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Vo veci : Odhad vSeobecnej hodnoty nehnutel’nosti vedenych na liste
viastnictva & 4354 - Ciastoény ako byt & 1 s prisluSenstvom na
prizemi obytného domu v Banskej Bystrici na ulici Druzby, stipisné
& 614, orientacné &islo 13, na parcele KN ¢. 351 a podielu priestoru
na spoloénych Castiach a spolo¢nych zariadeniach domu, na
prislusenstve a spoluvlastnicky podiel k pozemku vo vel'kosti
3876/248977 k.i. Radvaii, obec Banskd Bystrica, okres Banskd

Bystrica.

| Podet strin znaleckého posudku (z toho priloh) : posudku 23 (z toho 6 strdn priloh), |

| Poéet odovzdanych vyhotoveni znaleckého posudku : pre zadavatela posudku 2x, |
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UVOD: |

a)

b)

Uloha znalca a predmet znaleckého skiimania:

Odhad vieobecnej hodnoty nehnutelnosti vedenych na liste vlastnictva ¢&.
4354 - giastoény ako byt &. 1 s prisluSenstvom na prizemi obytnéhc domu
v Banskej Bystrici na ulici DruZby, supisné ¢&. 614, orientacné Cislo 13,
na parcele KN &. 351 a podielu priestoru na spoloénych ¢astiach a spoloénych
zariadeniach domu, na prisluSenstve a spoluvlastnicky podiel k pozemku vo
velkosti 3876/248977 k.. Radvan, obec Banska Bystrica, okres Banska

Bystrica.

Ugel znaleckého posudku :

0Odhad v&eobecnej hodnoty nehnutelnosti pre potreby vykeonu zaloZného
prava formou dobrovolnej draZby nehnutelnosti podla zak. &. 527/2002
Z.z. o dobrovoInych draZbach v zneni neskorSich predpisov.

Datum, ku ktorému je znalecky posudok vypracovany (rozhodujiici na zistenie

stavebnotechnického stavu) :

Znalecky posudok je vypracovany k 18.07.2022 podla popisu technického
stavu v znaleckom posudku &. 157/2022 vypracovanom znalcom Ing. Michaleom
Javorkom (pre prvky ktoré nebolo moZné z dbévodu neumoZnenia obhliadky
identifikovat) a 13.05.2025 defi obhliadky nehnutelnosti z exteriérove]

gasti.

Datum, ku ktorému sa nehnutefnost’ alebo stavba ohodnocuje :
29.05.2025.

Podklady na vypracovanie znaleckého posudku :

Dodané zadavatelom :

Original - Objednavka znaleckého posudku za Uéelom vykonania dobrovolne]
drazby zo dha 16.04.2025.

Képia - Elektronicka verzia vo formate pdf znalecky posudek &. 157/2022
vypracovany znalcom Ing. Michalom Javorkom zo dna 18.087.2022,

Képia — Potvrdenie o veku stavieb zdroj Stavebné bytové druZstvo.

Nakres bytu.

Obstarané znalcom :

Origindl - Vypis z katastra nehnutelnosti, vypis z listu vlastnictva ¢.
4354 ¢@&iastoény na byt &. 1 vydany Uradom geodézie, kartografie
a katastra Slovenskej republiky cez informaény systém, k.0. Radvan, zo
dria 12.05.2025.

Original - Koépia katastralnej mapy vyhotovena cez Informacény systém
katastra nehnutelnosti ® Urad geodézie, kartografie a katastra
Slovenskej republiky, k.d. Radvarn, zo dna 12.05.2025.

Zakreslenie a zameranie skutkového stavu nehnutelnosti nebolo umoZnené.
Informacie od zastupitelstva mesta pre ohodnotenie o poéte obyvatelov,
inZinierskych sietach a ostatnych skutoénostiach v meste.

Verejne dostupné udaje =z webového rozhrania informadénych portalov
o ponuke nehnutelnosti. Spoplatnend databdza Trhovéreporty.sk.
Informacie z Uzemného planu mesta Bansk& Bystrica.

PouZité pravne predpisy a literatura :

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky z 23. augusta
2004 &. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku.

7akon Narodnej rady Slovenskej republiky z 26. maja 2004 ¢&. 382/2004
7.z. o znalcoch, tlmo&nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni
niektorych zakocnov.

Vyhlasdka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky z 20. jila
2018 &. 228/2018 Z.z. ktorou sa vykonava zakon ¢&. 382/2004 Z.:z.
o znalcoch, tlmoénikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni
niektorych zakonov v zneni neskor8ich predpiscv.

7akon &. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov,
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e Metodika vypo&tu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb wvydana USI
5U v Ziline (ISBN 80-7100-827-3) softvér HYPO 23.00 Kros a.s. Zilina.
e 7akon Narodnej rady Slovenskej republiky ¢&. 162/1995 Z.z. o katastri

nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam
(katastralny zakon) v zneni neskor$ich predpisov.

. Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky ¢&.
461/2009 Z.z., ktorou sa vykonava zakon &. 162/1995 Z.z. a o zapise
vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam (katastralny zdkon) v zneni
neskor&ich predpisov.

. Indexy cien stavebnych prac, materialov a vyrobkov spotrebovavanych
v stavebnictve v Slovenskej republike, vydavané Statistickym dradom SR.
® Vyhladka Statistického tradu Slovenske] republiky z 22. jana 2010 ktorou

sa vydava Statisticka klasifikécia stavieb &. 323/2010 Z.z.

7 Definicie délezitych pojmov :

V3eobecna hodnota stavieb (VS8Hs) - Vieobecnd hodnota je vysledna
objektivizovand hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktoré je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnej3ej ceny ku diiu ohodnotenia, ktort by tieto
mali dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutazZe, pri poctivom predaji,
ked kupujuci aj predavajuci budi konat s patricnou informovanostou i
opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnend neprimeranou
pohniutkou. Vysledkom stanovenia je vieobecnid hodnota na trovni s dafou
z pridanej hodnoty. Na stanovenie v3eobecnej hodnoty stavieb sa mdiu
vyuZivat nasledovné metddy:

e Porovnavacia metdda (pri vypolte sa pouZiva transakény
pristup). Na porovnanie Jje potrebny subor aspon troch
nehnutelnosti a stavieb. Porovnanie treba vykonat na mernu
jednotku (obstavany priestor, =zastavana plocha, podlahova
plocha, difka, kus a pod.) s prihliadnutim na odlisnosti
porovnavanych objektov a ohodnocovaného objektu

e Kombinovana metéda (pri vypodéte sa vychédza z vynosove] hednoty
a z technickej hodnoty). Vynosova hodnota stavieb sa vypocita
kapitalizaciou buducich od&erpatelnych zdrojov pocas casovo
neobmedzeného obdobia alebo kapitalizaciou budicich
odéerpatelnych zdrojov pocas Casovo obmedzeného obdobia
s naslednym predajom. Spdsob vypoctu uréi znalec. Technicka
hodnota je vychodiskovd hodnota stavby zniZena o hodnotu
zodpovedajucu vyske opotrebovania.

e Metéda polohovej diferencidcie (princip metédy je zaloZeny na
urdeni hodnoty koeficientu polohovej diferenciécie, ktory sa

uplatni na technickd hodnotu stavby). Technické& hodnota Jje
vychodiskovéd hodnota stavby zniZend o hodnotu zodpovedajucu
vyike opotrebovania. Koeficient polohove] diferenciacie

vyjadruje vplyv polohy a ostatnych faktorov vplyvajucich na
vieobecnii hodnotu v mieste a &ase, uplatnia sa hlavne trh
s nehnutelnostami, kupna sila ocbyvatelstva, poloha
nehnutelnosti v danej obci - vzteh k centru obce, sucasny
technicky stav nehnutelnosti, prevladajlca zastavba Vv okoli
nehnutelnosti, prislufenstvo nehnutelnosti, typ nehnutelnosti,
pracovné mozZnosti obyvatelstva, skladba obyvatelstva v mieste
stavby, orientédcia nehnutelnosti k svetovym stranam,
konfiguréacia terénu, pripravenost inZinierskych sieti
v blizkosti stavby, doprava v okoli nehnutelnosti, obcianska
vybavenost, prirodna lokalita v bezprostrednom okolil stavby,
kvalita Zivotného prostredia v bezprostrednem okoli stavby,
moinosti zmeny v zastavbe — Uzemny rozvoj, moZnosti dalSieho
roz&irenia, dosahovanie vynosu z nehnutelnosti, nazor znalca,
iné faktory

Technicka hodnota (TH) - je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby
zniZeny o hodnotu zodpovedajucu vy3ke opotrebovania (HO).
Technicky stav stavby (TS) - Jje percentuidlne vyjadrenie okamZitého stavu

stavby.
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Opotrebenie stavby (0) - je veli¢ina vyjadrujuca postupnu degradaciu
stavby spésobend starnutim a pouZivanim. Udava sa v percentach.
NajpouZivanej$ie metédy vypoltu opotrebenia su linearna a analyticka.
zakladna Zivotnost (Z2): Je doba od zac¢iatku uZivania budovy (stavby)
do jej predpokladaného =zaniku (straty schopnosti plnit poZadované
funkcie) za primeranych podmienok jej existencie (ddrzba, prevadzka,
bez mimoriadnych okolnosti). Ur&uje sa najmd podla druhu budovy
(stavby), Jjej u&elu vo vztahu k pouZitému druhu hlavnych nosnych
kondtrukcii. Spravidla sa urd&uje podla odbornej literatury.

?ivotnost (Z): Je objektivizovand predpokladand doba Zivotnosti, resp.
objektivizovanad zakladnd Zivotnest budovy (stavby). Vyjadruje c&asovy
Gsek od za&iatku uZivania budovy (stavby) do jej predpckladaného zaniku
(straty schopnosti plnit poZadované funkcie) so zohladnenim skutocénych
podmienok ufivania budovy (stavby). Urluje sa najmd podla druhu stavby,
druhu hlavnych nosnych kongtrukcii so zohladnenim jej technického stavu,
ktory je ovplyvneny najmi: vykondvanou udribou, kvalitou vyhotovenia
kondtrukcii, vplyvom vykonanych rekondtrukcii, spésobom a intenzitou
ufivania stavby a pod. Spravidla sa urduje cdbornym odhadom znalca,
pripadne s vyuZitim dostupnych matematickych modelov jej wvypoctu.
Najdastejdie sa stanovi ako sucet veku a zostatkovej Zivotnosti budovy
(stavby) .

Zakladna zostatkova zZivotnost (TT):

Vyjadruje dobu od &asu posudenia do jej predpokladaného zaniku (straty
schopnosti plnit poZadované funkcie) =za primeranych podmienck jej
existencie (udriba, prevadzka, bez mimoriadnych okolnosti). Ur&uje sa
najma podla druhu budovy (stavby), jej téelu vo vztahu k pouZitému druhu
hlavnych nosnych konStrukecii.

Zostatkova Zivotnost (T): Vyjadruje dobu od Sasu posudenia do ukoncenia
fivotnosti budovy (stavby), ktora zohladiiuje skuto&né podmienky
ufivania budovy (stavby). Spravidla sa urc¢uje odbornym odhadom znalca,
pripadne s vyuZitim dostupnych matematickych modelov jej vypoctu.

Vek budovy (V): Vypocita sa ako rozdiel roku, ku ktoréemu sa ohodnotenie
vykonava a roku, v  ktorom nadocbudlo préavoplatnost kolaudacné
rozhodnutie. V pripadoch, ked do3lo k uZivaniu budovy (stavby) skor,
vypo&ita sa vek tak, Ze od roku, ku ktorému sa ohodnotenie vykonava, sa
odpo&ita rok, v ktorom sa preukizatelne budova (stavba) zacala uZivat.
Ak nie je moZné vek budovy (stavby) takto zistit, po¢ita sa podla iného
dokladu, a ak nie je ani taky doklad, urci sa zdévodnenym odbornym
odhadom.

Vieobecna hodnota pozemkov (VSH;)

Vieobecna hodnota je vyslednd objektivizovana hodnota pozemkov, ktora
je znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku diiu ohodnotenia,
ktora by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach volne] sutaze, pri
poctivom predaji, ked kupujici aj predavajici budd konat s patricnou
informovanostou i opatrnostcu a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena
neprimerancu pohnutkou. Vysledkom stanovenia Jje v3ecbecna hodnota na
Grovni s dafiou z pridanej hodnoty. Na stanovenie v3eobecnej hodnoty
pozemkov sa méZu vyuZivat nasledovné metody:

e Metédda porovnavania (Pri vypocéte sa pouZiva transakény pristup.
Na porovnanie Jje potrebny subor aspofi troch pozemkov.
Porovnanie treba vykonat na mernd jednotku (1 m? pozemku) s
prihliadnutim na odlidnosti porovnavanych pozemkov a
ohodnocovanéheo pozemku),

e Vynosova metéda (Len pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosova
hodnota pozemkov sa vypocita kapitalizaciou budicich
od&erpatelnych zdrojov pocas <Casovo neobmedzeného obdobia),

e Metoda polohovej diferencidcie (Princip metéddy je zaloZeny na
uré&eni hodnoty koeficientu polohovej diferenciacie, ktory sa
uplatni na vychodiskovi hodnotu pozemkov) .

Osobitné poziadavky zadavatela :



9

Znalecky posudok cislo ttkonu 32/2025 strana &3

10

1

Bola vznesena osobitnd poZiadavka na ohodnotenie bytu s prisluSenstvom
aj napriek tomu Ze nebola wumoZnend obhliadka interiéru bytu,
s technickym stavom nehnutelnosti ku diiu 18.07.2022.

Vieobecné predpoklady a vymedzenia:
Zhotovitel znaleckého posudku neuskutoénil Ziadne Setrenie smerujiuce k

spochybneniu pravosti, spravnosti a uplnosti podkladov a informacii

jemu poskytnutych zadavatelom znaleckého posudku. Rovnako sa
predpoklada, Ze informacie z inych zdrojov su vierchodné a neboli vo
vietkych pripadoch podrobené overeniu. Predpoklada sa spravanie

vlastnika v sulade so v3etkymi v Slovenskej republike platnymi prdvnymi
predpismi a prevzatymi zavdzkami. Predpokladd sa zodpovedné vlastnictvo
a sprava vlastnickych prdv. Zhotovitel =znaleckého posudku neprebera
zodpovednost za zmeny v trhovych podmienkach, ku ktorym méZe dbéjst po
datume, ku ktorému je vypracovany znalecky posudok.

Prehlasenie zhotovitela:

Prehlasujem, Ze ku dfiu chodnotenia ani v blizkej budicnosti nemém ani
nebudem mat Ziadnu ucast alebo prospech =z transakcie sGvisiacej so
znaleckou ulochou tohte znaleckého posudku. Odmena u¢tovana
objednavatelovi znaleckého posudku nie je zavisld na hodnote ani na
jednotlivych z&veroch.

VSeobecné obmedzenia:

Upozoriujem Ze znalecky posudok mdZe byt pouZity iba na ucéel uvedeny
v kapitole 1.2. u&el znaleckého posudku. Posudok nembéZie byt ani ako
celok ani jeho jednotlivé casti kopircvany alebo rozmnoZovany bez
predchadzajuceho pisomného suhlasu znalca. Interpretdcia a pouZitie
vysledkov ohcdnotenia tzke stvisi s Uéelom jeho spracovania.

(L.

POSUDOK: ]

Vseobecné udaje :

Vyber pouzitej metodiky :

Pre odhad v3eobecnej hodnoty stavieb je pouZitid metdda polchove]
diferenciacie, ohodnotenie je wvykonané podla prilohy &. 3 vyhlasky MS
SR &. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku. Vypocet
vSeobecnej hodnoty porovnavanim nie je moZné vykonat, pretoze pre dany
typ nehnutelnosti nemal znalec k dispozicii podklady pre pcrovnavanie.
Kombinovanad metdda nie je pocitand, nakolko podklady poskytnuté k jej
vypoltu nedavajn objektivne vysledky k jej pouZitiu.

Vo vypolte su pouZité rozpoltové ukazovatele a metodické postupy
stanovenia v3ecbecnej hodnoty uvedené v Metodike vypoltu vieobecne]
hodnoty nehnutelnosti a stavieb", vydanej USI ZU v Ziline (ISBN B80-
7100-827-3) softvérové vybavenie hypo v aktualnej wverzii. Vypocet
vychodiskovej a technickej hodnoty je vykonany v zmysle citovane]
metodiky a jej prilohy. Rozpoltové ukazovatele bytu sui vytvorené na m?
zastavanej plochy podla prilohy uvedenej metodiky. Pri vypocte
vychodiskovej hodnoty Jje pouzity koeficient vyjadrujuci vyvoj cilen
stavebnych prac vydany pre I.0Q/2025 (dostupnost podla zverejnenia
Statistickym Uradom) . Keceficienty =zastavane] plochy, vybavenia,
kondtrukéno-materidlove] charakteristiky Jednotlivych kendtrukénych
prvkov a pos$kodencosti sa zohladnené pri tvorbe  jednotlivych
rozpoctovych ukazovatelov.

Metéda polchove] diferencidcie vychadza zo zakladného vztahu:

VSHS = TH =* kPD [€] ’
kde: TH - technickéa hodnota stavieb na Grovni bez DPH,
ken - koeficient polohovej diferenciacie, ktory vyjadruje pomer

medzi technickou hodnotou a v3ecbecnou hodnotou (na urovni s DPH).

Na urcenie koeficientu polohovej diferencidcie boli pouZité metodicke
postupy obsiahnuté v metodike. Princip je zaloZeny na urceni hodnoty
priemernéhc koeficientu predajnosti v nadvdznosti na lokalitu a druh
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nehnutelnosti, z ktorého sa uréia &iastkové koeficienty pre jednotlivé
kvalitativne triedy. PouZité priemerné koeficienty polohovej
diferenciédcie vychadzaja z odbornych skisenosti. Nasledne je hodnotenim
viacerych polohovych kritérii (zatriedenim do kvalitativnych tried)
objektivizovanid priemernd hodnota koeficientu polohovej difererncidcie
na vyslednu, platni pre konkrétnu hodnotend nehnutelnost. Pri
objektivizacii m& kaZdé polohové kritérium urceny svoj vplyv na hodnotu
(vahu) .

Vieobecna hodnota pozemkov metédou polohove] diferenciidcie - VSHpoz sa
vypodita pomocou metdédy polohovej diferencidcie, ako sucin vymery
pozemku a jednotkovej v3eobecnej hodnoty pozemku za pouZitia koeficientu
polohovej diferencidcie, ktory sa skladd =z koeficientu viecbecne]j
situacie, intenzity vyuzitia, dopravnych wvztahov, funk&ného vyuZitia
uzemia, technickej infradtruktury pozemku a povySujucich alebo
redukuijicich faktorov na zaklade vztahu

VSHpoz=M*V3Hys (€)

kde M - vymera pozemku v m?

V3Hy; — jednotkova v3eobecna hodnota pozemku v €/m?
jednotkova vieobecnd hodnota pozemku sa stanovi podla vztahu
VSHMJ = VHMJ*Kpd (E/mz)

VHus - Jjednotkova vychodiskova hodnota pozemku sa uré¢l podla velkosti
obce

Kpa - je koeficient polohove] diferenciécie

Kpa = ks « kv « kp « Kp « K1 = kz = kr

ks—koeficient v&eobecnej situdacie

kv-koeficient intenzity vyuZitia

kp—koeficient dopravnych vztahov

ks—koeficient funkéného vyuzZitia Gzemia

ki—koeficient technickej infrastruktiry pozemku

kz—koeficient povy3ujuacich faktorov

kp—-koeficient redukujicich faktorov

Vlastnicke a evidencné udaje :
Vypis z katastra nehnutelnosti, vypis z listu vlastnictva ¢&. 4354
Giastodny na byt &. 1 vydany Uradom geodézie, kartografie a katastra
Slovenskej republiky cez informa&ny systém, k.d. Radvan, =zo dna
12:05.2025.
¢AST A : MAJETKOVA PODSTATA

Parcely registra ,C" evidované na katastralnej mape

Parcelné Cislo | Vymerav | Druh pozemku Sposah Druh chranencj Spelodna Umiestnenie Druht
' vyuZivania nchouielnosy nehnuelnost” | posemku | privoeho
pozemKu vatahu

941 351 | Zastavan4 plocha 15 1 1
a nadvorie

Iné tdaje: Bez zipisu

Legenda
Sposob vyuZivania pozemku
15 Poremok, na ktorom je postavend bytovid budova osnstend supisiym cislom
Spolodni achnutelnost
| Pozemok nie je spolodnou nehnutelnostou

Umiestnenie pozemku
1 Pozemok je umiestneny v zastavanom tzemi ohee

Stavby:
Sapisne Nu pozemka Drub Popis stavby Drub chrinenei Umiestnenic
Gislo parcelné ¢islo stavby nchnutel nost stavhy
614 941 9| OBYTNA BUDOVA 1
Iné udaje: Bez sdpisu
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c)

d)

Legenda
Druh stavby
9 Bytovy dom

Umiestnenie stavby
I Stavba postavend na zemskom povechu

&ast B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY Z PRAVA K NEHNUTELNOSTI

Byty
Vehod (Cislo) Paschodie Cislo byta Podicl priestoru na spoloénich
12 prizemie 1 Castiach a spolodnych zariadeniach
i a pristusenstve ¢
Sipisné cislo Miestna Cast PR BB ":_‘ :
spoluvlastnicky podicl k pozemku
614 )
3876/248977
Iné Gdaje: Bez zdpisu
Poradove | Tital, priezvisko, meno, rodné meno/ Nazov Spoluvlastnicky
cislo Miesto trvalého pobytu / Sidlo podicl
Datum narodenia, rodné gislo 7 1CO { Iny identilikainy udaj
125 Vanifové Alexandra r. Andelové, Polné 6201/91, Banské Bystrica, PSC 974 05, SR, Détum mn
narodenia: 24.06.1991

Titul padebudnutia:
Kipna zmluve V 70872022 zo dha 31.10.2022 - ¢z 4024/2022

Iné¢ tdaje: Bez zipisu

Poznimky K nchnutelnosti

Oenamenie o zacath vykonu zilozného prava ¢ HPO2H2505A 7o dba 16.4.2025 formou -
dobrovel'nej drazby - zilozny veritel Vicobeend éverova banke, as., Miynské Nivy 12, 829 90
Bratislava, [CO: 31320155, v zastipeni HeyPay s.r.o., Mostova 2, 811 02 Bratislava, 1CO:
44842414 - (P 15142025, &2 879,20235)

Sprivea - Neevido ani

Ina |a|1.'4\'ilc:‘.."l osaba - Neevidovani

Cast C: TARCHY

K nehnutelnosti Obsah
K vlastnikovi

- Zikonné zalezné privo v zmysle § 15, Z 182:93 Zh. v prospech: ostatnych viasinikov bytov
domu s, & 614 - &z 9931999

Vlastofk poradové &islo 125 Na byt &, lprizemie, vehod 12 a podiel 3876/24%977 k pozemku a na spolo¢nych Castiach a
zariadeniach domu:

Zilozné privo pre pohladivku Vicobeena tverova banka, a.s., Mlynské nivy 1, 829 90
Brauslava, 1CO; 31 320 155, & aml. V 67522022 so diva 10.10.2022 - &2 3841/2022,
4024:2022

Udaje o obhliadke predmetu postdenia :

Miestna obhliadka spojend s miestnym zistovanim bez umoZnenia vstupu do
bytu vlastnikom nehnutelnosti bola vykonana dha 13.05.2025 a preto
znalec postupoval pri vypracovani znaleckého posudku podla podkladov
poskytnutych objednavatelom a v zmysle § 12 ods. 3 zakona &. 527/2002
Z.z. o dobrovolnych draZbach.

Zameranie nehnutelnosti nebolo umoZnené.

Fotodokumentécia bola vyhotovend dha 13.05.2025 pristrecjom Panasonic -
T2Z70 v rozsahu exteriérové &asti obytného domu, bez bytu a je v prilohe
znaleckého posudku.

Technicka dokumentacia, porovnanie suladu projektovej dokumentacie a stavebnej
dokumentacie so zistenym skutkovym stavom :

K porovnaniu suladu technickej dokumentdcie so skuto&nostou boli k
dispozicii list vlastnictva, katastralna mapa, vek domu, pddorys bytu,
znalecky posudok &. 157/2022 vypracovany znalcom Ing. Michalom Javorkom
zo dia 18.07.2022 v elektronickej forme pdf. Zameranie bytu nebolo
vlastnikom nehnutelnosti umoZnené. PredloZené casti dokumentacie boli
porovnané so skuto&nostou len z exteriérovej c¢asti domu. Dom bol dany
do ufivania podla dokladu v roku 1965. Podlahovd plocha bytu vratane
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f)

g)

h)

ch)

)

prisludenstva je podla poskytnutych podkladov 37,10 m?. Pri porovnani
neboli zistené dalsie rozdiely.

Udaje katastra nehnutefnosti, porovnanie suladu popisnych a geodetickych udajov
katastra nehnutePnosti so zistenym skutoénym stavom :

K porovnaniu suladu popisnych a geodetickych uddajov katastra boli
k dispozicii 1list wvlastnictva a katastrdlna mapa. Z porovnania
skutodného stavu a konfrontacie s listom vlastnictva a s képiou z mapy
je vidno, 2%e stavba bytového domu je zakreslena v katastralnej mape
a je vedend na liste vlastnictva. Bytovy dom s.C. 614 lezi na parcele
&. 941. Popisné a geodetické informacie su v silade so skutocnostou.
Pri porovnani neboli zistené iné rozdiely.

Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré st predmetom ohodnotenia :

-byt &. 1 na prizemi

-podiel priestoru na spoleénych ¢astiach a spoloénych zariadeniach
domu, na prisludenstve a spoluvlastnicky podiel k pozemku vo velkosti
3876/248977.

Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie st predmetom ohodnotenia :
-nie su

Informacie z Gizemného planu o zavidznych regulativoch priestorového usporiadania
a funkéného vyuzivania pozemkov, nazov uzemného planu k rozhodnému datumu
a identifikacia, kde je uzemny plan verejne pristupny (internetova stranka)

Uzemny plan mesta Banska& Bystrica je verejne pristupny na adrese
www.banskabystrica.sk/uzemne-planovanie/uzemny-plan-mesta-banska-
bystrica-aktualizovane-znenie-v-zmysle-zad-c-1-c-5/

Nehnutelnosti lezia v zéne CM IX Radvaf, urbanisticky obvod &. 50
Fonc¢orda-Mladeznicka, PB 01 funkéné plochy obytného uzemia
s viacpodlaZnou zAastavbou, s hlavnymi funkciami byvanie v bytovych
domoch a parkovo upravend plodnd a liniova zeler.

Stavebno-technicky popis obytného domu :
(prevzaté zo znaleckého posudku 157/2022)

N PR VA 1] A A

Bytovy dom je postaveny z prefabrikovanych, 2elezobeténovych, plosnych prvkov ako kombinovany nosny
systém, konstrukéna sastava MS 11.

Dom je napojeny na véetky inZinierske siete vratane elektronickokomunika¢nych rozvodov, komplexne
zatepleny KSZ, nové plastové okné v spolognych priestoroch, elektronicky vratnik, podiahy PVC a keramické
dlazby, schodisko, osobny vytah, posudzovany bytovy dom ma komplexne zatepleny obvedovy plast KZS
vratane renovécil balkbnom a vymeny plastovych okien v spoloénych priestoroch.

Vzhladom na technicky stav domu, rencvacie domu a bytu odhadujem Zivotnost stavby na 120 rokov.

Popis bytu :

(prevzaté zo znaleckého posudku 157/2022)

Posudzovana nehnutelnost:

1-izbovy byt &.1 , sa nachadza na prizeml, vchod €. 12 v bytovom dome ¢islo supisné 614 v katastralnom
izeml Radvan. Byt pozostava zo vstupnej chodby, kipelne, WC, kuchyne, obyvacej izby a izby s balkénom.
Podiel priestoru na §Rol_o¢n9ch Eastiach a spoloénych zariadeniach domu 3876/248977.
Byt prediel komplexnou renovéciou, byt ma demontované povodné umakartové jadro nahradené murovanym
s novym vybavenim: sprchovy kit, WC so zadnou nadrzkou, keramické umyvadlo, chrémové pakové
batérie, kuchynska linka s laminovanymi dvierkami, nerezovy drez, chrémova pakova batéria, plynovy
sporak, digestor, nové plastové okna s izolatnym dvojskiom, podiahy v chodbe a kuchyni keramicka dlaZba,
v izbe velkoplo&né laminatove, povrchové Gpravy stien omietky hladké vapenné, dvere piné drevené
osadené v drevenych zérubniach, nové vstupné bezpeénostné dvere.

Prislusenstvo bytu:

Murovand pivnica v prizemi.

Spoloéné casti a spoloéné zariadenia domu :

s vlastnictvom bytu je spojené spoluvlastnictvo spoloénych cCasti a
spoloénych zariadeni domu a prisludenstva. Spoloénymi castami domu sa
rozumeji &asti domu nevyhnutné pre jeho podstatu a bezpenost a su
uréené na spolo&né uZivanie, najma =zaklady domu, strechy, chodby,
obvodové mury, pried&elia, vchedy, schedidtia, vodorovneé, nosné a
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izolacéné konstrukcie a zvislé nosné kondtrukcie. Spoloénymi
zariadeniami s bleskozvod, vodovodné, kanalizacné, elektrické,

teleféonne domové pripojky.

k) Vypocet podlahovej plochy bytu :
(prevzaté zo znaleckého posudku 157/2022)
Y T azov wiestnosti a vipotet " [Podiahova piocha m]
PREDSIEN ~ 343"1,50 515
KOPELNA  223'1,38-043'080 269
KUCHYNA 3,427220+1,04'1,53 M 912
IZBA  343%30 B 1818
Vymera bytu bez pivnice ‘ B %M
PIVNICA 1,70°1,15 1,96
groditana p 4 plochs - G| 37,10
1) Spoluvlastnicky podiel :
Vymedzenie velkosti spoluvlastnickeho podielu vlastnika bytu v dome na
spolo¢nych ¢astiach  domu, spoloénych zariadeniach domu a na
prislusenstve Jje ur&enad podielom podlahovej plochy bytu k dhrnu
v dome.

podlahovych pléch vsetkych bytov a nebytovych priestorov

Podlahovou plochou bytu sa rozumie podlahova plocha v3etkych miestnosti
bytu a miestnosti, ktoré tvoria prisluSenstve bytu, bez plochy lodZii

a balkénov. Velkost spoluvlastnickeho podielu je 3876/248977.

m) Uréenie kategdrie bytu a jednotkovej ceny :

Byt je vykurovany a s uplnym zakladnym prisluSenstvom, to znamena Ze ma

kipeInu a splachovaci zachod. Podla tychto skutofnosti na

zaklade

Opatrenia Ministerstva financii Slovenskej republiky z 21.12.1999 ¢. R

- 11/1999 zatriedujem byt do I. kategdrie.
Podla Metodiky vypoltu v3eocbecnej hodnoty nehnutelnosti a

stavieb,

autor Ing. Marian Vyparina a kol., rok 2001 je cena za 1 m? podlahove]

plochy bytu 325,30 EUR.

2 Stanovenie technickej hodnoty :

2.1 BYTY
2.2.1 byté. 1 ul. Druzby €. 12

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 3 Domy obytné typové s celoStdtne unifikovanymi konStrukénymi siustavami
panelovymi
KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy
PODLAHOVA PLOCHA
Vypocitand podlahovd plocha 3710 m?
STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU
Rozpoctovy ukazovatel’: RU = 9800 / 30,1260 = 325,30 €/m?
Koeficient konstrukcie: kg = 1,037 (montovand z dielcov betdnovych plosnych)
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: key = 3,954
Koeficient vyjadrujici tzemny vplyv: ky = 1,10

Vypoéet koeficientu vplyvu vybavenia objektu:

Cislo Nazov RU [%] cpi cpi * ksi

; ; ? ! Cenovy podiel
Cenovy podiel | (¢ s1and. ks, | UPFrava podielu hodnotenej

stavby [%]

Spoloéné priestory
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1 zaklady vrat. zemnych prac 1,00 5,00 . 4,58
2 Zvislé konStrukcie 1,20 21, 60 19,74
3 steepy 1,00 8,00 7,33
4 Schody 1,00 3,00 2 75
5 |ZastreSenie bez krytlny o l?bdl l 5,b07 | 4 58
6 Krytlna strechy 1,00 2,00 ? 1,83
7 Klamplarske konstrukc1e - 71;50 Hi;dd”mmmﬁm.‘ 0}92
8 Upravy vonka351ch povrchov f 1,00 3,00 2 15
-§m~h Upravy vnut nych povrchov TE g, . 7 Mi,COI .”2 OO.” l 83
oo vﬂutorne keramlee obKLady .HHUHHHM.HHHH..WMWMHiQOb 0 oo 0 e
11 Dvere 1,20 0,60 0,55
12 Okna 1,30 6,50 5,95
13 Povrchy podlah 1,00 0,50 T 0,46
e “.vaurovanié, i 1;OQ “2;56”w”“..“”m2 o
15 Elektroinstaléacia 1,00 2,00 1,83
16 Bleskozvod 1,00 1,00 0,92
17 Vnutorny vodovod 1,00 2,00 1,83
18  Vnutorna kanalizacia 1,00 2,00 1,83
19 Vnitorny plynovod 1,00 1,00 | 0,92
zd“mmﬁgééh?”'”mu‘ s 1?66 ,2’bb‘uuﬂ ..””1 Bj'
21 Ostatné 1,00 2,00 T 83
Zariadenie bytu ]
22 Upravy vnutornych povrchov 4,00 1,00 4,00 3,66
23 Vnatorné keramické obklady 1,00 1,00 1,00 0,92
24 Dvere 2,00 1 20 2,40 2,20
25 Povrchy podléh 2,50 1,20 3,00 2,75
26 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 229
27“”.Elektr01nstala01al”‘ .l3 DOHH 1;56 3,6077 3,30“”“.
28 Vnutorny vodovod 1,00 1,00 1,00 0,92
297 Vnutornéa kanallzac1a. 1 OOl 1,60 ”l;dd.”. .mb,éém“”
30 Vnutorny plynovod 0,50 1,00 0,50 i 0,46
3iuw = — teplej VOdy SR 'éldam-mmuwummi o ”leoh‘u‘w i’ééwﬂ
32 Vybavenie kuchyn | 2,00 1,20 2,40 2,20
33  Vnutorné hygienické zariadenieé 4,00 1,30 5 20 4,76
Vratane WC ,,,,,,,,,,, S— S I -
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 1,10 4,40 4,03
35 Ostatné 2,50 1,20 3,00 2,75
Spolu 100,00 109,20 100,00
Koeficient vplyvu vybavenosti: ky = 109,20 / 100 = 1,092
Vychodiskova hodnota na MJ: VH = RU * keg * kx * kv * ky [E€/m? ]

VH

325,30 €/m?* *

VH = 1 602,19 €/m?

TECHNICKY STAV

3,954 * 1,

037 * 1,0920 * 1,10

Vypodet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zatiatok uzivania | V[rok] | Tlrokl | Z[rokl | O[%] | TSI[%]
byt &. 1 ul. 196 :
Druby &. 12 | 965 60 40 100 60,00 40,00
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VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 1 602,19 €/m? * 37, 1lm? 59 441,25
Technickd hodnota 40,00% z 59 441,25 € 23 776,50

3 Stanovenie vSeobecnej hodnoty :
a) Analyza polohy nehnutelnosti :

Posudzovand nehnutelnost sa nachédza v zastavanej Casti mesta Banska
Bystrica, k.u. Radvai, na ulici DruZby v c¢asti nazyvanej sidlisko
Fondorda. Pozemok je rovinaty v lokalite so zastavbou jemu podobnych
viac podlaZnych obytnych domov a prisludnej infradtruktury. V okolil sa
obchody, urady, &$kola, materskd 3koélka, Sportovisko. Nehnutelnost Je
vybavena elektrickou, wvodovodnou, kanalizaénou, telefénnou a plynoveu
pripojkou. Spristupnené su po spevnenej miestnej komunikacii a
asfaltovych chodnikoch. Dopravné spojenie je zo zastavky MHD, ktorad je
vzdialend 300 metrov. V meste je prislu3nad ob¢ianska a technicka
vybavenost prislichajuca krajskému mestu so strednym aj vysokym
fkolstvom, redtaurdcii, hotelov, obchodnou sietou. V blizkesti domu je
obmedzené parkovanie osobnymi motorovymi vozidlami. Mesto Banska
Bystrica m& v sucasnosti 76 800 obyvatelov, nezamestnanost je podla
Statistickych udajov na hranici 3%.

b) Analyza vyuzitia nehnutefnosti :
Posudzované nehnutelnosti su vyuZivané pre ucel na aky boli postavené.
Slt%ia pre byvanie ako samostatnd bytova jednotka bytovom dome. VyuZitie
je vhodné.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutefnosti :
Nehnutelnosti nie sG zataZené ekologickymi dlhmi ani radénovym rizikom,
environmentdlne zataZe nie su zname. Vyznadené je zdkonné zdloZné pravo
a zaloiné préave pre pohladavku V3eobecne] averove] banky a.s.
Bratislava. Znalcovi nie su znédme dal3ie rizika ktoré by vplyvalli na
nehnutelnosti.

METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

STAVBY

Trh s bytmi v uvedenej lokalite v sulasnosti méZieme charakterizovat ako vyrovnany
dopyt k ponuke. Polohu bytového domu, vo vztahu k centru mesta mbieme povazZovat
za vhodnil lokalitu mime uplného centra mesta. Sucasny technicky stav bytu a
obytného domu si nevyZaduje opravy, dom Jje udrZiavany. Prevladajicu =zastavbu
bezprostredne v ckoli obytného domu tvoria cobjekty pre byvanie a infrastruktaru.
Prisludenstvo obytného domu tvoria pivnice, spoloé¢né priestory a vytah. Na
vybavenost a prisluSenstvo bytu ma vplyv vykonana rekonStrukcia. Pracovné moZnosti
v uvedenej lokalite su dostatoéné a v sicasnosti je nezamestnanost na Grovni 3%.
Skladba obyvatelstva v obytnom dome je na vyS3ej urovni hustety. Orientéacia
obytnych miestnosti k svetovym stranam je &iastoéne vhodna. Umiestnenie bytu v
dome je na prizemi. Podet bytov ve vchode je do 48 bytovych jednotiek. Doprava v
okoli obytného domu je v rozsahu hromadnej dopravy, v dosahu je aj autobus a
seleznica. Obcdianska vybavenost v okoli obytného domu je v rozsahu krajského mesta
ako pred$kolské zariadenie, Sportovisko, lekadr, sluZby a obchody. Prirodna
lokalita sa nachaddza vo vzdialenosti nad 1000m. Kvalitu Zivotného prostredia v
pezprostrednom okoli obytného domu je moZné charakterizovat ako beZny hluk a
pra3nost od dopravy. Byt mdZeme celkove hodnotit ako priemerny.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 2,2
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Uréenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:
Trieda I Vypocet Hodnota
I. trieda III. trieda + 200 % = (2,200 + 4,400) 6,600
IT. trleda Arltmetl.cky prlemer I a TIE: iedy 4,400
iII. trleda T Priemerny koeflClent o l2, éDO
IV trleda Arltmetlcky prlemer V. a III. triedy 1,210
V. trieda "IIT. trieda - 90 ¥ = (2,200 - 1,980) 0,220
Vypoéet koeficientu polohovej diferenciacie:
Cislo Popis Trieda kepi V?:a Vﬁ:& ?k
1 Trh s bytmi v danej lokalite- sidlisku !
dopyt v porovnani s ponukou je”§7£évhovéhe ”fii:” 3.é;éd077””7.ib”‘l“mm“m“l22,00
2 Poloha bytoveho domu v danej obcn - vzt'ah k centru obce
Sagtl Shoo, i Shmodndho centis, WeWSSM pwamo | %0 1m0
3 Sucasny technicky stav bytu a bytoveho clomu '
Eg?;;zelnost nevyzaduje opravu, ‘len beZnu R '“;;;66' 5 B ad:éo
4 Prevladajuéa zastavba vbezprostr okoll byt domu
Zb;gzty pre byvanle, Sport, ‘rekreaciu, parky I 6, 600 5 33,00
5 Prlslusenstvo bytoveho domu
' Efi;i;g?'v;EZ;aren’ koc1karen, miestnost pre 111, '2;200 76 ”'mmiS;éo
6 Vybavenost‘ a pr:siusenstvo bytu
komnlexne rekonstruovany byt s0 standardnym
vybavenim, aleboc v novostavbe so Standardnym IT. 4,400 10 44,00
oo Vybavenim
7 Pracovne moznostl obyvatel‘stva mlera nezamestnanostl‘
i‘iZEiZf’cﬁiziii‘;tiaﬁiii‘ﬁ?‘éh%m"’"““"Stl R L L.
8 Skladba ob“yvatel’stva v obytnon'.nmd.oﬁié. . srdhsku . -
ookt hustofs chyvatelstve v Sielick © | mmn | 220 6
9 Orlentéma obytnych mlestnostl ksvetovym stranam T T
D e L Lol T s |
10 Umlestnenle bytu ' bytovom dome T T
byt na prlzeml, alebo na 7 a vyssom podla21 I1T. 2,200 9 19,80
11 Pocet bytov vo vehode - v bloku ' -
pocet byrov Vo vchode do 48 bytov Iv. 1., 278 7 8,47
v Dopravavokoll bytoveho domu S Wi ol S ol
. diizﬁﬁlgi'lguizﬁii_é miestna doprava v 1. 4,400 5 30, 80
13 bbmanska vybavenost’ v okoli bytoveho domu o
posta, zakladnd Skola, zdravotné stredisko,
kulturne zariadenie, zdkladnd obchodna siet ITT. 2,200 6 13,20
a zékladné sluiby
14 Pnrodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu
1336 ;?dné nadrz, park, vo ‘vzdialenosti nad V. 1,210 4 4,84
15 Kvallta zwot prostr v bezprostred okolt bytoveho domu N
: bezny hluk a prasnost od dopravy IT. 4,400 5 | 2200
16 Nazor znalca '
riemerng byt sy ,2’ e 7 44,00
Spolu 145 495,11
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VSEOBECNA HODNOTA BYTOV

Nazov Vypocet Hodnota

K?ef1c19§§ polohovej ikm = 495,11/ 145 3,415
diferemciacie . .. '

S TRER kPD s 776,5"0. S

75 €
3,415 81 196,

V3eobecna hodnota

POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

7o vieobecnej situdcie sa jednd o vhodnd obytnd zénu mesta do 100 000 obyvatelov.
7 hladiska intenzity vyuZitia ide o objekty bytovych demov v standardnom
vyhotoveni (stavby pre byvanie). Z hladiska dopravnych vztahov ide o dostupnu
lokalitu mimo mesta s hromadnou dopravou a cestou vlastnym autom v trvani 10 min.
do centra mesta BB, v dosahu je aj autobus a Zeleznica. Podla funké&ného vyuzitia
ide o plochu obytného uzemia. Podla technickej infraStruktury ide o pozemky
s velmi dobre vybavenou lokalitou s miestnymi rozvodmi vody, plynu, kanalizdacie,
optiky a elektriky.

: Spoluvlastnicky :
Spolu Spoluvlastnicky ; Vymera
Parcela Druh pozemku 2 2 : podiel bytu k ¢
vymera od 2
y [m?4] podiel pozemku podielu [m?]
941 sastavals placha 4 351,00 1/1 3876/248977 5,46
nadvorie
Obec: Banskd Bystrica
Vychodiskova hodnota: VHys = 26,56 €/m?
Oznacenie a nazov koeficientu Hodnotenie Hoqrfota
koeficientu
ks 5. velmi dobré chytné &asti v mestach od 50 1 50
koeficient v3eobecnej situacie 000 do 100 000 obyvatelov, ?
e 5. rodinné domy, bytové domy a ostatné 1.00
_koeficient intenzity vyuZitia istavby na byvanie so Standardnym vybavenim, o
ko 4. pozemky v mestach s moZnostou vyuzitia 1.00
koeficient dopravnych vztahov mestskej hromadne] dopravy !
kr ;
koeficient funkéného vyuZitia 3. plochy obytnych uzemi (obytna poloha) 1,30
. uzemia L ===
K1 : T i 3 - " i .
_infradtruktdry pozemku R T s
kg 3. pozemky s vyrazne zvySenym zaujmom o 1.50
koeficient povy3ujucich faktorov kapu, !
kg : : =
koeficient redukujucich Ealdbamayls® PEAHSRIEETE @ i da bl
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polchove]j kpp = 1,50 = 1,00 * 1,00 * 1,30 * 14,3875
diferenciacie 1,50 * 1,50 * 1,00 N
Jednotkova vZecbecna hodnota :VSHW = VHMI* Kep = 26 56 €/mf * 11653€hn2
pozemku :4,3875
Vieocbecnd hodnota podielu VEH = Podiel * V3Hppz = 636.75 €
pozemku 1/1+3876/248977 * 40 502,03 € ’

VYHODNOTENIE

Nazov Vypocet Vseobecna hodnota [€] |
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parcela &. 941 1/1%3876/248977 636,75

Spolu 636,75
3 Odhad nedostatkov viaznucich na predmete postdenia :

Vyzna&ené je zaloZné pravo pre pohladavku VSeobecnej uverovej banky a.s.
Bratislava.
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. ZAVER: |

7naleckou tilohou bol odhad v3eobecnej hodnoty nehnutelnosti vedenych na liste
vlastnictva &. 4354 - &Giastodny ako byt &. 1 s prisludenstvom na prizemi ocbytného
domu v Banskej Bystrici na ulici DruZby, supisneé &. 614, orientadné ¢&islo 13, na
parcele KN &. 351 a podielu priestoru na spolo&nych ¢astiach a spoloénych zariadeniach
domu, na prisludenstve a spoluvlastnicky podiel k pozemku vo velkosti 3876/248977
k.d. Radvaii, obec Banska Bystrica, okres Banska Bystrica.

VZeobecna hodnota nehnutelnosti a stavieb bola odhadnutd podla wvyhlasky MS SR C.
492/2004 Z.z. o stanoveni v3eobecnej hodnoty majetku a je znaleckym odhadom ich
najpravdepodobnejsej ceny ku diiu 29.05.2025, ktoru by tieto mali dosiahnut na trhu
v podmienkach volnej sutaZe, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajtci
pbudid konat s patri¢nou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena
nie je ovplyvnend neprimeranou pohnitkou.

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov Spoluvl. podiel V$eobecna hodnota [€]

Stavby

byt &. 1 ul. DruZby &. 12 1/1 81 196,75
Pozemkynwmm = o W SN FO O i e i :

zastavaPé plochy a nadvoria - parc. €. 941 1/1 z 636,75

(5,46 m?) 3876/248977 !
Vieobecna hodnota celkom 81 833,50
Vseobecna hodnota zaokruhlene 81 800,00
V&eobecna hodnota slovom: Osemdesiatjedentisicosemsto Eur

Miesto a détum | Odtlacok uradnej pediatky | Podpis znalca

—

V Banskej Bystrici

dnia 29.05.2025
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LIv. PRILOHY: |
1 Vypis z katastra nehnutelnosti, vypis z listu vlastnictva ¢&. 4354
¢iastodény na byt ¢&. 1 vydany Uradom geodézie, kartografie a katastra
Slovenskej republiky cez informaény systém, k.ud. Radvari, zo dna
12.05.2025.
2 Képia katastralnej mapy vyhotovenad cez Informacény systém katastra

(=204, I~ ]

nehnutelnosti @ Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenske]
republiky, k.d. Radvaf, zo dia 12.05.2025.

Potvrdenie o veku stavieb zdroj Stavebné bytové druZstvo.

Nékres bytu.

Fotodokumentécia.

CD nosid s elektronickou verziou znaleckého posudku.



Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky
VYPIS Z KATASTRA NEHNUTEI’NOSTI{

Okres 601 Banska Bystrica Déatum vyhotovenia
Obec 508438 Banské Bystrica Cas vyhotovenia
Katastralne izemie 801241 Radvai Udaje platné k

V¥pis je nepouZiteIny na pravne ukony
VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA ¢&. 4354 CIASTOCNY

CGAST A: MAJETKOVA PODSTATA
Parcely registra ,,C" evidované na katastrélnej mape

12:5:2025
15:55:52
9.5.2025 18:00:00

Pocet parciel: 1

Parcelné &islo | Vymerav | Druh pozemku Spdsob Druh chranenej Spolo¢na Umiestnenie Druh
m? vyuzivania nehnutelnosti nehnutelnost’ pozemku | pravneho
pozemku vztahu
941 351 | Zastavana plocha 15 1 1
d]L. a nddvorie
t Iné Gdaje: Bez zapisu

Legenda

Sposob vyuzivania pozemku
15 Pozemok, na ktorom je postavend bytova budova oznacend stipisnym cislom

Spoloéna nehnutelnost’
| Pozemok nie je spoloénou nehnutelnostou

Umiestnenie pozemku
| Pozemok je umiestneny v zastavanom tzemi obce

Stavby Poget stavieb: 1
Stpisné Na pozemku Druh Popis stavby Druh chranenej Umiestnenie
¢islo parcelné ¢islo stavby nehnutelnosti stavby
614 941 9| OBYTNA BUDOVA 1
Iné tdaje: Bez zapisu

“ Legenda

Druh stavby
9 Bytovy dom

Umiestnenie stavby
| Stavba postavend na zemskom povrchu

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

Supisné ¢islo Miestna cast’

domu, na prisluenstve a

spoluvlastnicky podiel k pozemku

Byty Pocet bytov: 1
Vchod (&islo) Poschodie Cislo bytu Podiel priestoru na spoloénych
12 prizemie 1 ¢astiach a spoloénych zariadeniach

614
3876/248977
Iné udaje: Bez zdpisu
Poradové | Titul, priezvisko, meno, rodn¢ meno / Nazov Spoluvlastnicky
1z2




narodenia: 24.06.1991

gislo | Miesto trvalého pobytu / Sidlo ) podiel
Détum narodenia, rodné &islo / ICO / Iny identifikaény (daj
125 Vanifov4 Alexandra r. Andelové, PoPné 6201/91, Bansk4 Bystrica, PSC 974 05, SR, Datum 11

Titul nadobudnutia:

Kdpna zmluva V 7087/2022 zo diia 31.10.2022 - ¢z 4024/2022

Iné tdaje: Bez zapisu

Poznamky

K nehnutel'nosti

Ozndmenie o zaati vykonu zialoZného prava ¢. HP027/25/05A zo diia 16.4.2025 formou

dobrovol'nej drazby - zalozny veritel' Veabecnd Gverovd banka, a.s., Mlynské Nivy 12, 829 90

Bratislava, ICO: 31320155, v zast(peni HeyPay s.r.0., Mostové 2, 811 02 Bratislava, ICO:
44842414 - (P 151/2025, ¢z 879/2025)

Spravca - Neevidovani

Ina opravnend osoba - Necvidovani

Ostatné priestory nevyziadané.

Iné udaje - nepriradené
g.. Obytnd budova &.5.614, Druzby 12

CAST C: TARCHY

K nehnutelnosti Obsah
K vlastnikovi

Zikonn¢ zalozné pravo v zmysle § 15, Z 182/93 Zb. v prospech; ostatnych vlastnikov bytov
domu s. €. 614 - ¢z 993/1999

Vlastnik poradové &islo 125

4024/2022

Na byt & 1/prizemic, vehod 12 a podicl 3876/248977 k pozemku a na spoloénych Eastiach a
zariadeniach domu:
Zalozn¢ privo pre pohladdvku Vieobecna iverova banka, a.s., Mlynské nivy 1, 829 90
Bratislava, ICO: 31 320 155, ¢. zml. V 6752/2022 zo dia 10.10.2022 - &z 3841/2022,

Vypis je nepouZitelny na pravne tikony

2572




L ps e [ r onl W2

‘iﬁépia je nepouZite'nd na pravne tikony.
eranie a grafické znazornenie je len informativne a je nepouzitelné na vytySenie hranic pozemkova = —————
osadenie stavieb na pozemky.
Vyty&enie hranic pozemkov a osadenie stqyieb na pozemky moze vykonat len odborne spbsobila osoba.

e e RS o B | D) | SR

943/7

943/78
943175

945

Druzty

'] A e e s
L 1308
943730 —Ln
943716 D .y A .
943/32 [ : i
G E A
: —— B I TR 1 = 4
o 9
2 5 g
i o ‘ 3 o
943/80 ° ’ 8 E R
T 943/33 =
j b 8 !
. 943/62
i reStauracia Miados!

94211

5]
943/57

Okres Obec Katastralne lizemie
Banské Bystrica Banska Bystrica Radvan
; islo zdk ré i :
(irad geodézie, kartografie a Cislo zdkazky Vektorova mapa Mierka  1:1000

katastra Slovenskej republiky | KOPIA KATASTRALNEJ MAPY
na parcelu 94|

Képia je nepouZite'nd na pravne tikony

Vyhotovené automatizovanym sposobom z ISKN Sposob autorizdcie

Détum a ¢as vyhotovenia 12.5.2025 15:57:02 Bez autorizacie

Udaje platné k 9.5.2025 18:00:00

Informagny systém katastra nehnutelnosti © Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky Strana 1 z |




(@o) aas weuzogz

¥z Spegl-0L-1-m-Awop”[Ag
0 o [s1 9 0 0 05°082 6 sc'60f  foo'oe os'tl Jos9T g3 §L961 | =L 9 FURINE 290 |09
o o |t £ 0 9S'I¥6 1 - |EI'8LI hww.o_ 05T {sT¥1 € l69si | =L oF eaosuil>a | 290 [6<
[ " [ ) B 0 SL'SOL 9 STOIY 1191 [sz'il joo'Le € [s961 | =L 81°91 e BN 90 (25
o fo fi |s 6 4 0 6L'SOL 9 STII¥ 1191 JSZ'IT [00°LE £ B ¥o6i | =MRL TC 0T 1NN BNE 90 [LS
o _Jo Jo {5 9 Zi 3 65 0¥ 8 18°¢8¢5 9Vl |ST'IL }5T'Ts € 9961 | =RL 9'p'Z eacuRIOO] £90 |9¢
o _Jo o 1o [ 0 0 95 1¥6 [ €0°8L1 05°0t_Joszl_|sT ¥l € 2961 | EaL € eapya preasi 70 [S¢
fo fo Jo v T [ 0 95°1¥6 | £1'8L1 jos'01_os'zl_IsT¥l € 18961 | BIRL 1 9P w5t 190 |¥S
o o o le 3 9 € 66'0v¥ 8 13°L85 9Pl |ST'IIT |ST'TS S  Be96l | =Rl 0E 8797 BN 090 f£€
0 jo Jo_Jo g1 0 0 STYS9S SL'ESE 91 |ST'11_|00'sE 3 €961 | EPL oI €1 FuaaszIa | 650 [z5
fo _Jo o Is 9 9 0 STYS9 S SL'E6E 9l |STTI foo'sE £ | £961 | ®iwRL 116 FoASBZIa) 850 |16
o _lo o 1o 9 9 0 SEFS9 S SL'E6E 9E%1_|ST'11 |00°5E € Reosl | =Rl L6 suanszail 50 [0S
| I O L 3 B 9 € 660¢ 8 18°.3¢ oe'yl_|STHI IsTTS € B9l | EIPRL ) B
.—.w o Jo [t SE 0 0 05'T60 11 SL'BIE 08've _J0$'Z1 log'sT 11 _feosl | g1 11 INSILETSO |2F
0o i joz [54 0 0 SLEVD 11 18269 O8I _{STII |ST'9S [ I 8191 ¥l INSLfoso [Lv
fo jo o jJoe |5 ol 0 SL'EVO 1L 12789 ov31_[STI1 [ST9S v 7961 | ERL ZI'0I'B INSILY6%0 [oF
o Lt T |g 0 SL'ERS (1 18°7€9 ov3L_[sz'i1 [sT9c ¥ B196E | BRL 9'y'TINSULY 870 [S¥
| T T zZl__ [0 0 SO9ET ¥ SLTET oz'gl [sTZ1 |00'6l ¥ Beosl | enRL [ I B
o y__|Zi_ 8L [i1__[o 9T ¥l |LTTSL os'61_jo6S1 |STLy v_ {1961 | WP L E 1 30 6Tyl Oy Zed | 9¥0 [ £F
%00f fiy  fo Ly o Jo Jo fst Joe I 1 o¥'izo il 02'595 05’61 _foo'sl ov'iE ¥ 1 | =IRL TEOE 8T 9T ¥T LT opueznred i or0 |TF
%:6'06_Joc _m ¢ f o fo et Jee i1 o ¥9°S6E 61 ELLLY 090r_JoL 6l |sevr N 11 PR ST ] T T Iol
%2 c6 iv CREN CCA ) 11|tz |o [ £89Z9 91 SLLLY 108'vE_{0L'61_|STHT i1 zi6l | 9900 01 EAOTOGS | €40 JOF
%001 I¥T o T §o _To fo [ 0 0 0 00'€10 6 £4°029 syl Jov'il fsp'ys ¥ 1L61 | €901 LI'STEl 2AOIOGS| 750 |6E
%001 _§vc 0 VT o _To fr Joz Jo 0 0 00°E10 6 £L°029 I T R ¥ 161 | €901 u,ﬁ!n_.‘&w_; 3¢
%001 _[+T T §o Jo Jo s B B 0 1E856 S $8°TET _a._u STII _E..S 8 L61 | saan 9F PURUSHOpD) JLE
%L 16 §ZC z Z __fo (o o |8 g I8 0 1EBE6 S $2TET os'sz_|sT'IT_[oL0Z g L6T | 6N g uouSlED [oF
s¢8 iz I A o_jo |2 _m g 0 1£866§ 83 ps'sz _|sTil JoL0T s Jo6l | sagin [l B E3
16_§2t ¥T o fo o |8 B g D [£8€6 6 83°7ET os'sz szl foc'oe 8 1461 | 6aan T TR0UISH €0 |HE
%001 jor 0¥ o fo v Joz |91 0 0 ’ 0T ZSI ¥ 10926 ¥1_lOL'I1 |er'es ¥ N OL61 | €90T TS 0S 3¥ 97 ¥F mﬂg_m_vmo £€
L6 J6E I {or o Iy oz Jor 0 _a | 0ZT'T51 ¥ 107946 o'yl foL'IT fir'es ¥ ol | go0l 7970935 95 ¥$ ¥eouisi cep fZ¢
T [ € o Jo v lu 91 0 0 3 05°860 11 1#°59L o'l JoL'r1 fzy'se ¥ fowst | asol ST OT ¥ LT PRRUIS| IO 1€
3 A [ bZ [ G £3 ¥ 3 0 g 7879899 91 19% 0S¥l_|09Z1 [09°0E ¥ §6961 | 9901 £ T¥AON| Z£0 |0
%001 mﬂ —m _wu fo o fo 1Is [ 8 0 1€8E6 ¢ 98 LEL os'st [szl for'oz 8§ 6961 | e oz TRl €0 |6T |
%986 ¥l T yi_ fo Jo I8 [s¥  fJor j{ce |9l ¥ 9E'666 ¥E $9'GTE I 01'9z oozt [Iz'sot 8§69l | a90L 65°LS SSES 15 6% mapunuiioeg (87
%£96 Jo<1 S S<l —w [ T [ Ly o oF _for'sLEL £6 ¥ET | 80801 ZE £6'PET 1 00'9z_|09°Z1 10786 8 §3961 | €90L L SPEr 1V 6 LE vwswaul 670 | LT
%6726 [ivl (€ _x: 0 o Jo Is¥ for Jzc |91 fz65L08 Q9 seEld 9E°665 PE S9'cze i Joi'9T_|09Zi |1z S0l 8 16961 | =90l SEEL 1€ 6C LT SC ewpnu] 870 o7
[%5'85 a0 i 69 o Jo Jz for fvz o 1z_for'eoL e Jr0%089 TRLER L] £0'989 009|091 |skS g ¥396l | 290L €212 61 2uzam /70 ST
ﬁ“ﬁ Pocr ft  feer  fo o o1 Jze sy o N ST T A so'gorze  fes'vee i foo'sz Joozi [io'ss 8 6961 | 9901 T¥'6E LE CE £E 1€ CIPRZPEIN | 920 [¥T
SE6_J6T z 1€ o Jo [z [Jrz £ T 0 fszoszz £L°0T9 857000 6 £L°079 os'vl_for'it |sv'ws S 9%l | €30l 9T VT TL PPN ST0 |£T
'e8 9T < 3 fo To o Iz |t T 0 Rieeszz  feL'ozo 85°000 6 £L70T9 0s'bI_{o¥' 11 [sv'ps S f6961 | g30L TE 0F 32 DPRPEING #70 [T
%000 By o v 80 o fo fjoe Joi 1 0 F90'06EZ  §L6'C6T TT'8606 L6'E6T —.wlm.om SE1L Jos'sT 01 §9961 | IISW
%926 for W1 ¥ fo o fo joe  for 1 0 900657 JL6'E6T TT'260 6 LEE6T Iss’oe |se'1t los'st [Tl TR IED
%001 fiv [ o jo Jot 01 ] 0 §90'06ET  |LS'EST ZT860 6 LE'EST ¥ss'oc [SET1 [06'sT Of 2961 | 1ISW
%001 §9¢ o v Izt |s 1T fo Yevcziz  frooso S0°16Z 01 L0°989 1 Jo9T1 for'vs ¥ {61 | =300
[l i o 1fai o jo o e S 0 0 lso'sv01  iL'e6T PLBST ¥ L'E6T s pL_¥E'II fo6°ST E_ §1961 | B30l
%S L6 08 fo {0 Jo ([si z9 0 0 )18v ¥ ISTEWP [ 65'LT6 0T BT EY | 0S71_13S'E1 |8T'901 r_ §S9%1 | SSW
I §z¢ m —.Nm o o [0 |s1 B o ? 95'ES6 T b $6'990 11 63'78L for'vi for'tl [s8's9 b §S961 | SSW
199 o §» fo_jo Jo izt 3¢ Jo 0 RI6EIoE LZ'096 E1 60'066 for'ri_Jorr Jsg'op ¥ Bsosi | ssW
[ o for 0 It Jo ez fo1 0 0 NSTS3ET 172'860.6 L6'E6T fss'oc |ce'11 fos'sT 01§ 5961 | TISW 91 _,.ﬁ.ﬁ_:e £l
926 fir i | £ o _fo o fo |0 0 fosozez ¥ [96°6L9 § 09°519 iyl joyil |00ws ¥ §s96l | SSW 8L 9RO €10 {1
[ —.ﬂ- Ty fo o fo jo v - |0 0 JosozeT  fo9'sio 9%6'6L9 8 09°519 o'yt _lov'1i {o0'¥s ¥ R¥o6l | SSHW [1°01'6 voj0§ 210 f i
%9°L6 JI¥ i Zy fo o Jo fo v - Jo [ BN {09%ci9 96'6L9 8 09'CL9 Jor'st_Jor'Ii foo'ys ¥ 0596l | <SS PIEL Tl BEmRiof 110 Jol
I 0 Jo gog fot i 0 §izi8eZ  Ji6E6T 8606 L6E6T | X BTl T34 01§ ¥96l | TISW S BEnoiGR 010 |6
0 jo  jot 01 ] [ FT A T4 ZC850 6 L6'E6T ss'0t _|sE11 |o6'sT 01§ <96l | TISW i PO F 600 |3
o jo Jog  Jor 1 0 168651 L5'E6T L8606 LE'E6T s6'0€ ISE'll_Jo6'sT o1 o6l | T1SW 1 FZROIONR00 |L
0 Jo fog for 1 0 JLTLBET  Ji6'E6T 2860 6 LE'E6T | BT AT OF _§5961 | T1SW Z1 Aznadi £o0 |9 -
o fo_ fjot [l [ 0 BLTLBET L6'E6T TT'860 6 L6'S6T 608 _|SEiT |06'sT Ol §s96l | TISW 1 AgEmagd 900 |5
0 (r |zl 8 oI 0 JTv'ei61  JiRLYS AT N L2'LYS 0E'0T {0911 [€T Ly ¢ lessi | ion Zi 01’8 BAowimASHT00 [
[ I €l |9 [ 7 T LTI I L3'L¥S Joe'oz_foo'tl |eTiv S feoel | LcD 9¥ T BACWRAS Y00 |€
0 fo [ [ (2 0 Iro'tzez  Joi'vel 89 ¥¥9 01 01 ¥EL os'yl_IsT'11 [8059 s §zo61 | LsD 1¥'6ELE SE BAMMBASEZ00 [T
o fo Iy dze (T [ E A LI 8 ¥¥9 DI s,xw.__ 0S7l_[ST11 [80°59 ¢ leei | o EE1E6C LT AoRagi 100 [T
‘ , [m) wofge]| & ol | ) | o .
sE|lwfi | 1z ¢ epogd ; psod § po | eamysus k2
d fuearnysaqo ﬁi A | SV | N0 | ot Joama | ams i PJ -~




)
o
| |
g r50
\g
s | |
5(‘{ N L g
-
220 ‘ F\

i




a
al

B e i




e 3

LV.

ZNALECKA DOLOZKA:

7nalecky posudck som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov,
tlmo&nikov a prekladatelov ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti
Slovenskej republiky v odbore 370000 stavebnictvo, odvetviach 370100
pozemné stavby, 370901 odhad hodnoty nehnutelnosti, pod evidenénym
Sislom 912156. Znalecky posudok je zapisany v denniku pod &islom 32/2025.

Zaroveii vyhlasujem, Ze som si vedomy nédsledkev vedome nepravdimého
znaleckého posudku.

podpis znalca






