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Znalec: Ing. Stefan Pastierovi¢ Cislo posudku: 53/2014

I. OVODNA CAST

1.1 Uloha znalca:
Stanovenie vSeobecnej hodnoty rodinného domu ¢&.sip.757 na parc.c. 484/2 v k.. Detva, obec Detva, okres
Detva, v¢itane prisluSenstva, vonkajSich dprav a pozemkov parc.c. 483,484/1 a 484/2.

1.2 Uéel znaleckého posudku:
Podklad pre dobrovol'n drazbu nehnutel'nosti.

1.3 Datum vyziadania posudku: 23.06.2014

1.4 Datum, ku ktorému je vypracovany posudok: 19.08.2014

1.5 Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost ohodnocuje: 22.08.2014

1.6 Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku :
1.6.1 Dodané zadavatel'om :

Objednavka na vypracovanie znaleckého posudku zo dna 23.06.2014.

Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢. 450, k.4. Detva - képia z katastralneho portalu zo
dnia 30.06.2014.

Informativna koépia z katastralnej mapy, k.a. Detva - kdpia z katastralneho portalu zo dia 30.06.2014.
Rozhodnutie o povoleni uzivat stavbu vydané Okresnym narodnym vyborom, odborom vystavby vo
Zvolene zo diia 04.01.1967 - kopia.

Ciasto¢na technicka dokumenticia stavieb rodinného domu a hospodarskej ¢asti domu.

1.6.2 Obstarané znalcom :

Obhliadka skutkového stavu nehnutel'nosti.

Fotodokumentacia nehnutel'nosti.

Indexy cenového rastu vydané SU SR.

Programové vybavenie HYPO, verzia 12.50 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 literatiira:

Zakon NR SR €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych
zakonov.

Vyhlaska MS SR ¢. 490/2004 Z.z., ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoc¢nikoch a
prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov.

Metodika vypoctu véeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb, Zilinska univerzita 2001.

STN 7340 55 - Vypocet obstavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.

Zakon €. 50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorsich predpisov.

Zakon ¢.527/2002 o dobrovol'nych drazbach v zneni neskorsich zmien a doplnkov.

Cenové spravy pre stavebnictvo vydavané spolo¢nostou ODIS s.r.o. Zilina.

1.9 Osobitné poziadavky zadavatel'a:
Neboli vznesené.
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Znalec: Ing. Stefan Pastierovi¢ Cislo posudku: 53/2014

[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a/ Vyber pouzitej metdody:

Priloha ¢. 3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku. PouZzitd je metdda
polohovej diferenciacie z dévodu, Ze tato metdda je v danom pripade najobjektivnejsia. Vypocet vychodiskovej
hodnoty je vykonany pomocou rozpoétovych ukazovatelov publikovanych v Metodike USI Zilina, r. 2001 a
prepocitanych na menu EURO. Technicka hodnota je upravena o vplyvy, pésobiace na hodnotu nehnutel'nosti
v mieste a Case. Pouzitie kombinovanej metédy nebolo mozné vzhl'adom k tomu, Ze ide o nehnutel'nost bez
schopnosti dosahovat primerany vynos formou prenajmu. Pre pouzitie porovnavacej metddy nebol v danej
lokalite dostatok vstupnych tidajov o porovnatel'nych prevodoch.

b/ Vlastnicke a eviden¢né udaje:

List vlastnictva ¢. 450, k.4. Detva

A: Majetkova podstata:

Pozemky

parc.c. 483, orna poda o vymere 800 m2

parc.c. 484/1, zastavané plochy a nddvoria o vymere 295 m2
parc.C. 484/2, zastavané plochy a nddvoria o vymere 252 m2
Stavby

rodinny dom sup.¢.757 na parc.¢. 484 /2

B. Vlastnici:
e Jan Uhrin, Sladkovicova 757 /37, Detva, SR, dat.nar. 25.12.1975, v spoluvlastnickom podiele 1/2
e  Martin Uhrin, Sladkovic¢ova 757/37, Detva, SR, dat.nar. 13.12.1979, v spoluvlastnickom podiele 1/2

C. Tarchy:
Zalozné pravo v prospech spolo¢nosti EURO CASH s.r.o. Banska Bystrica je Specifikované v prilozenom liste
vlastnictva.

¢/ Udaje o obhliadke predmetu posiidenia:

Znalcovi nebola umoznena vnutorna obhliadka nehnutel'nosti v stanovenom termine, t,j. 16.07.2014. Miestne
Setrenie bolo vykonané v dohodnutom nahradnom termine dna 19.08.2014, avsak ani v tomto termine znalcovi
nebola nehnutel'nost’ spristupnend, vzhladom k uvedenému je tento znalecky posudok vypracovany v zmysle
zakona o dobrovolnych drazbach z dostupnych podkladov, t.j. najma podl'a Znaleckého posudku ¢. 60/2013
znalca Ing.Stefana Pastierovi¢a vypracovaného diia 05.08.2013, z tohto posudku je pouZita aj fotodokumentacia
interiérov domu a stanoveny Standard vnitorného vybavenia domu.

d/ Technicka dokumentacia :

Znalcovi bola predlozena ciastocnad technickd dokumentdcia rodinného domu a hospodarskej casti domu,
dokumentacia je v sulade so zistenym skutkovym stavom, vek domu bol stanoveny podla predloZzeného
kolaudac¢ného rozhodnutia, doklad o veku hospodarskej budovy znalcovi nebol predlozeny.

e/ Udaje katastra nehnutel'nosti :

Pravna dokumentacia bola pri miestnom Setreni porovnana so zistenym skutkovym stavom a je s nim v sulade.
Hodnotené nehnutel'nosti st v katastri nehnutel'nosti evidované tak popisne na liste vlastnictva ¢. 450 vedenom
Katastralnym odborom Okresného uradu Detva pre k.u. Detva, ako aj geometricky v katastralnej mape.

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

e parc.C. 483, orna péda o vymere 800 m2

e parc.C.484/1, zastavané plochy a nadvoria o vymere 295 m2

e parc.t. 484 /2, zastavané plochy a nadvoria o vymere 252 m2
Stavby
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Znalec: Ing. Stefan Pastierovi¢ Cislo posudku: 53/2014

rodinny dom sdp.¢.757 na parc.¢. 484 /2
hospodarska ¢ast domu na parc.¢. 484/2
plot uli¢ny na parc.c. 484/1

plot zdhradny na parc.c. 483

pripojka vody na parc.¢. 484 /1
kanaliza¢nd pripojka na parc.¢. 484/1
elektricka NN pripojka na parc.¢. 484/1
pripojka plynu na parc.c. 484 /1
spevnené plochy na parc.c. 484/1

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

2. VYPOCET TECHNICKE] HODNOTY
2.1 RODINNE DOMY

2.1.1 Rodinny dom ¢.sup. 757

POPIS STAVBY

Hodnotend nehnutelnost je dvojbytovy rodinny dom, JKSO 803.7, ktory ma dve nadzemné podlazia, nie je
podpivniceny, podkrovie sa na obytné ucely nevyuziva. Podla predloZenych podkladov bol rodinny dom
postaveny v roku 1966, pristavba vstupného zavetria v roku 2003.

Konstrukcne ide o murovanu stavbu, zaklady domu st beténové pasové s vodorovnou izolaciou, obvodové zvislé
konstrukcie si murované zo zmieSaného, prevazne tehlového muriva v priemernej hribke 40 - 50 cm, deliace
konstrukcie st murované. Stropy su nad prizemim Zelezobetonové monolitické, nad poschodim drevené tramové
s rovnymi podhl'admi, strecha je stanovd, krytina Skridlova péalena dvojdrazkova, klampiarske konstrukcie su z
pozinkovaného plechu. Fasddne povrchové upravy su brizolitové, vnitorné omietky vapenné stukové hladké.
Okna su drevené dvojité s doskovym ostenim, na pristavanej casti plastové, dvere drevené plné hladké alebo
zasklené dyhované, podlahy v obytnych miestnostiach prizemia vacsinou s textilnymi povrchmi, v ostatnych
miestnostiach prevladaju PVC podlahy, na poschodi v izbach st podlahy plavajice, z vel'koploSnych
laminatovych parkiet, v ostatnych miestnostiach prevlada keramicka dlazba. Dom ma tustredné vykurovanie,
radiatory su ocel'ové, zdrojom je plynovy kotol v kiipelni prizemia ktory je aj zdrojom TUV. Dom je napojeny na
elektroinstalaciu, vodu, kanalizaciu aj pripojku zemného plynu z verejnych sieti.

Dispozi¢ne sa v prizemi nachadzaja vstupné zadverie, chodba schodiskom, tri izby, kuchyna, $pajza, kipelna s
WC. Interiérové konstrukcie a zariadenia domu st zrekonstruované. V kuchyni prizemia je rohova linka na baze
dreva diZky 6,00 m s nerezovym dvojdrezom a pakovou nerezovou batériou, plynovy sporak, digestor, za linkou
je keramicky obklad, v kiipel'ni je rohova smaltovana vana s keramickym obkladom, umyvadlo, WC a plynovy
kotol, batérie su nerezové pakové, steny kupelne su s keramickymi obkladmi. Na poschodi je chodba so
schodiskom, tri izby, kuchyna, $pajza, kiipel'nia s WC a terasa nad vstupom. V kuchyni je linka do tvaru U na baze
dreva dizky 8,00 m s drezom, pakovou batériou, plynovou varnou doskou, zabudovanymi elektrickou riirou a
umyvackou riadu, za linkou je keramicky obklad, v kipelni je rohova smaltovana vana s keramickym obkladom,
umyvadlo, WC, batérie st nerezové pakové, steny kupelne st s keramickymi obkladmi. V obyvacej izbe
poschodia je krb s uzatvorenym ohniskom.

Pre vypocet opotrebenia linedrnou metédou stanovujem vek stavby od roku 1966, Zivotnost nehnutel'nosti
vzhl'adom na konstruk¢éné vyhotovenie a zisteny technicky stav stanovujem na 100 rokov.

Pristavba z roku 2003
Pristavba vstupného zavetria, ktora bola postavena v roku 2003, nad zavetrim je v irovni poschodia terasa.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 7 Domy rodinné dvojbytové
KS: 112 1 Dvojbytové budovy
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Znalec: Ing. Stefan Pastierovi¢ Cislo posudku: 53/2014

MERNE JEDNOTKY

Podlazie Zatiatok Vypocet zastavanej ploch ZP [m2] k

uzivania yp p y zp

1. NP 1966 11,60*10,50+5,45*0,50+2,70*7,70 145,32
1. NP 2003 3,00%3,50-0,65*0,65/2 10,29
Spolu 1. NP 155,61 120/155,61=0,771
2.NP 1966 11,60*10,50+5,45*0,50+2,70*7,70 145,32 120/145,32=0,826
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny po podlaziach na mernd jednotku m2 ZP podl'a zdsad uvedenych v pouzitom
katalégu.

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota

2 Zaklady

2.1.a beténové - objekt bez podzemného podlazia s vodorovnou izolaciou 960
4 Murivo

4.1.c murované z tehal (plna,metricka,tvarnice typu CD,porotherm) v skladobnej hr. nad 40 do 50 1290

cm
5 Deliace konStrukcie

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

6.1 vapenné stukové, stierkové plstou hladené 400
7 Stropy

7.1.a s rovnym podhl'adom beténové monolitické, prefabrikované a keramické 1040
8 Krovy

8.2 vaznicové valbové, stanové 625
10 Krytiny strechy na krove

10.2.b palené a beténové Skridlové ostatné tazké (vinovky, TRF, TRH, TRP), obycajné dvojdrazkové 670
12 Klampiarske konstrukcie strechy

12.2.b z pozinkovaného plechu len Zl'aby a zvody, zaveterné liSty 55
13 Klampiarske konstrukcie ostatné (parapety, markizy, balkény...)

13.2 z pozinkovaného plechu 20
14. |Fasadne omietky

14.1.a S8krabany brizolit, omietky na baze umelych latok nad 2/3 260
16 Schody bez ohl'adu na nosnu konstrukciu s povrchom nastupnice

16.5 liate terazzo, beténova, keramicka dlazba 190
17 Dvere

17.2 plné alebo zasklené dyhované 190
18 Okna

18.3 dvojité drevené s doskovym ostenim s dvoj. s trojvrstv. zasklenim 340
22 Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyi)

22.2 podlahoviny netkané vsivané (napr. Kovral) 200
23 Dlazby a podlahy ost. miestnosti

23.2 keramické dlazby 150
24  Ustredné vykurovanie
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Znalec: Ing. Stefan Pastierovi¢

Cislo posudku: 53/2014

24.1.b teplovod. s rozvod. bez ohl'adu na mat. a radidtormi - ocel. a vykurovacie panely 480
25 Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)

25.1 svetelna, motoricka 280
27 Rozvod televizny a radioantény (rozvod pod omietkou)

- vyskytujuca sa polozka 80
30 Rozvod vody

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

31.1 rozvod svietiplynu alebo zemného plynu 35

Spolu 7480

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

34.3 kotol ustredného vykurovania (1 ks) 40
35 Zdroj vykurovania

35.1.c kotol ustredného vykurovania znackové kotly, vratane typov turbo (Junkers, Vaillant,

Leblanc...) (1 ks) 335
36 Vybavenie kuchyne alebo pracovne

1’:;6)2 sporak elektricky alebo plynovy s elektrickou rurou alebo varna jednotka (Stvorhorakova) (1 60

36.7 odsavac par (1 ks) 30

36.9 drezové umyvadlo nerezové alebo plastové (1 ks) 30

36.11 kuchynska linka z materidlov na baze dreva (za beZny meter rozvinutej Sirky) (6 bm) 330
37 Vnutorné vybavenie

37.4 vana plastova rohova alebo s virivkou (1 ks) 115

37.5 umyvadlo (1 ks) 10
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 Vnitorné obklady

40.2 prevaznej ¢asti kipel'ne min. nad 1,35 m vysky (1 ks) 80

40.4 vane (1 ks) 15

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 1425
2. NADZEMNE PODLAZIE
Bod Polozka Hodnota

4 Murivo

4.1.c murované z tehal (plna,metricka,tvarnice typu CD,porotherm) v skladobnej hr. nad 40 do 50 1290

cm
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Cislo posudku: 53/2014

5 Deliace konstrukcie

5.1 tehlové (prieckovky, CDM, panelova konstrukcia, drevené) 160
6 Vnitorné 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, balkény...)

13.2 z pozinkovaného plechu 20
14. |Fasadne omietky

14.1.a Skrabany brizolit, omietky na baze umelych latok nad 2/3 260
17 Dvere

17.2 plné alebo zasklené dyhované 190
18 Okna

18.3 dvojité drevené s doskovym ostenim s dvoj. s trojvrstv. zasklenim 340
22 Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyii)

22.1 parkety, vlysy (okrem bukovych), korok, vel'koplosné parkety (drevené, laminatové) 355
23 Dlazby a podlahy ost. miestnosti

23.2 keramické dlazby 150
24  Ustredné vykurovanie

24.1.b teplovod. s rozvod. bez ohl'adu na mat. a radiatormi - ocel’. a vykurovacie panely 480
25 Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)

25.2 svetelna 155
27 Rozvod televizny a radioantény (rozvod pod omietkou)

- vyskytujuca sa polozka 80
30 Rozvod vody

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

31.1 rozvod svietiplynu alebo zemného plynu 35

Spolu 4730

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
33 Kanalizacia do verejnej siete alebo Zumpy alebo septika

33.1 liatinové a kameninové potrubie (2 ks) 50
36 Vybavenie kuchyne alebo pracovne

13;6).2 sporak elektricky alebo plynovy s elektrickou rirou alebo varna jednotka (Stvorhorakova) (1 60

s

36.5 umyvacka riadu (zabudovana) (1 ks) 150

36.9 drezové umyvadlo nerezové alebo plastové (1 ks) 30

36.11 kuchynska linka z materidlov na baze dreva (za beZny meter rozvinutej $irky) (8 bm) 440
37 Vnitorné vybavenie

37.4 vana plastova rohova alebo s virivkou (1 ks) 115

37.5 umyvadlo (1 ks) 10
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
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40 Vnitorné obklady
40.2 prevaZnej Casti kipel'ne min. nad 1,35 m vysky (1 ks) 80
40.4 vane (1 ks) 15
40.7 kuchyne min. pri spordku a dreze (ak je drez na stene) (1 ks) 15
42 Kozub
42.2 s uzatvorenym ohniskom (1 ks) 200
Spolu 1265
Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu =2,235
Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: km =1,00
Podlazie Vypocet RU na m2 ZP Hodnota RU [€/m?2]
1.NP (7480 + 1425 * 0,771)/30,1260 284,76
2.NP (4730 + 1265 *0,826)/30,1260 191,69
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Podlazie Zaciatok uzivania V [rok] T [rokK] 0 [%] TS [%]
1.NP 1966 48 52 48,00 52,00
1. NP - pristavba 2003 11 52 17,46 82,54
2.NP 1966 48 52 48,00 52,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [€]
1.NP z roku 1966
Vychodiskova hodnota 284,76 €/m2*145,32 m2*2,235%1,00 92 487,26
Technicka hodnota 52,00% z 92 487,26 48 093,38
1. NP - pristavba z roku
2003
Vychodiskova hodnota 284,76 €/m2*10,29 m2*2,235*1,00 6 548,95
Technicka hodnota 82,54% z 6 548,95 5405,50
2. NP z roku 1966
Vychodiskova hodnota 191,69 €/m?*145,32 m2*2,235*1,00 62 259,03
Technicka hodnota 52,00% z 62 259,03 32 374,70
VYHODNOTENIE WCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY
Podlazie Vychodiskova hodnota [€] Technicka hodnota [€]
1. nadzemné podlazie 53 498,88
2. nadzemné podlazie 32374,70
Spolu 161 295,24 85 873,58
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2.2 PRISLUSENSTVO

2.2.1 Hospodarska c¢ast domu

POPIS STAVBY

Hospodarska cast je pristavand k rodinnému domu v jeho zadnej casti, dispozitne je postavena spojenim
povodnych stavieb mastali a garaze, ktoré sa postupne prestavuji od roku 2004, prestavba zatial nebola
skolaudovana. Hospodarska budova ma vyuzivané prizemie, podkrovie nie je uzivané. V prizemnej ¢asti su garaz,
dieliia, pivnice a sklady. Konstruk¢ne ide o murovanu stavbu so sedlovou strechou, Krytina je skridlova palena,
klampiarske konstrukcie z pozinkovaného plechu, podlahy vacsinou betdnové s cementovym poterom, omietky
vapennocementové, objekt ma rozvody elektroinstalacie /aj motorickej/, ostatné vntitorné zariadenia nema.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 815 Objekty pozemné zvlastne

KS 1: 127 1 Nebytové pol'nohospodarske budovy
KS 2: 127 4 Ostatné budovy, inde neklasifikované

MERNE JEDNOTKY

Podlazie Zatiatok Vypocet zastavanej plochy ZP [m2] kzp

uzivania
14,67*3,60+3,80%6,20+6,10*5,05+3,26*0

1.NP 1966 87 ’1110,01 18/110,01=0,164

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny po podlaziach na mernd jednotku m2 ZP podl'a zdsad uvedenych v pouzitom
katalogu.

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota

2 Zaklady a podmurovka

2.3 bez podmurovky, iba zakladové pasy 615
3 Zvislé konstrukcie (okrem spolo¢nych)

3.3 beténové, monolitické alebo z betdnovych tvarnic, bez tepelnej izolacie 830
4 Stropy

4.1 zZelezobeténové, keramické alebo klenuté do ocel'ovych nosnikov 565
5 Krov

5.1 vaznicové valbové, stanové, sedlové, manzardové 680
6 Krytina strechy na krove

6.2.b palené obycajné jednodrazkové 295
8 Klampiarske konstrukcie

8.4 z pozinkovaného plechu (min. Zl'aby, zvody, prieniky) 100
9 Vonkajsia aprava povrchov

9.3 vapenna hladka omietka, Skarované murivo 240
10 Vniitorna iprava povrchov

10.2 vapenna hladka omietka 185
12 Dvere
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12.4 hladké plné alebo zasklené 150
13 Okna
13.6 jednoduché drevené alebo ocel'ové 65
14 Podlahy
14.6 hrubé beténové, tehlova dlazba 145
18 Elektroinstalacia
18.1 svetelnd a motoricka - poistkové automaty 270
Spolu 4140
Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
22 Vrata
22.4 plechové alebo drevené otvaravé (1 ks) 295
26 Montazna jama
26.2 nad 2 m? pddorysnej plochy (1 ks) 650
Spolu 945

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu=2,235
Koeficient vyjadrujuci tizemny vplyv: km =1,00
Podlazie Vypocet RU na m2 ZP Hodnota RU [€/m2]
1.NP (4140 + 945 * 0,164) /30,1260 142,57
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Podlazie Zaciatok uzivania V [rok] T [rokK] Z [rokK] 0 [%] TS [%]
1. NP 1966 48 32 80 60,00 40,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 142,57 €/m?*110,01 m2*2,235*1,00 35 054,02
Technicka hodnota 40,00% z 35 054,02 14 021,61
2.2.2 Plot uli¢ny
ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2 ex InZinierske stavby
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Pol. ¢. Popis Pocet MJ Body / M] Rozpoctovy ukazovatel
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1. Zaklady vratane zemnych prac:

z kamena a beténu 14,00m 700 23,24 €/m
2. Podmurovka:

z lomového kamena 14,00m 1045 34,69 €/m

Spolu: 57,93 €/m

3. Vypln plotu:

z ramového pletiva, alebo z ocel'ovej tyCoviny v rame 19,60m? 435 14,44 €/m
4, Plotové vrata:

Il;)ﬂl)(f?l\gzlvé s drotenou vypliou alebo z kovovych 1ks 7505 249,12 €/ks
5. Plotové vratka:

Il;)ﬂl)(f?l\gzlvé s drotenou vypliou alebo z kovovych 1ks 3890 129,12 €/ks
DiZka plotu: 14,00 m
Pohl'adova plocha vyplne: 14,00%1,40 = 19,60 m?
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu=2,235
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =1,00
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
Plot uli¢ny 2008 6 44 50 12,00 88,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
, . . (14,00m * 57,93 €/m + 19,60m?2 * 14,44 €/m?2 + 1ks * 249,12

Vychodiskova hodnota €/ks + ks * 129,12 €/ks) * 2,235 * 1,00 3 290,55
Technicka hodnota 88,00 % z 3 290,55 € 2 895,68
2.2.3 Plot zahradny
ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2 ex InZinierske stavby
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Pol. ¢. Popis Pocet MJ Body / M] Rozpoctovy ukazovatel
1. Zaklady vratane zemnych prac:

okolo stipikov ocel'ovych, beténovych alebo drevenych 35,00m 170 5,64 €/m

Spolu: 5,64 €/m

3. Vypln plotu:

:;)I;;c]z;]oveho pletiva na ocel'ové alebo beténové 52,50m? 380 12,61€/m
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DiZka plotu: 35,00 m

Pohl'adova plocha vyplne: 35,00%1,50 = 52,50 m?
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu =2,235
Koeficient vyjadrujaci uzemny vplyv: km =1,00
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
Plot zdhradny 1966 48 12 60 80,00 20,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota (35,00m *5,64 €/m + 52,50m2* 12,61 €/m2) * 2,235 * 1,00 1920,81
Technicka hodnota 20,00%z1920,81 € 384,16

2.2.4 Pripojka vody

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

Bod: 1.2. Vodovodné pripojky a rady ocel'ové potrubie

Polozka: 1.2.a) Pripojka vody DN 25 mm, vratane navftavacieho pasu
Kéd KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody

Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 1780/30,1260 = 59,09 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 6,00 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,235

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =1,00

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rokK] Z [roK] 0 [%] TS [%]
Pripojka vody 1966 48 12 60 80,00 20,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 6 bm * 59,09 €/bm * 2,235 * 1,00 792,40
Technicka hodnota 20,00 % z 792,40 € 158,48

2.2.5 Kanalizacna pripojka

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
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Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

Bod: 2.1. Kanaliza¢né pripojky a rozvody - potrubie kameninové
Polozka: 2.1.b) Pripojka kanalizacie DN 150 mm

Kdéd KS: 2223 Miestne kanalizacie

Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 1060/30,1260 = 35,19 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 6,00 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu = 2,235

Koeficient vyjadrujaci uzemny vplyv: km =1,00

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
Kanalizac¢na pripojka 1966 48 12 60 80,00 20,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 6 bm * 35,19 €/bm * 2,235 * 1,00 471,90
Technicka hodnota 20,00 %z 471,90 € 94,38
2.2.6 Elektricka NN pripojka
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoria: 7. Elektrické rozvody (JKSO 828 7)

Bod: 7.1. NN pripojky

Polozka: 7.1.j) kablova pripojka zemna Al 4*16 mm*mm

Kod KS: 2224 Miestne elektrické a telekomunikacné rozvody a vedenia
Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 445/30,1260 = 14,77 €/bm
Pocet kablov: 1

Rozpoctovy ukazovatel za jednotku navySe: 8,86 €/bm

Pocet mernych jednotiek: 15,00 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,235

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =1,00

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rokK] Z [rokK] 0 [%] TS [%]
Elektrickd NN pripojka 1966 48 12 60 80,00 20,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 15bm * (14,77 €/bm + 0 * 8,86 €/bm) * 2,235 * 1,00 495,16
Technicka hodnota 20,00 % z 495,16 € 99,03
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2.2.7 Pripojka plynu

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 5. Plynovod (JKSO 827 5)

Bod: 5.1. Pripojka plynu DN 25 mm

Kéd KS: 2211 Dial'kové rozvody ropy a plynu

Kod KS2: 2221 Miestne plynovody

Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 425/30,1260 = 14,11 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 6,00 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: ke =2,235

Koeficient vyjadrujaci uzemny vplyv: km =1,00

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
Pripojka plynu 1995 19 31 50 38,00 62,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 6 bm * 14,11 €/bm * 2,235 * 1,00 189,22
Technicka hodnota 62,009% z 189,22 € 117,32

2.2.8 Spevnené plochy

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

Bod: 8.4. Plochy s povrchom dlazdenym - kamennym
Polozka: 8.4.e) Z lomového kameiia - bez podkladovych vrstiev
Kéd KS: 2111 Cestné komunikacie

Kod KS2: 2112 Miestne komunikacie

Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 380/30,1260 = 12,61 €/m2 ZP
Pocet mernych jednotiek: 2*¥19,00*0,50+3,50*1,20 = 23,2 m2 ZP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu =2,235

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =1,00

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rokK] 0 [%] TS [%]
Spevnené plochy 2008 6 44 50 12,00 88,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
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Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 23,2m2ZP*12,61€/m2ZP *2,235* 1,00 653,85
Technickd hodnota 88,00 % z 653,85 € 575,39

2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVE]J A TECHNICKE] HODNOTY

Nazov Vychodiskova hodnota [€] | Technicka hodnota [€]

Rodinny dom é&.sup. 757 161 295,24 85 873,58
Hospodarska cast domu 35 054,02 14 021,61
Ploty

Plot uli¢ny 3 290,55 2895,68

Plot zahradny 1920,81 384,16
Celkom za Ploty 5211,36 3279,84
Vonkajsie upravy

Pripojka vody 792,40 158,48

Kanaliza¢na pripojka 471,90 94,38

Elektrickd NN pripojka 495,16 99,03

Pripojka plynu 189,22 117,32

Spevnené plochy 653,85 575,39
Celkom za Vonkajsie upravy 2 602,53 1 044,60
Celkom: 204 163,15 104 219,63

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a/ Analyza polohy nehnutel'nosti:

Hodnotena nehnutel'nost sa nachadza v okresnom meste Detva, konkrétne na Sladkovicovej ulici ¢.37, v obytnej
okrajovej ¢asti mesta. V. danom mieste sa nachadza prevazne individualna bytova vystavba. Z inZinierskych sieti
je dom napojeny na vodovod, kanalizaciu a rozvod elektrickej energie z verejnych rozvodov, je pristupny po
cestnej komunikacii. V okoli stavby je Zivotné prostredie bez zjavného poskodenia, dom lezi v tichej bo¢nej ulici.
Na trhu s obdobnymi nehnutelnostami v danom mieste je dopyt a ponuka v rovnovahe. MoZnosti zamestnanosti
su primerané resp. zodpovedajtce polohe nehnutel'nosti, t.j. s nezamestnanostou do 10%. Vzhl'adom na pomer
vSeobecnej hodnoty k hodnote technickej dosahovany pri predajoch obdobnych nehnutel'nosti v danom mieste a
Case stanovujem priemerny koeficient polohovej diferenciacie vo vyske 0,45.

b/ Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:
Rodinny dom ¢.stp. 757 v k.u. Detva je stavba urcena na individudlne byvanie, na tento ucel sa aj vyuziva.

¢/ Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti:

Pri miestnom Setreni som nezistil Ziadne pripadné rizika spojené s d'alsSim uzivanim nehnutel'nosti. Zalozné
pravo v prospech EURO CASCH s.r.o. Banska Bystrica je Specifikované v prilozenom liste vlastnictva.

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 STAVBY NA BYVANIE
Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,45

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:
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Trieda Vypocet Hodnota
I. trieda I11. trieda + 200 % = (0,450 + 0,900) 1,350
II. trieda Aritmeticky priemer I. a IIL triedy 0,900
I1I. trieda Priemerny koeficient 0,450
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a IIL. triedy 0,248
V. trieda I1I. trieda - 90 % = (0,450 - 0,405) 0,045

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

C(i)Sl Popis Trieda Kep1 Villla Vyl::)?fv(:k

1 Trh s nehnutel'nostami

dopyt v porovnani s ponukou je nizsi IV. 0,248 13 3,22
2 Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vztah k centru obce

Casti obce vhodné k byvaniu situované na okraji obce I11. 0,450 30 13,50
3 Sucasny technicky stav nehnutel'nosti

nehnutel'nost nevyzaduje opravu, len beznt udrzbu IL. 0,900 8 7,20
4 Prevladajica zastavba v okoli nehnutel'nosti

objekty pre byvanie, Sport, rekreéciu, parky a pod. L 1,350 7 9,45
5 PrisluSenstvo nehnutel'nosti

bez dopadu na cenu nehnutel'nosti I1. 0,450 6 2,70
6 Typ nehnutel'nosti

Kompletnjm sizemiin, s vgbornjm disporitngm riesenim, |+ 0900 10 200
7 Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

cl)grg}oedzene pracovné moznosti v mieste, nezamestnanost' do 1L 0,450 9 4,05
8 Skladba obyvatel'stva v mieste stavby

priemernd hustota obyvatel'stva L 0,900 6 5,40
9 Orientacia nehnutel'nosti k svetovym stranam

ﬁgfgiﬁg hlavnych miestnosti ¢iasto¢ne vhodna a ¢iasto¢ne 1L 0,450 5 2,25
10 Konfiguracia terénu

rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5% L. 1,350 6 8,10
11 Pripravenost inZinierskych sieti v blizkosti stavby

;Lenlitpr}i,cké pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanalizacia do 1L 0,450 7 315
12 Doprava v okoli nehnutel'nosti

Zeleznica a autobus II1. 0,450 7 3,15

13 Ob¢. vybav.(drady,skol.,zdrav.,obchody,sluzby,kultira)

okresny urad, banka, std, dafiovy urad, stredna Skola,
poliklinika, kultiirne zariadenia, kompletna siet obchodov a L 0,900 10 9,00
zakladné sluzby

14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby

les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti nad 1000 m IV. 0,248 8 1,98
15 Kvalita Zivot. prostr. v bezprostrednom okoli stavby

bezny hluk a prasnost’ od dopravy IL 0,900 9 8,10
16 Moznosti zmeny v zastavbe-tizem.rozvoj,vplyv na nehnut.

bez zmeny I1I. 0,450 8 3,60
17 Moznosti d'alSieho rozsirenia

rezerva plochy pre d’al$iu vystavbu az trojnasobok sucasnej

. IV. 0,248 7 1,74
zastavby
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18 Dosahovanie vynosu z nehnutel'nosti
nehnutel'nosti bez vynosu V. 0,045 4 0,18
19 Nazor znalca
priemerna nehnutel'nost I11. 0,450 20 9,00
Spolu 180 104,77
VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 104,77/ 180 0,582
VSeobecna hodnota VSHs = TH * kep = 104 219,63 € * 0,582 60 655,82 €
3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE
3.2.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU
3.2.1.1.1 PozemKky
Parcela Druh pozemku Vzorec , Spolu Podiel Vymera [m2]
vymera [m?2]
483 orna péda 800 800,00 1/1 800,00
484/1 zastavana plocha a nadvorie 295 295,00 1/1 295,00
484/2 zastavana plocha a nadvorie 252 252,00 1/1 252,00
Spolu vymera 1347,00
Obec: Detva
Vychodiskova hodnota: VHm = 9,96 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks 4. obytné casti obci a miest od 5 000 do 10 000 obyvatel'ov a ¢asti rekreacnych
koeficient vSeobecnej oblasti, centra obci do 5 000 obyvatel'ov, obytné ¢asti na predmestiach a 1,05
situécie priemyslové a pol'nohospodarske oblasti miest do 50 000 obyvatel'ov
K 3.rodinné domy so Standardnym vybavenim, bezné bytové domy, bytové domy
v ...._ |STnebytovymi priestormi, nebytové stavby pre priemysel s beznym technickym 1,00
koeficient intenzity vyuzitia ,
vybavenim
kp . . . .
koeficient dopravnych 4 pozemk_y v tesnej blleOS’tl prostriedku hromadnej Idop,ravy s dobrou 1,00
vztahov upravou ciest, cesta vlastnym autom do centra (10 min), izemie mesta
kp
koeficient obchodneja  |3. obytna alebo rekrea¢na poloha 1,15
priemyselnej polohy
ki . , . Lo . .
koeficient technickej 3.l dr?lll))ra vybavenost' (napriklad: miestne rozvody vody, elektriny, zemného 130
infrastruktary pozemku Py
kz
koeficient povySujucich  |1. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
kr .
koeficient redukujticich 1. nevyskytuje sa 1,00

Strana 17




Znalec: Ing. Stefan Pastierovi¢

Cislo posudku: 53/2014

faktorov

VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU

Nazov Vypocet
Koeficient polohovej diferenciacie kep =1,05*1,00*1,00*1,15* 1,30 * 1,00 * 1,00
Jednotkova hodnota pozemku VSHw = VHum * kep = 9,96 €/m2 * 1,5698
VSeobecna hodnota pozemku VSHroz = M * VSHuyy = 1 347,00 m2 * 15,64 €/m?2

Hodnota
1,5698
15,64 €/m?
21 067,08 €

VYHODNOTENIE PO PARCELACH

Nazov

parcela ¢. 483
parcela ¢. 484/1
parcela ¢. 484 /2
Spolu

Vseobecna hodnota
pozemKku v celosti [€]

12 512,00
4613,80
3941,28

21 067,08
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[1I. ZAVER

1. ZAKLADNE UDAJE

Uloha znalca:
Stanovenie vSeobecnej hodnoty rodinného domu ¢&.sip.757 na parc.c. 484/2 v k.4. Detva, obec Detva, okres
Detva, v¢itane prisluSenstva, vonkajSich dprav a pozemkov parc.c. 483,484/1 a 484/2.

Hlavné stavby:

Nazov JKSO ZP (m2) Pocet podlazi
Rodinny dom ¢.stp. 757 8037 155,61 2
Hospodarska ¢ast domu 110,01 1
PozemKky:
Druh pozemku Cislo parcely Vymera (m2)

Pozemky 483 800,00
Pozemky 484/1 295,00
Pozemky 484/2 252,00

2. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia:

Stavby:

Vseobecna hodnota polohovou diferenciaciou: 60 655,82 €
Ako vhodna metéda na stanovenie VSH stavieb bola pouZitd metéda polohovej diferenciacie

Pozemky:

Vseobecna hodnota metédou polohovej diferenciacie: 21 067,08 €
Ako vhodna metdda na stanovenie VSH pozemkov bola pouZita metdda polohovej diferenciacie

3. REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov Vseobecna hodnota [€]

Stavby
Rodinny dom é&.stip. 757 49 978,42
Hospodarska cast domu 8 160,58
Ploty

Plot uli¢ny 1 685,29

Plot zdhradny 223,58
Spolu za Ploty 1908,87
Vonkajsie tpravy

Pripojka vody 92,24

Kanaliza¢na pripojka 54,93

Elektrickd NN pripojka 57,64
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Pripojka plynu 68,28

Spevnené plochy 334,88
Spolu za Vonkajsie apravy 607,96
Spolu stavby 60 655,82
PozemKky

PozemkKy - parc. ¢. 483 (800 m2) 12 512,00

PozemKy - parc. €. 484/1 (295 m?) 4 613,80

PozemKy - parc. €. 484/2 (252 m?) 3941,28
Spolu pozemKky (1 347,00 m2) 21 067,08
Spolu VSH 81722,90
Zaokruhlena VSH spolu 81 700,00

Vseobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 81 700,00 €
Slovom: Osemdesiatjedentisicsedemsto Eur

V Banskej Bystrici dia 22.8.2014 Ing. Stefan Pastierovi¢
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[V. PRILOHY

4.1 Objednavka znaleckého posudku
4.2 Listvlastnictva

4.3 Kopia z katastralnej mapy

4.4 Kolaudac¢né rozhodnutie

4.5 Technicka dokumentacia

4.6 Fotodokumentacia
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