Meno, adresa znalca:
Ing. Stefan PastieroviC, Majerska cesta 65, 974 01 Banska Bystrica
C. tel.: 0908 773 888, 0903 340 292, 048/4145212

Zadavatel: 5
ProAuctio s.r.o., Horna 2, 974 01 Banska Bystrica, 1CO 45408441

Cislo spisu /objednavky/:
Objednavka zo dna 26.11.2013

ZNALECKY POSUDOK

Cislo 101/2013

Vo veci: Stanovenie vseobecnej hodnoty rodinného domu ¢.sip.1080 na parc.C. 2467/1 v k.U. Banska
Bystrica, obec Banska Bystrica, okres Banska Bystrica, véitane prislusenstva, vonkajSich Uprav a pozemkov
parc.C. 2467/1, 2468/1 a 2468/2.

Ucel znaleckého posudku: Podklad pre dobrovolni drazbu nehnutelnosti.

Pocet stran posudku /z toho priloh/: 36 /z toho 15 stran priloh/

Pocet odovzdanych vyhotoveni: 4

V Banskej Bystrici dna 09.12.2013



|. UVODNA CAST

1.1 Uloha znalca:
Stanovenie vseobecnej hodnoty rodinného domu €.sip.1080 na parc.c¢. 2467/1 v k.. Banska Bystrica, obec
Banska Bystrica, okres Banska Bystrica, vcitane prislusenstva, vonkajsich Gprav a pozemkov parc.c. 2467/1,
2468/1 a 2468/2.

1.2 Uéel znaleckého posudku:
Podklad pre dobrovolni drazbu nehnutelnosti.

1.3 Datum vyziadania posudku: 26.11.2013
1.4 Datum, ku ktorému je vypracovany posudok: 03.12.2013
1.5 Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ ohodnocuje: 09.12.2013

1.6 Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku :
1.6.1 Dodané zadavatelom :
» Zavazna objednavka na vypracovanie znaleckého posudku zo dna 26.11.2013.
» Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢. 7320, k.U. Banska Bystrica, okres Banska
Bystrica - kopia z katastralneho portalu zo dna 26.11.2013.
* Informativna kopia z katastralnej mapy, k.(. Banska Bystrica, okres Banska Bystrica - kopia
z katastralneho portalu zo dna 26.11.2013.
»  Projektova dokumentacia stavby rodinného domu v rozsahu podorysov podlazi a rezu budovy.

1.6.2 Obstarané znalcom :
»  Obhliadka skutkového stavu nehnutelnosti.
» Fotodokumentacia nehnutelnosti.
« Indexy cenového rastu vydané SU SR.
«  Programové vybavenie HYPO, verzia 11.61 od firmy Kros s.r.o. Zilina.

1.7 Pouzity pravny predpis:
*  Vyhlaska MS SR €. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich zmien
a doplnkov.

1.8 Dalsie pouzité pravne predpisy a literatura:

e Zakon NR SR ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmocnikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni
niektorych zakonov.

* Vyhlaska MS SR C. 490/2004 Z.z., ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch,
tlmocnikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zakonov.

«  Metodika vypoctu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita 2001.

» STN 7340 55 - Vypocet obstavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.

e Zakon ¢. 50/1976 Zb. o Uzemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorsich predpisov.

e Zakon ¢. 527/2002 o dobrovolnych drazbach v zneni neskorsich zmien a doplnkov.

«  Cenové spravy pre stavebnictvo vydavané spolocnostiou ODIS s.r.o. Zilina.

1.9 Osobitné poziadavky zadavatela:
Neboli vznesené.

Il. POSUDOK



1. VSEOBECNE UDAJE

a/ Vyber pouzitej metody:

Priloha €. 3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vseobecnej hodnoty majetku. Pouzita je metdda
polohovej diferenciacie z dovodu, ze tato metoda je v danom pripade najobjektivnejsia. Vypocet
vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpoctovych ukazovatelov publikovanych v Metodike usl
Zilina, r. 2001 a prepocitanych na menu EURO. Technicka hodnota je upravena o vplyvy, posobiace na
hodnotu nehnutelnosti v mieste a Case. Pouzitie kombinovanej metody nebolo mozné vzhladom k
tomu, ze ide o nehnutelnost bez schopnosti dosahovat primerany vynos formou prenajmu. Pre pouzitie
porovnavacej metddy nebol v danej lokalite dostatok vstupnych dajov o porovnatelnych prevodoch.

b/ Vlastnicke a evidencné udaje:

List vlastnictva ¢. 7320, k.U. Banska Bystrica

A: Majetkova podstata:

Pozemky

parc.C. 2467/1, zastavané plochy a nadvoria o vymere 199 m2
parc.C. 2468/1, zahrady o vymere 2413 m2

parc.C. 2468/2, zastavané plochy a nadvoria o vymere 38 m2
Stavby

rodinny dom sip.¢.1080 na parc.c. 2467/1

B. Vlastnici: 5
* Ing.Branislav Furcak rod. Furcak, Borovianska 1127/14, Zvolen, PSC 960 01, SR, dat.nar.
01.01.1970, v spoluvlastnickom podiele 1/2
C. Tarchy:

SU specifikované v prilozenom liste vlastnictva.

¢/ Udaje o obhliadke predmetu posudenia:
Miestna obhliadka spojena s miestnym sSetrenim a fotodokumentacia domu boli vykonané dna 03.12.2013 za
Ucasti zastupcu zadavatela posudku.

d/ Technicka dokumentacia :

Znalcovi bola predlozena ciastocna technicka dokumentacia rodinného domu, ktora bola porovnana so
zistenym skutkovym stavom a je s nim v silade. Dopliujlce Udaje potrebné pre vypracovanie tohto
posudku boli zistené pri miestnom Setreni kontrolnym zameranim stavieb. Doklad o veku stavby znalcovi
nebol predlozeny, podla datumov na povodnej dokumentacii bol rodinny dom projektovany v roku 1939,
dokumentacia bola schvalena v roku 1940, tento (daj je pouzity ako vek stavby pri stanoveni
opotrebenia nehnutelnosti linearnou metodou.

e/ Udaje katastra nehnutelnosti :

Pravna dokumentacia bola pri miestnom Setreni porovnana so zistenym skutkovym stavom a je s nim v
stulade. Hodnoteny rodinny dom a pozemky sU v katastri nehnutelnosti evidované tak popisne na liste
vlastnictva ¢. 7320 vedenom Katastralnym odborom Okresného Uradu Banska Bystrica pre k.U. Banska
Bystrica, ako aj geometricky v katastralnej mape. V zahradnej casti domu je na parc.C. 2468/2
zakreslena dalSia murovana stavba, tato sa v skutocnosti nenachadza, bola zbirana. Dom je
pristupny po vedlajsej cestnej komunikacii na parc.C. 2467/2, ktora nie je predmetom ohodnotenia, je v
sikromnom vlastnictve a je zapisana na liste vlastnictva ¢.7321.

f/ Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré si predmetom ohodnotenia:
Pozemky

» parc.C. 2467/1, zastavané plochy a nadvoria o vymere 199 m2

e parc.C. 2468/1, zahrady o vymere 2413 m2

» parc.C. 2468/2, zastavané plochy a nadvoria o vymere 38 m2

Stavby
* rodinny dom s(p.¢.1080 na parc.c. 2467/1
» plot zahradny na parc.¢. 2468/1



» pripojka vody na parc.c. 2468/1

» kanalizacna pripojka na parc.C. 2468/1

* Zumpa na parc.c. 2468/1

« oporné miry na parc.C. 2467/1 a 2468/1

» vonkajsie schody na parc.¢. 2467/1

» spevnené plochy betonové na parc.c.2467/1

g/ Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom ohodnotenia:
Nie s Ziadne.

2. VYPOCET TECHNICKEJ HODNOTY

2.1 RODINNE DOMY
2.1.1 Rodinny dom ¢€.sup. 1080

POPIS STAVBY

Hodnotena nehnutelnost’ je murovany rodinny dom, JKSO 803.6, ktory ma jedno Ciastocné podzemné a dve
nadzemné podlazia, druhé nadzemné podlazie je len nad Castou domu. Podla predlozenej projektovej
dokumentacie bol povodny rodinny dom postaveny cca v roku 1940, na dome sU vykonané cCiastocné
rekonstrukéné prace, napr. vymena okien za plastové, rekonstrukcia kuchyne, vymena zariadovacich
predmetov.

Dom je postaveny v svahovitom teréne, konstrukéne ide o murovanu stavbu, podzemné podlazie je osadené
v priemernej hibke 1-2 m so zvislou izolaciou, zaklady domu si beténové pasové s vodorovnou izolaciou,
obvodové zvislé konstrukcie st murované zo zmiesaného muriva v hrabke 30 cm, deliace konstrukcie su
murované. Stropy nad suterénom su zelezobeténové monolitické s viditelnymi tramami, nad prizemim a
poschodim drevené tramové s rovnymi podhladmi, strecha je plocha, s miernymi pultovymi spadmi, krytina
aj klampiarske konstrukcie su z pozinkovaného plechu. Fasadne povrchové Upravy s vapennocementové
hladké, fasada suterénneho podlazia je na otvorenych stranach zateplena kontaktnym systémom, vnitorné
omietky si vapenné stukové hladké. Okna su plastové, vnitorné dvere drevené plné hladké alebo ramové s
vypliou, podlahy v obytnych miestnostiach si prevazne drevené palubové, v ostatnych miestnostiach
prevlada keramicka dlazba. Dom ma len lokalne vykurovanie, t.j. prenosnym elektrickymi konvektormi
alebo olejovymi radiatormi, zdrojom TUV je elektricky bojler /2 ks/. Dom je napojeny na elektroinitalaciu
a vodu z verejnych sieti, kanalizacia je zalstena do vlastnej Zumpy, pripojku zemného plynu nema /aj ked’
dokumentacia plynofikacie bola vypracovana/.

DispoziCne sa v suteréne, ktory je pristupny aj vonkajsimi vstupmi z dvora domu, nachadzaju vstupna
chodba so schodiskom, hala, pivnica a jedna izba s kipelfou a WC, v kipelni je sprchovy kat, umyvadlo a
WC, batérie sU nerezové pakové, steny su s keramickymi obkladmi. V prizemi domu je zadverie, chodba so
schodiskom, kuchyfa, dve izby a kipelfia s WC. V kuchyni je linka na baze dreva diZky 2,20 m s nerezovym
drezom, pakovou nerezovou batériou, samostatne stojaci kombinovany plynovy sporak na propan-butanovu
bombu s elektrickou rurou, za linkou si keramické obklady. Na poschodi je chodba a jedna izba.

Doklad o veku stavby znalcovi nebol predlozeny, podla datumov na povodnej dokumentacii bol rodinny dom
projektovany v roku 1939, dokumentacia bola schvalena v roku 1940, tento (Udaj je pouzity ako vek stavby
pri stanoveni opotrebenia nehnutelnosti linearnou metédou, zZivotnost’ stavby vzhladom na jej vek a zisteny
technicky stav stanovujem na 120 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 6 Domy rodinné jednobytové
KS: 111 0 Jednobytové budovy

MERNE JEDNOTKY

Zaciatok
uZivania
1. PP 1940 10,20*9,35-2,15*4,10-1,30*3,45-6,50*2,95 62,9 120/62,9=1,908

1. NP 1940 10,20*9,35-2,15*4,10-1,30*3,45 82,07 120/82,07=1,462

Podlazie Vypocet zastavanej plochy ZP [m?] k,,




2. NP 1940 5,70%4,50+4,50*3,20 40,05 120/40,05=2,996

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny po podlaZiach na mernu jednotku m? ZP podla zdsad uvedenych v
pouZitom katalogu.

1. PODZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota

1 Osadenie do terénu

1.2.a v priemernej hibke nad 1 m do 2 m so zvislou izolaciou 750
4 Murivo

4.2.e murované z inych materialov (calsilox, siporex, calofrig) v skladobnej hribke do 30 cm 520
5 Deliace konstrukcie

5.1 tehlové (prieckovky, CDM, panelova konstrukcia, drevené) 160
6 Vnutorné omietky

6.1 vapenné stukové, stierkové plstou hladené 400
7 Stropy

7.2.a s viditelnymi tramami Zelezobeténové 920
16 Schody bez ohladu na nosnu konstrukciu s povrchom nastupnice

16.6 cementovy poter 180
17 Dvere

17.3 hladké plné alebo zasklené 135
18 Okna

18.6 plastové s dvoj. s trojvrstvovym zasklenim 530
22 Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyn)

22.8 palubovky, dosky, xylolit 185
23 Dlazby a podlahy ost. miestnosti

23.2 keramické dlazby 150

25 Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)

25.1 svetelna, motoricka 280
30 Rozvod vody

30.1.a z pozinkovaného potrubia studenej a teplej vody z centralneho zdroja 55

Spolu 4265

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

33 Kanalizacia do verejnej siete alebo Zzumpy alebo septika

33.1 liatinové a kameninové potrubie (1 ks) 25
35 Zdroj vykurovania

35.2.a lokalne - elektrické konvertory (1 ks) 35
37 Vnutorné vybavenie

37.5 umyvadlo (1 ks) 10

37.9 samostatna sprcha (1 ks) 75
38 Vodovodné batérie

38.1 pakové nerezové so sprchou (1 ks) 35

38.3 pakové nerezové (1 ks) 20

39 Zachod



39.3 splachovaci bez umyvadla (1 ks) 25
40 Vnutorné obklady
40.2 prevaznej Casti kipelne min. nad 1,35 m vysky (1 ks) 80

Spolu 305

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota

2 Zaklady

2.2.a betonové - objekt s podzemnym podlazim s vodorovnou izolaciou 520
4 Murivo

4.2.e murované z inych materialov (calsilox, siporex, calofrig) v skladobnej hribke do 30 cm 520
5 Deliace konstrukcie

5.1 tehlové (prieckovky, CDM, panelova konstrukcia, drevené) 160
6 Vnutorné omietky

6.1 vapenné stukové, stierkové plstou hladené 400
7 Stropy

7.1.b s rovnym podhladom drevené tramové 760

9 Ploché strechy
9.2 jednoplastové s tepelnou izolaciou 335
11 Krytiny na plochych strechach

11.4 z pozinkovaného plechu 365
12 Klampiarske konstrukcie strechy

12.2.az pgzinkovaného plechu Uplné strechy (zlaby, zvody, kominy, prieniky, snehové 65

zachytavace)
13 Klampiarske konstrukcie ostatné (parapety, markizy, balkony...)

13.2 z pozinkovaného plechu 20
14. Fasadne omietky

14.1.c vapenné a vapenno-cementové hladké nad 2/3 180
16 Schody bez ohladu na nosnu konstrukciu s povrchom nastupnice

16.7 makké drevo s podstupnicami 190
17 Dvere

17.3 hladké plné alebo zasklené 135
18 Okna

18.6 plastové s dvoj. s trojvrstvovym zasklenim 530
22 Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyn)

22.8 palubovky, dosky, xylolit 185
23 Dlazby a podlahy ost. miestnosti

23.2 keramické dlazby 150
25 Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)

25.2 svetelna 155
30 Rozvod vody

30.1.a z pozinkovaného potrubia studenej a teplej vody z centralneho zdroja 55

Spolu 4725

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

33 Kanalizacia do verejnej siete alebo Zumpy alebo septika



33.1 liatinové a kameninové potrubie (1 ks) 25
34 Zdroj teplej vody

ij).1 zasobnikovy ohrievac elektricky, plynovy alebo kombinovany s Gstrednym vykurovanim (2 130
35 Zdroj vykurovania

35.2.a lokalne - elektrické konvertory (2 ks) 70
36 Vybavenie kuchyne alebo pracovne

(316kZS )sporék elektricky alebo plynovy s elektrickou rdrou alebo varna jednotka (Stvorhorakova) 60

36.9 drezové umyvadlo nerezové alebo plastové (1 ks) 30

36.11 kuchynska linka z materialov na baze dreva (za bezny meter rozvinutej Sirky) (2.2 bm) 121
37 Vnutorné vybavenie

37.5 umyvadlo (1 ks) 10

37.9 samostatna sprcha (1 ks) 75
38 Vodovodné batérie

38.1 pakové nerezové so sprchou (1 ks) 35

38.3 pakové nerezové (2 ks) 40
39 Zachod

39.3 splachovaci bez umyvadla (1 ks) 25
40 Vnuatorné obklady

40.2 prevaznej Casti kipelne min. nad 1,35 m vysky (1 ks) 80

40.5 samostatnej sprchy (1 ks) 20

40.7 kuchyne min. pri sporaku a dreze (ak je drez na stene) (1 ks) 15
45 Elektricky rozvadzac

45.1 s automatickym istenim (1 ks) 240

Spolu 976
2. NADZEMNE PODLAZIE
Bod Polozka Hodnota

4 Murivo

4.2.e murované z inych materialov (calsilox, siporex, calofrig) v skladobnej hribke do 30 cm 520
5 Deliace konstrukcie

5.1 tehlové (prieckovky, CDM, panelova konstrukcia, drevené) 160
6 Vnuatorné omietky

6.1 vapenné stukové, stierkové plstou hladené 400
7 Stropy

7.1.b s rovnym podhladom drevené tramové 760
13 Klampiarske konstrukcie ostatné (parapety, markizy, balkony...)

13.2 z pozinkovaného plechu 20
14. Fasadne omietky

14.1.c vapenné a vapenno-cementové hladké nad 2/3 180
17 Dvere

17.3 hladké plné alebo zasklené 135
18 Okna

18.6 plastové s dvoj. s trojvrstvovym zasklenim 530
22 Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyn)

22.8 palubovky, dosky, xylolit 185
23 Dlazby a podlahy ost. miestnosti

23.2 keramické dlazby 150



25 Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)
25.2 svetelna 155
Spolu 3195

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

35 Zdroj vykurovania
35.2.a lokalne - elektrické konvertory (1 ks) 35
Spolu 35

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: k., = 2,220
Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: k, = 1,05
Podlazie Vypoéet RU na m? ZP Hodnota RU [€/m?]
1. PP (4265 + 305 * 1,908)/30,1260 160,89
1. NP (4725 + 976 * 1,462)/30,1260 204,21
2. NP (3195 + 35 *2,996)/30,1260 109,54

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Podlazie Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
1. PP 1940 73 47 120 60,83 39,17
1. NP 1940 73 47 120 60,83 39,17
2. NP 1940 73 47 120 60,83 39,17

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]

1. PP z roku 1940

Vychodiskova hodnota 160,89 €/m**62,90 m**2,220*1,05 23 589,68

Technicka hodnota 39,17% z 23 589,68 9 240,08
1. NP z roku 1940

Vychodiskova hodnota 204,21 €/m*82,07 m*2,220*1,05 39 066,43

Technicka hodnota 39,17% z 39 066,43 15 302,32
2. NP z roku 1940

Vychodiskova hodnota 109,54 €/m*40,05 m?*2,220*1,05 10 226,28

Technicka hodnota 39,17% z 10 226,28 4 005,63

VYHODNOTENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

Podlazie Vychodiskova hodnota [€] Technicka hodnota [€]
1. podzemné podlazie 23 589,68 9 240,08
1. nadzemné podlazie 39 066,43 15 302,32
2. nadzemné podlazie 10 226,28 4 005,63

Spolu 72 882,39 28 548,03



2.2 PRISLUSENSTVO
2.2.1 Plot zdhradny

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2 ex InZinierske stavby

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Pgl. Popis Pocet MJ Body / MJ Rozpoctovy ukazovatel
1. Zaklady vratane zemnych prac:
okolo s'Elp1kov ocelovych, betonovych alebo 58,00m 170 5,64 €/m
drevenych
Spolu: 5,64 €/m

3. Vyplh plotu:
Zo strojového pletiva na ocelové alebo betonové

. 104,40m? 380 12,61 €/m
stlpiky
Dizka plotu: 58,00 m
Pohladova plocha vyplne: 58,00*1,80 = 104,40 m?
Koeficient vyjadrujuici vyvoj cien: k., = 2,220
Koeficient vyjadrujici azemny vplyv: k, = 1,05

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%]

Plot zahradny 1980 33 17 50 66,00 34,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota (58,00m * 5,64 €/m + 104,40m* * 12,61 €/m?*) * 2,220 * 1,05 3831,24
Technicka hodnota 34,00 %z 3 831,24 € 1 302,62

2.2.2 Pripojka vody
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

Bod: 1.2. Vodovodné pripojky a rddy ocelové potrubie

Polozka: 1.2.a) Pripojka vody DN 25 mm, vrdtane navrtavacieho pdsu
Koéd KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody

Rozpoctovy ukazovatel za mernud jednotku: 1780/30,1260 = 59,09 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 55,00 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: ke, = 2,220

Koeficient vyjadrujici azemny vplyv: k,= 1,05

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom



Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0O [%] TS [%]
Pripojka vody 1940 73 7 80 91,25 8,75
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 55 bm * 59,09 €/bm * 2,220 * 1,05 7 575,63
Technicka hodnota 8,75 % z7 575,63 € 662,87
2.2.3 Kanalizaéna pripojka
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoéria: 2. Kanalizdcia (JKSO 827 2)
Bod: 2.1. Kanalizacné pripojky a rozvody - potrubie kameninové
Polozka: 2.1.b) Pripojka kanalizdcie DN 150 mm
Kod KS: 2223 Miestne kanalizdcie
Rozpoctovy ukazovatel za mernud jednotku: 1060/30,1260 = 35,19 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 5,00 bm
Koeficient vyjadrujuici vyvoj cien: k., = 2,220
Koeficient vyjadrujici azemny vplyv: k, = 1,05
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
Kanalizacna pripojka 1940 73 7 80 91,25 8,75
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 5 bm * 35,19 €/bm * 2,220 * 1,05 410,14
Technicka hodnota 8,75 % z 410,14 € 35,89

2.2.4 Zumpa

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 2. Kanalizdcia (JKSO 827 2)

Bod: 2.5. Zumpa - beténovd monolitickd aj montovand (JKSO 814 11)
Kéd KS: 2223 Miestne kanalizdcie

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 3250/30,1260 = 107,88 €/m3 OP
Pocet mernych jednotiek: 2,80%2,00%1,60 = 8,96 m* OP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: k., = 2,220

Koeficient vyjadrujici azemny vplyv: k, = 1,05

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0O [%]

TS [%]




Zumpa 1940 73 7 80 91,25 8,75

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 8,96 m* OP * 107,88 €/m3 OP * 2,220 * 1,05 2 253,16
Technicka hodnota 8,75%z2 253,16 € 197,15

2.2.5 Vonkajsie schody

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoéria: 10. Vonkajsie a predloZené schody (JKSO 822 2)

Bod: 10.2. Betdénové na terén s povrchom zatrenym alebo z cem. poteru
Kod KS: 2112 Miestne komunikdcie

Rozpoctovy ukazovatel za mernua jednotku: 215/30,1260 = 7,14 €/bm stupfhia

Pocet mernych jednotiek: 12*1,10 = 13,2 bm stupria

Koeficient vyjadrujuici vyvoj cien: ke, = 2,220

Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: k, = 1,05

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]

Vonkajsie schody 1940 73 7 80 91,25 8,75

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 13,2 bm stupna * 7,14 €/bm stupna * 2,220 * 1,05 219,69
Technicka hodnota 8,75 %z 219,69 € 19,22

2.2.6 Oporné mury

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 9. Oporné mury (JKSO 815 4)

Bod: 9.4. Zelezobeténové - monolitické

Kéd KS: 2ex Jednobytové budovy

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 1555/30,1260 = 51,62 €/m3 OP

Pocet mernych jednotiek: 12,00*2,50%(0,90+0,60)/2+6,00*2,20%0,40 = 27,78 m? OP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: ke, = 2,220

Koeficient vyjadrujici azemny vplyv: k, = 1,05

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]

Oporné mary 1940 73 7 80 91,25 8,75

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA



Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 27,78 m® OP * 51,62 €/m3 OP * 2,220 * 1,05 3 342,66
Technicka hodnota 8,75 % z 3 342,66 € 292,48

2.2.7 Spevnené plochy beténové

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 8. Spevnené plochy (JKSO 822 2,5)

Bod: 8.2. Plochy s povrchom z monolitického beténu

Polozka: 8.2.a) Do hrubky 100 mm

Kod KS: 2111 Cestné komunikdcie

Kéd KS2: 2112 Miestne komunikdcie

Rozpoctovy ukazovatel za mernua jednotku: 260/30,1260 = 8,63 €/m2 ZP

Pocet mernych jednotiek: 12,00*1,50+3,00*3,00+4,80%0,70+2,15*4,10 = 39,18 m? ZP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: k., = 2,220

Koeficient vyjadrujici azemny vplyv: k,= 1,05

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metoédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%]
Spevnené plochy betonové 1940 73 7 80 91,25 8,75

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 39,18 m* ZP * 8,63 €/m2 ZP * 2,220 * 1,05 788,17
Technicka hodnota 8,75 % z 788,17 € 68,96

2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

Nazov Vychodiskova hodnota [€] Technicka hodnota [€]
Rodinny dom &.sup. 1080 72 882,39 28 548,03
Plot zahradny 3831,24 1 302,62
Vonkajsie upravy
Pripojka vody 7 575,63 662,87
Kanalizaéna pripojka 410,14 35,89
Zumpa 2 253,16 197,15
Vonkajsie schody 219,69 19,22
Oporné mary 3 342,66 292,48
Spevnené plochy betonové 788,17 68,96
Celkom za Vonkajsie upravy 14 589,45 1276,57

Celkom: 91 303,08 31 127,22



3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a/ Analyza polohy nehnutelnosti:

Hodnotena nehnutelnost sa nachadza v krajskom meste Banska Bystrica, konkrétne na ulici Cesta na
amfiteater, t.j. v zmiesanej obchodno-obytnej zéne mesta leziacej v severozapadnej Casti mesta blizkej
SirSiemu centru. Dom je postaveny v svahovitom teréne v blizkosti dialni¢nej cestnej komunikacie
prechadzajlicej mestom /tzv. severny obchvat mesta vedlci od Zvolena smerom na Ruzomberok, Martin
alebo Brezno/, v danom mieste je prevazne individualna bytova vystavba, v blizkosti sa nachadza aj areal
mestského amfiteatra, budova danovej skoly, pripadne d’alSie administrativne budovy, z inzinierskych sieti
je dom napojeny na elektricku energiu a vodu z verejnych sieti, kanalizacia je zaustena do vlastnej Zumpy,
dom je pristupny po ulicnej cestnej komunikacii, v poslednom Useku po sukromnej ceste /tato nie je
predmetom ohodnotenia/, dostupna mestska hromadna doprava je autobusova. V okoli stavby je Zivotné
prostredie bez zjavného poskodenia, so zvySenou hluc¢nostou a prasnost'ou od susediacej dialnicnej cestnej
premavky. Na trhu s obdobnymi nehnutelnostami je dopyt nizsSi ako ponuka, najma s prihliadnutim na
charakter a polohu objektu, pristupnost k nemu. Moznosti zamestnanosti obyvatelstva su primerané
polohe, t.j. s nezamestnanostou do 10%. Vzhladom na uvedené polohové charakteristiky a na pomer
vseobecnej hodnoty k hodnote technickej dosahovany pri predajoch obdobnych nehnutelnosti v danom
mieste a Case stanovujem pre vypocet vseobecnej hodnoty nehnutelnosti priemerny koeficient polohovej
diferenciacie vo vyske 0,60.

b/ Analyza vyuzitia nehnutelnosti:
Rodinny dom ¢.sup. 1080 v k.. Banska Bystrica je stavba urcena na individualne byvanie, na tento Ucel sa
aj vyuziva.

¢/ Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti:

Pri miestnom Setreni som nezistil Ziadne pripadné rizika spojené s dalSim uzivanim nehnutelnosti. Vecné
bremena a zalozné prava su Specifikované v prilozenom liste vlastnictva. dalsim rizikom je to, ze dom je
pristupny po vedlajsej cestnej komunikacii na parc.¢. 2467/2, ktora nie je predmetom ohodnotenia, je v
sikromnom vlastnictve a je zapisana na liste vlastnictva ¢.7321. Urcitymi rizikami mézu byt aj svahovitost
okolitého terénu a blizka dialnicna cestna komunikacia prechadzajuca nad domom, ktora znacne zvysuje
hlucnost’ a prasnost’ v hodnotenej lokalite.

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.1.1.1 STAVBY NA BYVANIE
Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,6

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
. trieda Ill. trieda + 200 % = (0,600 + 1,200) 1,800
II. trieda Aritmeticky priemer I. a lll. triedy 1,200
lll. trieda Priemerny koeficient 0,600
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a lll. triedy 0,330
V. trieda lll. trieda - 90 % = (0,600 - 0,540) 0,060

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cisl . , Vaha Vysledok
Popis Trieda k
o p POl vI kPDI*VI
1 Trh s nehnutelnost'ami
dopyt v porovnani s ponukou je nizsi Iv. 0,330 13 4,29

2 Poloha nehnutelnosti v danej obci - vzt'ah k centru obce



Casti obce, mimo obchodného centra, hlavnych ulic a

vybranych sidlisk . 1,200 30 36,00
3 Sucasny technicky stav nehnutelnosti

nehnutelnost nevyzaduje opravu, len bezn( udrzbu Il 1,200 8 9,60
4 Prevladajuca zastavba v okoli nehnutelnosti

objekty administrativnej, obéians,kej vybavenosti a sluzieb, I 1,200 7 8,40

bez zazemia, parkov s obmedzenym pristupom a pod.
5 Prislusenstvo nehnutelnosti

bez dopadu na cenu nehnutelnosti 1. 0,600 6 3,60
6 Typ nehnutelnosti

priemerny - dom v radovej zastavbe, atriovy dom - s

prevdzéllhradkou, dvorom a zahradou, s dobrym dispozi¢nym M. 0,600 10 6,00

riesenim.
7 Pracovné moznosti obyvatelstva - miera nezamestnanosti

ggit;rt]zi?saﬁ%r;gItjaoﬂrgc%ovnych moznosti v dosahu dopravy, I 1,200 9 10,80
8 Skladba obyvatelstva v mieste stavby

priemerna hustota obyvatelstva Il 1,200 6 7,20
9 Orientacia nehnutelnosti k svetovym stranam

orientacia hlavnych miestnosti k JZ - JV II. 1,200 5 6,00
10 Konfiguracia terénu

juzny svah o sklone vacsom ako 25% Iv. 0,330 6 1,98
11 Pripravenost’ inzinierskych sieti v blizkosti stavby

;Lenl](;:;cka pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanalizacia do m 0,600 7 4,20
12 Doprava v okoli nehnutelnosti

zeleznica, autobus a miestna doprava II. 1,200 7 8,40
13 Ob¢. vybav.(urady,3kol.,zdrav.,obchody,sluzby,kultara)

krajsky Qrad, .SL'Id, banka, daﬁo,vy.urad, vysoka §kolav,. 1.800 10 18.00

nemocnica, divadlo, kompletna siet obchodov a sluzieb ’ ’
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby

Ziadne prirodné Gtvary v bezprostrednom okoli V. 0,060 8 0,48
15 Kvalita Zivot. prostr. v bezprostrednom okoli stavby

zvysena hlucnost’ a prasnost’ od intenzivnej dopravy M. 0,600 9 5,40
16 Moznosti zmeny v zastavbe-uzem.rozvoj,vplyv na nehnut.

bez zmeny 1. 0,600 8 4,80
17 Moznosti d'alSieho rozsirenia

;eézgz;yplochy pre dalSiu vystavbu az trojnasobok sucasnej V. 0,330 7 2,31
18 Dosahovanie vynosu z nehnutelnosti

nehnutelnosti bez vynosu V. 0,060 4 0,24
19 Nazor znalca

problematicka nehnutelnost V. 0,330 20 6,60

Spolu 180 144,30
VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB
Nazov Vypocet Hodnota

Koeficient polohovej diferenciacie k,, = 144,3/ 180 0,802
Vseobecna hodnota VSH, = TH * k=31 127,22 € * 0,802 24 964,03 €

3.2 POZEMKY



3.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE
3.2.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

3.2.1.1.1 Pozemky

Parcela Druh pozemku Vzorec . spolu 2 Podiel Vymera [m?]
vymera [m?]
2467/1 zastavana plocha a nadvorie 199 199,00 1/1 199,00
2468/2 zastavana plocha a nadvorie 38 38,00 1/1 38,00
Spolu vymera 237,00
Obec: Banska Bystrica
Vychodiskova hodnota: VH,, = 26,56 €/m*
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
5. centra miest od 10 000 do 50 000 obyvatelov, obytné Casti miest nad 50
K, 000 obyvatelov a ich rychlo dostupné predmestia, prednostné oblasti
koeficient vieobecnej vilovych alebo rodinnych domov v centre | mimo centra mesta, oblasti 1,20
situacie rekreacnych domcekov v délezitych centrach turistického ruchu,
priemyslové a polnohospodarske oblasti miest nad 50 000 obyvatelov
k, 3. rodinné domy so Standardnym vybavenim, bezné bytové domy, bytové
koeficient intenzity domy s nebytovymi priestormi, nebytové stavby pre priemysel s beznym 1,00
vyuzitia technickym vybavenim
k
. . ° , 4, pozemky v tesnej blizkosti prostriedku hromadnej dopravy s dobrou 1.00
koef1c1?/r;:’:r?gvravnych Upravou ciest, cesta vlastnym autom do centra (10 min), Gzemie mesta ’
kP
koeficient obchodnej a 3. obytna alebo rekreacna poloha 1,15
priemyselnej polohy
Koeficient éechnickej ;iy(:]c&t;ré vybavenost' (napriklad: miestne rozvody vody, elektriny, zemného 1,30
infrastruktlry pozemku
k
z
koeficient povy3ujucich 1. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
kR
koeficient redukujacich 1. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie k,,=1,20*1,00*1,00*1,15* 1,30 * 1,00 * 1,00 1,7940
Jednotkova hodnota pozemku VSH, = VH, *k = 26,56 €/m’*1,7940 47,65 €/m?
Vieobecna hodnota pozemku VSH, . =M * VSH = 237,00 m” * 47,65 €/m’ 11293,05 €

VYHODNOTENIE PO PARCELACH

Nazov

Vseobecna hodnota

pozemku v celosti [€]

parcela . 2467/1 9 482,35
parcela ¢. 2468/2 1 810,70
Spolu 11 293,05



3.2.1.1.2 Pozemky

Spolu

Parcela Druh pozemku Vzorec . 2 Podiel Vymera [m?]
vymera [m?]
2468/ 1 zahrada 2413 2413,00 1/1 2413,00
Obec: Banska Bystrica
Vychodiskova hodnota: VH,, = 26,56 €/m*
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
5. centra miest od 10 000 do 50 000 obyvatelov, obytné Casti miest nad 50
K, 000 obyvatelov a ich rychlo dostupné predmestia, prednostné oblasti
koeficient vieobecnej vilovych alebo rodinnych domov v centre | mimo centra mesta, oblasti 1,20
situacie rekreacnych domcekov v délezitych centrach turistického ruchu,
priemyslové a polnohospodarske oblasti miest nad 50 000 obyvatelov
k, 3. rodinné domy so standardnym vybavenim, bezné bytové domy, bytové
koeficient intenzity domy s nebytovymi priestormi, nebytové stavby pre priemysel s beznym 1,00
vyuzitia technickym vybavenim
k
. . H , 4, pozemky v tesnej blizkosti prostriedku hromadnej dopravy s dobrou
koeﬁcu\e/r;t':ﬁgvravnych Upravou ciest, cesta vlastnym autom do centra (10 min), Gzemie mesta 1,00
kP
koeficient obchodnej a 3. obytna alebo rekreacna poloha 1,10
priemyselnej polohy
[}
koeficient technickej 2. stredna vybavenost' (napriklad: miestne rozvody vody, elektriny) 1,00
infrastruktury pozemku
z
koeficient povyujucich 1. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
kR
koeficient redukujicich 8. svahovitost terénu, hladina podzemnej vody, tnosnost’ zakladovej pody 0,30
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie k,,=1,20*1,00*1,00*1,10* 1,00 * 1,00 * 0,30 0,3960
Jednotkova hodnota pozemku VSH  =VH_ *k =26,56 €/m*0,3960 10,52 €/m?
Vseobecna hodnota pozemku VSH, =M *VSH =2 413,00 m** 10,52 €/m’ 25 384,76 €



11l. ZAVER

1. ZAKLADNE UDAJE

Uloha znalca:

Stanovenie vSeobecnej hodnoty rodinného domu ¢€.sip.1080 na parc.¢. 2467/1 v k.(. Banska Bystrica, obec
Banska Bystrica, okres Banska Bystrica, vCitane prislusenstva, vonkajsich Uprav a pozemkov parc.c¢. 2467/1,

2468/1 a 2468/2.

Hlavné stavby:

Nazov JKSO ZP (m2) Pocet podlazi
Rodinny dom ¢.sup. 1080 803 6 82,07 1+2
Pozemky:

Druh pozemku Cislo parcely Vymera (m2)
Pozemky 2467/1 199,00
Pozemky 2468/2 38,00
Pozemky 2468/1 2 413,00

2. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia :
Stavby:
Vseobecnd hodnota polohovou diferencidciou:

24 964,03 €

Ako vhodnd metdéda na stanovenie VSH stavieb bola pouZitd metéda polohovej diferencidcie

Pozemky:
Vseobecnd hodnota metodou polohovej diferencidcie:

36 677,81 €

Ako vhodnd metéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouZitd metéda polohovej diferencidcie

3. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov

Vseobecna hodnota [€]

Stavby
Rodinny dom ¢.sup. 1080
Plot zahradny
Vonkajsie upravy
Pripojka vody
Kanalizacna pripojka
Zumpa
Vonkajsie schody
Oporné muary
Spevnené plochy betonové
Spolu za Vonkajsie Upravy
Spolu stavby
Pozemky
Pozemky - parc. ¢. 2467/1 (199 m?)

22 895,52
1 044,70

531,62
28,78
158,11
15,41
234,57
55,31
1023,81
24 964,03

9 482,35



Pozemky - parc. €. 2468/2 (38 m?)

1810,70

Pozemky - parc. ¢. 2468/1 (2 413 m?) 25 384,76
Spolu pozemky (2 650,00 m?) 36 677,81
Spolu VSH 61 641,84
Zaokruhlena VSH spolu 61 600,00

Vseobecnd hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 61 600,00 €
Slovom: SestdesiatjedentisicSest'sto Eur

V Banskej Bystrici dria 9.12.2013

Ing. Stefan Pastierovi¢



IV. PRILOHY

4.1 Objednavka znaleckého posudku
4.2 List vlastnictva

4.3 Kopia z katastralnej mapy

4.4 Situacia sirsich vztahov

4.5 Technicka dokumentacia

4.6 Fotodokumentacia



