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Znalec: Ing. Stefan Pastierovi¢ Cislo posudku: 83/2014

I. OVODNA CAST

1.1 Uloha znalca:
Stanovenie veobecnej hodnoty domu ¢.stp.65 na parc.t. 2389/1 a 2390/2 v k.. Banska Stiavnica, obec Banska

Stiavnica, okres Banska Stiavnica, véitane prislusenstva, vonkajsich tiprav a pozemkov parc.¢. 2389/1, 2389/2 a
2390/2.

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

1.3 Datum vyziadania posudku: 01.12.2014
1.4 Datum, ku ktorému je vypracovany posudok: 09.12.2014
1.5 Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost ohodnocuje: 15.12.2014

1.6 Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku :
1.6.1 Dodané zadavatel'om :
e Zavazna objednavka na vypracovanie znaleckého posudku zo dita 01.12.2014.
e Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢. 3565, k.i. Banska Stiavnica - kopia z katastralneho
portalu zo dna 03.12.2014.
e Informativna képia z katastralnej mapy, k.i. Banska Stiavnica - képia z katastralneho portalu zo dia
03.12.2014.
e Potvrdenie zn. A/2005/Vyst. o veku stavby vydané Mestskym tradom Banska Stiavnica zo dia
21.01.2005 - képia.
e (Ciasto¢na technicka dokumentécia stavby rodinného domu v rozsahu pddorysov podlaZi.

1.6.2 Obstarané znalcom :
e Obhliadka a kontrolné zameranie skutkového stavu nehnutel'nosti.
e Fotodokumenticia nehnutel'nosti.
e Indexy cenového rastu vydané SU SR.
e Programové vybavenie HYPO, verzia 12.70 od firmy Kros s.r.o. Zilina.

1.7 Pouzity pravny predpis:
e 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, timo¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych
zakonov.
e 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 vieobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb, Zilinsk4 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 dobrovolI'nych drazbach v zneni neskors$ich 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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[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a/ Vyber pouzitej metdody:

Priloha ¢.3 Vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku. Pouzitd 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. Technickd hodnota je upravena o vplyvy, pésobiace na hodnotu nehnutelnosti
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 metédy nebol v danej
lokalite dostatok vstupnych tidajov o porovnatel'nych prevodoch.

b/ Vlastnicke a eviden¢né udaje:
List vlastnictva & 3565, k.(. Banska Stiavnica

A: Majetkova podstata:

Pozemky

parc.c. 2389/1, zastavané plochy a nddvoria o vymere 53 m2
parc.¢. 2389/2, zahrady o vymere 273 m2

parc.c. 2390/2, zastavané plochy a nadvoria o vymere 79 m2

Stavby
rodinny dom sup.¢.65 na parc.¢. 2389/1
rodinny dom sup.¢.65 na parc.¢. 2390/2

B. Vlastnici:
e Jan Bergnacht rod. Bergnacht, A.Sladkovita 65/14, Bansk4 Stiavnica, PSC 969 01, SR, dat.nar.
23.04.1957, v spoluvlastnickom podiele 1/1

C. Tarchy:
ZaloZzné prava v prospech Prvej stavebnej sporitelne, a.s. su $pecifikované v priloZenom liste vlastnictva.

Na liste vlastnictva je v poznamke vyznacené vyhlasenie konkurzu na majetok upadcu, t.j. vlastnika
nehnutelnosti.

¢/ Udaje o obhliadke predmetu posiidenia:
Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim a fotodokumentacia domu boli vykonané diia 09.12.2014 za
Ucasti zastupcu zadavatel'a posudku aj vlastnika nehnutel'nosti.

d/ Technicka dokumentacia :

Znalcovi bola predlozena ¢iasto¢na technicka dokumentacia rodinného domu, ktora bola porovnana so zistenym
skutkovym stavom a je s nim v stlade. Dopliiujice tdaje potrebné pre vypracovanie tohto posudku boli zistené
pri miestnom Setreni kontrolnym zameranim stavby, vek stavby bol stanoveny podla predloZeného potvrdenia
prislusného mestského tradu.

e/ Udaje katastra nehnutel'nosti :

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 nehnutel'nosti evidované tak popisne na liste vlastnictva
¢ 3565 vedenom Katastralnym odborom Okresného tradu Banska Stiavnica pre k.G. Banska Stiavnica, ako aj
geometricky v katastralnej mape.

f/ Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré sii predmetom ohodnotenia:
Pozemky
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e parc.t. 2389/1, zastavané plochy a nadvoria o vymere 53 m2
e parc.C. 2389/2, zahrady o vymere 273 m2
e parc.c. 2390/2, zastavané plochy a nadvoria o vymere 79 m2

Stavby
e rodinny dom sup.¢.65 na parc.¢. 2389/1 a 2390/2
plot na parc.¢. 2389/2
pripojka vody na parc.c. 2389/2
kanaliza¢na pripojka na parc.¢. 2389/2
elektricka pripojka na parc.¢. 2389/2
vonkajsie schody na parc.¢.2389/2
pristresky nad vstupmi na parc.¢.2389/2

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

2. VYPOCET TECHNICKE] HODNOTY
2.1 RODINNE DOMY

2.1.1 Rodinny dom ¢.sup. 65

POPIS STAVBY

Hodnotend nehnutel'nost je murovany rodinny dom, JKSO 803.6, ktory ma dve nadzemné podlazia. Podl'a
predloZenych podkladov bol pévodny rodinny dom na parc.¢. 2389/1 postaveny v roku 1910, druha ¢ast domu
na parc.¢. 2390/2 bola postavena v roku 1955, v roku 1975 bola k pévodnému domu pristavana cast vstupnej
verandy s vonkaj$im schodiskom, v rokoch 2003 - 2005 bol dom najma v interiérovej Casti zrekonstruovany,
v prizemi pristavby domu boli vyhotovené priestory na prechodné ubytovanie, t. tri izby s prislusenstvom,
prizemie pdvodnej casti ma pivnicné skladové priestory, na poschodi povodnej Casti je vstupnd veranda,
obyvacia izba s kuchynskym kutom, WC a druhd izba s vol'ne pristupnou kapeltiou. Podkrovie pristavanej Casti
na p.¢. 2390/2 tvori prevazne povalovy priestor, je tu vSak aj manzardna miestnost pristupna dverami so
susediaceho domu na p.¢. 2390/1, umiestnenim aj vlastnicky vsak patri k hodnotenému domu na p.¢. 2390/2.
Dom je postaveny v mierne svahovitom teréne, vstupy do domu st z jeho dvornej casti, prizemia priamymi
vstupmi a poschodie po vonkajSom schodisku. Konstrukéne ide o murovanu stavbu, zaklady domu st betdnové
pasové, obvodové zvislé konstrukcie povodnej ¢asti si murované zo zmieSaného prevazne kamenného muriva
v priemernej hribke do 60 cm, pristavana ¢ast domu je z tehlového muriva v hribke 45 cm, deliace konstrukcie
su murované. Stropy nad prizemim su prevazne Zelezobeténové monolitické, nad poschodim drevené tramové
s rovnymi podhladmi, strecha je sedlovd, krytina aj klampiarske konStrukcie su z pozinkovaného plechu.
Fasadne povrchové upravy su vapennocementové hladké, fasida na jednej Stitovej strane je bez omietok,
vnatorné omietky si vapenné Stukové hladké. Okna su v povodnej Casti drevené dvojité, v pristavanej cCasti
zdvojené, vnitorné dvere drevené plné hladké alebo rdmové s vyplilou, €ast novych dveri v pristavanej ¢asti su
zhriiovacie v ocel'ovych zarubniach. Podlahy v obytnych miestnostiach si prevazne beténové s textilnymi
povrchmi, v ostatnych miestnostiach prevlada keramicka dlazba. Dom ma ustredné vykurovanie, radiatory su
ocelové panelové, zdrojom je teplovodny krb umiestneny v obyvacej izbe na poschodi povodnej casti domu,
podpornym zdrojom je elektricky kotol umiestneny v kotolni prizemia, zdrojom TUV st elektrické zasobnikové
ohrievace /3+1 ks/. Dom je napojeny na elektroinstalaciu, vodu aj kanalizaciu z verejnych sieti, pripojku
zemného plynu nema.

Dispozi¢ne sa v prizemi pévodnej ¢asti domu nachadzaju sklad, kotoliia a chodba, v pristavanej ¢asti domu su tri
izby, kazd4 ma vlastné socidlne zariadenie. Dve izby sud pristupné cez spolo¢né zadverie, v prvej izbe je nerezovy
kuchynsky drez s pakovou nerezovou batériou a v socidlnom zariadeni je sprchovy kut, umyvadlo a samostatné
WC s elektrickym bojlerom, batérie st pAkové nerezové, steny su s keramickymi obkladmi. V druhej izbe je tiez
nerezovy kuchynsky drez s pakovou nerezovou batériou a v socidlnom zariadeni je sprchovy kut, umyvadlo, WC,
elektricky bojler, batérie si padkové nerezové, steny su s keramickymi obkladmi. V trete malej izbe s klenbovym
stropom je v socidlnom zariadeni umyvadlo, WC, elektricky bojler a aj sprchova batérie s kanaliza¢nym odvodom
v podlahe. Poschodie nad povodnou ¢astou pristupné vonkajsim schodiskom a verandou ma v obyvacej izbe krb
s teplovodnou vlozkou, elektricky kuchynsky sporak, nerezovy drez s obyCajnou batériou, samostatné WC je
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s elektrickym bojlerom, v kdpelni je rohova smaltovana vana s keramickym obkladom, umyvadlo, pakové
nerezové batérie, steny su s keramickymi obkladmi.

Vzhladom na rozdielnost vekov jednotlivych casti domu, jeho pristavieb a postupne vykonavanych
rekonstrukcii, o ktorych znalcovi neboli prelozené presné vekové udaje, je v tomto posudku opotrebenie
nehnutelnosti vypocitané analytickou metédou v jej zjednoduSenej forme, s odbornymi znaleckymi odhadmi
opotrebenia jednotlivych konstrukcii.

Pristavba z roku 1955

Pristavba domu na parc.C. 2390/2 bola postavena v roku 1955, manzardna miestnost nad castou domu na
parc.C. 2390/2 je zatial pristupna len zo susediaceho domu na parc.¢. 2390/1, umiestnenim aj vlastnicky vsak
patri k hodnotenej ¢asti domu €.stp. 65 na parc.¢. 2390/2.

Pristavba z roku 1975
Pristavana vstupna veranda s vonkaj$imi schodmi bola podla zisteni pri miestnom Setreni postavena v roku
1975.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 6 Domy rodinné jednobytové

KS: 111 0 Jednobytové budovy

MERNE JEDNOTKY

Podlazie Zatiatok Vypocet zastavanej ploch ZP [m2] k
uzivania yp P y P

10,90%(5,00+4,80)/2+5,00%1,15/2-

1. NP 1910 4,80%0,40/2 55,33
8,15%(4,80+3,60)/2+4,80%0,40/2-

1.NP 1955 3,60%0,20/2+3,20*3,20+7,50*4,85 81,45

Spolu 1. NP 136,78 120/136,78=0,877
10,90%(5,00+4,80)/2+5,00%1,15/2-

2.NP 1910 4,80%0,40/2 55,33

2.NP 1955 4,00%4,75 19

2.NP 1975 4,50*2,40 10,8

Spolu 2. NP 85,13 120/85,13=1,410

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

4.8.a kamenné murivo v hribke do 60 cm 690
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.a s rovnym podhl'adom beténové monolitické, prefabrikované a keramické 1040
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8 Krovy
8.3 vaznicové sedlové, manzardové 575

10 Krytiny strechy na krove

10.1.c plechové pozinkované 570
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.c vapenné a vipenno-cementové hladké nad 2/3 135

14.3.c vapenné a vipenno-cementové hladké nad 1/3 do 1/2 20
17 Dvere

17.3 hladké plné alebo zasklené 135
18 Okna

18.5 zdvojené drevené s dvoj. s trojvrstvovym zasklenim 380

22 Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyi)

22.4 podlahoviny textilné vpichované (napr. Jekor, Riga) 105
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
30 Rozvod vody

30.2.a z plastového potrubia studenej a teplej vody z centralneho zdroja 35

Spolu 6065

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

33 Kanalizacia do verejnej siete alebo Zumpy alebo septika

33.2 plastové a azbestocementové potrubie (3 ks) 30
34 Zdroj teplej vody

13;4).1 zasobnikovy ohrievac elektricky, plynovy alebo kombinovany s tstrednym vykurovanim (3 195

s

35 Zdroj vykurovania

35.1:a kotol ustredného vykurovania na plyn, naftu, vykurovaci olej, elektrinu alebo vymennikova 155

stanica tepla (1 ks)
36 Vybavenie kuchyne alebo pracovne

36.9 drezové umyvadlo nerezové alebo plastové (2 ks) 60
37 Vniitorné vybavenie

37.5 umyvadlo (3 ks) 30

37.9 samostatna sprcha (2 ks) 150
38 Vodovodné batérie

38.1 pakové nerezové so sprchou (3 ks) 105

38.3 pakové nerezové (4 ks) 80
39 Zachod

39.3 splachovaci bez umyvadla (3 ks) 75
40 Vnitorné obklady
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40.2 prevaZnej Casti kipel'ne min. nad 1,35 m vysky (3 ks) 240
40.5 samostatnej sprchy (2 ks) 40
40.7 kuchyne min. pri spordku a dreze (ak je drez na stene) (1 ks) 15
45 Elektricky rozvadzac
45.1 s automatickym istenim (1 ks) 240
Spolu 1415

2. NADZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota

4 Murivo

4.8.a kamenné murivo v hribke do 60 cm 690
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 podhl'adom drevené tramové 760
14. |Fasadne omietky

14.1.c vdpenné a vapenno-cementové hladké nad 2/3 135

14.4.c vapenné a vipenno-cementové hladké do 1/3 15
17 Dvere

17.3 hladké plné alebo zasklené 135
18 Okna

18.3 dvojité drevené s doskovym ostenim s dvoj. s trojvrstv. zasklenim 340

22 Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyi)

22.4 podlahoviny textilné vpichované (napr. Jekor, Riga) 105
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
30 Rozvod vody

30.2.a z plastového potrubia studenej a teplej vody z centralneho zdroja 35

Spolu 3560

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
34.1 zasobnikovy ohrievac elektricky, plynovy alebo kombinovany s ustrednym vykurovanim (1

ks) 65
36 Vybavenie kuchyne alebo pracovne

36.2 sporak elektricky alebo plynovy s elektrickou rurou alebo varna jednotka (Stvorhorakova) (1 60

ks)

36.9 drezové umyvadlo nerezové alebo plastové (1 ks) 30

37 Vniitorné vybavenie

Strana 7



Znalec: Ing. Stefan Pastierovi¢ Cislo posudku: 83/2014

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 (1 ks) 20

38.4 ostatné (1 ks) 15
39 Zachod

39.3 splachovaci bez umyvadla (1 ks) 25
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

42.3 s vyhrievacou vlozkou (1 ks) 280

Spolu 790

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlaZzia:

Koeficient vyjadrujtci vyvoj cien: kcu = 2,251
Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: km =1,00

Podlazie Vypocet RU na m2 ZP Hodnota RU [€/m?2]
1.NP (6065 + 1415 * 0,877)/30,1260 242,51
2.NP (3560 + 790 * 1,410) /30,1260 155,15
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia analytickou metédou

Cislo Nazov pocgi‘:l"[’&] Op"t[ro;)‘]’e“ie cpi*0i/100
1 Zaklady vratane zemnych prac 9,42 60,00 5,65
2 Zvislé konstrukcie 13,54 70,00 9,48
3 Stropy 14,84 70,00 10,39
4 ZastreSenie bez krytiny 5,64 60,00 3,38
5 Krytina strechy 5,60 60,00 3,36
6 Klampiarske konstrukcie 0,74 50,00 0,37
7 Upravy vnitornych povrchov 6,37 40,00 2,55
8 Upravy vonkajsich povrchov 2,44 60,00 1,46
9 Vnutorné keramické obklady 3,57 30,00 1,07
10 Schody 0,00 100,00 0,00
11 Dvere 2,15 50,00 1,08
12 Vrata 0,00 100,00 0,00
13 Okna 5,81 50,00 2,91
14 Povrchy podlah 4,06 40,00 1,62
15 Vykurovanie 9,17 50,00 4,59
16 Elektroinstalacia 4,82 40,00 1,93
17 Bleskozvod 0,00 100,00 0,00
18 Vnttorny vodovod 2,80 35,00 0,98
19 Vnutorna kanalizacia 0,45 40,00 0,18
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20 Vnutorny plynovod 0,00 100,00 0,00
21 Ohrev teplej vody 2,31 50,00 1,16
22 Vybavenie kuchyi 1,14 35,00 0,40
23 Hygienické zariadenia a WC 3,42 30,00 1,03
24 Vytahy 0,00 100,00 0,00
25 Ostatné 1,71 40,00 0,68
Opotrebenie 54,27%
Technicky stav 45,73%
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [€]
1.NP z roku 1910
Vychodiskova hodnota 242,51 €/m?*136,78 m2*2,251*1,00 74 666,84
Technicka hodnota 45,73% z 74 666,84 34 145,15
2.NP z roku 1910
Vychodiskova hodnota 155,15 €/m2*85,13 m?*2,251*1,00 29 731,03
Technicka hodnota 45,73% 229 731,03 13 596,00

VYHODNOTENIE VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY

Podlazie Vychodiskova hodnota [€]
1. nadzemné podlazie 74 666,34
2. nadzemné podlazie 29 731,03
Spolu 104 397,87

Technicka hodnota [€]
34 145,15
13 596,00
47 741,15

2.2 PRISLUSENSTVO

2.2.1 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:
z kameria a beténu 46,50m 700 23,24 €/m
2. Podmurovka:
z lomového kamena 46,50m 1045 34,69 €/m
Spolu: 57,93 €/m
3. Vypli plotu:
zo sFrojoveho pletiva na ocel'ové alebo beténové 74,40m? 380 12,61€/m
stlpiky
4. Plotové vrata:
c) drevené stolarske 1ks 5185 172,11 €/ks
5. Plotové vratka:
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‘ c) drevené stolarske 1ks 1665 55,27 €/ks
DiZka plotu: 46,50 m

Pohl'adova plocha vyplne: 46,50%1,60 = 74,40 m?

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu=2,251

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =1,00

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
Plot zdhradny 1975 39 11 50 78,00 22,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
(46,50m * 57,93 €/m + 74,40m2 * 12,61 €/m? + 1ks * 172,11

Vychodiskova hodnota €/ks + 1ks * 55,27 €/ks) * 2,251 * 1,00 8 687,30
Technicka hodnota 22,00 %z 8 687,30 € 1911,21
2.2.2 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
Kod KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody
Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 1780/30,1260 = 59,09 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 2,00 bm
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,251
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 1975 39 11 50 78,00 22,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 2 bm *59,09 €/bm * 2,251 * 1,00 266,02
Technicka hodnota 22,00% z 266,02 € 58,52

2.2.3 Kanalizac¢na 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

Kod KS: 2223 Miestne kanalizacie

Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 1060/30,1260 = 35,19 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 21,50 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu = 2,251

Koeficient vyjadrujaci uzemny vplyv: km =1,00

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
Kanalizac¢na pripojka 1975 39 11 50 78,00 22,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 21,5bm * 35,19 €/bm * 2,251 * 1,00 1703,07
Technicka hodnota 22,00%z1 703,07 € 374,68

2.2.4 Elektricka NN pripojka

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 7. Elektrické rozvody (JKSO 828 7)

Bod: 7.1. NN pripojky

Polozka: 7.1.q) kablova pripojka vzdu$na Cu 4*16 mm*mm
Kod KS: 2224 Miestne elektrické a telekomunikacné rozvody a vedenia
Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 390/30,1260 = 12,95 €/bm
Pocet kablov: 1

Rozpoctovy ukazovatel za jednotku navySe: 7,77 €/bm

Pocet mernych jednotiek: 30,00 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,251

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =1,00

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rokK] Z [rokK] 0 [%] TS [%]
Elektrickd NN pripojka 2004 10 40 50 20,00 80,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 30 bm * (12,95 €/bm + 0 * 7,77 €/bm) * 2,251 * 1,00 874,51
Technicka hodnota 80,00 % z 874,51 € 699,61
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2.2.5 VonkajSie schody

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

Bod: 10.7. Na Zelezobetdnovej doske alebo nosnikoch s povrchom z cem. poteru
Kéd KS: 2112 Miestne komunikacie

Rozpoctovy ukazovatel za mernud jednotku: 545/30,1260 = 18,09 €/bm stupna

Pocet mernych jednotiek: 11*0,95 = 10,45 bm stupna

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: ke =2,251

Koeficient vyjadrujici azemny 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 [%]
Vonkajsie schody 1975 39 41 80 48,75 51,25

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 10,45 bm stupnia * 18,09 €/bm stupna * 2,251 * 1,00 425,53
Technickd hodnota 51,25 % z 425,53 € 218,08

2.2.6 Pristresky nad vstupmi

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 21. Altanok

Bod: 21.1. Drev. konstr., strecha, ¢iast. vypln stien, alebo bez vyplne, podlaha a strecha
Kéd KS: 2ex Jednobytové budovy

Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 3120/30,1260 = 103,57 €/m2 ZP

Pocet mernych jednotiek: 7,50*1,80+2,10*%2,00 = 17,7 m2 ZP

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,251

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =1,00

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rokK] Z [roK] 0 [%] TS [%]
Pristresky nad vstupmi 2004 10 40 50 20,00 80,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 17,7 mzZP * 103,57 €/m2 ZP * 2,251 * 1,00 4 126,51
Technicka hodnota 80,00%z4 126,51 € 3301,21
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2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVE]J A TECHNICKE] HODNOTY

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

Rodinny dom é.sup. 65 104 397,87 47 741,15
Plot zahradny 8 687,30 1911,21
Vonkajsie upravy

Pripojka vody 266,02 58,52

Kanaliza¢na pripojka 1703,07 374,68

Elektrickd NN pripojka 874,51 699,61

Vonkajsie schody 425,53 218,08

PristreSky nad vstupmi 4 126,51 3301,21
Celkom za Vonkajsie apravy 7 395,64 4 652,10
Celkom: 120 480,81 54 304,46

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a/ Analyza polohy nehnutel'nosti:

Hodnotena nehnutelnost sa nachiadza v okresnom meste Banska Stiavnica, konkrétne na ulici A.Sladkovica ¢.14,
t.j. v zmieSanej obchodno-obytnej zéne mesta leZiacej v juznej Casti mesta blizkej SirSiemu centru, hodnotena
lokalita je sti¢astou pamiatkovej rezervacie mesta Banska Stiavnica. Dom je postaveny v mierne svahovitom
teréne, v danom mieste je prevazne individudlna bytova vystavba, v blizkosti sa nachadza aj zakladna obc¢ianska
vybavenost charakteru obchodov a sluzieb, z inzinierskych sieti je dom napojeny na elektricka energiu, vodu,
kanalizaciu z verejnych sieti, pripojku zemného plynu nema, dom je pristupny po ulicnej cestnej komunikacii,
dostupnd mestskd hromadna doprava je autobusova. V okoli stavby je Zivotné prostredie bez zjavného
poskodenia, s mierne zvySenou hlucnostou a prasnostou od susediacej ulicnej cestnej premavky. Na trhu
s obdobnymi nehnutel'nostami je dopyt a ponuka v rovnovahe, najma s prihliadnutim na charakter a polohu
objektu. MoZnosti zamestnanosti obyvatel'stva si primerané polohe, tj. s nezamestnanostou do 10%. Vzhl'adom
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 0,50.

b/ Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:

Rodinny dom ¢&.sup. 65 v k.i. Banska Stiavnica je stavba uréena na individudlne byvanie, na tento téel sa aj
vyuZziva.

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

Pri miestnom Setreni som nezistil Ziadne pripadné rizika spojené s d'alSim uzivanim nehnutel'nosti, zdlozné
prava su 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: 0,5

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
I. trieda I11. trieda + 200 % = (0,500 + 1,000) 1,500
II. trieda Aritmeticky priemer 1. a III. triedy 1,000
I11. trieda Priemerny Kkoeficient 0,500
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IV. trieda Aritmeticky priemer V. a IIL. triedy 0,275
V. trieda I1I. trieda - 90 % = (0,500 - 0,450) 0,050
Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:
C(i)s Popis Trieda Kep1 Villla Vyl::)?fv(:k
1 Trh s nehnutel'nostami
dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe I 0,500 13 6,50
2 Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vztah k centru obce
i?,itriaof;:}; I;}gﬁgk()b(:h()dného centra, hlavnych ulic a 1L 1,000 30 30,00
3 Sucasny technicky stav nehnutel'nosti
nehnutel'nost nevyzaduje opravu, len beznu udrzbu IL 1,000 8 8,00
4 Prevladajuca zastavba v okoli nehnutel'nosti
objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod. L 1,500 7 10,50
5 PrisluSenstvo nehnutel'nosti
bez dopadu na cenu nehnutel'nosti I1. 0,500 6 3,00
6 Typ nehnutel'nosti
o Wi e shorona oz 1o
7 Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti
ﬁz;;a;;zésrtlja%(g;lél;aoplrg((:)Zvn)'/ch moznosti v dosahu dopravy, IL 1,000 9 9,00
8 Skladba obyvatel'stva v mieste stavby
priemernd hustota obyvatel'stva L 1,000 6 6,00
9 Orientacia nehnutel'nosti k svetovym stranam
;)lrel‘;e}rllézilg hlavnych miestnosti ¢iasto¢ne vhodna a ¢iastocne 1L 0,500 5 2,50
10 Konfiguracia terénu
rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5% L 1,500 6 9,00
11 Pripravenost inZinierskych sieti v blizkosti stavby
féii(ftgrilcll;i glrggr?;k:ﬁ:gfaovod, pripojka plynu, kanalizacia, 1L 1,000 7 7.00
12 Doprava v okoli nehnutel'nosti
Zeleznica, autobus a miestna doprava I1. 1,000 7 7,00
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 1,000 10 10,00
zakladné sluzby
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby
Ziadne prirodné utvary v bezprostrednom okoli V. 0,050 8 0,40
15 Kvalita Zivot. prostr. v bezprostrednom okoli stavby
zvySena hlucnost a prasnost od intenzivnej dopravy II. 0,500 9 4,50
16 Moznosti zmeny v zastavbe-tizem.rozvoj,vplyv na nehnut.
bez zmeny I11. 0,500 8 4,00
17 Moznosti d'al$ieho rozsirenia
ziadna moznost roz$irenia V. 0,050 7 0,35
18 Dosahovanie vynosu z nehnutel'nosti
nehnutel'nosti bez vynosu V. 0,050 4 0,20
19 Nazor znalca
priemerna nehnutel'nost II1. 0,500 20 10,00
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Spolu 180 130,70

VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB

Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 130,7/ 180 0,726
Vgeobecna hodnota VSHs = TH * kep = 54 304,46 € * 0,726 39 425,04 €

3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE
3.2.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

3.2.1.1.1 Pozemky

Parcela Druh pozemku Vzorec . Spolu Podiel Vymera [m2]
vymera [m2]
2389/1 zastavané plochy a nadvoria 53 53,00 1/1 53,00
2389/2 zastavané plochy a nadvoria 273 273,00 1/1 273,00
2390/2 zastavané plochy a nadvoria 79 79,00 1/1 79,00
Spolu vymera 405,00
Obec: Banska Stiavnica
Vychodiskova hodnota: VHym = 9,96 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
5. centra miest od 10 000 do 50 000 obyvatel'ov, obytné ¢asti miest nad 50 000
ks obyvatel'ov a ich rychlo dostupné predmestia, prednostné oblasti vilovych
koeficient vSeobecnej alebo rodinnych domov v centre I mimo centra mesta, oblasti rekrea¢nych 1,20
situécie domcekov v ddlezitych centrach turistického ruchu, priemyslové a
pol'nohospodarske oblasti miest nad 50 000 obyvatel'ov
K 3.rodinné domy so Standardnym vybavenim, bezné bytové domy, bytové domy
v s nebytovymi priestormi, nebytové stavby pre priemysel s beznym technickym 1,00
koeficient intenzity vyuzZitia . ’ ’
vybavenim
kp . . . .
koeficient dopravnych 4 pozemk_y v tesnej blleOS,tl prostriedku hromadnej .dop,ravy s dobrou 1,00
, upravou ciest, cesta vlastnym autom do centra (10 min), Uzemie mesta
vztahov
kp
koeficient obchodneja  |3. obytna alebo rekrea¢na poloha 1,20
priemyselnej polohy
ki . , ; . . .
koeficient technickej 3.l dslll))ra vybavenost (napriklad: miestne rozvody vody, elektriny, zemného 130
infrastruktary pozemku Py
kz , e . - , , ,
koeficient povySujéicich 5. P?zemk}f s vyrazne zvysenym zaujmom o kipu, ak to nebolo zohl'adnené v 1,60
zvySenej vychodiskovej hodnote
faktorov
kr
koeficient redukujucich  |1. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep =1,20*1,00*1,00 *1,20 * 1,30 * 1,60 * 1,00 2,9952
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Jednotkova hodnota pozemku

Vseobecna hodnota pozemku

VSHwm = VHwm * kep = 9,96 €/m2 * 2,9952
VSHpoz = M * VSHum = 405,00 m2 * 29,83 €/m?2

29,83 €/m?
12 081,15 €

VYHODNOTENIE PO PARCELACH

parcela ¢. 2389/1
parcela ¢. 2389/2
parcela ¢. 2390/2
Spolu

Nazov

VSeobecna hodnota
pozemKku v celosti [€]

1 580,99
8 143,59
2 356,57
12 081,15
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[1I. ZAVER

1. ZAKLADNE UDAJE

Uloha znalca:

Stanovenie vieobecnej hodnoty domu ¢.stp.65 na parc.t. 2389/1 a 2390/2 v k.. Banska Stiavnica, obec Banska
Stiavnica, okres Banska Stiavnica, véitane prislusenstva, vonkajsich Gprav a pozemkov parc.¢. 2389/1, 2389/2 a
2390/2.

Hlavné stavby:

Nazov JKSO ZP (m2) Pocet podlazi
Rodinny dom ¢.stp. 65 8036 136,78 2
PozemKky:
Druh pozemku Cislo parcely Vymera (m2)
Pozemky 2389/1 53,00
Pozemky 2389/2 273,00
Pozemky 2390/2 79,00

2. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia:

Stavby:

Vseobecna hodnota polohovou diferenciaciou: 39 425,04 €
Ako vhodna metéda na stanovenie VSH stavieb bola pouzitd metéda polohovej diferenciacie

Pozemky:

Vseobecna hodnota metédou polohovej diferenciacie: 12 081,15 €
Ako vhodna metdda na stanovenie VSH pozemkov bola pouZita met6da polohovej diferenciacie

3. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ] HODNOTY

Nazov Vseobecna hodnota [€]

Stavby
Rodinny dom ¢.sup. 65 34 660,08
Plot zidhradny 1 387,54
Vonkajsie upravy

Pripojka vody 42,49

Kanaliza¢na pripojka 272,02

Elektricka NN pripojka 507,92

Vonkajsie schody 158,33

Pristresky nad vstupmi 2 396,68
Spolu za VonkajsSie upravy 3377,42
Spolu stavby 39 425,04
PozemKky
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Pozemky - parc. €. 2389/1 (53 m?) 1 580,99
PozemKy - parc. €. 2389/2 (273 m?) 8 143,59
PozemKy - parc. €. 2390/2 (79 m?) 2 356,57
Spolu pozemKky (405,00 m2) 12 081,15
Spolu VSH 51 506,19
Zaokruhlena VSH spolu 51 500,00

Vseobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 51 500,00 €
Slovom: Péitdesiatjedentisicpat'sto Eur

V Banskej Bystrici dna 15.12.2014 Ing. Stefan Pastierovic¢
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