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Znalec: Ing. Pavel Jurko Cislo posudku: 204 /2020

. OVOD

1. Uloha znalca:

Podl'a pisomnej objednavky zo dna 11.1.2020 je znaleckou tlohou stanovit v§eobecnd hodnotu - bytu ¢.8 na
1.poschodi bytového domu s.¢. 23 na parc. ¢.45 zapisanych na LV ¢.65- ¢iastocny v kat. izem{ Harmanec,

obec Harmanec, okres Banskd Bystrica za icelom vykonu dobrovolnej drazby podl'a zak.¢c. 527/2002 Z.z. o
dobrovol'nych drazbach v zneni neskorsich predpisov.

3. Datum vyziadania posudku: 11.1.2020
4. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok
(rozhodujtci na zistenie stavebno-technického stavu): 15.1.2020

5. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje: 6.8.2020

6. Podklady na vypracovanie posudku :

6.1 Dodané zadavatel'om :

- Potvrdenie o veku nehnutel'nosti - bytovy dom 23 zo dia 14. 7. 2020, vydal SVB, Domov ¢.22,23 a 24
v Harmanci

- Zjednoduseny podorys bytového domu s vyznacenim ohodnocovaného bytu ¢. 8

6.2 Ziskané znalcom :

- Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢. 65- ¢iasto¢ny, K. 4. Harmanec zo dia 5.8.2020,
vytvoreny cez katastralny portal

- Informativna képia z katastralnej mapy, k.i. Harmanec vytvorena cez katastralny portal
zo dia 5.8.2020

- Fotodokumentacia vykonana pri obhliadke 15.1.2020 len z verejného priestranstva

7. Pouzité pravne predpisy a literatira:

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty.

e Zakon ¢.50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku, v platnom zneni.

e Zakon ¢ 162/1995 Z.z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav
k nehnutel'nostiam (katastralny zakon)

e Vyhlaska ¢. 453/2000 Z.z., ktorou sa vykonavaji niektoré ustanovenia stavebného zakona

e Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky ¢ 461/2009 Z.z., ktorou sa
vykonava zdkon NR SR o Kkatastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k
nehnutel'nostiam (Katastralny zakon)

e Vyhlaska Federalneho Statistického uradu ¢. 124/1980 Zb. o jednotnej Klasifikacii stavebnych
objektov a stavebnych prac vyrobnej povahy (pouzita vylucne na zatriedenie do Kklasifikacie podl'a
pouzitého katalégu rozpoctovych ukazovatel'ov).

e Vyhlaska ¢ 323/2010 Z.z., ktorou sa vyddva statistickd klasifikdcia stavieb

e STN 7340 55 - Vypocet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.

e Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska
univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

e Zakon NR SR ¢. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich
predpisov.

e Indexy cien stavebnych prac na precenenie rozpo¢tov do CU 1. $tvrtrok r.2020 spracované
§tatistick§7m uradom SR, Cenekon.
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8. Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov:
a) Definicie pojmov

VSeobecna hodnota (VSH)

VSeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutel'nosti a stavieb, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejsSej ceny ku ditu ohodnotenia, ktord by tieto mali dosiahnut na trhu v
podmienkach vol'nej stitaze, pri poctivom predaji, ked’ kupujtci aj predavajici budd konat' s patri¢nou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.
Vysledkom stanovenia je vSeobecna hodnota na tirovni s danou z pridanej hodnoty.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)

Vychodiskova hodnota stavieb je znalecky odhad hodnoty, za ktorti by bolo mozno hodnotenu stavbu
nadobudnit formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na irovni bez dane z pridanej hodnoty.

Technicka hodnota stavieb (TH)

Technicka hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZeny o hodnotu zodpovedajicu
vyske opotrebovania.

b) Definicie pouzitych postupov

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Na stanovenie vychodiskovej hodnoty st pouzité rozpoctové ukazovatele publikované v Metodike
vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej irovne
je podl'a poslednych znamych $tatistickych tidajov vydanych SU SR platnych pre 1. $tvrtrok 2020.

Pri stanoveni technickej hodnoty je miera opotrebenia stavby urc¢ena linearnou metédou.

Stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb sa pouzivaji metddy:

e Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouziva transak¢ny pristup. Na porovnanie je potrebny sibor
asponl troch nehnutelnosti a stavieb. Porovnanie treba vykonat na mernd jednotku (obstavany
priestor, zastavana plocha, podlahova plocha, dizka, kus a pod.) s prihliadnutim na odli$nosti
porovnavanych objektov a ohodnocovaného objektu),

e Kombinovana metéda (Len stavby schopné dosahovat vynos formou prenajmu. Princip metédy je
zaloZeny na vazenom priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb. Vynosova hodnota stavieb
sa vypocita kapitalizaciou buducich odcerpatel'nych zdrojov pocas ¢asovo neobmedzeného obdobia
alebo kapitalizaciou buducich odcerpatelnych zdrojov pocas ¢asovo obmedzeného obdobia s
naslednym predajom),

e Metéda polohovej diferencidcie (Princip metédy je zaloZeny na urceni hodnoty koeficientu
polohovej diferenciacie, ktory sa uplatni na technickt hodnotu).

Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov sa pouZivaji metéody:

e Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouZiva transak¢ny pristup. Na porovnanie je potrebny sibor
asponl troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernd jednotku (1 m? pozemku) s
prihliadnutim na odli$nosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku),

e Vynosova metéda (Len pozemKky schopné dosahovat vynos. Vynosova hodnota pozemkov sa
vypocita kapitalizaciou budtcich odcerpatel'nych zdrojov pocas ¢asovo neobmedzeného obdobia),

e Metéda polohovej diferencidcie (Princip metédy je zaloZeny na urceni hodnoty koeficientu
polohovej diferenciacie, ktory sa uplatni na vychodiskovi hodnotu pozemkov).

9. Osobitné poziadavky zadavatel'a:
- neboli vznesené.
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I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouZitej metddy:
Pri ohodnoteni boli pouZzité metodické postupy uvedené v prilohe ¢. 3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z.
o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku.

Zdovodnenie vyberu pouZzitej metddy na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb:
Metdda polohovej diferenciacie
Metoda vychadza zo zakladného vztahu:

VSHs = TH * kep [€],
kde: TH - technicka hodnota stavieb na urovni bez DPH,
kpp - koeficient polohovej diferenciacie, ktory vyjadruje pomer medzi technickou hodnotou

a vSeobecnou hodnotou (na tirovni s DPH)

Na urcenie koeficientu polohovej diferenciacie boli pouzité metodické postupy obsiahnuté v metodike USI.
Princip je zaloZeny na urceni hodnoty priemerného koeficientu predajnosti v nadvaznosti na lokalitu a druh
nehnutelnosti, z ktorého sa urcia ¢iastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy. PouZité priemerné
koeficienty polohovej diferenciacie vychadzaji z odbornych skusenosti. Nasledne je hodnotenim viacerych
polohovych Kkritérii (zatriedenim do kvalitativnych tried) objektivizovand priemerna hodnota Kkoeficientu
polohovej diferencicie na vyslednt, platnu pre konkrétnu hodnotend nehnutelnost. Pri objektivizacii ma kazdé
polohové kritérium urceny svoj vplyv na hodnotu (vahu).

Kombinovana met6da
Na stanovenie vSeobecnej hodnoty kombinovanou metdédou sa pouziva zakladny vzt'ah:

kde

HV - vynosova hodnota stavieb [€],

TH - technicka hodnota stavieb [€],

a - vaha vynosovej hodnoty [-],

b - vaha technickej hodnoty, spravidla rovna 1,00 [-].

Za vynosovu hodnotu sa dosadzuje hodnota stavieb bez vynosu z pozemkov. V pripadoch, ked sa vynosova
hodnota stavieb pribliZne rovna suctu alebo je vyssia ako technicka hodnota stavieb, spravidla plati: a =b = 1.
V ostatnych pripadoch plati: a > b.

Met6da porovnavania

Pre pouzitie porovnavacej metddy je potrebny subor minimalne troch ponukovych alebo realizovanych
kipnopredajnych cien v danej lokalite. Zakladny metodicky postup stanovenia vSeobecnej hodnoty metédou
porovnavania je podl'a vztahu:

VSHs =M .VSHy; [€]

kde
M - pocCet mernych jednotiek hodnotenej stavby,
VSHy; - priemernd vSeobecna hodnota stavby urcena porovnavanim na mernt jednotku v €/m?2.

Porovnanie treba vykonat' na mernt jednotku (obstavany priestor, zastavana plocha, podlahova plocha, diZka,
kus a pod.) s prihliadnutim na odlisnosti porovnavanych objektov a ohodnocovaného objektu.
Hlavné faktory porovnavania:

a) ekonomické (datum prevodu, forma prevodu, sposob platby a pod.),
b) polohové (miesto, lokalita, atraktivita a pod.),
) konstrukené a fyzické (Standard, nadstandard, podsStandard, prisluSenstvo a pod.).
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Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti, pripadne ponuky realitnych
kancelarii) musia byt identifikovatel'né. Pri porovnavani sa musia vylucit vsetky vplyvy mimoriadnych okolnosti
trhu (napr. pribuzensky vztah medzi predavajicim a kupujicim, stav tiesne predavajiceho alebo kupujiceho a

pod).

D.3.1 Byty a nebytové priestory

Vypotita sa podl'a zakladného vztahu VSHB = TH . kPD [EUR], kde TH - technicka hodnota bytu, nebytového
priestoru [EUR], kPD - koeficient polohovej diferenciécie vyjadrujici vplyv polohy a ostatnych faktorov
vplyvajucich na vSeobecnt hodnotu v mieste

a Case.

Pri urceni koeficientu polohovej diferenciacie sa vahovym priemerom zohl'adnia spravidla tieto faktory:
- trh s bytmi v danej lokalite - na sidlisku,

- poloha bytového domu v danej obci

- vztah k centru obce, - sucasny technicky stav bytu a bytového domu,

- prevladajica zastavba v bezprostrednom okoli bytového domu,

- prislusenstvo bytového domu, - vybavenost a prislusenstvo bytu,

- pracovné moznosti obyvatel'stva

- miera nezamestnanosti,

- skladba obyvatel'stva v obytnom dome

- na sidlisku,

- orientacia obytnych miestnosti k svetovym stranam,

- umiestnenie bytu v bytovom dome, - pocet bytov vo vchode

- v bloku, - doprava v okoli bytového domu,

- obcianska vybavenost v okoli bytového domu,

- prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu,

- kvalita zivotného prostredia v bezprostrednom okoli bytového domu,

- nazor znalca,

- iné faktory.

b). Vlastnicke a eviden¢né udaje :

1.podla listu vlastnictva ¢.65-Ciastocny K. U. Harmanec, vytvoreny cez katastralny portal dia 5.8.2020
A. Majetkova podstata:

STAVBY

sup.¢.23 naparc.c. 45 obytny dom

Pravny vzt'ah k parcele na ktorej lezi stavba 23 nie je evidovany na liste vlastnictva

Byty a nebytové priestory

Cast’ B: Vlastnici a iné opravnené osoby

Byt

Vchod:23 1.p. Byt¢. 8

Podiel priestoru na spolo¢nych c¢astiach a spolo¢nych zariadeniach domu a na prislusenstve : 4705/207010
Vlastnik

7 Li¢ko Vladimir r. Li¢ko a Tatiana Li¢kova, Harmanec 23, Harmanec, PSC 976 03, SR

Datum narodenia: 5.6.1966 Datum narodenia: 24.5.1958 Spoluvlastnicky podiel: 1/1

Poznamka: Oznamenie spravcu konkurznej podstaty JUDr. Jana Zivicka, Bakossova 8, 974 01 Banska Bystrica o
vyhlaseni konkruzu na majetok ipadcu spolu so zdkazom nakladania s majetkom sp. zn.: 40dK/555/2019 S1777
zo dna 04.10.2019 - ¢z 73/2019

Titul nadobudnutia KUPNA ZMLUVA V 3057/2001 ZO DNA 26. 10. 2001 - VZ 61/2001

Cast C: Tarchy

Zakonné zalozné pravo v zmysle § 15, Z 182/93 Zb. v prospech: Spolocenstva vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov SVB DOMOV ¢&. 22, 23 a 24 VHARMANCI - VZ 12/2001, VZ 23/2006, VZ 19/2007

Iné udaje:

OBYTNY DOM C. S. 23 - HARMANEC C. S. 23 - VZ 33/2001

Poznamka: bez zapisu
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c). Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postudenia:

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dna 15.1.2020 len z verejného priestranstva, vlastnik
nehnutelnosti obhliadku bytu neumoznil .

Fotodokumentacia bytového domu vyhotovend pri obhliadke z verejného priestranstva dita 15.1.2020 .
Obhliadky sa okrem znalca nikto nezucastnil. Pri obhliadke bol obhliadnuty bytovy dom, t.j. exteriér bytového
domu, okolie bytového domu len z verejného priestranstva, nakol'ko obhliadka znalcovi nebola umoznena.
Vstup do ohodnocovanej nehnutel'nosti a obhliadka interiéru bytu nebola znalcovi umoZnena.
Podl'a §12 ods.3 zak.c.527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach : ak osoba, ktora ma predmet drazby v drzbe,
neumozni vykonanie ohodnotenia predmetu drazby, ohodnotenie mozno vykonat z dostupnych tidajov, ktoré ma
drazobnik k dispozicii.

Znalec nakol'’ko mu obhliadka nehnutel'nosti nebola umozZnena nezodpoveda za rozdielne skutoc¢nosti
skutkového stavu so skutocnostou ohodnocovanou v ZP. Znalec vychadzal na zaklade podkladov od
objednavatela.

d) Porovnanie pravnej a technickej dokumentacie so skuto¢nym stavom :

Znalcovi bola poskytnutd zjednodusSena projektova dokumentacia typického podlazia bytového domu s
vyznacenim ohodnocovaného bytu so zakreslenymi rozmermi .

Skutkovy stav - nebol zamerany z dévodu neumoznenia obhliadky bytu.

Pravna dokumentacia ( LV ¢. 65 - Ciasto¢ny zo dna, informativna képia z katastralnej mapy vytvorena cez
katastralny portal ) je v stilade so skutkovym stavom. Vek bytového domu znalec ur¢il na zaklade - Potvrdenia o
veku nehnutelnosti - bytovy dom 23 zo diia 14. 7. 2020, vydal SVB, Domov ¢.22, 23 a 24 v Harmanci

€) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutel'nosti v stiilade s dokladmi o vlastnictve:
Byt ¢.8 s.C. 23 na parc.C. 45
Pozemok: - pravny vztah k parcele na ktorej leZi bytovy dom nieje evidovany na LV

f) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutel'nosti, ktoré nie s vlastnicky podlozené:
- pravny vztah k parcele na ktorej lezi bytovy dom nieje evidovany na LV
- iné neboli zistené.

2. STANOVENIE VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY
2.1 BYTY

2.1.1 Byt: Byt ¢.8, Harmanec 23

POPIS

Dispozic¢né riesenie:
Bytovy dom je postaveny v obci Harmanec, okres Banska Bystrica.
Pristup k domu je po asfaltovej komunikacii prechadzajticej obcou .

Technické riesenie bytového domu :

Objekt patri do skupiny domy bytové typové s unifikovanymi konstrukénymi sistavami panelovymi .

Bytovy dom s piatimi obytnymi sekciami je postaveny technolégiou montovanej zelezobetdnovej plosnej
panelovej konstrukcie s plochou strechou. Stropy su zo Zelezobeténovych prefabrikovanych panelov. Schody su
Zelezobetonové s nasl'apnou vrstvou z PVC Krytina plochej strechy je z asfaltovych privarovanych pasov.
Klampiarske konstrukcie st z pozinkovaného plechu. Povrchovu tpravu fasady tvori povrchova tprava z
mineralnej Skrabanej omietky na zatepleni. Vnutorné omietky st vapenné stukové . Keramické obklady stien v
spolo¢nych priestoroch domu nie su zrealizované.

Vstupné dvere su plastové, presklenné, ostatné dvere su drevené hladké, prevazne plné. Na objekte je
nainstalovany bleskozvod.

V bytovom dome s.¢. 23, vchod 23 jejeden osobny vytah. Z inzinierskych sieti je dom napojeny na verejny
vodovod, verejnu kanalizaciu, ma pripojku elektrického pridu, zemného plynu a média pre tstredné
vykurovanie. V komunikacnych priestoroch domu st osadené poziarne hydranty a v celom objekte st
zrealizované televizne rozvody.

Bytovy dom pozostava z prizemia a Siestich nadzemnych podlazi, v ktorych su situované jednotlivé byty .
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V prizemi bytového domu sa nachddzaji spolo¢né vstupné priestory, spolo¢né priestory a pivnice pre jednotlivé
byty .

Obhliadku nehnutel'nosti som vykonal z verejného priestranstva. Vstup do ohodnocovaného bytu
nebol znalcovi umozneny, nakol'ko vlastnik nehnutel'nosti neumoznil obhliadku ohodnocovanej
nehnutel'nosti.

Vlastnik nehnutel'nosti napriek riadnej vyzve v zmysle § 12 ods. 1 zakona 527 /2002 Z.z. obhliadku
nehnutel'nosti neumoznil .

Podl'a §12 ods.3 zak.c.527/2002 Z.z. o dobrovol'nych drazbach : ak osoba, ktora ma predmet drazby v
drzbe, neumozni vykonanie ohodnotenia predmetu drazby, ohodnotenie mozZno vykonat z dostupnych
udajov, ktoré ma drazobnik k dispozicii.

Z dévodu neumoznenia obhliadky znalec neberie zodpovednost za pripadné rozdielne odhady
vybavenosti a pripadnej rekonstrukcie ohodnocovaného bytu .

Pri ohodnocovani znalec postupoval podl'a informacii a podkladov od objednavatel'a ( pédorysny nacrt bytu ,
potvrdenie o veku bytového domu , iné podklady neboli znalcovi predlozené ) a podla zisteni znalcom pri
obhliadke z verejného priestranstva.

Stavebno - technicky popis bytu:

Byt .8 nachadzajicisana 1.poschodi bytového domu pozostava z dvoch obytnych miestnosti a
prisluSenstva, pricom prislusenstvo bytu tvori: kuchyna, predsien, kipeliaa WC a pivnica umiestnena v
prizemi bytového domu .

K vybavenosti bytu patri aj balkén pristupny z kuchyne bytu orientovany na severozapadnu svetovu stranu .

Sucast'ou bytu je aj jeho vnutorné vybavenie, a to:
postova schranka, zvoncek, vSetka jeho vnitorna inStalacia / potrubné rozvody vody, kanalizacie, plynu,
ustredného kurenia, elektroinstalacie, telefénu/ ,okrem tych , ktoré st urcené na spolo¢né uZzivanie.

S vlastnictvom bytu je spojené spoluvlastnictvo spolo¢nych Casti a spolo¢nych zariadeni domu
v podiele 4705/207010 .

Spolo¢nymi ¢astami bytového domu st:
zaklady domu, obvodové steny , chodby, priecelia, vchody, schodisko , strecha, vodorovné a zvislé nosné
konstrukcie, vodorovné izolacné konstrukcie.

Spolo¢nymi zariadeniami bytového domu st:
pracovne, kocikarne, suSiarne, spolo¢né televizne antény, vytahy bleskozvody, kominy, vodovodné, tepelné,
kanalizacné, elektrické, telefonne a plynové pripojky.

Stavebné upravy bytového domu:

- vstupné vchodové dvere do bytového domu vymenené  za plastové EURO sizolacnym dvojsklom

- fasada zateplena a strecha rekonstruovana bytového domu rekonstruovana

Pred vstupom do bytového domu zo severnej strany je pristupovy chodnik a parkovisko pre obyvatel'ov
bytového domu . V susedstve bytového domu sanachadza plynova kotolihia pre bytové domy umiestnené
v predmetnej lokalite v pocte 3 ks.

V blizkosti bytového domu sa nachddza predajiia potravin, reStauracia, materska skola, posta, zavod
harmanecké papierne, zastavka SAD .

Technicky stav a stav udrzby bytového domu je na dobrej drovni zodpovedajucej jeho veku .
Zivotnost’ bytového domu a ohdnocovaného bytu vzhladom na pouZité materidly , Groveti idrzby bytového
domu predpokladdm odbornym odhadom na 80 rokov.

Nakol'’ko obhliadka bytu znalcovi nebola umoZzneng, pri ohodnoteni znalec vychadzal z poskytnutych
podkladov od objednavatela .

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 3 Domy obytné typové s celostatne unifikovanymi konstrukénymi sistavami panelovymi
KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy
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Znalec: Ing. Pavel Jurko

Cislo posudku: 204 / 2020

PODLAHOVA PLOCHA
Nazov miestnosti a vypocet Podlahova plocha [m2]

predsien 9,1 m2 9,12
kupeltia 2,25 m? 2,25
WC 1,09 m? 1,09
kuchyna 4,2 m2 4,22
izba 12,10 m2 12,10
izba 16,90 m2 16,90
Vymera bytu bez pivnice 45,68
Pivnica 2,0 m?2 2,02
Vypocitana podlahova plocha 47,70
Loggia 1,80 1,80

STANOVENIE VYCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoctovy ukazovatel:
Koeficient konstrukcie:

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien:
Koeficient vyjadrujuci izemny vplyv:

Pocet izieb:

RU =9800 / 30,1260 = 325,30 €/m?
kk = 1,037 (montovana z dielcov beténovych plosnych)

keu=2,618
km = 0,95
2

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu:

Cislo Nazov Ce&tj)\foy’/o];(:::l)iiel Koef. Stand. ks; [’Jpr::l:;?’l}) l((): felu Cﬁﬁﬁﬁ&ﬁ; l
stavby [%]
Spoloc¢né priestory
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,00 5,00 4,05
2 Zvislé konStrukcie 18,00 1,20 21,60 17,49
3 Stropy 8,00 1,20 9,60 7,77
4 Schody 3,00 1,20 3,60 2,91
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 4,05
6 Krytina strechy 2,00 1,10 2,20 1,78
7 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,10 1,10 0,89
8 Upravy vonkajsich povrchov 3,00 2,00 6,00 4,86
9 Upravy vnutornych povrchov 2,00 1,30 2,60 2,11
10 Vnttorné keramické obklady 0,50 1,00 0,50 0,40
11 Dvere 0,50 1,80 0,90 0,73
12 Okna 5,00 1,80 9,00 7,29
13 Povrchy podldh 0,50 1,20 0,60 0,49
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Znalec: Ing. Pavel Jurko

Cislo posudku: 204 / 2020

14 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,02
15 Elektroinstalacia 2,00 1,00 2,00 1,62
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 0,81
17 Vnttorny vodovod 2,00 1,00 2,00 1,62
18 Vnutorna kanalizacia 2,00 1,00 2,00 1,62
19 Vnutorny plynovod 1,00 1,00 1,00 0,81
20 Vytahy 2,00 1,20 2,40 1,94
21 Ostatné 2,00 1,30 2,60 2,11
Zariadenie bytu
22 Upravy vnitornych povrchov 4,00 1,20 4,80 3,89
23 Vnutorné keramické obklady 1,00 1,20 1,20 0,97
24 Dvere 2,00 1,30 2,60 2,11
25 Povrchy podlah 2,50 1,20 3,00 2,43
26 Vykurovanie 2,50 1,10 2,75 2,23
27 Elektroinstalacia 3,00 1,20 3,60 291
28 Vnutorny vodovod 1,00 1,00 1,00 0,81
29 Vnutorna kanalizacia 1,00 1,00 1,00 0,81
30 Vnitorny plynovod 0,50 1,00 0,50 0,40
31 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 1,62
32 Vybavenie kuchyn 2,00 1,50 3,00 2,43
33 Vnutorné hygienické zariadenie vratane 4,00 150 6,00 4,86
wcC
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 1,40 5,60 4,53
35 Ostatné 2,50 1,30 3,25 2,63
Spolu 100,00 123,50 100,00

Koeficient vplyvu vybavenosti:
Vychodiskova hodnota na MJ:

TECHNICKY STAV

ky=123,50 /100 =1,235
VH:RU*kcu*kK*kv*kM

[€/m?]

VH = 325,30 €/m? * 2,618 * 1,037 * 1,2350 * 0,95
VH =1 036,15 €/m?

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania

V [rok]

T [rok]

Z [rok]

0 [%] TS [%]

Byt ¢.8, Harmanec 23 1978

42

38

80

52,50 47,50
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Znalec: Ing. Pavel Jurko

Cislo posudku: 204 / 2020

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 1 036,15 €/m2* 47,7m2 49 424,36
Technicka hodnota 47,50% z 49 424,36 € 23 476,57

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

Pri stanoveni vSeobecnej hodnoty objektu"Byt ¢.8 na 1.poschodi bytového domu s.¢. 23 na parc. ¢.45
zapisanych na LV ¢.65- ¢iastocny v kat. izemi Harmanec, obec Harmanec, okres Banska Bystrica za ticelom
vykonu dobrovol'nej drazby podl'a zak.c. 527/2002 Z.z. o dobrovol'nych drazbach v zneni neskorsich predpisov

som vo vypoctoch pouzil metédu polohovej diferenciacie, ktora sa mi javi ako najvhodnejsia na zistenie
vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti, vzhl'adom k tomu, Ze zistena hodnota zohl'adnuje idaje o mieste a lokalite
objektu, o realitnom trhu v danej lokalite, o kvalite Zivotného prostredia o dostupnosti k objektu ako aj o

napojeni na inZinierske siete.

3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 BYTY

VSeobecna hodnota bytov vypocitana metddou polohovej diferenciacie:

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

B ot v = ——

N perm 13 men ‘
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Znalec: Ing. Pavel Jurko Cislo posudku: 204 / 2020

V uzkej doline v srdci Slovenska lez{ obec Harmanec. Je vzdialend 12 kilometrov od Banskej Bystrice a zo
vSetkych stran je obklopena lesmi.

Ohodnocovany bytovy dom s prisluSenstvom sa nachadza v obci Harmanec ¢. 23, v blizkosti krajského mesta
Banska Bystrica, katastralne izemie Harmanec.

Bytovy dom na zaklade potvrdenia o veku vydaného diia 15.7.2020 bol dany do uzivania vr.1978.
Technicky stav ohodnocovaného bytu predpokladdm na priemernej urovni bez vykonanych rekonstrukcii,
okrem vymeny okien a balkénovych dveri, ktoré su viditel'né z vonkajsieho prostredia.

Bytovy dom panelovy zatepleny s rekonstruovanou fasddou, strechou, vypliovymi konstrukciami,
vchodovymi dverami a balkonami jednotlivych bytov.

Prevladajtca zastavba v okoli - bytové domy, predajna potravin, materska Skola, restauracia, zavod
Harmanecké papierne . Pristup k objektu je zo $t. komunikacie prechadzajicej obcou. Bytovy dom je situovany
v svahovitom teréne, upravenom svahu.

Bytovy dom je napojeny na vSetky inzinierske siete ( rozvod ELI, verejny vodovod, kanalizciu, centralne
vykurovany z plynovej kotolne spolocnej pre tri bytové domy .

V okoli neboli zistené konfliktné skupiny obyvatel'stva. Dostupnost verejnej dopravy je dobra, okolie je bez
nadmernej prasnosti v prostredi s beznym hlukom .

V blizkosti bytového domu je prostredie sbeznym hlukom a prasnostou od dopravy .
Z hl'adiska perspektivy izemného rozvoja obce neo¢akavam negativny vplyv na ohodnocovanti nehnutelnost.
Pre d'alSie rozsirenie nie je rezerva oproti sicasnej ploche.

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:
Bytovy dom a ohodnocovany byt je vyuZivany na projektovany tcel - na byvanie. Iné vyuzitie sa nepredpoklada.
V Case obhliadky predpokladam Ze je ohodncovany byt obyvany .

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti:

Rizika st uvedené v LV ¢. 65 v Casti "tarchy " v prilohe ZP.

Zakonné zalozné pravo v zmysle § 15,7 182/93 Zb. v prospech: Spolocenstva vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov SVB DOMOV ¢&. 22, 23 a 24 VHARMANCI - VZ 12/2001, VZ 23/2006, VZ 19/2007

Zdovodnenie vypoctu koeficientu polohovej diferenciacie:

Stanovenie vysledného koeficientu polohovej diferenciacie je zrealizované vdhovym priemerom s hodnotami vah
totoznymi v publikacii Metodika vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, vydanej USI ZI v Ziline v
roku 2001, ISBN 80- 7100-827-3. Priemerny koeficient polohovej diferenciacie je stanoveny tak, aby
koreSpondoval s redlnym stavom na aktualnom relevantnom trhu s nehnutel'nostami pre dany typ
nehnutel'nosti. V zmysle Metodiky vypoétu véeobecnej hodnoty stavieb, ktort spracoval USI pri Zilinskej
univerzite v roku 2001 bol priemerny koeficient polohovej diferenciacie pre bytové budovy v ostatnych obciach
stanoveny v rozpati 0,2 - 0,3.

Dopyt s ponukou je vyssi. Priemerny byt. Priemerny koeficient polohovej diferenciacie (predajnosti) vychadza
z pomeru vSeobecnej hodnoty stavieb na trhu, v sidle kde sa nehnutel'nost nachadza k technickej hodnote
ohodnocovanych stavieb. VzhI'adom k vyssSie uvedenym skutoc¢nostiam, lokalite, vel'kosti sidelného ttvaru,
polohe nehnutelnosti - konsolidované sidlisko mesta, charakteru objektu, celkovej podlahovej ploche bytu,
poctu izieb bytu, Standardnému spdsobu vyhotovenia viacerych konstrukcii, skuto¢nosti, sticasnej finan¢nej a
hypotekarnej situacii na slovenskom trhu a tiez s prihliadnutim k aktuadlnym cenam podobnych nehnutelnosti v
obci Harmanec - Banskobystricky kraj stanovujem priemerny koeficient polohovej diferenciacie na 1,05.
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Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 1,05
Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota

I. trieda I1I. trieda + 200 % = (1,050 + 2,100) 3,150
I1. trieda Aritmeticky priemer I. a III. triedy 2,100
I1I. trieda Priemerny koeficient 1,050
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a Il triedy 0,578
V. trieda I11. trieda - 90 % = (1,050 - 0,945) 0,105
Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:
Cislo Popis Trieda Kepi Vi‘:a Vﬁi};& (:k
1 Trh s bytmi v danej lokalite- sidlisku

dopyt v porovnani s ponukou je vyssi I1. 2,100 10 21,00
2 Poloha bytového domu v danej obci - vztah k centru obce

s?,itri;r?yccei,l rsr;iirﬁgkobchodného centra, hlavnych ulic a 1L 2100 30 63,00
3 Sucasny technicky stav bytu a bytového domu

nehnutel'nost nevyzaduje opravu, len beznt udrzbu II. 2,100 7 14,70
4 Prevladajica zastavba v bezprostr. okoli byt. domu

objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod. L 3,150 5 15,75
5 Prislusenstvo bytového domu

pracovia, susiarer, kocikaren, miestnost pre bicykle, vytah 111 1,050 6 6,30
6 Vybavenost' a prislusenstvo bytu

byt bez vykonanych rekonstrukcii s typovym vybavenim IV. 0,578 10 5,78
7 Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

g2;;ﬁziiljap;l(;réﬁlzzpsr;ﬁovnym moznosti v mieste, L 3,150 8 25,20
8 Skladba obyvatel'stva v obytnom dome - sidlisku

priemerna hustota obyvatel'stva v sidlisku - obytné domy do 1L 2100 6 12,60

20 bytov
9 Orientacia obytnych miestnosti k svetovym stranam

orientacia obytnych miestnosti nad 65 % JZ - JV II. 2,100 5 10,50
10 Umiestnenie bytu v bytovom dome

byt v krajnej sekcii na 2-6 NP IL. 2,100 9 18,90
11 Pocet bytov vo vchode - v bloku

pocet bytov vo vchode: do 48 bytov V. 0,578 7 4,05
12 Doprava v okoli bytového domu
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autobus - v dosahu do 15 minut V. 0,578 7 4,05
13 Ob¢ianska vybavenost' v okoli bytového domu

posta, skola'l. stupeﬁ, lekar, zubdr, restauracia, obchody s V. 0,578 6 3,47

potravinami a priem. tovarom
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu

les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti do 1000 m I11. 1,050 4 4,20
15 Kvalita zivot. prostr. v bezprostred. okoli bytového domu

bezny hluk a prasnost od dopravy II. 2,100 5 10,50
16 Nazor znalca

priemerny byt I1L 1,050 20 21,00

Spolu 145 240,99
VSEOBECNA HODNOTA BYTOV
Nazov Vypocet Hodnota

Koeficient polohovej diferenciacie kpp = 240,99/ 145 1,662
VSeobecna hodnota VSHg = TH * kpp = 23 476,57 € * 1,662 39 018,06 €

[1I. ZAVER

ZAKLADNE UDAJE

Pri spracovani znaleckého posudku pre uicel dobrovol'nej drazby bolo prihliadnuté na tie okolnosti, ktoré mézu ovplyvnit
cenu nehnutel'nosti. Bolo prihliadnuté na miestne okolnosti z titulu izemnoplanovacich podmienok, vzajomnych susedskych
vztahov, z titulu kvality a druhu stavby ako aj polohy pozemkov. Dalej boli zohl'adnené a vyuzité vietky v tom ¢ase znalcovi
dostupné podklady a udaje. Znalec nezodpoveda za skryté resp. zaml¢ané nedostatky, ktoré sa nedalo zistit pocas obhliadky z
technickej a pravnej dokumentacie, alebo ktoré vyplynuli z neuvedenych alebo zaml¢anych skuto¢nosti. Po dostato¢nom
preukazani vyssie uvedenych skuto¢nosti alebo inych nedostatkov, sa v§eobecna cena urcena v znaleckom posudku stane
neplatnou. Zadavatel na dotaz znalca uviedol, Ze nema Ziadne doklady, ktoré by mali vplyv na spracovany znalecky posudok.
Koeficienty cenovej tirovne pouZivané vo vypo¢toch znaleckého posudku boli ziskané z internetu, z webovej stranky Ustavu
sidneho inZinierstva Zilina : www.usi.sk.

Hlavné stavby:

Nazov JKSO OP (m3) ZP (m2) Pocet podlazi

Byt ¢.8 Harmanec 23 0,00 47,70 1

OTAZKY A ODPOVEDE

Znaleckou tlohou bolo stanovit v§eobecnt hodnotu  bytu ¢.8 na 1.poschodi bytového domu s.¢. 23 na parc. ¢.45
zapisanych na LV ¢.65- ¢iasto¢ny v kat. izemi Harmanec, obec Harmanec, okres Banska Bystrica za t¢elom vykonu
dobrovol'nej drazby podl'a zak.c. 527 /2002 Z.z. o dobrovol'nych drazbach v zneni neskorsich predpisov.

Vseobecna hodnota bola stanovena s vyuZzitim metodickych postupov uvedenych v prilohe ¢. 3 vyhlasky ¢. 492/2004 Z.z. o
stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku . v zneni neskorsich zmien a doplnkov metédou polohovej diferenciacie aje
znaleckym odhadom najpravdepodobnejSej ceny ku diiu obhliadky, ktort by tieto mali dosiahnut na trhu v
podmienkach vol'nej sutaze , pri poctivom predaji, ked kupujici a predavajici bude konat s patri¢nou informovanostou
i opatrnostou as predpokladom, Ze cena nieje ovplyvnena neprimeranou pohnttkou .
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REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov VSeobecna hodnota [€]
Stavby
Byt ¢.8, Harmanec 23 39 018,06
Vseobecna hodnota celkom 39 018,06
Vseobecna hodnota zaokruhlene 39 000,00
VSeobecna hodnota slovom: Tridsatdevittisic Eur

MIMORIADNE RIZIKA

Rizika st uvedené v LV €. 65 v ¢asti "tarchy " v prilohe ZP.
Zakonné zalozné pravo v zmysle § 15, Z 182/93 Zb. v prospech: Spolocenstva vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov SVB DOMOV ¢. 22, 23 a 24 VHARMANCI - VZ 12/2001, VZ 23/2006, VZ 19/2007

Iné skutocnosti, ktoré by obmedzovali uzivanie ohodnocovaného bytu neboli zistené .

V Kendiciach dna 06.08.2020 Ing. Pavel Jurko
znalec

IV PRILOHY

Pisomna objednavka zo diia 11.1.2020

2. Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢. 65- Ciasto¢ny, K. 4. Harmanec zo dna 5.8.2020,
vytvoreny cez katastralny portal

3. Informativna képia z katastralnej mapy, k.. Harmanec vytvorena cez katastralny portal zo dila
5.8.2020

4. Potvrdenie o veku nehnutel'nosti - bytovy dom 23 zo dia 14.7.2020, vydal SVB, Domov ¢.22,23 a 24 v

Harmanci

ZjednoduSeny podorys bytového domu s vyznacenim ohodnocovaného bytu ¢. 8

6. Fotodokumentacia vykonand pri obhliadke 15.1.2020 len z verejného priestranstva

U

Strana 14




Znalec: Ing. Pavel Jurko Cislo posudku: 204 /2020

V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, tlmo¢nikov a prekladatel'ov,
ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor stavebnictvo a odvetvie
pozemné stavby, evidencné Cislo znalca 911462.

Znalecky tkon je v denniku zapisany pod c¢islom 204/2020.

Vyhlasenie podl'a ods. 2 § 209 civilného sporového poriadku:
Znalec si je vedomy nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku. Znalec pri vypracovani tohto
znaleckého posudku vychadzal z udajov poskytnutych zadavatelom a tdajov ziskanych z verejnych zdrojov.
V pripade predloZenia novych tidajov, ktoré majd vplyv na zavery znaleckého posudku, méze byt vypracované
doplnenie znaleckého posudku podla pism. a) ods. 4 § 18 vyhlasky ¢. 490/2004 Z.z., ktorou sa vykonava zakon
¢.382/2004 Z.z.

Podpis znalca
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