaji z prefabrikovanych panelov.

Schody si prefabrikované Zelezobeténové s pévodnou naglapnou vrstvou: brisené terazzo,

Podesty a medzipodesty na vietkych podlaZiach st prefabrikované, Zelezobeténové s povodnou naglapnou
vrstvou: keramicka dla¥ba.

Vniitorné omietky sii Stukové hladké, v schodiskovom vestibule upravené, premal'ované,

Vonkajsie omietky. pbvodny brizolit,

Omietky v suteréne st pdvodné Stukové hladke.

Noveé vstupné dvere: plastové s tepelno-izola¥nym dvojsklom, ostatné interiérové dvere do spolo&nych
zariadeni v suteréne si pdvodné, hladké drevens.

Bytovy dom ma v Sachtdch vymenené stipatky studenej vody a kanalizécie, Elektro rozvody spoloénych
¢éasti BD st pdvodné,

Bytovy dom je napojeny na verejne inZinierske siete: studens voda, kanaliz4cia, plyn, elektricka pripojka
NN.

Vykurovanie spoloCnych priestorov (kogikaredi, schodiskovy vestibul) nie je.

Bytovy dom nie je vybaveny vytahom a nem4 balkény.

Opotrebenie bytového domu je vypotitané analytickou metédou z dévodu zrealizovanych rekon§trukeii
niektorych stavebnych prvkov, z ktorych objekt pozostéva,

Technicky stav: bytovy dom je bez viditeFného poskodenia prvkov dlhodobej a kritkodobej Zivotnosti. Je
udrZiavany, vo vyhovujiicom technickom stave.

Technické nedostatky vyplyvajiice z opotrebenia primerane zodpovedaji veku stavby (drobné praskliny
viditeIné na omietkach, zvySena vlhkost viditePn4 v exteriéri podmurovky spdsobena vplyvom dazd'ovej
vody),

Technicky popis bytu &.4:

V &ase obhliadky sa byt nachadzal v &iastodne zrekon$truovanom stave.

Byt ma pdvodné murované bytové jadro.

Omietky stien a stropov sii prevaZne pdvodné, Stukové hladké, premalovand.

V byte boli zhotovené nové naslapné vrstvy podléh v miestnostiach obyinych a v kuchyni: plavajtica
lamindtové podlahovina.

V kitpePni a WC je nova povlakova krytina - linoleum.

Byt m4 osadené niové plastové okn4 s tepelno-izoladnym dvojsklom, oknd s vybavené novymi voltornymi
Zaltziami, plastovymi vnat.parapetmi a vonk.hlinikovymi parapetmi.

Zérubne dveri: pdvodné plechové. Interiérové dvere v byte s nové drevené dyhované.

Vehodové dvere do bytu sit pdvodné, protipoZiarne s éalimenim,

Rozvody:

Elektroinstalécia v byte je pbvodnd, istenie: automatickymi isti®mi v predsieni.

‘Vnutorné rozvedy studenej a teplej vody: pdvodnym pozinkovanym potrubim a novymi flexihadicami kn
sprchovému boxu.

Vuihtorna kanalizcia: plastovym potrubim.

Rozvod plynu v byte je mimo prevadzky (meranie plynu bolo odin3talované).

Vykurovanie: stredny teplovodny rozvod ocelovym potrubim - mimo prevadzky. V stiasnosti sa byt
vykuruje lokélnou akumulagnou pecou na tuhé palivo.

Zdroj teplej vody: elektricky bojler.
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Zariad’ovacie predmety:
Kipeltia: novy sprehovaci box so zdstenou s nerezovou pakovou sprehovou batériou, nové keramické
umyvadlo s nerezovou padkovou batériou, nové WC splachovacie.

Kuchyna nové kuchynska linka z materidlov na baze drevnej hmoty dizky cca 2,5m, nerezovy drez vrétane
novej nerezovej pikovej batérie, elektricky sporak $tvorzénovy s elektrickou rfirou.

Technicky stav bytu: bez viditelného poSkodenia prvkov dlhodobej Zivotnosti, byt je obyvany, udr¥iavany,
vo vyhovujiicom technickom stave,
Technické nedostatky (drobné praskliny viditelné na omietkach) vyplyvajli z opotrebenia. Tieto primerane
zodpovedaji veku stavby.

Vybavenim bytu sit vietky vndtorné inStalicie bytového domu: potrubné rozvody studenej a teplej vody,
trubkovéha teplovodného rozvodu UK, elekiroinitaldcia, kanalizicia, K bytu prinlezi postova schranka,
zvontek, domaci telefon.

Vlastnictvo bytu vratane jeho vybavenia a prisluienstva je ohraniéené vstupnymi dverami do bytu a do
prisluSenstva umiestneného mimo bytu, vritane zdrubni a uzatvaracimi ventilmi studenej vody a
elekirickymi istiSmi pre byt.

Koeficient cenovej trovne som zadal z Indexov cien stavebnych prac SU SR podra klasifikécie stavieb pre

stavebnictvo ako celok na precenenie rozpodtov do cenovej trovne posledne zverejneného:
IV. Stvrtroku 2021: kg, = 2,851,

Koeficient fizemného vplyvu: ostatné obce: k,, = 0,95.

ZATRIEDENIE STAVYBY
JKSO: 803 3 Domy obytné typoveé s celoStatne unifikovanymi konStrukénymi sdstavami panelovymi
KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy
PODLAHOVA PLOCHA

Nézov miestnosti a vypocet Podlahova plocha [m*]
Predsien 3,90°1,15+2,00*1,40 7,29
Klpelhia 2,00°2,25 4,50
WC 0,80*1,85 1,48
Spajza 1,40%0,75 1,05
Kuchyiia 4,20%2,40 10,08
Spalita 4,20°3,50 14,70
Obyvacka 4,20%4,07 17,09
Detska izba 4,20%3,20 13,44
Vymera bytu bez pivnice 69,63
{Pivnica murovana 1,39*1,14 1,58
Pivnica latkové 1,95%3,18 6,20
Pivnica zadna 2,95*3,18 9,38
Vypotitana podiahova plocha 86,79

STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpo&tovy ukazovatel: RU = 9800 / 30,1260 = 325,30 £/m*
Koeficient konStrukcie; kk = 0,939 (murovana z tehdl, tvarnic, blokov)
Koeficient vyjadrujtci vyvoej cien: ke = 2,851

Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: Ky = 0,95

Pofet izieb: 3

Strana 7
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Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu

. . . rava v i
Cislo Nazov Cegg%? gdle[ Koef.kstand. pocléglu eyt Cﬁgggt%t;cgjel
Pi > ks stavby [%]
Spoloéné priestory
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,00 5,00 4,86
2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,00 18,00 17,48
3 [Stropy 8,00 1,00 8,00 7,77
4 Schody 3,00 1,00 3,00 2,92
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 4,86
6 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 1,94
7 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,00 1,00 0,97
8  |Upravy vonkaj$ich povrchov 3,00 1,00° 3,00 2,92 |
9 Upravy vnditornych povrchov 2,00 1,00 2,00 1,94
10 |Vnitorné keramicke obklady 0,50 0,00 0,00 0,00
£ 41 |Dvere 0,50 1,30 0,65 0,63
% 12 |Oknd 5,00 1,40 7,00 6,80
3 13 [Povrchy podlah 0,50 1,00 0,50 0,49
14 |Vykurovanie 2,50 0,00 0,00 0,00
15  {ElektroinStalacia 2,00 1,10 2,20 2,14
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 0,97
17 [Vn(torny vodovod 2,00 1,10 2,20 2,14
18  {Vn(ttorna kanalizacia 2,00 1,10 2,20 2,14
19  |Vnitorny plynovod 1,00 1,00 1,00 0,97
70 {vytahy 2,00 0,00 0,00 0,00
21  |Ostatné 2,00 1,00 2,00 1,94
Zariadenie bytu
22 {Opravy vaitornych povrchov 4,00 1,20 4,80 4,66
23 iVn{itorné keramické obkiady 177,00 1,30 1,30 1,26
24 |Dvere 2,00 1,30 2,60 2,53
25 iPovrchy podlah 2,50 1,30 3,25 3,16
26  iVykurovanie 2,50 1,20 3,00 2,92
27  |Elekiroinitalacia 3,00 1,00 3,00 2,92
28  |Vnitorny vodovod 1,00 1,20 1,20 1,17
% |29 |vnitorna kanalizicia 1,00 1,20 1,20 1,17
3 |30 [VnGtomny plynovod 0,50 1,00 0,50 0,49
3 [3t  johrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 1,94
3 32 |Vybavenie kuchyh 2,00 1,30 2,60 2,53
‘ 33 \Y?é[‘:t?rfgiv Eggiemcke zariadenije 4,00 1,30 5,20 5,05
% |34 |Bytové jadro bez rozvodov 4,00 1,00 4,00 3,89
3 [35 [ostamé 2,50 1,00 2,50 2,43
Spolu 100,00 102,90 100,00
4 Koeficient vplyvu vybavenosti: ky = 102,90 / 100 = 1,029
Vychodiskova hodnota na MJ: VH=RU *key * kg * ky * kg [€/m?]

VH = 325,30 €/m* * 2,851 * 0,939 * 1,0290 * 0,95
VH = 851,31 €/m?
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Znalec: Ing. Lubosiay Lehocky Cislo posudku: 46/ 2022

4 TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia analytickou metddou
q Cislo Nazov pggi:‘:.-?‘g{.] ui?.gf'ti a Zivotnost’ | Vek Opnt{;?eme
1 Zaklady vrat. zemnych prac 4,86 1956 190 66 1,69
4 [z |7vislé konStrukcie 17,48 1956 150 66 7,69
2 13 I[stropy 7,77 1956 130 66 3,94
4 |4 Ischody 2,92 1956 120 66 1,61
3 |5 [zastreSenie bez krytiny 4,86 1956 100 66 3,21
2 |6 JKiytinastrechy 1,94 1985 60 37 1,20
7 Klampiarske kondtrukcie 0,97 1985 60 37 0,60
32 [8  |Opravy vonkajsich povrchov 2,92 1956 70 66 2,75
3 |9 |UOpravy vadtomych povichiov 1,94 71985 60 37 1,20
% [0 [Vnitorné keramické obkiady 0,00 1956 0 0 0,00
£ |11 IDvere 0,63 2014 60 8 0,08
+ [127 fokm o 6,80 2016 60 | & 0,68
@ [13 IPovrchy podidh 0,49 1956 70 66 0,46
14 Wykurovanie 0,00 1956 0 0 0,00
4 |15 |Elektrointaldcia 2,14 1956 70 66 2,02
E 16  |Bleskozvod 0,97 1985 50 37 0,72
17  [vnlitorny vodovod 2,14 1985 50 37 1,58
18 [Vn(torna kanalizacia 2,14 1985 50 37 1,58
19 [Vnitomy plynoved 0,97 1985 50 37 0,72
3 (20 |Wrany 0,00 1956 0 0 0,00
3 [ losamé 1,94 1985 50 37 1,44
3 |22 \Opravy vnitornych povrchov | 4,66 | 2016 60 6 0,47
% [23 |Vnitorné keramické obklady 1,26 - | 2016 50 6 0,15
3 [24  [Dvere 2,53 2016 50 6 0,30
% [25 IPovrchy podlah 3,16 2016 50 6 0,38
o 26 Vykurovame v 2,92 2016 50 6 0,35
3 |27 'Bektroindtalaca ;292 | 1956 70 66 2,75
L B Natomyvodoved T 147 ] 3016 50 6 0,14
" 29 [Vn(torna kanalizécia 1,17 2016 50 6 0,14
4 [30 [Vndtorny plynovod 0,49 1956 70 66 0,46
% [31 [Ohrev teplej vody 1,94 2016 40 6 0,29
# |32 |Vybavenie kuchyn 2,53 2016 30 6 0,51
§ |33 |jretomchygienicke zariadenie 5,05 2016 50 6 0,61
& [34 [Bytové jadro bez rozvodov 3,89 1956 70 66 3,67
35 [ostatné o 2,43 1956 70 66 2,29
3 Opotrebenie 45,68%
| Technicky stav 54,32%
4  VVCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
4 Hazov Vypolet Hodnota [£]
4 |Vychodiskova hodnota 851,31 €/m” * 86,79m” 73 885,19
4 [Technickd hodnota __ |54,32% z 73 885,19 € 40 134,44
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3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY
3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE
3.1.1.1 BYTY

Vyber vhodnej metédy:

PouZita je metoda polohovej diferencidcie. PouzZitie kombinovanej metédy na stanovenie vieobecnej hodnoty
nie je moZné, pretoZe objekt nie je urleny pre Gi8ely vynosu formou prendjmu tak, aby bolo moZné pouZit
kombindciu prenajimania a uZfvania na byiové ately. Porovnavacia metdda stanovenia vieobecnej hodnoty
je vyli€end z ddvodu nedostatku preukézatelnych relevantnych podkladov pre danii lokalitu a typ stavby.

Aumalyza polohy nehnutelnosti:

Predmetné nehnutelnost’ sa nachidza v menSej sidliskovej obytnej ¥asti zastavaného Gzemia obce Vyhne,
miestna &ast’> Dolinky. NehnutePnost’ sa nachddza tichom, rovinatom a slneénom mieste. V blizkosti
posudzovanej Sasti obee sa nachadza zikladna infraltruktira (ZS, MS, potraviny, posta, lekar, lekarei,
zékladné sluZby). Pristup k nehnutel'nosti je po Strkovej obecnej komunikacii, moZnost parkovania na
ckolitych pozemkoch a obsluZnych komunikdcidch. Napojenie na zikladné inZinierske siete (voda,
kanalizicia, elekirika, plyn). V bezprostrednom okoli posudzavanej nehnutePnosti sa nachadzajti podobné
bytové domy s pottom bytov vo vchode do 10, potraviny a gariZe, Vzdialenost’ nehnutelnosti od stredu obce
(obecny trad): cca 800m. Z hP'adiska SirSich vzfahov je nehnutePnost’ situovana v CHKO Stiavnické vrehy.
Vyjazd na rychlostnf cestu R1 vo vzdialenosti cca 7km. Vzdialenos od okresného mesta Ziar nad Hronom:
cca 17km. Velkost sideincho Gtvaru: obec Vyhne m4 cca 1200 obyvatelov.

Analyza rizik v stvislesti s nZivanim posudzovanej nehnutePnosti:

V danej lokalife neboli zistené Ziadne rizika spojené s uZivanim nehnutel'nosti. Na posudzovanti
nehnutelnost nie je zriadend Ziadne vecné bremeno (ziloZné pravo). S posudzovanou nehnutelnostou je
moZné na realitnom frhu nakladat’ beZnym spdsobom a bez obmedzenia.

Priemermny koeficient predajnosti: pre podobné bytové domy nachddzajiice sa v obei Vyhne vzhl'adom na
aktudlny vyvoj cien nehnutelnosti a stifasni sitndciu na realitnom trhu v danom regidne, uréujem z databazy
znalca priemernf hodnotu koeficientu polohovej diferencidcie = 0,7. T4to hodnota zodpoveda trhu

s nehnutelnostami, v ktorom sa predmetna stavba (typ stavby) nachidza na danom mieste v sti¢asnej dobe,
vid'. priloha &.7 - predaj podobnych nehnutelnosti na realitnom trhu.

Zddvodrenie jednotl.faktorov koeficientu polohovej diferenciicie:

Dopyt vzhl'adom k ponuke podobnych bytov v posudzovane] lokalite je v siasnej situdeii na trhu v
rovnovihe.

Poloha stavby: tiché lokalita v okrajovej éasti obee, poloha vyhovujiica k trvalému byvaniu.

Stéasny technicky stav: bytovy dom je prevazne v pdvodnom stave, byt: &iastoénd rekongtrukeia,
postadujiica je beznd idrZba.

Prevlddaitics zéstavba v bezprostrednom okoli: objekty pre byvanie, objekty obdianskej vybavenosti, v
dostupnej vzialenosti si: Z8, MS, zakladné slusby.

Prislufenstvo bytového domu: kodikéredt, pivnice, BD nemd vyt'ah a balkény.

Orjenticia ckien bytu: na dve svetové strany, byt je dostatodne presvetleny, oknd nie sii tienené.
Umiesinenie bytu v bytovom dome: 2.poschodie v stredovej sekcii. .

Miera nezamesinanosti v posudzovanej lokalite: vzhFadom na moZnost’ dochadzania do mesta Ziar nad
Hronom a do Banskej Stiavnice (autom do 15min.), odhadujem sodasnd hodnotu: do 10% vid'.
www.upsvar.sk.statistily,

Hustota obyvatel'stva v posudzovanej lokalite: priemerna, podobné bytové domy s pottom bytov vo vchode
do 20.

Nazor znalca: dobry byt - dobré nehnutelPnost’ z h'adiska veku bytového domu, jej dispozitného ¢lenenia a
technického stavu.
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Zohladnenie ostatmych faktorov, ktoré majii vplyv na vieoecnit hodnotu nehnutel'nosti je prehFadne popisany
v nasledujiicej tabulke.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,7
Z Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

f Trieda Vypofet Hodnota
3 i trieda Hl. trieda + 200 % = (0,700 + 1,400) 2,100
Il. trieda Aritmeticky priemer [, a Iil. triedy 1,400
4 Il trieda {Priemerny koeficient 0,700
g |IV. trieda Aritmeticky priemer V. a Hl. triedy 0,385
1 |V.trieda IIl. trieda - 90 % = (0,700 - 0,630) 0,070

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

. . . Véha | Vysledok
Cislo Popis Trieda| kepy vi {‘PDI*VI
1 Trh s bytmi v danej lokalite- sidlisku
; dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe K. 0,700 10 7,00
; 2 Poicha bytovéhe domu v danej obci - vztah k centru obce
Zasti obce vhodné k byvaniu, beiné sidliska .| 0,700 | 30 21,00
3 3 [Sufasny technicky stav bytu a bytového domu B -
: nehnutelhost' nevyZaduje opravu, len bezZnd Gdrzbu i, 1,400 7 9,80
3 4 Previadajlica zdstavba v bezprostr, okoli byt. domu '
objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod. 1. 2,100 5 10,50
# 5 |Prisluenstvo bytového domu _
L Eg:%\;na a susiaren alebo kocikaren a miestnost pre V. 0,385 6 2,31
3 i6 'Vybavenost’ a prisluSenstvo bytu
ﬁ vykonana rekonstrukcia bytového jadra a kuchyne HIL 0,700 10 7,00
f 7 Pracovné moZnosti obyvatelstva - miera nezamestnanosti
- dostatocna ponuka pracovnych moZnosti v dosahu dopravy, i 1.400 8 11.20
nezamestnanost do 10 % ) ? !
8  [Skladba obyvatelstva v obytrnom dome - sidlisku
| gge%eggiof;ustota obyvatelstva v sidlisku - obytné domy i 1,400 6 8,40
- 9 Orientacia obytnych miestnosti k svetovym stranam
3 | orientacia obytnych miestnosti nad 65 % JZ - JV L. 1,400 5 7,00
1¢  jUmiestnenie bytu v bytovom dome
byt v stredovej sekcii na 2-6 NP L 2,100 9 18,90
11  :Pofet bytov vo vchode - v bloku _
" | potet bytov vo vchode: do 10 bytov | 1,400 | 7 9,80
4% |12 |Doprava v okoli bytového domu
ie:_{r:e;{uica, autobus a miestna doprava - v dosahu do 10 IL 1,400 7 9,80
13  {Obc&ianska vybavenost’ v okoli bytového domu
- poéfcei; zékladn Skola, zdravotné stredisko, kultirne m | o700 5 420
zariadenie, zékladna obchodna siet a zakladné sluZby ! !
14  |Prirodnd lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu
tes, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti do 1000 m [l 0,700 4 2,80
15  [Kvalita zivot, prostr, v bezprosired. okoli bytovéhe domu
|~ | tiché prostredie - bez pogkodenia ovzdusia, vodnych tokov | . 2,100} 5 10,50
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16 [Nazor znzalca
dobry byt 1. 1,400 20 28,00
Spolu 145 168,21
V3EOBECNA HODNOTA BYTOV
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie [kep = 168,21/ 145 1,16
VSeobecna hodnota VSHg = TH * kep = 40 134,44 €* 1,160 46 555,95 €

3.1.2 POROVNAVACIA METODA

Porovnévacia metdda stanovenia vieobecnej hodnoty bola zvolend z ddvodu ziskania vhodného vyberu
porovaatelnych bytov z internetovej ponuky realitnych kanceldrii.
Do vypottu porovadvacou metddou som wviedol v prilohe 8.7, tri ponuky. Tieto s z uvedenych ponik
realitmych kanceldrii po technickej strénke najviac porovnatePné z chodnocovanym bytom v zmysle

polohovych a fyzickych faktorov.

Pocet MJ stavby:

Zoznam porovnavanych stavieb

Ponuka &,1

87,54 m*

Pévodny stav, dvojizbovy panelovy byt, Vyhne, zatepleny BD, 8.p., ma balkén, orientacia; na dve strany.

Druh dokladu;

Identifikacia dokladu:
Patum k dokladu:

Pocet MJ stavieb:

Cena stavby podla dokladu:
Cena stavby na MJ:

Ponuka €.2

Ponuka z internetu
4379531

20. 5. 2021

48,00 m*

47 990,00 €
999,79 €/m*

Kompletna rekondtrukcia, Vyhne, 3-izbovy byt v murovanom BD, gara, prizemie, centrélne plynové UK,

poloha: pri ceste, star$i BD.

Druh dokiadu:

identifikacia dokladu:
Datum k dokladu:

Pofet MJ stavieb:

Cena stavby podfa dokladu:
Cena stavby na MJ:

Ponuka &.3

Ponuka z internetu
4302902

20. 5, 2021

93,00 m?

69 999,00 €
714,28 €/m®

Kompletna rekonstrukcia, Hlinik nad Hronom, 3-izbovy byt,vstupné bezpecnostné dvere, zatepleny BD,

balkon, loggia, pivnica.

Druh dokladu:

ldentifikacia dokladu:
Datum k dokladu:

Pofet MJ stavieb:

Cena stavby podfa dokladu:
Cena stavby na MJ:

Ponuka z internetu
4381542

20. 5. 2021t

82,00 m®

35 000,00 €

1 036,59 €/m*

Strana 12



e et e st

Znalec: Ing, Euboslav Lehocky cislo posudku: 46/2022

Vypocet vieobecnej hodnoty stavby

Pri stanoveni vSeobecnej hodnoty chodnocovaného bytu bola poutitd v rdmei porovnatePnych ekonomickych
faktorov typ a aktudlnost’ porovnatelnej ceny, v rimei porovnatelnych polohovych faktorov vplyv ich
polohy v posudzovanej zéne a v ramei porovnatel'nych fyzickych faktorov ich materidlovo-technické
vybavenie. Zretel’ bol brany na porovnatelnost so skutoénosfou ohodnocovanych bytov.

Ekonomické faktory:

Uvedené tri ponuky percentulne hodnotim zrédzkou 5% z dovodu, %e sa Jjedna o ponuky z internetu, ktorjich
vysledné trhova cena mdZe byt pravdepodobne o 5% ni¥dia v porovnani s ponukovou cenou.

Polohové fakiory:

Ponuka &.1 je v porovnani s ohodnocovanym bytom zni%ené o 10% z dévodu, Ze sa nachddza v zateplenom
BD s vifahom.

Ponuka &.2 je byt, ktory sa nachadza vo Vyhniach pravdepodobne v rovnako starom BD, preto danti ponuku
hodnotim zhodne v porovnan s ohodnocovanym bytom.

Ponuka &3 sa nachadza v lokalite drahgich bytov (obec Hlintk nad Hronom), tito skutoénost’ upravujem
zraZkou 30%.

Fyzické fakiory:

Ponuka &.1 sa nachidza v pévodnom stave, ale v noviom - panelovom BD s centralnym dstrednym kfirenim,
s kuchytiou, ktor4 ma plynovy spordk. Z uvedeného dant ponuku upravujem zrdZkou 10%, Ponuka 8.2 a 3 st
byty kompletne zrekonStruované, tito skutosnos? upravujem zrézkou 30%.

Nizov Ponuka ¢.1 Ponuka &,2 Ponuka &.3
. . 47 990,00 69 999,00 85 (00,00
Cena porovnatelného majetku [€] {ponukova cena) (ponukové’cena) (ponukové,cena)
Cena na MJ [€/m?] 999,79 714,28 1 036,59
Hodneotenie faktorov
Ekonornické faktory - 5,00% : - 5,00% - 5,00 %
hordie horie horsie
Palohove faktory - 10,00 % = 0,00% - 30,00%
horsie zhoda horiie
Konstrukcné a fyzické faktory - 10,00% - 30,00% - 30,00%
horsie hor3ie horsie
Spolu: - 25,00% - 35,00 % - 65,00 %
Yyhodnotenie
Porovnatelnd hodnota na MJ [€/m?] 749,84 464,28 362,81
Priemerna porovnatelna hodnota 525,64 €/m*

Vypalet porovnatetnej hodnoty na MJ [€/m?];

Ponuka €.1: 999,79+999,79*(-0,0500-0,1000-0,1000)= 749,84 €/m?
Ponuka &.2: 714,28+714,28*(-0,0500+0,0000-0,3000)= 464,28 £/m?
Ponuka €.3: 1 036,59+1 036,59*(-0,0500-0,3000-0,3000)= 362,80 €/m?
Vypocet priemernej porovnatelnej hodnoty na MJ [€/m?]:

{749,84+464,28+362,80)/3=525,64 €/m*

VYHODNOTENIE

Nazov Vypotet Hodnota
Vieobecna hodnota na mernlt 525,64 €/m?
fednotku !

Vseobecnd hodnota stavieb

- 2k 4
stanovend metddou porovnavania VSH; = 87,54 m” * 525,64 €/m 46 014,53 €
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3.1.3 VYBER VHODNEJ METODY

Metdda vypoctu vieobecnej hodnoty stavieb Hodnota [€]
Metdda polohovej diferenciacie 46 555,95
Poroynavacia metdda 46 014,53

bt st NEe E i otie el W gk st st e ELEEEA AT
o B DR A A RS e

Ako vhodna metéda na stanovenie Y5H stavieb bola pouZita metdda polohovej diferenciacie

v3H stavieb = 46 555,95 €

3.2 POZEMKY

3.21 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

V¥chodiskova hodnota pozemku:
Pozemok sa nachédza v zastavanom Uzemi obce Vyhne, vychodiskovia hodnotn pozemku posudzovaneJ
Iokality stanovujem v zmysle metodiky Zilinskej univerzity z tab.pre obec Vyhne: 3,32€/m?.

Charsakteristika ohednocovanych pozemkov:

Posudzovany pozemok na ktorom je chodnocovany bytovy dom sa nachddza v mensej sidliskovej obytnej
¢asti zastavaného (izemia obce Vyhne, miestna &ast’s Dolinky. Nehnutelnost’ sa nachddza tichom, rovinatom
a slne€nom mieste. V blizkosti posudzovanej Easti obes sa nachédza zikladna infragtruktira (28, MS,
potraviny, po3ta, lekér, lekareii, zdkladné sluZby). Pristup k nehnutelnosti je po Strkovej obecnej
komunikacii, moZnost parkovania na okolitych pozemkoch a obsluZnyeh komunikécidch. Napojenie na
zékladné inZinierske siete (voda, kanalizacia, elektrika, plyn). V bezprostrednom okolf posudzovanej
nehnutePnosti sa nachédzaji podobné bytové domy s po&torn bytov vo vehode do 10, potraviny a gardZe.
Vzdialenost' nehinutelnosti od stredu obce (obecny tirad): cca 800m. Z hl'adiska §irdich vatahov je
nehnutelnost’ siteovand v CHEOQ Stzavmcke vrehy. Vyjazd na rychlostad cestu R1 vo vzdialenosti cca 7Tkm.
Vzdialenost od okresného mesta Ziar nad Hronom: cea 17km, Velkost' sidelného ttvaru: obec Vyhne ma
cea 1200 obyvatelov

Analyza rizik v stivislosti s uZivanim posudzovaného pozemku:

V danej lokalite neboli zistené Ziadne rizikd spojené s uZfvanim nehnutelnosti. Na posudzovant
nehnufelnost nie je zriadené Ziadne vecné bremeno (zéloZné pravo). S posudzovanou nehnutel'nostou je
moZné na realitnom trhu nakladaf beZnym spsobom a bez obmedzenia.

3.2.1.1 POZEMOK POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

Zdovodnenie jednotlivych koeficientov polohovej diferenciicie:

Koef.vieobecnei situicie: 2. stavebné fizemie obcei do 5 000 obyvatel'ov, priemyslové a pol'nohospodarske
oblasti obef a miest do 10 000 obyvatelov

Koef.intenzity vyuZitia: 5. bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym vybavenim.

Koef.dopravnych vzfahov: 3. pozemky v samostatnych obciach, odkial’ sa moZno dostat prostriedkom
hromadnej dopravy alebo osobnym motorovym vozidlom do centra mesta do 15 min. pri beZnej premavke.

Koef finkéného vvuZitia izemia: 3. plochy obytnych a rekreatnych izemi (obytnd alebo rekreatné poloha).

Koef technickej infraftruktiiry: 4. vePmi dobra vybavenost’ (moZnost napojenia na viac ako tri druhy
verejnych sieti).

Koef.povySuiticich faktorov: 4. iné faktory (napriklad: tvar pozemku, vymera pozemku, druh moZnej
zéstavby, sadové lipravy pozemkn a pod.). Hodnotou 3,0 je upravend cena stav.pozemkov v zmysle narastu
cien od doby platnosti vyhlasky po stiasnost’ a v zmysle safasnych priemernych cien stav.pozemkov v
posudzovansgj lokalite.
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Znalec: Ing, Luboslay Lehocky

Cislo posudku: 46/2022

Koeficient redukujticich faktorov: 0. nevyskytuje sa.

Spolu vymera : Vymera
Parcela Druh pozemiu Vzorec [n‘% Podiel podielu [m?]
49972 zastavané plochy a nadvoria 179 179,00 8754/44970 34,84
Obec: Vyhne
Vychodiskova hodnota: VHw = 3,32 €/m?
Oznacenie a nazov : Hodnota
koeficientu Hodnotenie koeficientu
kg . . . . . X
_ \ . |2. stavebné zemie obei do 5 000 obyvatelov, priemyslové a
koeﬁaig;;i?gbecnej polnohospodarske oblasti obci a miest do 10 000 obyvateloy 0,30
3. - rodinné domy, bytové domy a ostatne stavby na byvanie so
ky Standardnym vybavenim,
koeficient intenzity |- rekreané stavby na individudlnu rekredciu, 1,05
vytZitia - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, skolstvo, zdravotnictvo,
_ Sport so Standardnym vybavenim
3. pozemky v samostatnych obciach, odkial sa moZno dostat
ko prostriedkom hromadnej dopravy alebo osobnym rotorovym
koeficient dopravnych jvozidlom do centra mesta do 15 min. pri beZnej premavke, 0,90
vztahov pozemky v mestach bez moZnosti vyuZitia mestskej hromadnej
dopravy
kaeficient funkéného 3(.J [l‘)}lg;:)hy obytnych a rekreacnych (zemi {obytna alebo rekreacna 1,30
. Yyuhitia (zemia  POOM
K . T L : :
Koeficient technicke] ;:;rrzxe :I;)arac ;}i;;li::gnost {moZnost’ napojenia na viac ako tri 1,50
infraStruktiiry pozemku [ Verejny R
kz 4 r r] 4
. v aa e |4, iné faktory (naprikiad: tvar pozemku, vymera pozemku, druh
koeficient povySujicich moznej zdstavby, sadové Upravy pozemku a pod.) 3,00
faktorov
koeficient redukujicich [0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov )
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypodet Hodnota
— * . E E L
Koeficient polohavej diferencidcie |12 > 0,90 1,0570,90 1,30 1,50 73,00 4,9754
Jednotkové hodnota pozemiu VSHw = VA * kpp = 3,32 €/m? * 4,9754 16,52 €/m?
e et o PSSR Lo - L A/l S R . e AL L
vSeob.:ecna hodnota pozemku v VSH,;OZ =M * VSHy, = 179,00 m? * 16,52 2 957,08 €
celosti €/m o
T = ONES = *
Vieobecnd hodnota podielu pozemku gg;‘ Ongdle[ VoHeor = 8754744970 %2 575,63 €
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Znalec: Ing. Luboslav Lehocky cislo posudku: 46/ 2022

I1l, ZAVER
1. OTAZKY A ODPOVEDE

Qtazka zadavatel'a: znaleckou dlohou bolo stanovenie odhadu vieobecnej hodnoty bytu &.4 na 2.poschod s
pristulenstvom v bytovom dome stip.8.64, vehod &.1, ktory je postaveny na pozemku C-KN £.499/2
k.0.Vyhne, okr.Ziar nad Hronom, pre 8ely predaja nehnutenosti formou drazby.

Odpoved’ na ofdzku: stanovenie vieobecnej hodnoty nehnutelnosti.

Vseobecna hodnota je vysledna objektivizovand hodnota nehnutePnosti a stavieb, ktoré je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejiej ceny ku ditu ohodnotenia, ktorii by sme mali dosiahnit na sigasnom
trhu s nehnutel’nostiami v podmienkach volnej sitaZe, kde kupujiici a predévajici budi konat’ s patridnou
informovanostou za predpokladu, Ze cena nebude ovplyvnena neprimeranou pohniitkou.

Z ddvodu, Ze nie st podklady pre vypoget vieobecnej hodnoty porovnavacou a kombinovanou metédou v

stilade so znenfm asti B.) prilohy &.3 vyhl.&. 492/2004 Z.z., bola vybrat a pouZitd metdda polohovej
diferencidcie ako najvhodnejsia metdda pre stanovenie vieobecnej hodnoty.

2. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov Spoluvl. podiel !Vieobecna hodnota [€]
Stavby
Byt €.4 na 2.p.v BD siip.&.64 1M1 46 555,95
Pozemky
Parc. €. 499/2 (34,84 m?) 8754744970 575,63
Vieobecna hodnota celkom 47 131,58
Vseobecna hodnota zaokrdhlene 47 100,00

Slovom: Styridsat'sedemtisicsto Eur

Vo Zvolene, dita 24.3.2022 Ing. Euboslav Lehocky

: | g s
: SAnty pee”

IV. PRILOHY e

¢.1 =LV £.115], giastodny, Gdaje platné k 16.3.2022 1A4 obojstr.

¢.2 - kopia z mapy KN / mapa §irSich vztahov 1A4

¢.3 - fotodokumenticia 2A4

¢.4 - potvrdenie o veku bytového domu 1A4

&.5 - zameranie bytu a jeho prislus. 1A4

&.6 - nadobuidaci titul viastnickych prav k nehnutelnosti 2A4 obojstr.

¢.7 - ponuky podobnych nehnutefnosti na realitnom trhu 244
Spolu:10A4
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PRILOH # @,J
Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky

VYPIS Z KATASTRA NEHNUTEENOSTI

okres: Ziar nad Hronom Vytvorené cez katastrainy portal

pec: VYHNE Datum vyhotovenia 17.03.2022
tastréine Uzemie: Vyhne Cas vyhotoveria: 06:48:11

CIASTOCNY VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA &. 1151
cAST A: MAJETKOVA PODSTATA

PARCELY registra "C" evidované na katastralnej mape

Parcelné Cisle  Vymera v m2 Druh pozemku Spdsob vyui. p. Umiest. pozemhu Pravny vztah Druf ch.n.,
499/ 2 179 zastavana plocha a nadvorie 15 1

L egenda:

Spdsob vyuZivania pozemku:

15 - Pozemok, na kiorom je postavend bytovd budova oznadena stipisnym Sistom

Umiestnenie pozemku: '

1 - Pozemok je umiesineny v zastevariom tizemi obce

Stavby
Sipisné Cislo na parcele éislo  Druh stavby Popis stavby ~ Druh ch.n.  Umiest. stavby
64 499/ 2 9 bytovy dom 1

9 - Bytovy dom
Kod umiestnenia stavby:
1 - Stavba postavena na zemskom povrchu

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY

For. &isfo  Priezvisko, meno (ndzov), rodné priezvisko, datum narodenia, rodné éislo (ICO} a Spoluviastnicky podiel
miesto trvalého pobytu (sidlo) viastnika

UBastnik pravneho vztahu: Spravea
8 Konkurzy AA, k5., B.Bartdka 1042/12, Rimavska Sobota, PSE 979 01, /
SR
I€o: 47236108

K vlastnikovi pod poradovym &.7 je pod poradovym €.8 sprava na nehnutelnosti : byt .4, vch.1 na 2.p. a
spoluviastnicky podiel 8754/89940 na spoloénych Castiach a zariadeniach byt.domu &.5.64 post. na parc.CKN 499/2 ,
prisiuSenstve a parc.CKN 499/2 (v konkurze) - P 4172022 - pol.50/22

Ostatni viastnici nevyZiadani

Byty a nebytové priestory
CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY

Por, ¢islo Priezvisko, meno (ndzov), rodné priezvisko, datum naradenia, rodné Gislo (1C0) a miesto trvalého pobytu
(sidlo} viastnika

Vehod: 1 p Byté. 4

Podiel priestory na spoloénych Eastlach a spoloénych zariadeniach
domu, na prisiusenstve a spoluviastnicky podiel k pozemku : 8754 / 44870

Ugastnik pravneho vztahu: Viastnik

7 Zupkova Milena r. - ) (v konkurze)
Datunt narodenia : N )
Spoluviastnicky podiel : 171
Poznamka P-41/2022 - Poznamendéva sa , Ze uznesenim Okresného stidu Banska Bystrica 20dK/444/2020 zo
diia 15.10.2020 bol vyhlaseny konkurz na majetok diznika: Zupkova Milena (nar ) bytom

- na nehn. byt £.4, veh.1 na 2.p. a spoluviastnicky podiel §754/89940 na spoloénych

Informativny vypis 12 Udaje platné k: 16.03.2022 18:00




Byty a nebytové priestory
CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY

Por. éisfo  Priezvisko, meno {nazov), rodné priezvisko, ditum narodenia, rodné disfo (1G0) a miesto trvalého pob yiu
{sidio} viastnika

Vehod: 1 2.p Byt&. 4

7 Zupkova Milena r. (v konkurze}
Daétum narodenia :

Spoluviastnicky podiel : 1/1

astiach a zariadeniach byt.domu &.5.64 post. na parc.CKN 499/2 , prislugenstve a parc.CKN 499/2

- pol.50/22
Titul nadobudnutia  OsvedZenie o dedidstve 5D/6/2016, Dnot 5/2016-Va zo dita 14.3.2016 - Z 656/16 - pol.76/16

Cstlatni vlasinict a priestory nevyZiadang

Legenda:
CAS?‘C:-TARCHY e e e e+ e e e ‘o— o -
Por.G.:

7 ZaloZneé pravo k bytu £.4 podfa §15 Zakona £.182/93 v prospech spoloenstva :'Sidlisko Dolinky £.d.54, 65" -
pol.VZ 89/98,202/08,76/16

iné adaje:
Dvor na LV 1125,
Pretislovanie parciel pri ZMVM - pol.VZ 201/98

1 Kbytu £.5 prindle#i podiel 6236/89940 z d'al$ieho prisluenstva - pol.VZ 90/85,93/98

3 Kbytu £.8 prindlei podiel 8754/89940 z daldicho prisluSenstva a pivnica .6 - pol.VZ 200/95,93/98

4 Khbytu £.3 prindleZi podiel 6236/89940 z d'alsieho prislu$enstva a pivnica &.3 - pol.VZ 201/95,93/98

& Kbytu £.2 prindleZi podiel 8754/89940 z d'aldieho prislusenstva a pivnica &.2 - pol.202/95,93/98,48/06

5 Ziadost o zmenu adresy zo dfa 11.8.2014 - R 984/14 - pol. 197114

8 Kbytu &.1 prindleZi podiel na spoloénych &astiach a prisluSenstve vo vefkosti 6236/89940 - pol.VZ 88/98

7 Kbytu £.4 prindlezf podiel na spoloénych Eastiach a prisludenstve vo velkosti 8754/89840 - pol.VZ
§9/98,202/06,76/16

¥ Uradny zznam {adresa) zo diia 11.4.2016 - R 247116 - pol.76/16

§ Kyvlasinikovi pod poradovim &.7 je pod poradovym £.8 sprava na nehnutelnosti : byt &.4, veh.1 na 2p.a
spoluvlasinicky podiel 8754/89940 na spoloénych Sastiach a zariadeniach byt.domu ¢.5.64 post, na parc.CKN
489/2 , prisluSenstve a parc.CKN 499/2 {v konkurze) - P 41/2022 - pol.50/22

Pozndmka:
Bez zapisu.

Vysvetlenie: fdaje v CASTI C:TARGHY bez uvedenia parceiného Gisla alebo poradového &isla viasinika alebo inej oprévnene)
osoby sa tykaji vietkych nehnutelnostf a vietkych viastnikav a inych oprévnenych oséh na liste viastnfciva.

informativny vypis 12 Udaje platné k: 16.03.2022
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Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky
Informativna kdpia z mapy

Vytvorené cez katasterportal

Okres: Ziar nad Hronom, Obec: Vyhne, Katastralne dzemie:Vyhne, p.£.499/2 KN
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Predaj podobnych nehnutelnosti na realitnom trhu Priloha 8.7

Ponuka ¢.1

2-1ZBOVY BYT- VYHNE- 48 m2, Balkén
@ yhne oeves Dornad Hrorem
A 2izbor byt 42 me

SaleA - Vaé partner v realitéoh pondika na predsj 2- 1200wy byt ¢ vyme..,

47 990 €
B HRRAE ;o gl it ety [=lelagied <R i o
Typ: Predaj Uit plocha: 48 m? Cena za m': 999,79 £fm?
Drub: 2 fzbovy byt 12 inzerdtu: 4379531

Stav; Povedny stav

i SaleA - V&s partner v realitdeh pontika na predsj 2+ izhovy byt o vymers 48m2 s balkénom v pavodnem stave
vo Myhniach . Byt s6 nochddza no 8/8 poschodi v tiche} lokelite s vwhornou infradtrukidrou (potraviny. Mestsky
Urad, redtaurdcia. Skolo, skoélka) v zateplenom panelovem dome. MoZnost prevabenia podia viastnych predstav,
V abti so nachddza vodny park a okolie poniike moznost turistiky. Rdkiody na byvanie cco. 100 eurimesiac
vratane energll. K bytu potei eSte $poiza no poschadi a klrsickd mald pivnica v suteréne domw. § Financovenim
Vam tiez radi pomdZeme, Biizsie INFO: paulik@salea sk, tel D90B546458,

Ponuka ¢.2

Preddm priestranny sineény byt vo Vyhnia...

. @ “vhne oxres Ziar nad Hrangm
B2 O Zizbovityle Bms

Preddme priestranny sinefny 3t byt vo Vyhnicch s garéiou a...

IMQG 692999 €
Far ey Ll W, R el TIa25 4w
Tyo: Predaj ¥, plocno: 98 m? Ceng zo m™ 714,28 €/m?
Druhy 3 izbovy byt D inzerdty: 4302502

Stav: Kompletnd rekonitrukcia

Predéme priestranny sineény 3i byt vo Vyhniach s gordiou ¢ predzanradkou. V obc Whne je kompleing
obfianska vybavenost vrdtone obchodov. Skely. Skétky, zdrouotng] starostiivosti. Byt sa nachddze v mengj
obyvanej fasti abce s pristupom od hlovoe] cesty. Byt j na prizemd bytovéno domu s ohradenou
pradzdhrodkou. V byte st 3 priestronné izby, kuchyrfia s jeddlsnskym kitom, kipelfa s velkou rohovou vahou «
oddelenym WC. Byt md centrdine piynové kilrenie ale gj krbovd piecku na prikurovanie viuéne z ekonomického
hiadiske. < bytu prindled of letnd kuchyita v samostatre] stavbe o takisto samostatng stojaca gards, K bytu su
vysporiadane pozemky, pristup k stavbam je vyrieseny, Byt je voiny ihned. BiiZdie informdcie no tel. ¢isle 0011
535 755.




Ponuka ¢.3

Na predaj 3,51 byt v obei Hlinik nad Hrono...

@ Hinvonod Heondss. ghees Lior nad Hrorony
€ 3uncvr byt e 82 m

NERAR (urapskodo@nemarsk alebe (008192188) nondka na preda;...

: : ! xpnian 85 000 €
ke ﬁ%ﬁ " s Forvavy tat Ml BOn M e Lon 1o LS

Tvp: Predoj U5 plochn: 82 m? Ceno ze ', 1 036,592 £/m?

Drubv 3 izbovy byt I inzeraty; 4381642

Stov: Kempletnd rekonstrukcia

KEMAR {jura). skoda@xemarsk alsbo 0908193 188). poruike na predaj 3,51 byt v obal Hiindk nad Sronom. okres

Ziar ned Hronom, 13 vimeru 82m2. nachddzd sa na 25 soschol,

Byt bol rekonftruavony, vymenend bytové jodro, ostizrkovany, vymené oknd, vehodové dvere zo bezpeinostnd,
Byt maé batkdn aj 1cd3iu, pivnicu.

Bytovy dormn tief predie! rekonstrukcion. je zatepleny.
Y j

Uvergjnené: 20.5.2021 na: www.nehnutelnosti.sk
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Znalec: Ing. Fuboslav Lehocky Cislo posudky: 46/2022

V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, tlmoénikov a prekladateFov,
ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor: 370 000 — stavebnictvo a odvetvie
370 901 - odhad hodnoty nehnutePnost!, eviden&né &islo znalca: 914 702,

Znalecky posudok je v denniku zapisany pod &islom 46/2022.

Zirovefi vyhlasujem, Ze som si vedomy pravnych nasledkov vedome nepravdivych tdajov v znaleckom
posndku,

Ing. Luboslav Lehocky
Znalec







