Znalec: Ing. Marta Kalinova
znalec v odbore: Stavebnictvo 37 00 00, odvetvie: Odhad hodnoty
nehnutelnosti, evidenéné ¢islo 915694
Majersky rad 42, 96301 Krupina
tel: 0948 194 295
e-mail: marta.kalinova.znalec@gmail.com

Zadavatel: Aukéna spoloénost s.r.o., Kop&ianska 10, 851 01 Bratislava, ICO: 46 141 341, zapisana
v obchodnom registri Mestského sudu Bratislava Ill, Oddiel Sro, vloZka ¢.: 72494/B

Cislo spisu /objednavky: pisomna objednévka z dna 16.04.2026

ZNALECKY POSUDOK

¢islo 133/2026

Vo veci stanovenia vieobecnej hodnoty bytu ¢.2 na 1. poschodi, vchod 16 v bytovom dome sUp.¢. 294 na ulici Horna
Striebornad 16, na parc.C. 1744, k.U. Banska Bystrica vratane podielu na spolo¢nych &astiach a spolo¢nych zariadeniach domu
sup.C€. 294 a 296 a spoluvlastnicky podiel bytu k pozemku C-KN parc.¢. 1743 a 1744 v k.. Banska Bystrica o velkosti podielu
10874/70742, v k.U. Banska Bystrica, evidované na liste vlastnictva ¢. 4136, k.U. Banska Bystrica, mesto Banska Bystrica,
okres Banska Bystrica;

pre Ucel vykonu zaloZzného prava formou dobrovolnej drazby

Pocet stran (z toho priloh): 41 (24)
Pocet odovzdanych vyhotoveni: 3 exemplare + elektronicky
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. UVOD

1. Uloha znalca:

Podla objedndvky zo dria 19.04.2026 je znaleckou ulohou stanovit vieobecnt hodnotu bytu €.2 na 1. poschodi, vchod 16 v
bytovom dome sup.¢. 294 na ulici Horna Strieborna 16, na parc.c. 1744, k.U. Banska Bystrica vratane podielu na spolo¢nych
Castiach a spolocnych zariadeniach domu sip.c. 294 a 296 a spoluvlastnicky podiel bytu k pozemku C-KN parc.¢. 1743 a
1744 v k.G4. Banska Bystrica o velkosti podielu 10874/70742, v k.. Banska Bystrica, evidované na liste vlastnictva €. 4136,
k.U. Banska Bystrica, mesto Banska Bystrica, okres Banska Bystrica.

2. U¢el znaleckého posudku:
Zistenie hodnoty nehnutelnosti pre ucel vykonu zaloZzného prava formou dobrovolnej drazby.

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany:
(rozhodujuci na zistenie stavebnotechnického stavu, datum obhliadky) 29.04.2026

4. Datum, ku ktorému sa nehnutefnost alebo stavba ohodnocuje: 29.04.2026

5. Podklady na vypracovanie posudku:

a) Podklady dodané zadavatefom:

® Kolaudacné rozhodnutie k uzZivaniu stavby "Prestavba objektov ¢. 14 a 16 ul. Horna Striebornd - 4 b.j." postavenej na
parc.&. 1744/1,1744/2,1743/1, 1743/2, k.0. Banska Bystrica, vydal OkU OdbZP pod ¢. 898/03075/8SA z dria 08.12.1998
- kopia

e (iasto¢na projektova dokumentécia stavby - podorys bytu 1. poschodia - kdpia

® 7mluva o prevode vlastnictva bytu z driia 10.09.2001 - képia

® Dodatok k zmluve o prevode vlastnictva bytu z dfia 15.11.2001 - kdpia

® 7Znalecky posudok na nehnutelnost 92/2003, vypracoval Ing. M. Loukotka z dna 3.7.2003

b) Podklady ziskané znalcom:

e \Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢. 4136, k.U. Banska Bystrica zo dna 28.04.2026, vytvoreny cez
katastralny portal www.skgeodesy.sk

e Informativna kdpia z katastralnej mapy na pozemok C-KN parc.¢. 1743 a 1744, k.04. Banska Bystrica zo dna 28.04.2026
vytvorena cez katastralny portal www.skgeodesy.sk

e Zameranie a nakres skutkového stavu

e Fotodokumentacia

e Udaje z internetu www.reality.sk; www.topreality.sk; www.trh.sk; www.nehnutelnosti.sk; www.nbs.sk; www.upsvar.sk

6. Pouzité predpisy a literatura:

Zékon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoénikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zdkonov, v zneni
neskorsich predpisov.

® \/yhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z.z. o
znalcoch, timoénikoch a prekladateloch, v zneni neskorsich predpisov.

e Vyhld¢ka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 160/2023 Z.z., ktorou sa meni a doplfia vyhlaska
Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykonava zédkon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch,
timoc¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov.

e \/yhldska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 491/2004 Z.z. o odmendach, ndhradach vydavkov a
nahradach za stratu ¢asu pre znalcov, timoc¢nikov a prekladatelov, v zneni neskorsich predpisov.

® V/yhldska Ministerstva spravodlivosti Slovenske] republiky ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni véeobecnej hodnoty majetku, v
zneni neskorsich predpisov.
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® Vyhlagka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢.218/2018 Z.z., ktorou sa menf a doplfia vyhlaska Ministerstva
spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 491/2004 Z.z. o odmenéch, ndhradéach vydavkov a ndhradach za stratu ¢asu pre
znalcov, timoc¢nikov a prekladatelov v zneni neskorsich predpisov.

® 7ikon ¢. 50/1976 Z.z. o Uzemnom planovani a stavebnom poriadku, v platnom zneni
e Zakon ¢. 527/2002 Z. z. Zakon o dobrovolnych drazbach a o doplneni zékona Slovenskej narodnej rady ¢. 323/1992 7b.
o notaroch a notarskej ¢innosti (Notarsky poriadok) v zneni neskorsich predpisov

® Mariadn Vlyparina a kol. - Metodika vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita v EDIS, 2001,
ISBN 80-7100-827-3

® Miloslav llavsky a kol. - Ohodnocovanie nehnutelnosti, Vydavatelstvo Mlpress v Bratislave, 2012 ISBN 978-80-971021-
0-4

7. Definicie dolezitych pojmov:

a) Definicie pojmov

Véeobecnd hodnota (VSH) je vysledna objektivizovand hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom ich
najpravdepodobnejSej ceny ku driu ohodnotenia, ktord by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri
poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajici budu konat s patricnou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze
cena nie je ovplyvnend neprimeranou pohnutkou.

Vysledkom stanovenia je vSeobecnd hodnota na Urovnis darfiou z pridanej hodnoty.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH) je znalecky odhad hodnoty, za ktord by bolo moZzno hodnotenu stavbu nadobudnut
formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na Urovni bez dane z pridanej hodnoty.

Technicka hodnota stavieb (TH) je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZzeny o hodnotu zodpovedajucu vyske
opotrebovania.

Technicky stav stavby (TS) - je percentualne vyjadrenie okamzitého stavu stavby.

Vynosova hodnota (HV) - je znalecky odhad suéasnej hodnoty buducich disponibilnych vynosov z vyuZitia nehnutelnosti
formou prendjmu, diskontovanych rizikovou (diskontnou) sadzbou.

Opotrebenia stavby (O) - je percentudlne vyjadrenie opotrebenia stavby.

Stavby- je stavebna konStrukcia postavend stavebnymi pracami zo stavebnych vyrobkov, ktord je pevne spojend so zemou
alebo ktorej osadenie vyzaduje Upravu podkladu.

Vek stavby (V) - je vek stavby v rokoch od zaciatku uZivania k terminu postdenia/ohodnotenia.

Zostatkova Zivotnost stavby (T) - predpokladana doba dalej Zivotnosti stavby v rokoch az do predpokladaného zaniku stavby.
Predpokladana Zivotnost stavby (Z) - je predpokladana (alebo stanovend) celkova Zivotnost stavby v rokoch.

Rozpoctovy ukazovatel (RU) - rozumie sa hodnota zakladnych rozpoctovych nakladov na mernu jednotku porovnatelného
objektu z kataldégov rozpoctovych ukazovatelov uréenych ministerstvom alebo stanovend tvorbou rozpoctového
ukazovatela na mernu jednotku hodnoteného objektu podla kataldogov rozpoctovych ukazovatelov uréenych
ministerstvom. Vyber porovnatelného objektu (rozpoctového ukazovatela) sa vykond podla zatriedenia hodnoteného
objektu do Ciselnika prislusnej klasifikacie stavieb, na zaklade ktorej bol pouZity kataldg rozpoctovych ukazovatelov
zostaveny. Hodnota zdkladnych rozpoctovych ukazovatelov na mernu jednotku stavebného objektu, ktory nie je uvedeny
v kataldégoch uréenych ministerstvom, moéze byt vytvorend cenovou kalkuldciou (ponukovym rozpoctom) alebo na zéklade
nakladov na obstaranie.

b) Definicie pouZitych postupov

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Na stanovenie vychodiskovej hodnoty su pouzZité rozpoctové ukazovatele publikované v Metodike vypoctu vseobecnej
hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej Urovne je podla poslednych znamych
Statistickych udajov vydanych SU SR platnych pre 1.Q 2026.

Stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb
Na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb sa pouzivaju metddy:

® Metdda porovndvania (Pri vypoclte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny stbor aspon troch
nehnutelnosti a stavieb. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (obstavany priestor, zastavana plocha, podlahova
plocha, df?ka, kus a pod.) s prihliadnutim na odliénosti porovnavanych objektov a ohodnocovaného objektu),

® Kombinovana metdda (Len stavby schopné dosahovat vynos formou prenajmu. Princip metody je zaloZeny na vazenom
priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb. Vynosovd hodnota stavieb sa vypocita kapitalizaciou buducich
odcerpatelnych zdrojov pocas ¢asovo neobmedzeného obdobia alebo kapitalizdciou buducich odcerpatelnych zdrojov
pocas ¢asovo obmedzeného obdobia s naslednym predajom),
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® Metdda polohovej diferenciacie (Princip metddy je zaloZzeny na urceni hodnoty koeficientu polohovej diferenciacie,
ktory sa uplatni na technickd hodnotu).

8. Osobitné poziadavky zadavatefla:
Neboli vznesené.

Il. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouZitej metddy:

Pri ohodnoteni boli pouzité metodické postupy uvedené v prilohe ¢. 3 vyhldsky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni
vieobecnej hodnoty majetku. Podla vyhlasky sa vSeobecna hodnota stavieb stanovi porovnavacou metddou, kombinovanou
metddou, vynosovou metddou alebo metddou polohovej diferenciacie.

Zdovodnenie vyberu pouzitej metddy na stanovenie vieobecnej hodnoty stavieb:

Na stanovenie hodnoty stavieb a pozemkov je pouZitd metdda polohovej diferencidcie. Pre pouZitie porovnavacej Ci
kombinovanej resp. vynosovej metddy stanovenia vSeobecnej hodnoty stavieb a pozemkov nie je dostatok
preskimatelnych podkladov pre danu lokalitu a typ nehnutelnosti.

V prilohe posudku st pre porovnanie ponuky realitnych kancelarii na podobné nehnutelnosti v SirSom okoli, avsak vzhladom
na ich nejasnd povahu a rézny neporovnatelny obsah inzerdtov, tieto neboli pouzité ako podklad pre porovnavaciu metddu,
ale sldzia len pre informaciu.

Vypocet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpoctovych ukazovatelov publikovanych v Metodike vypoctu
vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej Urovne je stanoveny podla
Statistickych udajov vydanych Statistickym uradom SR, aktuélnych ku dfiu ohodnotenia.

b) Vlastnicke a evidenc¢né udaje :
Nehnutelnosti su v katastri nehnutelnosti evidované na liste vlastnictva ¢. 4136 v k.U. Banska Bystrica. V popisnych Udajoch
katastra su nehnutelnosti evidované nasledovne:

Ciasto¢ny vypis z listu vlastnictva 4136:

A. Majetkovd podstata:

Parcely registra "C"

parc.¢. 1743 zastavané plochy a nadvoria o vymere 245 m?

parc.¢. 1744 zastavané plochy a nadvoria o vymere 199 m?

Legenda: Pozemok, na ktorom je postavena bytovad budova oznacend stpisnym cislom
Pamiatkova rezervacia
Pozemok nie je spoloc¢nou nehnutelnostou
Pozemok je umiestneny v zastavanom Uzem/ obce

Stavby:

SuUp.¢. 294, parc.C. 1744, obytny dom

Sup.¢. 296, parc.¢. 1743, obytny dom
Legenda: Bytovy dom, Nehnutelnd kultdrna pamiatka (ndrodna kultirna pamiatka), Stavba postavena na zemskom
povrchu

B. Vlastnici:

Por.¢.2: Hano Ivan, Ing., Hornad Strieborna 16, Banska Bystrica, PSC 974 01, SR, Datum narodenia: 28.06.1946,

spoluvlastnicky podiel 1/1
Titul nadobudnutia: Kipna zmluva V 3433/2001 zo dna 19. 12. 2001 - VZ 261/2002

C. Tarchy:

Bez por.¢.: ZAKONNE ZALOZNE PRAVO V ZMYSLE § 15, Z 182/93 ZB. V PROSPECH: SPOLOCENSTVA VLASTNIKOV BYTOV
OBYTNEHO DOMU C. S. 294, 296 - VZ261/2002

Por.¢. 2: Na byt c. 2/I. poschodie, vchod 16 a podiel 10874/70742 k pozemkom a na spolocn.ch Castiach a zariadeniach
domu: Zalozné pravo pre pohladavku ROZKVET, vyrobné druzstvo, Namestie Slobody 5, 974 01 Banska Bystrica, ICO:
00 168 335 c. zml. 2908/2011 zo dna 23. 8. 2011 - CZ 2643/2011
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c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postdenia:

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim bola vykonana dna 29.04.2026 medzi 09:00-09:30 za Ucasti zastupcu
zadavatela znaleckého posudku a JUDr. B.Behylova. Vlastnik nehnutelnosti nebol pri obhliadke pritomny, obhliadky sa
nezucastnil. Znalcovi bola umoznena fotodokumentacia interiérov a exteriérov stavby a zameranie bytu.

Zameranie nehnutelnosti z dria 29.04.2026.

Fotodokumentacia vyhotovend dna 29.04.2026.

d) Technicka dokumentadcia:
Zadavatelom bola poskytnuta projektova dokumentacia 1. poschodia formou starSieho znaleckého posudku.
Skutkovy stav bol overeny meranim a nakres tvori prilohu znaleckého posudku.

e) Udaje katastra nehnutelnosti:

Poskytnuté, pripadne znalcom ziskané Udaje z katastra nehnutelnosti boli porovnané so skutoénym stavom. Z porovnania

popisnych a geodetickych Udajov katastra vyplyva:

- stavba bytového domu sup.¢. 294 na parc.¢. 1744, k.U. Banska Bystrica je evidovana v popisnych a geodetickych Udajoch
katastra,

- pozemok parc.¢. 1743 a 1744, k.0. Banska Bystrica, ma uvedeny druh pozemku, ktory je v stulade so skutkovym stavom.
Spbsob vyuZitia pozemku je v sulade so skutkovym stavom,

- byt ¢.2 v bytovom dome sup.¢. 294 na parc.C. 1744, k.. Banska Bystrica je evidovany v popisnych Udajoch katastra,

- znalcom vypocitana podlahova plocha bytu je ina ako Citatel zlomku v liste vlastnictva. Do vypoctu uvaZzujem skutocne
nameranu podlahovu plochu bytu.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré su predmetom ohodnotenia:

Stavby:

byt ¢.2, 1.poschodie, 2.NP, sup.¢. 294 na pozemku parc.C. 1744, k.. Banska Bystrica a podiel na spolo¢nych castiach a
spolo¢nych zariadeniach domu sup.¢. 293 a 294 o velkosti 10874/70742.

Pozemky:
Spoluvlastnicky podiel bytu k pozemku parc.¢. 1743 a 1744, k.0. Banska Bystrica o velkosti 10874/70742.

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie su predmetom ohodnotenia:
Stavby:

Nie su.

Pozemky:

Nie su.

h) Informacia z Gzemného planu o zadvaznych regulativoch priestorového usporiadania a funkéného
vyuZivania pozemkov, ndzov Uzemného planu k rozhodnému datumu a identifikacia, kde je uzemny
plan verejne pristupny (internetova stranka):

Ide o existujlcu stavbu v zastavanom Uzemi obce, v historickom centre krajského mesta, v okrajovej ¢asti centra na kludnej
ulici s peSou zdénou. Lokalita je Uzemnym pldnom mesta oznaCend ako zmieSané Uzemie - obcianska vybavenost,
malopodlazna obytna zéstavba

Uzemny plan Mesta Banska Bystrica je uloZeny a verejnosti pristupny k nahliadnutiu na Mestskom Grade v Banskej Bystrici,
oddeleni vystavby, ZP a RR a prisluénom stavebnom trade, ktorym je Mesto Banska Bystrica a na internetovej stranke Mesta
Banskd Bystrica https://www.banskabystrica.sk/uzemne-planovanie/kategorie-uzemnych-planov/uzemny-plan-mesta-
banska-bystrica/

2. STANOVENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

2.1 BYTY
2.1.1 Byt ¢.2, sup.¢. 294, k.U. Banska Bystrica

POPIS
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Bytovy dom sup.¢. 294 a 296 sa nachadza na ulici Horna Strieborna 16, na parc.c. 1743 a 1744, v meste Banska Bystrica, k.U.
Banskad Bystrica.

Bytovy dom je situovany v rovinatom aZz mierne svahovitom teréne v historickom centre v krajskom meste Banska Bystrica.
Jedna sa o bytovy objekt v radovej zastavbe podobnych historickych bytovych domov.

Bytovy dom ma 2 poschodia, 3 nadzemné podlazla a sedlovu strechu. Bytovy dom nema podzemné podlazZie. V bytovom
dome sa nachddza spolu 5 bytov. Pristup ku stavbe je zo spevnenej verejnej komunikacie a po verejnych priestranstvach z
pesej zony ulice Horna Strieborna.

Aktualny stav:

Bytovy dom je v uZivani od 17-eho storocia. Bytovy dom presiel kompletnou rekonstrukciou a prestavbou v roku 1998
spojenou s realizaciou nadstavby obytného podkrovia.

Konstrukéné hfadisko:
Ide o bytovy dom kamennej a tehlovej vystavby, zvisld nosna konstrukcia je vytvorend murovanymi stenami, vodorovné

nosné konstrukcie su kamenné klenbové a Zelezobeténové srovnym podhladom ako aj drevené tramové s rovnym
podhladom. Objekt je zaloZzeny na kamennych a beténovych pasoch.

Strecha bytového domu je sedlovd, krytina z pélenej skridle. Odvodnenie strechy je zabezpecené vonkajsimi streSnymi
zvodmi, klampiarske konstrukcie su z pozinkovaného a poplastovaného plechu. Strecha bola rekonstruovand v roku 1998.
Vonkajsia fasdda bytového domu je reliéfna s dobovymi prvkami, kompletne rekonstruovand v roku 1998. Povrchovu Upravu
vnutornych stien tvori vapennda malba.

Na bytovom dome boli v spolo¢nych ¢astiach a zariadeniach osadené drevené okna s dvojvrstvovym zasklenim z roku 1998,
bola reapasovana ulicnd drevena brana. Podlahy v spolo¢nych priestoroch su z gresovej alebo keramickej dlazby.
Schodisko je drevené s povrchom z tvrdého dreva. V bytovom dome nie je vytah.

Obytny dom je napojeny na inZinierske siete: mestsky vodovod, verejnu kanalizaciu, elektrickd energiu.

Spolo¢nymi ¢astami domu su:

Zéklady domu, strecha, chodby, obvodové mury, priecelia, vchody, schodiska, vodorovné nosné konstrukcie, zvislé nosné
konstrukcie a izolac¢né konstrukcie.

Spolo¢nymi zariadeniami domu su:

Vytahy, pracovna, susiaren, kocikdren, STA, bleskozvod, vodovodnd pripojka, kanalizacna pripojka, elektricka pripojka,
telefénna pripojka, pripojka zemného plynu, spolocné prizemné priestory, hlavny uzaver plynu. Prislusenstvo domu je
kanaliza¢na a vodomerna Sachta.

Pristup ku stavbe je z verejnej komunikacie ulice Horna Strieborna. Parkovanie je problematické, nie je mozné na verejnej
komunikdcii.

Byt ¢islo 2, 1. poschodie, Hornd Strieborna 16, sup.¢. 294, Banskéa Bystrica

Ohodnocovany 3-izbovy byt s prislusenstvom sa nachadza na 1. poschodi, t.j. 2.NP, vchod ¢.16. mestianskeho bytového
domu. Byt je priamo pristupny zo schodiskového priestoru schodmi.

Dispozi¢ne byt pozostava z dvoch samostatnych obytnych miestnosti a prislusenstva, ktoré tvoria predsien, chodba, obytna
hala s kuchynskym kutom, kdpelta, WC, dva sklady.

Byt je napojeny na vodovodnu, kanalizacnu, elektricku pripojku. Elektrina je v Case obhliadky odpojena. Splaskové vody sa
z bytu odvdadzaju kanalizaciou do verejnej kanalizacie. Stupacky vody a kanalizacie sU osadené v spolocnej Sachte. V byte su
centralne rozvody teplej a studenej vody. Priprava TUV je zabezpecend z centralneho tepelného zdroja priamo v byte. Byt
je vykurovany elektrickymi konvektormi.

Byt je v pévodnom stave z roku 1998.

Obytné miestnosti maju podlahy z lamindtovych velkoplosnych parkiet. Na obytnych miestnostiach su drevené okna
s dvojvrstvovym zasklenim, na oknach su vnutorné Zallzie. Vykurovacie telesd su elektrické konvektory. Na stendch su
realizované stierky. Dvere na obytnych miestnostiach su plné alebo s presklenim, z tvrdého dreva v obloZkovych zarubniach.
V kuchyni sa v ¢ase obhliadky nachadza kuchynska linka z roku 1998 z tvrdého dreva, v ktorej je zabudovany nerezovy drez
s odkvapkavacom a s pakovou batériou, zabudovana elektrickd ridra s keramickou varnou doskou, odsavac par, volne stojaca
umyvacka riadu a chladnicka. Prikuchynskej linke je prevedeny keramicky obklad steny. Podlaha v kuchynije z lamindtovych
velkoplosnych parkiet.
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V kupelni je situovana plastova vana so sprchovou pakovou batériou, samostatny murovany sprchovy kut so sprchovou
pakovou batériou, keramické umyvadlo s pakovou batériou. Vo WC je splachovaci zdchod s nadrzkou a keramické umyvadlo.
Povrch stien kupelne je z keramického obkladu na celd vysku miestnosti. Podlaha je z keramickych obkladov.

Vo vstupnej hale je podlaha z lamindtovych parkiet. Vchodové dvere do bytu su piné drevené.

Pre stanovenie vychodiskovej hodnoty posudzovanych nehnutelnosti je pouZity koeficient cenovej Urovne keuw=4,142
prevzaty z tabulky "Koeficienty cenovej Urovne pre metodiku USZ" pre 1.Q/2026, voci IV.Q/1996 uverejnenej na internetove;j
stranke Ustavu siidneho znalectva.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 4 Domy obytné typové s celostatne unifikovanymi konstruké. sustavami inymi nez panelovymi
KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy
PODLAHOVA PLOCHA

Nazov miestnosti a vypocet Podlahové plocha [m?]
Vstupna predsien = 2,24*2,58 5,78
Chodba = 1,885*2,405+1,64*1,43 6,88
Izba = 3,825*5,155-1,73*1,43 17,24
Izba =2,7*5,0 13,50
Sklad = 1,84*2,405 4,43
WC=1,365%1,0+1,25*1,0 2,62
Kupelna = 2,7*2,56 6,91
Sklad = 2,675%2,49 6,66
Obytna hala s kuchynskym katom = 2,69*2,445+3,815%2,625+6,59*(4,12+3,98)/2 43,28
Vypocitana podlahova plocha 107,30
Loggia=0 0,00

STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpocltovy ukazovatel: RU =9800 /30,1260 = 325,30 £/m?
Koeficient konstrukcie: kk = 0,939 (murovana z tehal, tvarnic, blokov)
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu = 4,142

Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: km=1,10

Pocet izieb: 3

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu:

, . . . Cenovy podiel
Cislo Nazov Ceggm?gdfel Koef. Stand. ksi Uprav?*poc?lelu hod?c/)fenej
Pi cpi * ksi stavby [%]
Spolo¢né priestory

1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,00 5,00 4,33
2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,25 22,50 19,50
3 Stropy 8,00 1,25 10,00 8,66
4 Schody 3,00 1,00 3,00 2,60
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,25 6,25 5,41
6 Krytina strechy 2,00 1,25 2,50 2,17
7 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,00 1,00 0,87
8 Upravy vonkajsich povrchov 3,00 1,20 3,60 3,12
9 Upravy vnutornych povrchov 2,00 1,00 2,00 1,73
10 Vnutorné keramické obklady 0,50 1,00 0,50 0,43
11 Dvere 0,50 1,00 0,50 0,43
12 Oknd 5,00 1,25 6,25 5,41
13 Povrchy podlah 0,50 1,20 0,60 0,52
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14 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,17
15 Elektroinstalacia 2,00 1,00 2,00 1,73
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 0,87
17 Vnutorny vodovod 2,00 1,00 2,00 1,73
18 VnUtornd kanalizacia 2,00 1,00 2,00 1,73
19 Vnutorny plynovod 1,00 1,00 1,00 0,87
20 Vytahy 2,00 1,00 2,00 1,73
21 Ostatné 2,00 1,00 2,00 1,73
Zariadenie bytu
22 Upravy vnutornych povrchov 4,00 1,00 4,00 3,46
23 Vnutorné keramické obklady 1,00 1,00 1,00 0,87
24 Dvere 2,00 1,00 2,00 1,73
25 Povrchy podlah 2,50 1,00 2,50 2,17
26 Vykurovanie 2,50 1,50 3,75 3,25
27 Elektroinstalacia 3,00 1,00 3,00 2,60
28 Vnutorny vodovod 1,00 1,00 1,00 0,87
29 Vnutorna kanalizacia 1,00 1,00 1,00 0,87
30 Vnutorny plynovod 0,50 1,00 0,50 0,43
31 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 1,73
32 Vybavenie kuchyn 2,00 1,00 2,00 1,73
33 Vnutorné hygienické zariadenie vratane WC 4,00 1,00 4,00 3,46
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 1,00 4,00 3,46
35 Ostatné 2,50 1,00 2,50 2,17
Dalie konstrukcie
36 Loggia/balkén - - 4,00 3,46
Spolu 100,00 | | 11545 100,00

Koeficient vplyvu vybavenosti:
Vychodiskova hodnota na MI:

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia analytickou metédou

kv =115,45/100 = 1,1545
VH =RU * kcu * ki * kv * km
VH = 325,30 €/m? * 4,142 * 0,939 * 1,1545 * 1,10
VH =1 606,74 €/m?

Vypocet miery opotrebenia a technického stavu analytickou metédou:

[€/m?]

Cislo Nazov Ce'nov(/ Rok uzivania | Zivotnost Vek |Opotrebenie [%)]
podiel [%]
1 Zdaklady vrat. zemnych prac 4,33 1636 700 390 2,41
2 Zvislé konstrukcie 19,50 1636 700 390 10,86
3 Stropy 8,66 1636 700 390 4,82
4 Schody 2,60 1998 160 28 0,46
5 ZastreSenie bez krytiny 5,41 1988 110 38 1,87
6 Krytina strechy 2,17 1998 60 28 1,01
7 Klampiarske konstrukcie 0,87 1998 55 28 0,44
8 Upravy vonkajsich povrchov 3,12 1998 50 28 1,75
9 Upravy vnutornych povrchov 1,73 1998 70 28 0,69
10 Vnutorné keramické obklady 0,43 1998 40 28 0,30
11 Dvere 0,43 1998 65 28 0,19
12 Okna 5,41 1998 65 28 2,33
13 Povrchy podlah 0,52 1998 60 28 0,24
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14 Vykurovanie 2,17 1998 50 28 1,22

15 Elektroinstalacia 1,73 1998 50 28 0,97

16 Bleskozvod 0,87 1998 40 28 0,61

17 Vnutorny vodovod 1,73 1998 50 28 0,97

18 VnUtornd kanalizacia 1,73 1998 60 28 0,81

19 Vnutorny plynovod 0,87 1998 50 28 0,49

20 Vytahy 1,73 1998 40 28 1,21

21 Ostatné 1,73 1998 50 28 0,97

22 Upravy vnutornych povrchov 3,46 1998 70 28 1,38

23 Vnutorné keramické obklady 0,87 1998 40 28 0,61

24 Dvere 1,73 1998 65 28 0,75

25 Povrchy podlah 2,17 1998 60 28 1,01

26 Vykurovanie 3,25 1998 35 28 2,60

27 Elektroinstalacia 2,60 1998 40 28 1,82

28 Vnutorny vodovod 0,87 1998 50 28 0,49

29 Vnutorna kanalizacia 0,87 1998 45 28 0,54

30 Vnutorny plynovod 0,43 1998 35 28 0,34

31 Ohrev teplej vody 1,73 1998 30 28 1,61

32 Vybavenie kuchyn 1,73 1998 30 28 1,61

33 Vnutorné hygienické zariadenie vratane WC 3,46 1998 45 28 2,15

34 Bytové jadro bez rozvodov 3,46 1998 60 28 1,61

35 Ostatné 2,17 1998 40 28 1,52

36 Loggia/balkén 3,46 1998 2024 28 0,05

Opotrebenie 52,71%
Technicky stav 47,29%
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nézov Vypocet Hodnota [€]

Vychodiskova hodnota 1606,74 €/m?2 * 107,3m? 172 403,20
Zggrocéii;:?’;;?dn()ta 172 403,20 * 0,6774 116 785,93
Z‘yf::;'i:i;a hodnota 172 403,20 * 0,3226 55 617,27
Opotrebenie spolocnych Casti 47,29 % z 116 785,93 € -61 557,86
Opotrebenie bytovej ¢asti 47,29 % 255617,27 € -29 315,86
Technicka hodnota 47,29 %2116 785,93 €+47,29 %255 617,27 € 81529,47

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

VSEOBECNA HODNOTA (V3H)

Vseobecnd hodnota je vyslednd objektivizovand hodnota nehnutelnosti, ktora je znaleckym odhadom jej
najpravdepodobnejsej ceny ku driu ohodnotenia, ktord by tieto mohli dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze pri
poctivom predaji, ked kupujici aj predavajuci budd konat s patricnou informovanostou aj opatrnostou a s predpokladom,
Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

VSeobecnU hodnotu stavieb je mozné zistit pomocou metddy polohovej diferencidcie, porovndvacou metédou alebo
kombinovanou metddou.

Vseobecnu hodnotu pozemkov je mozné zistit pomocou metddy polohovej diferenciacie, porovnavacou metédou alebo
kombinovanou metddou.
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Selca

! a) Analyza polohy nehnutefnosti
) S ] Predmetom ohodnotenia je byt ¢.2 na 1. poschodi
= 2.NP, v bytovom dome sup.¢. 294, na ulici Horna
ey & Striebornd 16, na parc.¢. 1744, k.U. Banskd Bystrica,
/ o i .~ mesto Banska Bystrica, mestska cast Centrum. Bytovy
7 BANSKABYSTRICAL el dom sa nachddza sa nachadza v historickom centre
' S e krajského mesta Banskd Bystrica, v pamiatkovej
A rezervacii, na atraktivnej adrese. Bytovy dom je
i narodnou kultirnou pamiatkou.
& N e Bytovy dom je situovany vrovinatom aZ jemne
;LI svahovitom teréne v historickom centra mesta. Tato
el el f lokalita je vyhladavana pre administrativu, obchod a
i o sluzby vzhladom na vybornd polohu v centre mesta,
Htin Mitind ale aj pre mestské byvanie vzhladom na dostupnu
obciansku vybavenost na Udrovni krajského mesta.
Pristup ku bytovému domu je rychly a jednoduchy z pesej zény ulice Horna Strieborna. Jedna sa objekt v radovej zastavbe
podobnych historickych bytovych domov ciasto¢ne s polyfunkciou na drovni ulice.
Parkovanie je v lokalite komplikované, len s reziden¢nou kartou na vyhradenych parkovacich miestach

V lokalite sa nachadzaju prevazine budovy obcianskeho vybavenia, administrativne objekty verejnej a Statnej spravy,

+ Homd Fréany r

e e S

materska skola, zakladna skola, univerzita, nakupné centrum Eurdpa, Mestsky park, kupalisko, restauracie, centra oddychu
a Sportu, obchody, opera. V dostupnej vzdialenosti je posta, zdkladnd obcianska vybavenost, ihriskd a Sportoviska.
Mesto Banskd Bystrica ma vyse 75 000 obyvatelov, je to krajské mesto.

V meste je vybudovana komplexna infrastruktira mestskej, okresnej a regionalnej samospravy, a Uplna siet objektov sluzieb
obyvatelom a obchodna siet. V meste su materské skoly, zakladné a stredné skoly, vysoké skoly, komplexna obchodna siet
a sluzby, kina, divadlo, amfitedter, midzeum, kniznica. V meste su lekari, pohotovost, nemocnica, domovy dochodcov a
sociadlnych sluZieb. V meste je komplexna siet sluzieb, hotelov, restauracii.

V posudzovanej lokalite je priemernd hustota obyvatelstva, v okoli sa nevyskytuju konfliktné skupiny fudi.

V meste je autobusovd aj Zeleznicnd doprava. V meste funguje mestska hromadna doprava aj do okolitych obci

a primestskych casti. Mesto ponuka dostatocné mnoZstvo pracovnych prileZitosti. Mesto ma vybudované kompletné
inZinierske siete.

Mesto Banskd Bystrica je osadené na Upéati pohoria Nizke Tatry a Donovaly, s lahkou dostupnostou a Sirokou ponukou
Sportovych, turistickych a lyZiarskych moznosti. Mesto ma bohaté kultirne dianie a histériu.

Podla ndzoru znalca sa jedna o vybornl nehnutelnost umiestnend v lokalite s primeranym dopytom po nehnutelhostiach
tohto typu.

b) Analyza vyuzitia nehnutefnosti
Ohodnocovana nehnutelnost — byt, je urcend na trvalé byvanie. VyuZitie formou prenajmu sa nevylucuje.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutefnosti
V danej lokalite neboli zistené zdvazné rizika negativne ovplyviiujice plynulé a nerusené vyuzivanie nehnutelnosti.

3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.1.1.1 BYTY
V3ieobecnd hodnota bytov vypocitand metddou polohovej diferenciacie:

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie je stanoveny tak, aby koreSpondoval s redlnym stavom na aktudlnom trhu s
nehnutelnostami pre dany typ nehnutelnosti. Priemerny koeficient polohovej diferencidcie tohto druhu nehnutelnosti sa v
krajskych mestach pohybuje v rozmedzi 0,6-1,0.V pripade, Ze v danom mieste je zvyseny zaujem o kipu nehnutelnosti, je
mozné priemerny koeficient zvysit o hodnotu 0,10 oproti pdvodnému koeficientu prislichajucemu pévodnému zaradeniu.

10
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Vzhladom k tomu, Ze sa jednd byt v povodnom mestianskom dome na okraji Sirsieho historického centra v krajskom meste
Banskd Bystrica, s primeranym dopytom po obdobnych nehnutelnostiach ponukajucich mestsky typ byvania v aktudlnej
situdcii, s rychlym a jednoduchym pristupom od rychlostnej cesty R1, priemerny koeficient polohovej diferenciacie je
stanoveny s ohfadom na sidlo a na typ nehnutelnosti na 1,4.

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie je vykonany podla Metodiky stanovenia vseobecnej hodnoty stavieb a
nehnutelnosti vydanej Zilinskou univerzitou - Ustavom sudneho inZinierstva. Zddvodnenie jednotlivych koeficientov je

priamo v tabulke.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 1,4

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

obchodov a sluzieb

11

Trieda Vypocet Hodnota
|. trieda IIl. trieda + 200 % = (1,400 + 2,800) 4,200
II. trieda Aritmeticky priemer I. a lll. triedy 2,800
IIl. trieda Priemerny koeficient 1,400
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a lll. triedy 0,770
V. trieda IIl. trieda - 90 % = (1,400 - 1,260) 0,140
Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:
Cislo Popis Trieda Kl Vaha Vysledok
Vi kepi*vi

1 Trh s bytmi v danej lokalite- sidlisku

dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe Il 1,400 10 14,00
2 Poloha bytového domu v danej obci - vztah k centru obce

sit;;ksu;:cnhé centra hlavné ulice a najlepsie polohy vo vybranych 4,200 30 126,00
3 Sucasny technicky stav bytu a bytového domu

nehnutelnost nevyzaduje opravu, len beznu udrzbu 1. 2,800 7 19,60
4 Prevladajlca zastavba v bezprostr. okoli byt. domu

Zﬁjrikg/ p;;erfz\\//iasr;;e;%k;édiinskej vybavenosti a sluzieb, bez zazemia n 2,800 5 14,00
5 Prislusenstvo bytového domu

pracovna a susiaren alebo kocikdreri a miestnost pre bicykle IV. 0,770 6 4,62
6 Vybavenost a prisluSenstvo bytu

e oo b oS gbenin ey o
7 Pracovné moznosti obyvatelstva - miera nezamestnanosti

ggssti;ocna ponuka pracovnych moznosti v mieste, nezamestnanost 4,200 3 33,60
8 Skladba obyvatelstva v obytnom dome - sidlisku

mala hustota obyvatelstva v sidlisku - obytné domy do 8 bytov 4,200 6 25,20
9 Orientdcia obytnych miestnosti k svetovym strandm

orientdcia obytnych miestnosti nad 65 % JZ - JV 1. 2,800 5 14,00
10 Umiestnenie bytu v bytovom dome

byt v stredovej sekcii na 2-6 NP 4,200 9 37,80
11 Pocet bytov vo vchode - v bloku

pocet bytov vo vchode: do 10 bytov 1. 2,800 7 19,60
12 Doprava v okoli bytového domu

f:::é?lca’ autobus, miestna doprava, taxisluzba - v dosahu do 5 4,200 7 29,40
13 Obcdianska vybavenost v okoli bytového domu

posta, banka, skola, skolka, jasle, nemocnica, divadlo, kompletna siet 4,200 6 25,20
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14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu

les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti do 1000 m 1. 1,400 4 5,60
15 Kvalita Zivot. prostr. v bezprostred. okoli bytového domu
bezny hluk a prasnost od dopravy I. 2,800 5 14,00
16 Nézor znalca
wborny byt . 4,200 20 84,00
Spolu | | | 15 494,62

VSEOBECNA HODNOTA BYTOV

Nazov Vypocet | Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 494,62/ 145 3,411
V3eobecnd hodnota VSHg = TH * kpp = 81 529,47 € * 3,411 278 097,02 €
3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

Stanovenie jednotkovej vychodiskovej hodnoty mernej jednotky pre stanovenie hodnoty pozemkov metdédou polohovej
diferenciacie je v sulade s vyhlaska 213/2017 Z.z. Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky, ktorou sa meni vyhlaska
Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni
neskorsich predpisov. Jednotkovd vychodiskovd hodnota pozemku je pre krajské mestd 26,56 Eur/m?. Jednotkovd
vychodiskovd hodnota pozemku je upravend koeficientom vseobecnej situdcie, vyuZitia pozemku, dopravnych vztahov,
vyuZitia Uzemia, technickej infrastruktury, druhu pozemku a koeficientom povysujucich a redukujicich faktorov.

3.2.1.1 Pozemok C-KN k.U. Banska Bystrica

POPIS

Predmetom ohodnotenia su pozemky C-KN parc.¢. 1743 a 17442 prislichajice bytovému domu sup.¢. 294 a 296 v k.u.
Banska Bystrica, mesto Banska Bystrica. Pozemky su v podielovom spoluvlastnictve vlastnikov bytov v bytovom dome sup.c.
294 a 296. Velkost spoluvlastnickeho podielu na pozemku parc.¢. 1743 a 1744 je 10874/70742.

Pozemok leZi v zastavanom Uzemi obce, v historickom centre krajského mesta, na vedlajSej ceste, blizko hlavnej
komunikacie. Pozemok je v rovinatom aZz mierne svahovitom teréne, v lokalite s podobnou zdstavbou historickych
polyfunkénych a bytovych domov radovej zastavby. V bezprostrednej blizkosti sa nachddza plna obcianska vybavenost,
Skoélka, zakladna skola, gymnazium, stredné skoly, nemocnica, Sportoviska, kupalisko, zelen...

Pristup k pozemkom je po verejnej komunikacii z ulice Horna Striebornd po pozemku parc.¢. 519 vo vlastnictve Mesta
Banskad Bystrica.

V posudzovanej lokalite je moZnost napojenia na nZinierske siete vody, elektriny, kanalizacie a pripojku kablovej televizie a
optického internetového kabla.

Koeficient povysujicich faktorov urcujem odbornym odhadom znalca v hodnote 2,5 - na vyrovnanie cien pozemkov v centre
krajského mesta.
Koeficient redukujucich faktorov ur¢ujem odbornym odhadom znalca v hodnote 1,0 - nevyskytuje sa.

Pri vypocte jednotkovej vSeobecnej hodnoty pozemku su zohladnené vsetky faktory majuce vplyv na hodnotu pozemku,
ako vyuZitie pozemku, poloha, vybavenost technickou infrastrukturou.

. Spoluvlastnick ,
Spolu Spoluvlastnicky p ¥ Vymera
Parcela Druh pozemku , 2 . podiel bytu/nebytu : 2
vymera [m?] podiel podielu [m?]
k pozemku
1743 zastavana plocha a nadvorie 245,00 1/1 10874/70742 37,66
1744 zastavana plocha a nadvorie 199,00 1/1 10874/70742 30,59
Spolu
E) 68,25
vymera
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Obec: Banska Bystrica
Vychodiskova hodnota: VHwmy = 26,56 €/m?
Oznadenie a nazov ) Hodnota
- Hodnotenie -
koeficientu koeficientu
6. velmi dobré obchodné oblasti v mestach od 50 000 do 100 000 obyvatelov a v
ks kdpelnych mestdach, vedlajsie ulice v centre miest nad 100 000 obyvatelov, nakupné 180
koeficient vieobecnej situacie centrd vo velkych obytnych ¢astiach mimo centra miest nad 100 000 obyvatelov s !
dobrymi dopravnymi moznostami
ky 7. - exkluzivne bytové budovy, nebytové budovy pre obchod, administrativu, 110
koeficient intenzity vyuZitia ubytovanie, kultiru so Standardnym vybavenim !
K 5. pozemky na obchodnych uliciach miest do 100 000 obyvatelov, v ndkupnych
D . . . . ; v, .
koeficient dopravnych vztahov centrach obytnyfh z6n, intenzivny pesi ruch, centrum hromadnej dopravy (autobus, 1,05
trolejbus, elektricka)
ke
koeficient funkéného vyuzitia 2.zmiesané Uzemie s prevahou obcianskej vybavenosti (obchodna poloha a byty ) 1,50
Uzemia
ki
koeficient technickej 4. velmi dobrd vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych sieti) 1,50
infrastruktdry pozemku
kz . ) Lo o
koeficient povy&ujdcich 2. o?chodn’e pozerﬁky v miestach so silnym turistickym ruchom, ak to nebolo 250
zohladnené v koeficiente kS
faktorov
kr
koeficient redukujucich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep=1,80 * 1,10 * 1,05 * 1,50 * 1,50 * 2,50 * 1,00 11,6944
Jednotkova vseobecna hodnota pozemku VSHwy = VHw * kpp = 26,56 £/m? * 11,6944 310,60 €/m?
VYHODNOTENIE
Nazov | Vypocet | Vseobecna hodnota [€]
parcela ¢. 1743 245,00 m? * 310,60 €/m?2 * 1/1*10874/70742 11697,14
parcela ¢. 1744 199,00 m?2 * 310,60 €/m2 * 1/1*10874/70742 9 500,94
Spolu | | 21198,08
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I11. ZAVER

1. ZAKLADNE UDAJE

Ako vhodna metdda pre stanovenie VSH nehnutelnosti bola zvolena metdda polohovej diferencidcie, nakolko znalcovi pre
stanovenie VSH inou metddou neboli poskytnuté hodnoverné podklady. Vieobecna hodnota je vysledna objektivizovand
hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom najpravdepodobnejsej ceny ku dfiu ohodnotenia, ktoru by
tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked zmluvné strany konaju s patri¢nou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnend neprimeranou pohnutkou. Odhad vseobecnej
hodnoty je obvykle na Urovni vratane DPH.

Pri spracovani znaleckého posudku pre ucel vykonu zalozného prava formou dobrovolnej drazby bolo prihliadnuté na tie
okolnosti, ktoré mézu ovplyvnit cenu nehnutelnosti - miestne okolnosti z titulu Uzemnoplanovacich podmienok, vzajomnych
susedskych vztahov, z titulu kvality a druhu stavby, ako aj polohy pozemkov. Dalej boli zohladnené 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 dokumentéacie, alebo ktoré vyplynuli z neuvedenych alebo zaml¢anych skutoc¢nosti.
Po dostatoénom preukazani vyssie uvedenych skutoc¢nosti alebo inych nedostatkov, sa vieobecnd hodnota urcena v
znaleckom posudku stane neplatnou. Znalcovi boli poskytnuté vsetky dostupné podklady pre vypracovanie znaleckého
posudku.

Koeficienty cenovej Grovne pouzivané vo vypoctoch znaleckého posudku boli ziskané z internetu, z webovej stranky Ustavu
stidneho inZinierstva Zilina : www.usi.sk

2. OTAZKY

Znaleckou Ulohou bolo stanovenie vSeobecnej hodnoty bytu €.2 na 1. poschodi, vchod 16 v bytovom dome sup.¢. 294 na
ulici Horna Strieborna 16, na parc.C. 1744, k.4. Banska Bystrica vratane podielu na spoloCnych castiach a spolo¢nych
zariadeniach domu sup.¢. 294 a 296 a spoluvlastnicky podiel bytu k pozemku C-KN parc.¢. 1743 a 1744 v k.U. Banska Bystrica
o velkosti podielu 10874/70742, v k... Banska Bystrica, evidované na liste vlastnictva €. 4136, k.0. Banska Bystrica, mesto
Banska Bystrica, okres Banska Bystrica, na zaklade objednévky z dria 16.04.2026.

Vseobecnd hodnota je vyslednd objektivizovand hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktord je znaleckym odhadom
najpravdepodobnejsej ceny ku driu ohodnotenia, ktord by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri
poctivom predaji, ked zmluvné strany konaju s patricnou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je
ovplyvnena neprimeranou pohnutkou. Odhad vieobecnej hodnoty je obvykle na Urovni vratane DPH.

3. ODPOVEDE - VSEOBECNA HODNOTA

VSeobecnd hodnota je vysledna objektivizovand hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktord je znaleckym odhadom
najpravdepodobnejsej ceny ku drfiu ohodnotenia, ktorud by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri
poctivom predaji, ked zmluvné strany konaju s patricnou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je
ovplyvnena neprimeranou pohnutkou. Odhad vseobecnej hodnoty je obvykle na Urovni vratane DPH.

Vseobecnd hodnota stavby s prisluSenstvom a pozemkami:

Stavby:

VSeobecnd hodnota metédou polohovej diferenciacie: 278 097,02 Eur
Pozemky:

VSeobecnd hodnota metddou polohovej diferenciacie: 21 198,08 Eur

4. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

N&zov Spoluvl. podiel V3eobecnda hodnota [€]

Stavby
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Byt ¢.2, vchod 16, sup.¢. 294, k.U. Banska Bystrica 1/1 278 097,02

Pozemky
Pozemok C-KN k.U. Banska Bystrica - parc. ¢. 1743 (37,66 m?2) 1/1z 10874/70742 11697,14
Pozemok C-KN k.U. Banska Bystrica - parc. ¢. 1744 (30,59 m?) 1/1z10874/70742 9 500,94
21198,08

Spolu pozemky (68,25 m?)
VSeobecna hodnota celkom 299 295,10
VSeobecna hodnota zaokruhlene 299 000,00
Vseobecnd hodnota slovom: Dvestodevatdesiatdevattisic Eur

MIMORIADNE RIZIKA

Rizikd su uvedené na liste vlastnictva & 4136, k.U. Banska Bystrica v ¢asti "Tarchy ", ktory tvori prilohu znaleckého posudku.
Iné rizika spojené s uzivanim ohodnocovanej nehnutelnosti neboli zistené.

mnové

V Krupine, dra 18.05.2026
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