I. UVOD

1. Uloha znalca:
Stanovit’ véeobecntd hodnotu dom supisné ¢islo 167 na parcele ¢islo 526 vratane prislusenstva pozemok
parcele ¢islo 520, k. 4. Sebest’anova, mesto Povazska Bystrica.

2. Utel znaleckého posudku: dobrovolna drazba

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujici na zistenie stavebnotechnického
stavu): 20.04.2021

4. Datum, ku ktorému sa nehnutePnost’ alebo stavba ohodnocuje: 20.04.2021

5. Podklady na vypracovanie posudku:
5.1 Dodané zadavatePom:

Povodna dokumenticia a fotodokumenticia
Potvrdenie o veku stavby z dna 04.01.1978
ZP 99/2016, Ing. Dobias

5.2 Ziskané znalcom:

Vypis z katastra nehnutePnosti, z listu vlastnictva ¢ 1009 k. . Sebedt’anova vytvoreny cez katastralny
portal dna 22.04.2021

Kopia z katastralnej mapy, k. 4. Sebestanova zo diia 22.04.2021 vytvorena cez katasterportal
Fotodokumentacia zo dna 29.09.2020 a 06.10.2020 a 22.04.2021

6. PouZité pravne predpisy a literatara:

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty v platnom zneni.

Zakon ¢. 382/2004 o znalcoch a tlmoé¢nikoch

Vyhlaska MS SR ¢. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykonava zakon o znalcoch a timocnikoch

Vyhlaska MS SR ¢. 491/2004 Z.z. o odmenach, nihradich vydavkov a ndhradich za stratu casu pre
znalcov, timocnikov a prekladatel'ov

Metodika vypoctu vseobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb.

Programové vybavenie HYPO

7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouZitych postupov:

Definicie pojmov

,» VSeobecna hodnota majetku je vysledna objektivizovana hodnota majetku, ktora je znaleckym odhadom
najpravdepodobnejsej ceny hodnoteného majetku ku dnu ohodnotenia v danom mieste a case, ktord by
tento mal dosiahnut’ na trhu v podmienkach volnej sat’aze, pri poctivom predaji, ked kupujuci a
predavajuci buda konat’ s patricnou informovanost'ou i opatrnost’ou a s predpokladom, Ze cena nie je
ovplyvnena neprimeranou pohnutkou, obvykle vratane dane z pridanej hodnoty.

Poznamka: Uvedenym podmienkam predaja nemusia zodpovedat’ napr. predaj v tiesni, predaj medzi
rodinnymi prislusnikmi, predaj na zaklade vykonu rozhodnutia - konkurz, exekucia, drazby a pod.
Vysledkom stanovenia je vSeobecna hodnota na urovni s dafiou z pridanej hodnoty.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)

Vychodiskova hodnota je znalecky odhad hodnoty, za ktord by bolo mozno hodnotent stavbu
nadobudnut’ formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na drovni bez dane z pridanej hodnoty.

Technicka hodnota (TH)

Technicka hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby znizeny o hodnotu zodpovedajicu
vyske opotrebovania.

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb je nevyhnutnou sucast’ou procesu ohodnotenia,
pri ktorej si zistované objemové a technické parametre, technicky stav, miera dokoncenia a pod.
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Technicka hodnota je nasledne vstupnou veli¢inou stanovenia vseobecnej hodnoty metédou polohovej
diferenciacie, pripadne vstupnou veli¢inou stanovenia véeobecnej hodnoty kombinovanou metédou.
Vychodiskova hodnota stavieb je stanovena na baze rozpoltovych ukazovatelov podlPa
zakladného vzt’ahu:

VH = M. (RU. kCU. kV. kZP. kVP. kK. kM) [€],

kde

M - pocet mernych jednotiek, m® obostavaného priestoru pre posudzovanej hlavnej stavby, resp. bezny m
a m” pre prislusenstvo.

RU - rozpoctovy ukazovatel. Rozumie sa hodnota zakladnych rozpoctovych nakladov na mernd jednotku
porovnate'ného objektu urcena z katalégov rozpoctovych ukazovatefov urc¢enych ministerstvom.

Pouzité st rozpoctové ukazovatele publikované v Metodike vypoctu vseobecnej hodnoty

nehnutelnost{ a stavieb (ISBN 80-7100-827-3).

kCU - koeficient vyjadrujici vyvoj cien. Vyjadruje vyvoj cien stavebnych pric medzi terminom
ohodnotenia a obdobim, pre ktoré bol zostaveny rozpoctovy ukazovatel porovnatelného objektu.
Koeficienty st ur¢ené pomocou verejne publikovanych indexov vyvoja cien stavebnych prac a materialov
v stavebnictve vydavanjch Statistickjm dradom Slovenskej republiky po jednotlivich $tvrt’rokoch pre
odbor stavebnictvo ako celok.

kK - koeficient konstruk¢no-materialovej charakteristiky. Vyjadruje rozdiel ceny v zavislosti od pouzitého
materialu nosnej konstrukcie stavby.

kM - koeficient vyjadrujaci tzemny vplyv. Vyjadruje zvysené, resp. znizené naklady na vystavbu v danom
mieste z dovodu dopravnych vzdialenosti, moznosti zariadenia staveniska a pod.

Technicka hodnota sa stanovi podPa vzt’ahu:

TH ="TS. VH /100

alebo

TH = VH - HO [€],

kde

TH - technickd hodnota stavby [€],

TS - technicky stav stavby [%], stanoveny podl'a vzt’ahu TS = 100 - O [%],

VH - vychodiskova hodnota stavby [€].

Opotrebenie stavby sa uvadza v percentich a zodpoveda znehodnoteniu technického stavu stavby v
zavislosti od veku, predpokladanej Zivotnosti, sposobu uzivania stavby, udrzby stavby a pod.
Opotrebenie stavieb moéZe byt’ urCené:

a) linearnou metédou

b) analytickou metédou

¢) kubickou metédou

Vseobecna hodnota stavieb

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb sa v znaleckej praxi sa pouZivaju metdody:

Metdda porovnavania

Kombinovana metoda (len stavby schopné dosahovat’ vynos formou prenajmu)

Metoda polohovej diferenciacie

Met. pol. dif. pre stavby vychadza zo zakladného vzt’ahu:

VSHS = TH * kPD [€]

kde:

TH - technick4 hodnota stavieb na urovni bez DPH,

kPD - koeficient polohovej diferenciacie, ktory vyjadruje pomer medzi technickou hodnotou a
vseobecnou hodnotou (na urovni s DPH)

Princip je zalozeny na urceni hodnoty priemerného koeficientu predajnosti v nadviznosti na lokalitu a
druh nehnutelnosti, z ktorého sa urcia ciastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy. Pouzity
priemerny koeficient polohovej diferenciacie vychadza z odbornych skusenosti. Nasledne je hodnotenim
viacerych polohovych kritérii (zatriedenim do kvalitativnych tried) objektivizovana priemerna hodnota
koeficientu polohovej diferenciacie na vyslednd, platnu pre konkrétnu nehnutelnost’. Pri objektivizacii ma
kazdé polohové kritérium urceny svoj vplyv na hodnotu (vahu).

Kombinovana metéda



Kombinovana metéda vypoctu vSeobecnej hodnoty stavieb sa pouZije iba vtedy, ak su stavby
schopné dosahovat’ vynos formou prenajmu. VSeobecna hodnota stavieb sa pri kombinovanej
metdde vypocita podla vzt’ahu:

VSH = (a. HV + b. TH) / (a + b) [€],

kde:

HYV - vynosova hodnota stavieb (bez vynosu pozemkov),

TH - technicka hodnota stavieb,

a - vaha vynosovej hodnoty,

b - vaha technickej hodnoty.

Za vynosovu hodnotu sa dosadzuje hodnota bez vynosu z pozemkov. V pripadoch, ked’ sa
vynosova hodnota stavieb pribliZne rovna suctu alebo je vysSsia ako technicka hodnota stavieb,
spravidla plati: a = b = 1. V ostatnych pripadoch plati: a > b.

Vseobecna hodnota pozemkov

Na stanovenie v§eobecnej hodnoty pozemkov sa v znaleckej praxi sa pouZivaju metddy:

Metdda porovnavania

Kombinovana metéda (len pozemky schopné dosahovat’ vynos formou prenajmu)

Metoda polohovej diferenciacie

Metoéda polohovej diferenciacie pre pozemky v zastavanom uzemi obci a stavebné pozemky
mimo zastavaného tizemia obci vychadza zo zakladného vzt’ahu:

VSHPOZ = M. (VHM]J. kPD) [€],

kde:

M - pocet mernych jednotiek (vymera pozemku),

VHM]J - jednotkové vychodiskova hodnota na 1 m?

pozemku, ktora sa stanovi podl'a tabul’ky casti E. 3. 1. pril. ¢. 3 Vyhlasky

kPD - koeficient polohovej diferenciacie

Koeficient polohovej diferenciacie, vypocita sa podl’a vzt’ahu:

kPD = kS. kV. kD. kP. kI. kZ. kR

kde

kS - koeficient vseobecnej situacie

kV - koeficient intenzity vyuzitia

kD - koeficient dopravnych vzt’ahov

kP - koeficient obchodnej alebo priemyselnej polohy

kI - koeficient druhu pozemku

kZ - koeficient povysujucich faktorov

kR - koeficient redukujucich faktorov

8. Osobitné pozZiadavky zadavatela: Nie su

II. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouZitej metody:

Pri ohodnoteni boli pouzité metodické postupy uvedené v prilohe ¢. 3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o
stanoveni vseobecnej hodnoty majetku v platnom zneni.

Zddvodnenie vyberu pouZitej metédy na stanovenie v§eobecnej hodnoty:

Ako vhodna metdda bola pouzita metéda polohovej diferenciacie z dévodu nedostupnosti relevantnych
podkladov k porovnaniu, tato nehnutelnost’ neprinasa vynos a je prioritne urcena na rodinné byvanie.
Pouzitid je metdda polohovej diferenciacie - Priloha ¢. 3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni
vseobecnej hodnoty majetku. Pouzitie kombinovanej metédy na stanovenie vseobecnej hodnoty nie je
mozné, pretoze stavba nie je schopna dosahovat’ primerany vynos formou prenajmu tak, aby bolo mozné



vykonat’ kombinaciu. Porovnavacia metéda stanovenia vseobecnej hodnoty je vylicena z dévodu
nedostatku podkladov pre danu lokalitu a typ stavby.

Vypocet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpoctovych ukazovatelov publikovanych v
Metodike vypoctu vseobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb. Koeficient cenovej urovne je podla
poslednych znamych Statistickych udajov.

b) Vlastnicke a evidencné udaje:
List vlastnictva ¢. 1009, k. 4. Sebest’anova - vo vykone zalozného prava

A. Majetkova podstata:
Stavby
rodinny dom supisné ¢islo 167 na parcele ¢islo 526

Pozemky
parcela &islo 526, zastavané plochy a nddvoria o vymere 560 m?

B. Vlastnici:
v podiele 1/1
Peter Krajci, Sebest’anova 167, Povazska Bystrica

C. Tarchy:
Vecné bremeno k par. ¢. 526 in rem v prospech pat. ¢. 534/9 spocivajice v prave zriadenia pripojky vody
zalozné pravo v prospech OTP Banka, BA podla V 2589/2017

c) Udaje o obhliadke predmetu postdenia:

Miestna obhliadka len exteriéru spojena s miestnym Setrenim vykonana dna 20.4.2021 bez ucasti
vyzvaného vlastnik, ktory napriek pritomnosti v blizkom okoli sprostredkovane cez rodinného prislusnika
obhliadku odmietol. Technické udaje o stavbe prevzaté zo ZP ¢. 99/2016, Ing. Ivan Dobias.

d) Technicka a pravna dokumentacia:

Pravna dokumentacia je v sulade so skutkovym stavom. Doklady o veku stavieb sa zachovali - vek je
urceny na zaklade predlozenej listiny o ukonceni vystavby.

e) Udaje katastra nehnutePnosti:

Poskytnuté, pripadne znalcom ziskané tudaje z katastra nehnutelnosti boli porovnané so skutocnym
stavom. Zistené rozdiely neboli.

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

RD supisné ¢islo 167 na parcele ¢islo 526

oplotenie
pripojky sieti

2. STANOVENIE VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY
2.1 RODINNE DOMY

2.1.1 RD supisné cislo 167 na parcele Cislo 526

POPIS STAVBY

Jedna sa o ciastocne podpivniceny RD s jednym nadzemnym poschodim a ciastocne obytnym
podkrovim.



RD je zalozeny na bet. pasoch, izolovany,podmurovka do v. 100 cm z tehly, murivo tehlové hr. do 40 cm,
priecky z porobet. tvarnic, vnutorné omietky hladké, stropy 1.PP a 1.NP beténové, v podkrovi drevené
tramové s podhladom. Strecha sedlova s krytinou AZC, klamp. konstrukcie v pozinku vr. parapetov,
vonk. fasada brizolitova, v 1.PP ker. obklad, int. dvere hladké biele, okna 1.PP drevené zdvojené, ostatné
st plastové, podlahy suterénu palubovky a poter, v 1.NP z PVC a ker. dlazby, v podkrovi palubovky,
vykurovanie nadz. podlazi oc. radiatormi, el. instalacia svetelna, v 1.PP aj motoricka, istenie isti¢mi,
rozvod vody s+t v pozinku, rozvod plynu v 1.PP a 1.NP, kanaliz. stupacky liatinové, ohrev vody
bojlerom a vykurovanie kotlom na plyn a na tuhé palivo v 1.PP. V podkrovi balkéon.

Vybavenie 1.NP - v kuchyni plynovy $porak/el. rira, odsavac, nerez. drez, pak. batéria, kuch. linka dL.3,5
m, obklad.
V kapelni oc. vana, umyvadlo, pak. batérie, kompletny obklad, WC kombi, obklad.

Dispozicné usporiadanie miestnosti je zrejmé z prilozenych podorysov.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 6 Domy rodinné jednobytové
KS: 111 0 Jednobytové budovy
MERNE JEDNOTKY
.. Zacdiatok . . 2
Podlazie Wiivania Vypocet zastavanej plochy ‘ ZP [m’] ‘ kzp
1. PP 1978  6,3*10,0 63 120/63=1,905
1. NP 1978  11,0*¥10,0 110 120/110=1,091
. 1,2%(1,1*3,35+5,0*3,35- _
1. Podkrovie 1978 1.6%2,0+1.6%2,0) 24,53 120/24,53=4,892

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpoétovy ukazovatel je vytvoreny po podlaZiach na mernt jednotku m* ZP podFa zasad 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

4.1.d murované z tehal (plna,metricka,tvarnice typu CD,porotherm) v skladobnej hr. 1000

nad 30 do 40 cm
5 Deliace konStrukcie

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

0.1 vapenné Stukové, stierkové plst'ou hladené 400
7 Stropy

7.1.a s rovnym podhladom beténové monolitické, prefabrikované a keramické 1040
13  Klampiarske konstrukcie ostatné (parapety, markizy, balkony...)

13.2 z pozinkovaného plechu 20
15  Obklady fasad

15.4.¢ obklady keramické, obklady drevom do 1/3 180
16  Schody bez ohlPadu na nosnu konstrukciu s povrchom nastupnice

16.5 liate terazzo, betonova, keramicka dlazba 190
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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)

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

23.6 cementovy potet, tehlova dlazba 50
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
31 InStaldcia plynu

31.1 rozvod svietiplynu alebo zemného plynu 35

|Spolu | 4860

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

33.1 liatinové a kameninové potrubie (2 ks) 50
34  Zdroj teplej vody

34.1 zasobnikovy ohrievac elektricky, plynovy alebo kombinovany s tstrednym 65

vykurovanim (1 ks)
35  Zdroj vykurovania

35.1.a kotol tstredného vykurovania na plyn, naftu, vykurovaci olej, elektrinu alebo 155

vymennikova stanica tepla (1 ks)

35.1.b kotol tstredného vykurovania na tuhé paliva (1 ks) 90

[Spolu [ 360

1. NADZEMNE PODLAZIE
Bod | Polozka | Hodnota
2 Zaklady

2.2.a beténové - objekt s podzemnym podlazim s vodorovnou izolaciou 520
3 Podmurovka

3.5.b podpivnicené do 1/2 ZP - priem. vyska 50-100 cm - omietana, skarované 270

tehlové murivo
4 Murivo

4.1.d murované z tehal (plna,metricka,tvarnice typu CD,porotherm) v skladobnej hr. 1000

nad 30 do 40 cm
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.a s rovnym podhladom beténové monolitické, prefabrikované a keramické 1040
8 Krovy

8.3 viznicové sedlové, manzardové 575
10  Krytiny strechy na krove

10.4.a azbestocementové sablony na debneni 670
12 Klampiarske konstrukcie strechy

12.2.b z pozinkovaného plechu len zlaby a zvody, zaveterné listy 55
13  Klampiarske konstrukcie ostatné (parapety, markizy, balkony...)
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13.2 z pozinkovaného plechu 20
14  Fasadne omietky

14.1.a $krabany brizolit, omietky na baze umelych litok nad 2/3 260
16  Schody bez ohlPadu na nosnu konstrukciu s povrchom nastupnice

16.5 liate terazzo, beténova, keramicka dlazba 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 kuchyii)

22.5 podlahoviny gumové, z PVC, lino 120
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 430

panely
25  ElektroinStalacia ( bez rozvadzacov)

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

- vyskytujtca sa polozka 80
30 Rozvod vody

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

31.1 rozvod svietiplynu alebo zemného plynu 35

|Spolu 6900

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

36.2 sporak elektricky alebo plynovy s elektrickou rarou alebo varna jednotka 60

(stvorhorakova) (1 ks)

36.7 odsavac par (1 ks) 30

36.9 drezové umyvadlo nerezové alebo plastové (1 ks) 30

36.11 kuchynska linka z materialov na baze dreva (za bezny meter rozvinutej sirky) 193

(3.5 bm)
37  Vnutorné vybavenie

37.2 vana ocelova smaltovana (1 ks) 30

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 Zichod

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

40.2 prevaznej casti kupelne min. nad 1,35 m vysky (1 ks) 80

40.4 vane (1 ks) 15

40.6 WC min. do vysky 1 m (1 ks) 30

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 883




1. PODKROVIE

Bod| Polozka | Hodnota
4 Murivo
4.1.d murované z tehal (plna,metricka,tvarnice typu CD,porotherm) v skladobnej hr 1000
nad 30 do 40 cm
5 Deliace konstrukcie
5.1 tehlové (prieckovky, CDM, panelova konstrukcia, drevené) 160
6 Vnuatorné omietky
0.1 vapenné Stukové, stierkové plst'ou hladené 400
7 Stropy
7.1.b s rovnym podhl'adom drevené tramové 760
13  Klampiarske konstrukcie ostatné (parapety, markizy, balkény...)
13.2 z pozinkovaného plechu 20
14  Fasadne omietky
14.3.a $krabany brizolit, omietky na baze umelych latok nad 1/3 do 1/2 60
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)
22.8 palubovky, dosky, xylolit 185
24  Ustredné vykurovanie
24.1.b teplovod. s rozvod. bez ohl'adu na mat. a radiatormi - ocel. a vykurovacie 480
panely
25  Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)
25.2 svetelna 155
|Spolu | 3735
Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
41  Balkon
41.2 vymery do 5 m” (1 ks) 105
|Spolu | 105
Hodnota RU na m’ zastavanej plochy podlaZia:
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu = 2,652
Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: ky = 1,00
Podlazie | Vypoc&et RU na m? ZP | Hodnota RU [€/m?]
1. PP (4860 + 360 * 1,905)/30,1260 184,09
1. NP (6900 + 883 * 1,091)/30,1260 261,02
1. Podkrovie (3735 + 105 * 4,892)/30,1260 141,03
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom
V. Zaciatok ‘ ‘ ‘ ‘ ‘
Podlazie vr . V [rok] | T [rok] Z [rok] O [%] TS [%]
uZivania
1. PP 1978 43 57 100 43,00 57,00
1. NP 1978 43 57 100 43,00 57,00
1. Podkrovie 1978 43 57 100 43,00 57,00
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VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypodet
1. PP z roku 1978
Vychodiskova 184,09 €/m?63,00 m>2,652*1,00
hodnota
Technicka hodnota 57,00% z 30 757,02
1. NP z roku 1978
Vychodiskova 261,02 €/m*110,00 m*2,652*1,00
hodnota
Technicka hodnota 57,00% z 76 144,75
1. Podkrovie z roku
1978
Vychodiskovd 141,03 €/m™24,53 m>2,652*1,00
hodnota

Technicka hodnota 57,00% z 9 174,50

Hodnota [€]

30 757,02
17 531,50

76 144,75
43 402,51

9 174,50
5229 47

VYHODNOTENIE VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY

.. Vychodiskova o s
Podlazie hodnota [€] Technicka hodnota [€]
1. podzemné podlazie 30 757,02 17 531,50
1. nadzemné podlazie 76 144,75 43 402,51
1. podkrovné podlazie 9 174,50 522947
Spolu 116 076,27 66 163,48
2.2 PLOTY
2.2.1 Plot uli¢ny ocelovy
Jedna sa o ocelovy uli¢ny plot so zakladom a podmurovkou, s vratami a vratkami.
ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex Inzinierske stavby
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Pol. . y Body / Rozpoctovy
¢. Popis ‘ Pocet MJ ‘ M] ukazovatel

1.  Zaklady vratane zemnych prac:

z kamefia a beténu 12,00m 700 23,24 €/m
2.  Podmurovka:

beténova monoliticka alebo prefabrikovana 12,00m 926 30,74 €/m

Spolu: 53,98 €/m

3.  Vypln plotu:

z/ramoveho pletiva, alebo z ocelovej tycoviny v 12,00m? 435 14,44 €/m

rame
4.  Plotové vrata:

b) kov?ve s drotenou vypliou alebo z 1 ks 7505 24912 €/ks

kovovych profilov




5.  Plotové vratka:
b) kovové s drotenou vypliou alebo z

kovovych profiloy 1 ks 3890 129,12 €/ks
Dizka plotu: 12,0 m
PohPadova plocha vyplne: 12*%1,0 = 12,00 m’
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu = 2,652
Koeficient vyjadrujici uzemny vplyv: ky = 1,00
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

\ Zaciatok 0 0

Nazov whivania ‘ V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [rok] ‘ O [%] ‘ TS [%]
Plot uli¢ny ocelovy 1978 43 7 50 86,00 14,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet | Hodnota [€]

, . , (12,00m * 53,98 €/m + 12,00m* * 14,44 €/m* + 1ks *

Vichodiskovd hodnota g 15 ¢ /15 + ks * 120,12 €/ks) * 2,652 * 1,00 > 180,49
Technicka hodnota 14,00 % z 3 180,49 € 44527
2.3 PRISLUSENSTVO
2.3.1 Pripojka NN
Jedna sa o vzdusnid NN pripojku dl. 10 m.
ZATRIEDENIE STAVBY
Koéd JKSO: 828 7 Elektrické rozvody
Koéd KS: 2224 Miestne elektrické a telekomunikaéné rozvody a vedenia
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoria: 7. Elektrické rozvody (JKSO 828 7)
Bod: 7.1. NN pripojky
Polozka: 7.1.r) kablova pripojka vzdusna Cu 4*25 mm*mm
Rozpoctovy ukazovatel’ za mernu jednotku: 415/30,1260 = 13,78 €/bm
Pocet kablov: 1
Rozpoctovy ukazovatel’ za jednotku navySe: 8,27 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 10 bm
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu = 2,652
Koeficient vyjadrujici uzemny vplyv: ky = 1,00
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nz Zatiatok V[tok] | T[rok] | Z[rok] | O[%] | TS[%]

azov uZivania . i

Pripojka NN 1978 43 7 50 86,00 14,00
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VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypodet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 10 bm * (13,78 €/bm + 0 * 827 €/bm) * 2,652 * 1,00 365,45
Technickd hodnota 14,00 % z 365,45 € 51,16
2.3.2 Pripojka vody

Jedna sa o PVC pripojku vody o dizke 14,0 m.
ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 1 Vodovod
Kod KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)
Bod: 1.1. Vodovodné pripojky a rady PVC
Polozka: 1.1.2) Pripojka vody DN 25 mm, vratane navftavacicho pasu

Rozpoctovy ukazovatel’ za mernu jednotku: 1250/30,1260 = 41,49 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 14,0 bm
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu = 2,652
Koeficient vyjadrujici uzemny vplyv: ky = 1,00

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

. Zacliatok
Nazov Wiivania ‘ V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [rok] ‘ O [%] ‘ TS [%]
Pripojka vody 1978 43 7 50 86,00 14,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 14 bm * 41,49 €/bm * 2,652 * 1,00 1 540,44
Technicka hodnota 14,00 % z 1 540,44 € 215,66

2.3.3 Pripojka Kanalizacie

Jedna sa o kameninovu pripojku z RD do zumpy o dl. 3 m.
ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 2 Kanalizacia
Kod KS: 2223 Miestne kanalizacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEDL
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Kategoria: 2 Kanalizacia (JKSO 827 2)

Bod: 2.1.  Kanalizacné  pripojky a  rozvody -  potrubie  kameninové
Polozka: 2.1.a2) Pripojka kanalizacie DN 125 mm

Rozpoétovy ukazovatel’ za merna jednotku: 920/30,1260 = 30,54 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 3,0 bm
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu = 2,652
Koeficient vyjadrujici uzemny vplyv: ky = 1,00

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

i Zaciatok 0 0
Nazov wiivania ‘ V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [rok] ‘ O [%] ‘ TS [%]
Pripojka Kanalizacie 1978 43 37 80 53,75 46,25

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 3 bm * 30,54 €/bm * 2,652 * 1,00 24298
Technicka hodnota 46,25 % z 24298 € 112,38
2.3.4 Zumpa

Jedna sa o bet. zumpu o objeme 18,0 m’.
ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 2 Kanalizacia
Kod KS: 2223 Miestne kanalizacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATELD

Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)
Bod: 2.5. Zumpa - beténova monoliticka aj montovana (JKSO 814 11)

Rozpoctovy ukazovatel’ za mernu jednotku: 3250/30,1260 = 107,88 €/m3 or
Pocet mernych jednotiek: 3*2%3 = 18 m’ opP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu = 2,652
Koeficient vyjadrujici uzemny vplyv: ky = 1,00

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

. Zacliatok . .
Nazov Wiivania ‘ V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [rok] ‘ O [%] ‘ TS [%]
Zumpa 1978 43 57 100 43,00 57,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

| Nazov | Vypocet | Hodnota [€] |
12




Vyichodiskova hodnota 18 m®> OP * 107,88 €/m3 OP * 2,652 * 1,00 5 149,76
Technicka hodnota 57,00 % z 5 149,76 € 2 935,36

2.3.5 Pripojka plynu

Jedna sa o pripojku plynu o dizke 12,0 m.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 5 Plynovod
Kod KS: 2221 Miestne plynovody
Kéd KS2: 2211 Dial'kové rozvody ropy a plynu

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 5. Plynovod (JKSO 827 5)
Bod: 5.1. Pripojka plynu DN 25 mm

Rozpoétovy ukazovatel’ za merna jednotku: 425/30,1260 = 14,11 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 12,0 bm
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: key = 2,652
Koeficient vyjadrujici uzemny vplyv: ky = 1,00

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zatiatok ‘ V [tok] ‘ T [rok] ‘ Z [rok] ‘ O [%] ‘ TS [%]

uzivania
Pripojka plynu 2006 15 35 50 30,00 70,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypodet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 12 bm * 14,11 €/bm * 2,652 * 1,00 449,04
Technicka hodnota 70,00 % z 449,04 € 314,33

2.4 REKAPITULACIA VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY

Nazov Vychodiskova Technicka hodnota
hodnota [€] [€]
RD supisné ¢islo 167 na parcele ¢islo 526 116 076,27 66 163,48
Plot uli¢ny ocelovy 3 180,49 44527
Pripojka NN 365,45 51,16
Pripojka vody 1 540,44 215,66
Pripojka Kanalizacie 242,98 112,38
Zumpa 5 149,76 293536
Pripojka plynu 449,04 314,33
Celkom: | 127 004,43 70 237,64
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3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY
3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 STAVBY NA BYVANIE

a) Analyza polohy nehnutePnosti:

Ohodnocované nehnutelnosti sa nachadzaju v zastavanom uzemi mesta Povazskd Bystrica, v
dislokovanej mestskej casti Sebest’anova (vzdialenost’ 6 km od mesta), situované v obytnej lokalite IBV.
RD ma moznost’ napojenia na pripojku vody, kanalizacie do zumpy, elektro, plynu, pristup po miestne;j
spevnenej komunikacii.

b) Analyza vyuZitia nehnutePnosti:
Dom je vyuzivany na projektovany ucel - na rodinné byvanie. Iné vyuzitie sa neda predpokladat’.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutelnosti, najmi zavady viaznuce na
nehnutePnosti a prava spojené s nehnutel’nost’ou:
Hodnotené nehnutelnosti su vo vykone zalozného prava.

d) Popis k VSH:

Nakol'ko model ur¢ovania KPD pouzivany v doterajsej praxi uz nereflektuje skutocny stav na trhu s
nehnutel'nost’ami, pre urcenie priemerného KPD boli pouzité zavery z odborného ¢lanku autorov Ing.
Miloslav Tlavsky a Miroslav Stipkala, ked” doporuceny priemerny KPD bytovych stavieb pre mesta je 0,4-
0,6 , pre obce je v rozmedzi 0,2-0,5, tato hodnotu je mozné dévodne zvysit’ o 0,1 bodu. Nakolko sa jedna
o dislokovana obytnu c¢ast’ mesta a vzhl'adom k veku a k beznému az nizsiemu Standardu a k zaujmu o
kapu nehnutelnosti v danej lokalite bola hodnota priemerného KPD ustalena na hodnotu 0,55.

V danej lokalite je dopyt po nehnutel'nostiach v rovnovahe s ponukou. Nehnutelnost’ sa nachadza v
okrajovej dislokovanej casti mesta v  lokalite IBV, nehnutel'nost’ ma beznu udrzbu. V okoli je
prevladajica obytna zastavba - prevazne S$tandardnych RD, prislusenstvo RD bezné. Samotny dom je
samostatne stojaci, s beznym dispozi¢nym rieSenim, s dvorom a zahradou. Pracovné moznosti v mieste
primerané, evidovana nezamestnanost’ v okrese 6,68 %. Hustota obyvatel'stva v okoli mala aZ priemerna.
Orientacia nehnutel'nosti vhodna, konfiguracia terénu — rovina a mierny svah. Vybavenost’ pozemku
standardna (NN, voda, kanalizacia do zumpy, plyn). Doprava - autobusova, obcianska vybavenost’ v
mestskej casti zakladna, v samotnom meste nadstandardna. Prirodné lokality - do 1000 m. Kvalita
zivotného prostredia - maly az bezny hluk a prasnost’. V lokalite sa neocakava uzemny rozvoj, pozemok
poskytuje rezervu na vybudovanie d’alsicho prislusenstva do 3x zast. plochy. Nehnutelnost’ je bez
vynosu, je urcena na rodinné byvanie. Celkove je mozné nehnutel'nost” hodnotit’ ako priemernd.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,55

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda | Vypocet Hodnota
L. trieda III. trieda + 200 % = (0,550 + 1,100) 1,650
II. trieda Aritmeticky priemer L. a IIL. triedy 1,100
III. trieda Priemerny koeficient 0,550
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a III. triedy 0,303
V. trieda I1I. trieda - 90 % = (0,550 - 0,495) 0,055

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:
| Cislo | Popis/Zdbévodnenie |Trieda| kepr | Vaha | V}'fsledok|
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10

1

12

13

14

15

16

17

18

19

Trh s nehnutePnost’ami
dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe
Poloha nehnutel’nosti v danej obci - vzt’ah k
centru obce
casti obce vhodné k byvaniu situované na okraji
obce
Sucasny technicky stav nehnutePnosti
nehnutel'nost’ nevyzaduje opravu, len beznu udrzbu
Prevladajica zastavba v okoli nehnutelnosti
objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod.
Prislusenstvo nehnutel’nosti
bez dopadu na cenu nehnutel'nosti
Typ nehnutePnosti
vel'mi priaznivy - samostatne stojaci dom v zahrade,
s dvorom, predzahradkou, zahradou a d’alsim
zdzemim, s vybornym dispozi¢nym rieSenim.
Pracovné moZnosti obyvatelstva - miera
nezamestnanosti
dostatocna ponuka pracovnych moznosti v dosahu
dopravy, nezamestnanost’ do 10 %
Skladba obyvateP’stva v mieste stavby
priemerna hustota obyvatel'stva
Orientacia nehnutePnosti k svetovym stranam
orientacia hlavnych miestnosti k JZ - JV
Konfiguracia terénu
rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone
do 5%
Pripravenost’ inZinierskych sieti v blizkosti
stavby
elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu,
kanalizacia do zumpy
Doprava v okoli nehnutel’nosti
zeleznica, alebo autobus
Obcianska vybavenost’ (arady, $koly, zdrav.,
obchody, sluzby, kultara)
obecny urad, posta, zakladna Skola, zdravotné
stredisko, kultarne zariadenie, zakladna obchodna
siet” a zakladné sluzby
Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby
les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti do 1000 m
Kvalita Zivotného prostredia v bezprostrednom
okoli stavby
bezny hluk a prasnost’ od dopravy
Moznosti zmeny v zastavbe - izemny rozvoj,
vplyv na nehnut.
bez zmeny
Moznosti d’alSieho rozsirenia
rezerva plochy pre d’al$iu vystavbu az trojnasobok
sucasnej zastavby
Dosahovanie vynosu z nehnutel’nosti
nehnutel'nosti bez vynosu
Nazor znalca
priemerna nehnutel'nost’
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| |Spolu | 180 | 139,21
VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB

Nazov Vypocet | Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kpp = 139,21/ 180 0,773
Vseobecna hodnota VSHs = TH * kpp = 70 237,64 € * 0,773 54 293,70 €

3.2 POZEMKY

3.21 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.2.1.1 zastavané plochy
POPIS

Pozemok sa nachiddza v okrajovej casti mesta Povazska Bystrica v zastavanom uzemi mestskej casti
Sebest’anova- charakterom obec so 600 obyvatePmi, priclenend k mestu v roku 1979. Této dislokovana
mestska cast’ je vzdialena od mesta 6 km. Pozemok je situovany v mierne svahovitom prostredi, ma
moznost’ napojenia sa na vsetky dostupné inzinierske siete, obcianska vybavenost’ len zakladna. Mierne
zvyseny zaujem o kupu pozemkov.

Parcela Druh pozemku : Spolu 2 Spoluv1a§tnicky V}’rmze e
vymera [m?] podiel [m?]
526 zastavana plocha a nadvorie 560,00 1/1 560,00
Obec: PovazZska Bystrica
Vychodiskova hodnota: VHy; = 9,96 €/m?
Oznaclenie a nazov . Hodnota
5 Hodnotenie .
koeficientu koeficientu
ks 4. centra miest od 10 000 do 50 000 obyvatel'ov, obytné zony
koeficient v§eobecnej miest nad 50 000 obyvatelov, obytné zény samostatnych obci v 1,00
situacie dosahu miest nad 50 000 obyvatel'ov
Loe ﬁcienlivintenzity 5 - rodinn,é domy, byt,ové domy a ostatné stavby na byvanie so 1,00
v standardnym vybavenim
vyuzitia
koe ﬁcientlz)opravnjfch 3 pozemky v mestach s moznost'ou vyuzitia mestskej hromadne;j 1,00
, opravy
vzt'ahov
kp
koeficient funkéného 3. plochy obytnych a rekrea¢nych tzemi 1,30
vyuzitia Uzemia
ky
koeficient technickej 3. dobra vybavenost’ 1,30
infrastruktary pozemku
k
koeficient povysujucich 3. pozemky so zvysenym zaujmom o kipu 2,00
faktorov
kr
koeficient redukujicich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov

JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
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Nazov

kep = 1,00 * 1,00 * 1,00 * 1,30 * 1,30 * 2,00

Hodnota

Koeficient polohovej diferenciacie 1.00 3,3800
Jednotkova vSeobecna hodnota VSHMJ = VHyy * ko = 9,96 €/m” * 3,3800 33,66 €/m?
pozemku

VYHODNOTENIE

, Vseobecna hodnota
Nazov €]

parcela ¢. 526 560,00 m* * 33,66 €/m** 1/1 18 849,60
Spolu | 18 849,60

I11. ZAVER
ZAKILADNE UDAJE

Hlavné stavby:

Nizov | JKSO | Potet podlazi
RD sup. ¢. 167 na parc. ¢. 526 3
Pozemky:
Nazov pozemku | Cislo parcely | Vymera (m2)
zastavané plochy 560,00
REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY
Nazov | VSeobecna hodnota [€]

Stavby

RD supisné ¢islo 167 na parcele ¢islo 526 51 144,37

Plot uli¢ny ocelovy 344,19

Pripojka NN 39,55

Pripojka vody 166,71

Pripojka Kanalizacie 86,87

Zumpa 2 269,03

Pripojka plynu 242,98
Pozemky

zastavané plochy — parcela ¢&slo 526 (560 m?) 18 849,60
Vseobecna hodnota celkom 73 143,30
Vseobecna hodnota zaokrihlene 73 100,00

Vseobecna hodnota slovom: Sedemdesiattritisicsto Eur

V Prievidzi, dna 27.04.2021

Ing.Pavol Jurkovi¢




IV. PRILOHY

e vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢. 1009, 1xA4
e kopia z katastralnej mapy ZGBIS, 1xA4

e potvrdenie ONV v Povazskej Bystrici, 1xA4

e podorys suterénu RD, 1xA4

e podorys prizemia a podkrovia, 1xA4

e fotodokumenticia RD z roku 2016, 1xA4

e fotodokumenticia RD z roku 2021, 1xA4

e objednavka, 1xA4
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