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Cislo 84/2018

Vo veci: Stanovenie VSeobecnej hodnoty nehnutelnosti evidovanej na liste vlastnictva €islo 652 katastralne
Uzemie Selce, obec Selce, okres Banska Bystrica:
e Parcely registra "C" evidované na katastralnej mape ako pozemky parc.¢. 2411/18 o vymere 261 m2,
parc.¢. 2411/28 o vymere 98 m?,
a na liste vlastnictva Cislo 799 katastralne Uzemie Selce, obec Selce, okres Banska Bystrica:
e Rekreacna chata supisné Cislo 814 postavena na parcele Cislo 2413/2
e Parcely registra "C" evidované na katastralnej mape ako pozemky parc.¢. 2411/5 o vymere 137 m2,
parc.¢. 2413/1 o vymere 333 m2, parc.¢. 2413/2 o vymere 100 m2,
a na liste vlastnictva Cislo 2377 katastralne izemie Selce, obec Selce, okres Banska Bystrica:
e Polyfunkény dom supisné ¢Cislo 700 postavena na parcele Cislo 2411/28
za ucelom vykonu zalozného prava formou dobrovolnej drazby.

Pocet listov (z toho priloh): 34 (24)

Poc&et odovzdanych vyhotoveni 6 x v pisomnej forme pre zadavatela
1 x v elektronickej forme pre zadavatela
1 x v pisomnej forme pre znalca

V Sali dha 21.03.2018
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I. UVODNA CAST

1. Uloha znalca:
Stanovenie VSeobecnej hodnoty nehnutefnosti evidovanej na liste vlastnictva €islo 652 katastralne uzemie
Selce, obec Selce, okres Banské Bystrica:
o Parcely registra "C" evidované na katastralnej mape ako pozemky parc.¢. 2411/18 o vymere 261 m2,
parc.¢. 2411/28 o vymere 98 m2,
a na liste vlastnictva Cislo 799 katastralne uzemie Selce, obec Selce, okres Banska Bystrica:
o Rekreacna chata supisné Cislo 814 postavena na parcele Cislo 2413/2
e Parcely registra "C" evidované na katastralnej mape ako pozemky parc.¢. 2411/5 o vymere 137 m2,
parc.¢. 2413/1 o vymere 333 m2, parc.¢. 2413/2 o vymere 100 m2,
a na liste vlastnictva Cislo 2377 katastralne uzemie Selce, obec Selce, okres Banska Bystrica:
e Polyfunkény dom supisné ¢&islo 700 postavena na parcele Cislo 2411/28

2. Datum vyziadania posudku alebo datum uznesenia, objednavky:
Datum vyziadania znaleckého ukonu, datum uznesenia, objednavky: 23.03.2018

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany (rozhodujuci na zistenie stavebnotechnického stavu)
Datum miestneho Setrenia: 18.04.2018
Datum rozhodujuci pre zistenie stavebnotechnického stavu: 18.04.2018

4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje
Datum, ku ktorému sa nehnutelnost ohodnocuje - posudzuje: 18.04.2018

5. Podklady na vypracovanie posudku, ktoré sa delia na podklady dodané zadavatelom a podklady
ziskané znalcom:
5.1 Dodané zadavatelom :

1. Znalecky posudok ¢. 114/2012 vypracovany znalcom Ing. Peter Makoni

5.2 Ziskané znalcom :
1. Vypis z katastra nehnutelnosti - vypis z listu vlastnictva €. 652 vytvoreny cez internetovy portal pre
katastralne uzemie Selce, obec Selce, okres Banska Bystrica

2. Vypis z katastra nehnutelnosti - vypis z listu vlastnictva €. 799 vytvoreny cez internetovy portal pre
katastralne uzemie Selce, obec Selce, okres Banska Bystrica

3. Vypis z katastra nehnutelnosti - vypis z listu vlastnictva &. 2377 vytvoreny cez internetovy portal pre
katastralne uzemie Selce, obec Selce, okres Banskéa Bystrica

4. Kopia katastralnej mapy vytvorena cez internetovy portal pre katastralne uzemie Selce, obec Selce,
okres Banska Bystrica

5. zameranie a obhliadka nehnutelnosti

6. Stadium archivnych materialov a dokumentov.

7. Fotodokumentacia

6. Pouzity pravny predpis
Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 492/2004 Z.z. o stanoveni vS§eobecnej hodnoty
v zneni neskorsich predpisov.

7. Dalsie pouzité pravne predpisy a literatara:

e Zakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych
zakonov v zneni neskorsich predpisov

e VyhlaSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 490/2004 Z.z. ktorou sa vykonava zakon
€. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoénikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zakonov v
zneni neskorsich predpisov

e STN 73 4055 - Vypoclet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.

e Zakon €. 50/1976 Zb. o tzemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorsich predpisov.
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Vyhlaska Ministerstva Zivotného prostredia SR &. 453/2000 Z.z. zo diia 11.decembra 2000, ktorou sa
vykonavaju niektoré ustanovenia stavebného zakona

Vyhlaska Ministerstva zivotného prostredia SR ¢&. 55/2001 zo dha 25.anuara 2001 o
uzemnoplanovacich podkladoch a uzemnoplanovacej dokumentacie.

Vyhlaska Ministerstva Zivotného prostredia SR &. 532/2002 Z.z. ktorou sa ustanovuju podrobnosti o
vSeobecnych technickych poziadavkach na vystavbu a o v8eobecnych technickych poziadavkach na
stavby uzivané osobami s obmedzenou schopnostou pohybu a orientacie.

Zakon €. 162/1995 Z.z. zo dna 27. juna 1995 o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych
prav k nehnutelnostiam (katastralny zakon) v zneni neskorsich predpisov

Vyhlagka Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky &. 79/1996 Z.z., ktorou sa
vykonava zdkon NR SR o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k
nehnutefnostiam (katastralny zédkon) v zneni neskorSich predpisov.

Vyhlaska Federalneho Statistického uradu &. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikacii stavebnych objektov
a stavebnych prac vyrobnej povahy

Opatrenie Statistického uradu Slovenskej republiky &. 128/2000 Z.z., ktorym sa vyhlasuje Klasifikacia
stavieb.

Zakon ¢&. 40/1964 Zb. (obc&iansky zakonnik) v zneni neskorsich predpisov

Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoétu v&eobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska
univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

Indexy cien stavebnych prac, materidlov a vyrobkov spotrebovavanych v stavebnictve SR; Statisticky
urad SR.

S¢itanie obyvatelov, domov a bytov 2001 - Zakladné Gdaje - Obyvatelstvo; Statisticky urad SR.
Aktualne indexy cien stavebnych prac - asopis ZNALECTVO; USI ZU Zilina.

Obnova bytovych domov, Hromadna bytova vystavba po roku 1970, Zuzana Sternova a kolektiv,
Bratislava 2002.

STN 73 4055/63 - VypocCet obestaveného prostoru pozemnich stavebnich objektu.

STN 73 4301/98 - Budovy na byvanie.

Bradac A.: Teorie ocenovani nemovitosti - 1. ¢ast; CERM Brno, 1994.

llavsky M., Ni¢ M., Majduch D.: Ohodnocovanie nehnutelnosti, Mlpress Bratislava, 2012
Bradac¢ A.: Nemovitosti, Linde Praha, 2007

Zazvonil Z.: Porovnavaci hodnota nemovitosti, Ekopress Praha, 2006

Bradac A.: Vécna bremena od A do Z, Linde Praha, 2009

8. Osobitné poziadavky zadavatela:
Ziadne - neboli vznesené.

9. pravny ukon, na ktory sa ma znalecky posudok pouzit:
za ucelom vykonu zalozného prava formou dobrovolnej drazby.

10. Zakladné pojmy

V&eobecna hodnota (VSH) - je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je
znaleckym odhadom ich najpravdepodobnej$ej ceny ku dnu ohodnotenia, ktoru by tieto mali dosiahnut
na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaiji, ked kupujuci aj predavajuci budu konat' s
patri€nou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou
pohnutkou; obvykle vratane dane z pridanej hodnoty.

Vychodiskova hodnota (VH) - je znalecky odhad hodnoty, za ktort by bolo mozné hodnotenu stavbu
nadobudnut formou vystavby v €ase ohodnotenia na Urovni bez dane z pridanej hodnoty.

Technicka hodnota (TH) - je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby znizeny o hodnotu
zodpovedajucu vySke opotrebovania.

Technicky stav stavby (TS) - je percentualne vyjadrenie okamzitého stavu stavby.

Vynosova hodnota (HV) - je znalecky odhad su€asnej hodnoty buducich disponibilnych vynosov z
vyuzitia nehnutefnosti formou prenajmu, diskontovanych rizikovou (diskontnou) sadzbou.
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Il. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

Definicie pojmov

V$eobecna hodnota (VSH) — definicia podla ods. g § 2, vy hl. &. 492/2004 Z. z. v platnom zneni:

»,VSeobecna hodnota majetku je vysledna objektivizovana hodnota majetku, ktora je znaleckym odhadom
najpravdepodobnejSej ceny hodnoteného majetku ku driu ohodnotenia v danom mieste a ¢ase, ktoru by tento
mal dosiahnut’ na trhu v podmienkach volnej sutazZe, pri poctivom predaji, ked’ kupujuci a predavajuci budu
konat s patricnou informovanostou i opatrnostou 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 vdeobecna hodnota na urovni s danou z pridanej hodnoty.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)
Vychodiskova hodnota je znalecky odhad hodnoty, za ktord by bolo mozno hodnotenu stavbu nadobudnut
formou vystavby v ase ohodnotenia na Urovni bez dane z pridanej hodnoty.

Technicka hodnota (TH)
Technicka hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby znizeny o hodnotu zodpovedajucu vyske
opotrebovania.

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb je nevyhnutnou suéastou procesu ohodnotenia, pri
ktorej su zistované objemové a technické parametre, technicky stav, miera dokoncenia a pod. Technicka
hodnota je nasledne vstupnou veli¢inou stanovenia v§eobecnej hodnoty metddou polohovej diferenciacie,
pripadne vstupnou veli¢inou stanovenia vSeobecnej hodnoty kombinovanou metddou.

Vychodiskova hodnota stavieb je stanovena na baze rozpoctovych ukazovatelov podla zakladného vztahu:

VH = M. (RU. kcu. kv. kzp. kvp. kk. km ) [€],

kde

M- pocet mernych jednotiek, m3 obostavaného priestoru pre posudzovanej hlavnej stavby, resp. bezny m
a m2 pre prisluSenstvo.

RU — rozpod&tovy ukazovatel. Rozumie sa hodnota zakladnych rozpo&tovych nakladov na mernu jednotku

porovnatelného objektu ur€ena z katalégov rozpoctovych ukazovatefov uréenych ministerstvom.
Pouzité su rozpodtové ukazovatele publikované v Metodike vypoltu vSeobecnej hodnoty
nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3).

kcu — koeficient vyjadrujuci vyvoj cien. Vyjadruje vyvoj cien stavebnych prac medzi terminom ohodnotenia a
obdobim, pre ktoré bol zostaveny rozpoc¢tovy ukazovatel porovnatelného objektu. Koeficienty su
urené pomocou verejne publikovanych indexov vyvoja cien stavebnych prac a materidlov v
stavebnictve vydavanych Statistickym dradom Slovenskej republiky po jednotlivych $tvrtrokoch pre
odbor stavebnictvo ako celok. K terminu ohodnotenia su pouZité koeficienty platné k 4. Stvrtroku
2017 (posledné oficialne publikované udaje k datumu ohodnotenia platnych od 26. 01. 2018 (kcu=2,
4039).

kv —  koeficient vplyvu vybavenosti hodnoteného objektu. Vyjadruje rozdiel ceny konstrukcii a vybaveni
porovnatelného a hodnoteného objektu. Uréeny je na baze cenovych podielov jednotlivych
konstrukcii a vybaveni stavieb. Pri technickej infrastrukture je ky = 1.

kze — koeficient vplyvu zastavanej plochy hodnotenej stavby. Vyjadruje rozdiel ceny konstrukcii a vybaveni
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zavislych od zastavanej plochy v porovnani s priemernou zastavanou plochou hodnotenej a
porovnatelnej stavby. V zasade nie je pouZity pri inZinierskych stavbach.

kve — koeficient vplyvu konstrukénej vySky podlazi hodnotenej stavby. Vyjadruje rozdiel ceny konstrukcii a
vybavenia zavislych od konstrukénej vySky v porovnani s priemernou konStrukénou vyskou
hodnotenej a porovnatelnej stavby. V zasade nie je pouzity pri inZinierskych stavbach.

kk —  koeficient konstrukéno-materialovej charakteristiky. Vyjadruje rozdiel ceny v zavislosti od pouzitého
materialu nosnej konstrukcie stavby.

km —  koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv. Vyjadruje zvySené, resp. znizené naklady na vystavbu v danom
mieste z ddvodu dopravnych vzdialenosti, moznosti zariadenia staveniska a pod.

Technicka hodnota sa stanovi podfla vztahu:

TH=TS. VH /100
alebo

TH =VH - HO [€],
kde
TH - technicka hodnota stavby [€],
TS —  technicky stav stavby [%], stanoveny podla vztahu TS = 100 — O [%],
VH - vychodiskova hodnota stavby [€].

Opotrebenie stavby sa uvadza v percentach a zodpoveda znehodnoteniu technického stavu stavby v
zavislosti od veku, predpokladanej zivotnosti, spdsobu uzivania stavby, udrzby stavby a pod.

Opotrebenie stavieb méze byt uréené:

a) linearnou metédou
b) analytickou metédou

Vseobecna hodnota stavieb

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb sa v znaleckej praxi sa pouzivaju metody:
e Metdda porovnavania
e Kombinovana metdda (len stavby schopné dosahovat vynos formou prenajmu)
e Metdda polohovej diferenciacie

Zdbévodenie vyberu pouZitej metédy na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb: Na stanovenie vSeobecnej
hodnoty nehnutelnosti a stavieb je pouZita metdda polohovej diferenciacie a kombinovana metéda, ktora je
podmienena stanovenim vynosovej hodnoty stavby. Na str. €. 21 a str. . 25 su vysledné pouZité metddy
zdévodnené spracovatefom posudku. Metéda porovnavacia pre stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb nie
je pouzitd z dévodu absencie podkladov, potrebnych pre porovnanie.

Metdda polohovej diferenciacie:
Metdda polohovej diferenciacie pre stavby vychadza zo zakladného vztahu:

VSHs = TH * kep [€]

kde:

TH - technicka hodnota stavieb na urovni bez DPH,

keo —  koeficient polohovej diferenciacie, ktory vyjadruje pomer medzi technickou hodnotou a v8eobecnou
hodnotou (na urovni s DPH)

Na urlenie koeficientu polohovej diferenciacie boli pre stavby pouZité metodické postupy obsiahnuté v
metodike USI. Princip je zalozeny na uréeni hodnoty priemerného koeficientu predajnosti v nadvaznosti 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
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koeficientu polohovej diferenciacie na vyslednu, platnd pre konkrétnu nehnutefnost. Pri objektivizacii ma
kazdé polohové kritérium uréeny svoj vplyv na hodnotu (vahu).

Kombinovand metdda

Kombinovana metéda vypodtu vSeobecnej hodnoty stavieb sa pouzije iba vtedy, ak su stavby schopné
dosahovat vynos formou prenajmu. VSeobecna hodnota stavieb sa pri kombinovanej metéde vypocita podia
vztahu:

VSH =(a. HV +b. TH)/ (a + b) [€],

kde:

HV - 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 vy3Sia ako technicka hodnota stavieb, spravidla plati: a = b = 1. V
ostatnych pripadoch plati: a > b.

VS§eobecna hodnota pozemkov

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov sa v znaleckej praxi sa pouzivaju metddy:
e Metdda porovnavania
e Kombinovana metdda (len pozemky schopné dosahovat vynos formou prenajmu)
e Metdda polohovej diferenciacie

Zdovodnenie vyberu pouzitej metody na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov:

Jednotkova vSeobecna hodnota pozemku je vypocitana metdédou polohovej diferenciacie. Metdda
porovnavania pozemkov bola vylu¢ena, z dévodu absencie obdobnych zastavanych pozemkov v blizkom
okoli. Vynosovu metdédu nemozno pouzit, pretoze dany pozemok nie je schopny dosahovat vynos.

Metoda polohovej diferenciacie:
Metéda polohovej diferenciacie pre pozemky v zastavanom Uzemi obci a stavebné pozemky mimo
zastavaného Uzemia obci vychadza zo zakladného vztahu:

VSHpoz= M. (VHw. kep) [€],
kde:
M - pocCet mernych jednotiek (vymera pozemku),
VHwmy - jednotkova vychodiskova hodnota na 1 m? pozemku, ktora sa stanovi podla tabulky ¢asti E. 3. 1. pril.
¢. 3 Vyhlasky
keo -  koeficient polohovej diferenciacie

Koeficient polohovej diferenciacie, vypocita sa podla vztahu:

kpp = ks. kv. kp. kp. ki. kz. kr

kde

ks - koeficient vSeobecnej situacie

kv - koeficient intenzity vyuzitia

ko - koeficient dopravnych vztahov

ke - koeficient obchodnej alebo priemyselnej polohy
ki - koeficient druhu pozemku

kz - koeficient povysujucich faktorov

kr - koeficient redukujucich faktorov

a) Vyber pouzitej metody:
Pri ohodnocovani boli pouzité metodické postupy uvedené v prilohe vyhlasky MS SR ¢&. 492/2004 Z.
z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku.
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Priloha &. 3 vyhlasky MS SR €. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku. Pouzita je
metdda polohovej diferenciacie. Pouzitie kombinovanej metddy na stanovenie v3eobecnej hodnoty nie je
mozné, pretoze stavba nie je schopna dosahovat’ primerany vynos formou prenajmu tak, aby bolo mozné
vykonat kombinaciu. Porovnavacia metdda stanovenia vSeobecnej hodnoty je vylu¢ena 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 (ISBN 80-7100-827-3). Rozpoctovy
ukazovatel bytu a prisluSenstva je vytvoreny po podlaziach v zmysle citovanej metodiky s tym, Ze pri tvorbe
je zohladneny koeficient konstrukcie, vybavenia, zastavanej plochy a vySky podlazi. Koeficient cenovej
urovne je podia poslednych znamych $tatistickych udajov vydanych SU SR.

VS8eobecna hodnota sa obvykle zistuje porovnanim uz realizovanych predajov a prevodov
nehnutefnosti v danom mieste a Case, pokial su v k tomu dostupné preskumatelné podklady. Ak tieto
informéacie nie su k dispozicii od Statisticky vyznamnejSieho suboru porovnatefnych nehnutelnosti, je
potrebné pouzit nahradnu metodiku, ktorou sa vypocita vSeobecna hodnota. Vlastni vSeobecna hodnota sa
od takto zistenej ¢asovej hodnoty mdze i vyraznejSie odliSovat. Nehnutelnosti su vecami dihodobejSieho
charakteru a cena dosahovana v istych ¢asovych obdobiach mdZze byt rozdielna od ich ¢asovej hodnoty.

Metdéda porovnanim:

Pre porovnanie je potrebny subor aspori troch nehnutelnosti. Porovnanie je treba vykonat na mernu
jednotku (obstavany priestor, zastavana plocha, podlahova plocha, dizka, kus a pod. ) so zohladnenim
odlisnosti porovnavanych objektov a ohodnocovaného objektu (porovnanie vybavenosti objektov - Standard,
nadStandard, podstandard, vySky podlazi, zastavanej plochy; polohy a pod. ). Podklady pre porovnanie
(doklad o prevode a prechode nehnutelnosti - kiipna zmluva, rozhodnutie sudu, exekucia, konkurz a
vyrovnania a pod. a znalecky posudok na zaklade, ktorého bol prevod, prechod vloZzeny do katastra
nehnutelnosti; ponuky realitnych kancelarii so znaleckym posudkom) musia byt preskumatelné. Pri
porovnani musia byt vyli¢ené vSetky vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu (napr. pribuzensky vztah medzi
predavajucim a kupujucim, stav tiesne predavajuceho alebo kupujuceho a pod).

Metéda polohovej diferenciacie
- u nehnutelnosti bez vynosu upravou technickej hodnoty o vplyvy pésobiace na hodnotu nehnutelnosti v
danom mieste a Case

VSeobecnou hodnotou sa pre Uc¢el metodiky polohovou diferenciaciou rozumie hodnota, ktora by sa
dosiahla pri predajcoch rovnakych alebo porovnatelnych nehnutelnosti v beznom obchodnom styku k
datumu ohodnotenia. Pre jej stanoveni sa beru do Uvahy vSetky okolnosti, ktoré maju vplyv na vSeobecnu
hodnotu nehnutelnosti, okrem vplyvov mimoriadnych okolnosti trhu. Mimoriadnymi okolnostami trhu sa
rozumeju osobné pomery medzi predavajucim a kupujucim, stav tiesne predavajuceho alebo kupujiceho,
dosledky prirodnych alebo inych kalamit a pod.

b) Vlastnicke a evidenéné udaje:
Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutefnosti v sulade s dokladmi o vlastnictve:

e Parcely registra "C" evidované na katastralnej mape ako pozemky parc.¢. 2411/18 o vymere 261 m?,
parc.¢. 2411/28 o vymere 98 m?,
Rekrealna chata supisné Cislo 814 postavena na parcele Cislo 2413/2

e Parcely registra "C" evidované na katastralnej mape ako pozemky parc.¢. 2411/5 o vymere 137 m2,
parc.¢. 2413/1 o vymere 333 m2, parc.¢. 2413/2 o vymere 100 m2,

e Polyfunkény dom supisné ¢&islo 700 postavena na parcele Cislo 2411/28

c) Udaje o obhliadke predmetu postdenia:

Vlastna obhliadka ohodnocovanej nehnutelnosti bola vykonana na tvare miesta dha 18.04.2018 kedy
nehnutefnost’ bola spristupnena. Objekt je v ¢ase obhliadky uzZivania schopny. Pri obhliadke bol zistovany
technicky stav a vyhotovenie jednotlivych konstruk&nych prvkov. Popis jednotlivych prvkov ako aj zmeny
modernizacie su uvedené v popise stavby.

d) Technickd dokumentacia - porovnanie suladu projektovej dokumentacie a stavebnej
dokumentacie so zistenym skuto€nym stavom :

Pre posudenie definovanych stavieb bola poskytnuta jednoducha projektova dokumentacia stavby. Rozmery
stavby podstatné pre ohodnotenie (posudenie) boli pri obhliadke prevzaté z predlozenych podkladov a na
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mieste overené hlavné rozmery. Doklady o veku stavby boli predloZené kolaudaénym rozhodnutim. Objekty -
polyfunkény objekt a rekreana chata su vyuzivané na ubytovanie pre kratkodobu rekreaciu a su medzi
sebou priamo prepojené. Zdroj vykurovania je spoloény pre oba objekty, pripojka vody z miestneho
povrchového zdroja je spoloéna, kanalizacia do MCOV je spologna.

e) udaje katastra nehnutelnosti:
Vlastnicke a evidenéné udaje :

podla listu vlastnictva ¢. 652 katastralne uzemie Selce, obec Selce, okres Banska Bystrica:
A. MAJETKOVA PODSTATA:

PARCELY registra "C" evidované na katastralnej mape

Pozemky zapisané pod parc. ¢. 2411/18 o vymere 261 m? evidovany ako zastavané plochy a nadvoria so
spbsobom vyuzitia pozemok, na ktorom je postavena ostatna inZinierska stavba a jej sucasti.

Pozemky zapisané pod parc. ¢. 2411/28 o vymere 98 m?2 evidovany ako zastavané plochy a nadvoria so
spbsobom vyuZitia pozemok, na ktorom je postavena nebytova budova oznadena supisnym c&islom. Pravny
vztah k stavbe evidovanej na pozemku 2411/ 28 je evidovany na liste vlastnictva Cislo 2377.

Pozemky su umiestnené mimo zastavaného tizemia obce.

B: VLATNICI A INE OPRAVNENE OSOBY:

Por. ¢. : 1
Mesik Dus$an r. Mesik, Datum narodenia: 06.04.1956 a Marta Mesikova r. Matonokova, Datum narodenia: 07.03.1962,
Husadok 543/1, Selce, PSC 976 11, SR, Spoluvlastnicky podiel 1/1

Titul nadobudnutia: 3
KUPNA ZMLUVA C.V 2335/2005 ZO DNA 24.10.2005 -189/2005

Tituly nadobudnutia LV:

RI1.1307/90

KZ V 1477/93 z 27.9.93

ROZHODNUTIE O URCENI C.S. OBCE SELCE C. 40/2003 ZO DiNA 14.11.2003, ZAPISANE DO KN 24.11.2003 -
343/2003

Poznamka:
Upovedomenie o zriadeni exekuéného zalozného prava ¢. EX 93/2017 zo dha 16.8.2017 + oprava zo dna 5.9.2017,
sudny exekutor JUDr. Alena Szalayova, Mlynska 3, 934 01 Levice - ¢z 305/2017

Oznamenie zalozného veritela zo dia 17.10.2017 o zacati vykonu zaloZzného prava V 1346/2013 zo dfia 18.4.2013
formou dobrovolnej drazby - ¢z 331/2017

C. TARCHY:

Por. €. : 1

Na parc. C KN €. 2411/18, 2411/28: Zalozneé pravo pre pohlfadavku AKCENTA, spofitelni a Gvérni druzstvo, Gocarova
tfida 312, 500 02 Hradec Kralové, CR, ICO: 649 46 851, ¢. zml. V 1346/2013 zo dfia 18. 4. 2013 - ¢z 66/2013, 251/2016
Por. €. : 1

Exekucny prikaz na zriadenie zalozného prava ¢. EX 93/2017 zo dfia 16.8.2017 + oprava zo dna 5.9.2017 (zapis do KN
dnia 25.9.2017), sudny exekutor JUDr. Alena Szalayova, Mlynska 3, 934 01 Levice - ¢z 306/2017

Iné udaje:
Bez zapisu

podfa listu vlastnictva €. 799 katastralne uzemie Selce, obec Selce, okres Banska Bystrica:
A. MAJETKOVA PODSTATA:

PARCELY registra "C" evidované na katastralnej mape
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Pozemky zapisané pod parc. ¢. 2411/5 o vymere 137 m? evidovany ako trvalé travne porasty so spésobom
vyuzitia pozemok luky a pasienku trvalo porasteny travami alebo pozemok docasne nevyuZzivany pre trvaly travny
porast.

Pozemky zapisané pod parc. ¢. 2413/1 o vymere 333 m? evidovany ako zastavané plochy a nadvoria so
spbsobom vyuzitia pozemok, na ktorom je dvor.

Pozemky zapisané pod parc. ¢. 2413/2 o vymere 100 m?2 evidovany ako zastavané plochy a nadvoria so
spdsobom vyuZitia pozemok, na ktorom je postavena nebytova budova oznacena supisnym Cislom.
Pozemky su umiestnené mimo zastavaného tizemia obce.

STAVBY:
Rekreacna chata supisné Cislo 814 postavena na parcele Cislo 2413/2

B: VLATNICI A INE OPRAVNENE OSOBY:

Por.¢.: 2
Mesik Dusan r. Mesik, Datum narodenia: 06.04.1956, Husadok 543/1, Selce, PSC 976 11, SR, Spoluvlastnicky podiel
11

Titul nadobudnutia:
Kuapna zmluva V 6724/2007 z 13.12.2007-269/2007
Rozhodnutie Obce Selce o uréeni supisného ¢isla €. 9/2008 zo dha 25.7.2008 - 18/2009

Poznamka:
Upovedomenie o zriadeni exekuéného zalozného prava €. EX 93/2017 zo dha 16.8.2017 + oprava zo dna 5.9.2017,
sudny exekutor JUDr. Alena Szalayova, Mlynska 3, 934 01 Levice - ¢z 305/2017

Oznamenie zalozného veritela zo dna 17.10.2017 o zacati vykonu zalozného prava V 1346/2013 zo dna 18.4.2013
formou dobrovolnej drazby - ¢z 331/2017

C. TARCHY:

Por. ¢.: 2

Na parc. CKN €. 2411/5, 2413/1, 2413/2 + €. s. 814 na parc. CKN €. 2413/2: Zalozné pravo pre pohladavku AKCENTA,
spofitelni a uvérni druzstvo, Gocdarova tfida 312, 500 02 Hradec Kralové, CR, ICO: 649 46 851, ¢. zml. V 1346/2013 zo
dria 18. 4. 2013 - CZ 66/2013

Por.¢&.:2

Exekucny prikaz na zriadenie zalozného prava ¢. EX 93/2017 zo dfia 16.8.2017 + oprava zo dna 5.9.2017 (zapis do KN
dnia 25.9.2017), sudny exekutor JUDr. Alena Szalayova, Mlynska 3, 934 01 Levice - ¢z 306/2017

Iné udaje:
Bez zapisu

podfa listu vlastnictva €. 2377 katastralne tzemie Selce, obec Selce, okres Banska Bystrica:
A. MAJETKOVA PODSTATA:

STAVBY:
Polyfunk&ny dom supisné Cislo 700 postavena na parcele €islo 2411/28. Pravny vztah k parcele na ktorej lezi
stavba 700 je evidovany na liste vlastnictva Cislo 652.

B: VLATNICI A INE OPRAVNENE OSOBY:

Por. . : 1
Mesik Dusan r. Mesik, Datum narodenia: 06.04.1956, Husadok 543/1, Selce, PSC 976 11, SR, Spoluvlastnicky podiel
17

Titul nadobudnutia: )
Stavebné povolenie - Obec Selce €. UR-40/2005, ev. €. 18/2005 zo dna 6. 12. 2005 - VZ 42/2007

Rozhodnutie Obce Selce o urCeni supisného ¢isla €. 20/2007 zo dha 27.3.2007 - 19/2008

Poznamka:
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Ozgémevnie zalozného veritefa AKCENTA, spofitelni a uvérni druzstvo, Go&arova tfida 312/52, 500 02 Hradec Kralové
2, CR, ICO: 649 46 851 zo dria 17.10.2017 o zacati vykonu zalozného prava (V 1345/2013) - ¢z 341/2017

C. TARCHY:

Por. ¢. : 1
Na €. s. 700 na parc. CKN €. 2411/28: Zalozné pravo pre pohfadavku AKCENTA, spofiteni a Gvérni druzstvo, Gocarova
tfida 312, 500 02 Hradec Kralové, CR, ICO: 649 46 851, ¢. zml. V 1345/2013 zo dfa 18. 4. 2013 - CZ 65/2013

Iné udaje:
Bez zapisu

f) vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré st predmetom ohodnotenia, stavby, ktoré sa
nezapisuju do katastra nehnutelnosti, sa identifikuju parcelnym ¢islom pozemku, na ktorom su
postavené,

o Parcely registra "C" evidované na katastralnej mape ako pozemky parc.¢. 2411/18 o vymere 261 m2,
parc.¢. 2411/28 o vymere 98 m2,

e Rekreacna chata supisné Cislo 814 postavena na parcele Cislo 2413/2

e Parcely registra "C" evidované na katastralnej mape ako pozemky parc.¢. 2411/5 o vymere 137 m2,
parc.¢. 2413/1 o vymere 333 m2, parc.¢. 2413/2 o vymere 100 m2,

e Polyfunkény dom supisné ¢&islo 700 postavena na parcele Cislo 2411/28

g) vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie s predmetom ohodnotenia:
neboli zistené

2. VYPOCET TECHNICKEJ HODNOTY

2.1 BYTOVE A NEBYTOVE BUDOVY (HALY)

2.1.1 Stavba: Polyfunkény dom s.¢. 700

POPIS STAVBY

Polyfunkény objekt so supisnym &islom 700 je postaveny na parcele Cislo 2411/28 v katastralnom
Uzemi Selce mimo zastavaného Gzemia obce v rekreadnej &asti Cachovo. V blizkosti sa nachadza zimné
lyziarske stredisko. Objekt je vyuzivany na rekreané ucely, v ktorom sa nachadzaju izby na kratkodoby
prenajom so samostatnou kupelfou pri kazdej izbe. Na prizemi sa nachadza spoloCenska miestnost s
kuchyhou a jedna dvojldZkova izba s kupelfiou. Na poschodi sa nachadzaju tri dvojldZkové izby s kupelfiami.
Podla vyloZzeného cennika ceny ubytovania su pre dvojléZkovej izbe 30 € na izbu bez rafajok.

Predmetom ohodnotenia je polyfunkéna budova sup. c¢.700, ktora je postavenda na mierne
svahovitom pozemku v lokalite, kde sa nachadzaju, ubytovacie, Sportové a rekreacné zariadenia. Situovana
je v blizkosti lyZiarskeho strediska. V danej €asti obce je moznost' napojenia na miestny rozvod NN, bez
moznosti napojenia na vodovod, kanalizaciu a plynovod. Polyfunkény objekt bol postaveny v roku 2007 na
zaklade predlozeného rozhodnutia o povoleni uzivat stavbu. V €ase ohodnotenia bol objekt napojeny na
vlastné rozvody vody z miestneho zdroja vody - otvorené jazierko, kanalizacie do vlastnej COV, NN a
vykurovanie je z vlastnej kotolne na pevné palivo. Pristup k objektu je po asfaltovej spevnenej miestnej
komunikacii s moznostou parkovania na vlastnom pozemku.

DISPOZICNE RIESENIE:
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Ohodnocovana nehnutelnost je rieSena ako dvojpodlazny objekt s prizemim a obytnym podkrovim.
Podorysny tvar budovy je priblizne obdiZnikovy. Dispoziéné rieSenia podlazi su v sulade s predloZenou
projektovou dokumentaciou. V 1. nadzemnom sa nachadza, terasa, predsiefi, chodba, priestor upratovacky,
WC, schodisko, izba s kupelfiou, kuchyna a kotolfia. V podkrovi sa nachadzaju tri dvojlozkové izby s
vlastnymi kupelfiami s WC a balkén

TECHNICKY POPIS VYHOTOVENIA:

Zaklady su beténové monolitické plodné s pasmi s izolaciou proti zemnej vlhkosti. Podmurovka je
betdnova. Zvislé nosné konstrukcie su murované z plynosilikatovych tvarnic YTONG. Deliace konstrukcie su
murované z prieCkoviek YTONG. Strop nad I.NP je Zelezobeténovy s podhfadom z dreveného obkladu s
viditelnymi tramami. Strop nad podkrovim je s rovnym podhladom dreveny tramovy. ZastreSenie bez krytiny
je rieSeny ako dreveny krov z drevenej tesarskej konstrukcie s debnenim a s tepelnou izolaciou z mineralnej
viny. Krytina strechy je vyhotovena z kanadského asfaltového Sindla. Klampiarske konStrukcie su z
lakoplastovaného plechu. Schody s Zelezobeténové maju obloZené stupne z dreva. Upravy vnitornych
povrchov su dvojvrstvovej vapennej omietky a keramické obklady v hygienickych priestoroch. Upravy
vonkajSich povrchov tvoria fasadne omietky Strukturalne ako nastrek na baze umelych latok na zateplovaci
systém v kombinacii s obkladom z dreva. Dvere vstupne su drevené masivne s izolaChym dvojsklom a
vnutorné dvere su drevené masivne vyrobené na mieru do drevenych zarubni. Okna su plastové s
izolanym dvojsklom a streSné okna su Velux. Na podlahe je keramicka dlazba a drevené velkoplo$né
parkety. Na podlaziach je rozvod studenej a teplej vody. V kupelni je keramicka dlazba a na stene keramicky
obklad, osadené su zariadovacie predmety sprchy, umyvadla a WC. Ohrev TUV je cez elektricky bojler so
zasobnikom. V kuchyni je osadena kuchynska linka, elektricky sporak s rurou, digestor a na stene je
keramicky obklad. Vykurovanie je podlahové a pomocou radiatorov, zdrojom je kotol na drevoplyn, v
spolodenskej miestnosti je aj krb na tuhé palivo. Kanalizacia je napojena cez MCOV do recipientu. Na
podlaziach je rozvod elektroinstalacie svetelnej a slaboprudu. Vyhotoveny je rozvod zabezpelovacieho
systému, televizneho signalu, internetu. Na streche je bleskozvod.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 801 79 budovy pre spolo¢né ubytovanie a rekreaciu - ostatné
KS: 1212 Ostatné ubytovacie zariadenia na kratkodobé pobyty

OBSTAVANY PRIESTOR STAVBY

Vypodet Obstava[lrrrlg]priestor
Zaklady
(10,7*8,4+3,1*1,9)*0,25 23,94
Vrchna stavba
10,7*8,4*2,95+3,1*1,9*3,75 287,23
ZastreSenie
10,7*8,4*1,05+10,7*8,4*5,25/2+3,1*1,9*1,7/2+1,2*1,2*1/2*2+1,2*1*1/2*2 337,96
Obstavany priestor stavby celkom 649,13

STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpocétovy ukazovatel’ RU =2824/30,1260 = 93,74 €/m3
Koeficient konstrukcie: kk = 0,939 (murovana z tehal, tvarnic, blokov)

Vypocet koeficientu vplyvu zastavanej plochy a konstrukénej vysky objektu
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Podlazie ci)s' Vypotet ZP zP[my | RP Vypocet vysky (h) [r':]]
Nadzemné 1 10,7*8,4 89,88 NP’ 295 2,95
Podkrovné 1 10,7*8,4 89,88 NP’ 295 2,95
Priemerna zastavana plocha: (89,88 + 89,88) / 2 = 89,88 m?

Priemerna vyska podlazi: (89,88 * 2,95 + 89,88 * 2,95) / (89,88 + 89,88) = 2,95 m
Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu: kzp =0,92 + (24 /89,88) =1,1870
Koeficient vplyvu konstrukénej vysky podlazi objektu: kve = 0,30 + (2,10/2,95) = 1,0119
Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu

% Cenovy . Uprava LEne
e Nazov podiel RU [%] | Koef: tand. | jioly cp, + | Podiel

0 cp ksi . hodnotenej

stavby [%]
Konstrukcie podla RU
1 Zaklady vrat. zemnych prac 6,00 1,20 7,20 6,36
2 Zvislé konStrukcie 15,00 1,00 15,00 13,27
3 Stropy 8,00 1,20 9,60 8,48
4 ZastreSenie bez krytiny 6,00 1,20 7,20 6,36
5 Krytina strechy 3,00 1,20 3,60 3,18
6 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,00 1,00 0,88
7 Upravy vnatornych povrchov 7,00 1,00 7,00 6,18
8 Upravy vonkajsich povrchov 3,00 1,20 3,60 3,18
9 Vnutorné keramické obklady 3,00 1,20 3,60 3,18
10  Schody 3,00 1,00 3,00 2,65
11 Dvere 4,00 1,00 4,00 3,53
12 Vrata 0,00 1,00 0,00 0,00
13  Okna 6,00 2,00 12,00 10,60
14  Povrchy podlah 3,00 1,00 3,00 2,65
15 Vykurovanie 5,00 1,20 6,00 5,30
16 Elektroinstalacia 6,00 1,00 6,00 5,30
17 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 0,88
18  Vnutorny vodovod 3,00 1,00 3,00 2,65
19  Vnutorna kanalizacia 3,00 1,00 3,00 2,65
20  Vnutorny plynovod 1,00 0,00 0,00 0,00
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21  Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 1,77
22 Vybavenie kuchyn 2,00 0,80 1,60 1,41
23 Hygienické zariadenia a WC 4,00 1,20 4,80 4,24
24 Vytahy 1,00 0,00 0,00 0,00
25  Ostatné 4,00 1,50 6,00 5,30
Spolu 100,00 113,20 100,00

Koeficient vplyvu vybavenosti: kv =113,20/100 =1,1320
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,404
Koeficient vyjadrujuci Gzemny vplyv: km = 0,95
Vychodiskova hodnota na MJ: VH = RU * kcu * kv * kzp * kve * Kk * km [€/m3]

VH = 93,74 €/m3 * 2,404 * 1,1320 * 1,1870 * 1,0119 * 0,939 *
0,95

VH =273,3161 €/m3
TECHNICKY STAV

Vek stavby (V)

Pre ucely tejto metodiky sa pocita ako rozdiel roku, v ktorom nadobudlo pravoplatnost’ kolaudacné
rozhodnutie a rokom ohodnotenia. V pripadoch, ked doslo k uzivaniu stavby skér, vypocita sa vek tak, ze od
roku, ku ktorému sa ohodnotenie vykonava, sa odpocita rok, v ktorom sa preukazatefne stavba zacala
uzivat. Ak nemozno vek stavby takto zistit, poCita sa podla iného dokladu (napr. vyjadrenie obecného
uradu), a ak nie je ani taky doklad, ur¢i sa preskuma-telnym odbornym odhadom.

Linearna metoda
Pri pouziti linearnej metédy sa opotrebovanie stavby - podlazia rovhomerne rozdeli na celd dobu
predpokladanej zivotnosti.

Predpokladana Zivotnost’ stavby (Z)
Rozumie sa celkova predpokladana Zivotnost' stavby pri beZnej udrZzbe od jej vzniku az do upiného
zaniku. Udava sa v rokoch. Stanovi sa zékladna Zivotnost alebo preskumatelnym odbornym odhadom.

Zostatkova zivotnost’ stavby (T)

Zostatkovou Zivotnostou stavby sa za predpokladu bezZnej udrZzby rozumie vek od datumu odhadu
do zaniku stavby. Udava sa v rokoch. Vypoc€ita sa pomocou sucinitela okamzitého stavu prvkov dlhodobej
zivotnosti zo zakladnej zostatkovej zivotnosti stavby.

Suginitel okamzitého stavu PDZ

Vyjadruje stav prvkov dlhodobej Zivotnosti ku dfiu odhadu v rozmedzi 0 az 100% s ohfadom na ich
vek. Vefmi dobry stav zodpoveda hodnote 100 %. V rozmedzi 0 az 100 % sa pohybuje vahovym priemerom
stavu jednotlivych PDZ s prihliadnutim na:
to, &i sa na posudzovanom objekte nachadzaju vietky PDZ; poget PDZ = n
cenovy podiel jednotlivych PDZ na ich suéte, ktory tvori 100 %
stavu jednotlivych PDZ

Zakladna zostatkova zivotnost’ stavby (TT)
. Vyjadruje vek stavby od datumu odhadu do zaniku stavby za predpokladu beznej udrzby a stavu
PDZ ku dfiu hodnotenia 100 %.

Zakladna zivotnost’ stavby (ZZ)
Stanovuje sa s ohladom na stavebno-technické prevedenie prvkov dlhodobej Zivotnosti.

Analyticka metéda
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Analyticka metdéda vypocétu opotrebovania pomocou objemovych podielov kons$trukcii a vybavenia
stavby sa mbze pouzit v nasledovnych pripadoch:

o hodnotena stavba je pred alebo po oprave, ktora je vykonavana mimo beznej udrzby stavby,
o hodnotena stavba je vo velmi dobrom alebo zlom technickom stave,

o v pripadoch, pri ktorych vypocet opotrebenia linearnou metédou nezodpoveda skutoCnosti
alebo opotrebenie je objektivne vacsie ako 80 % a

. pri hodnoteni kultirnych a narodnych kultirnych pamiatok.

Vypocet vychadza zo stanovenia cenovych podielov jednotlivych konstrukcii a vybaveni stavby, vypoctu ich
opotrebovania. Celkové opotrebovanie stavby je vahovym priemerom opotrebovania jednotlivych konstrukcii
a vybaveni, priCom vahou je cenovy podiel. Vek a zivotnost sa ur€uju pri kazdej konstrukcii a vybaveni
samostatne. Ak nie je mozné presne zistit’ vek jednotlivych konstrukcii a vybaveni, tak sa vypoc€ita odbornym
odhadom. V tychto pripadoch je mozné odborne odhadnut opotrebenie jednotlivych konstrukcii a vybaveni.

Cenové podiely

a.) pri stavbach hodnotenych tvorbou rozpocétového ukazovatela na m?2 zastavanej plochy podlazia podla
jednotlivych poloziek sa stanovia pomerom reprodukénej hodnoty danej konstrukcie alebo vybavenia vo
vSetkych podlaziach ku celkovej reprodukénej hodnote celej stavby. Hodnota danej konStrukcie alebo
vybavenia sa zisti ako sucet nasobkov hodnoty polozky a zastavanej plochy jednotlivych podlazi.

b.) pri ostatnych stavbach (budovy, haly, byty)

Stavba je uvazovana so zaciatkom uzivania v roku 2007 na zaklade predlozeného rozhodnutia o
povoleni uzivat stavbu. Pre uvazovany polyfunkény objekt je vhodné pouzit linearnu metédu vzhfadom na
skuto€nost, Zze na stavbe neboli zistené Ziadne rekonstruk&né a moderniza¢né prace.

Nazov AR Vrok] | T[rok] | z[rok] | O[%] | TS[%]
uzivania
sggyr“”kcny dom s.C. 2007 11 69 80 13,75 86,25

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota | 273,3161 €/m3 * 649,13 m3 177 417,68
Technicka hodnota 86,25 % z 177 417,68 € 153 022,75

2.1.2 Stavba: Rekreacna chata s.c¢. 814

POPIS STAVBY

Polyfunk&ny objekt so supisnym &islom 700 je postaveny na parcele Cislo 2413/2 v katastralnom
Uzemi Selce mimo zastavaného Uzemia obce v rekreadnej Gasti Cachovo. V blizkosti sa nachadza zimné
lyZiarske stredisko. Objekt je vyuzivany na rekreaCné ucely, v ktorom sa nachadzaju izby na kratkodoby
prenajom so samostatnou kupelfou pri kazdej izbe. Na prizemi sa nachadza spoloCenska miestnost s
kuchynou a jedna dvojlézkova izba s kupelfiou. Na poschodi sa nachadzaju tri dvojldzkoveé izby s kipelfiami.
Podla vylozeného cennika ceny ubytovania su pre dvojlézkovej izbe 30 € na izbu bez rafajok.

Predmetom ohodnotenia je rekreacna chata sup. ¢. 814, ktora je postavena na mierne svahovitom
pozemku v lokalite, kde sa nachadzaju, ubytovacie, Sportové a rekreacné zariadenia. Situovana je v blizkosti
lyZiarskeho strediska. V danej &asti obce je moZnost napojenia na miestny rozvod NN, bez moZnosti
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napojenia na vodovod, kanalizaciu a plynovod. Rekreaénd chata bol postavena v roku 2008 na zaklade
predloZzeného rozhodnutia o povoleni uZivat stavbu. V €ase ohodnotenia bol objekt napojeny na vlastné
rozvody vody z miestneho zdroja vody - otvorené jazierko, kanalizacie do vlastnej COV, NN a vykurovanie je
rieSené z kotolne z polyfunkéného objektu, z ktorym tvori z vlastnej kotolne na pevné palivo. Pristup k
objektu je po asfaltovej spevnenej miestnej komunikacii s moznostou parkovania na vlasthnom pozemku.

DISPOZICNE RIESENIE:

Ohodnocovana nehnutelnost je rieSena ako dvojpodlazny objekt s prizemim a obytnym podkrovim.
Pédorysny tvar budovy je priblizne obdiZnikovy. Dispoziéné rieSenia podlazi su v sulade s predloZenou
projektovou dokumentaciou. V 1. nadzemnom sa nachadza, terasa, predsien, chodba, priestor upratovacky,
WC, schodisko, izba s kupelfiou, kuchyna a kotolfia. V podkrovi sa nachadzaju tri dvojl6zkoveé izby s
vlastnymi kupelfiami s WC a balkén

TECHNICKY POPIS VYHOTOVENIA:

Zaklady su betéonové monolitické ploSné s pasmi s izolaciou proti zemnej vihkosti. Podmurovka je
beténova. Zvislé nosné konstrukcie su murované z plynosilikatovych tvarnic YTONG. Deliace konstrukcie su
murované z prieckoviek YTONG. Strop nad I.NP je Zelezobeténovy s podhladom z dreveného obkladu s
viditelnymi tramami. Strop nad podkrovim je s rovnym podhladom dreveny tramovy. ZastreSenie bez krytiny
je rieSeny ako dreveny krov z drevenej tesarskej konstrukcie s debnenim a s tepelnou izolaciou z mineralne;j
viny. Krytina strechy je vyhotovena z kanadského asfaltového Sindla. Klampiarske konstrukcie su z
lakoplastovaného plechu. Schody su Zelezobeténové maju obloZené stupne z dreva. Upravy vnatornych
povrchov su dvojvrstvovej vapennej omietky a keramické obklady v hygienickych priestoroch. Upravy
vonkajSich povrchov tvoria fasadne omietky Strukturalne ako nastrek na baze umelych latok na zateplovaci
systém v kombinacii s obkladom z dreva. Dvere vstupne su drevené masivne s izolatnym dvojsklom a
vnutorné dvere su drevené masivne vyrobené na mieru do drevenych zarubni. Okna su plastové s
izolatnym dvojsklom a streSné okna su Velux. Na podlahe je keramicka dlazba a drevené velkoplosné
parkety. Na podlaziach je rozvod studenej a teplej vody. V kupelni je keramicka dlazba a na stene keramicky
obklad, osadené su zariadovacie predmety sprchy, umyvadla a WC. Ohrev TUV je cez elektricky bojler so
zasobnikom. V kuchyni je osadena kuchynska linka, elektricky sporak s rurou, digestor a na stene je
keramicky obklad. Vykurovanie je podlahové a pomocou radiatorov, zdrojom je kotol na drevoplyn
umiestneny v polyfunkénom objekte, s ktorym je rekreaéna chata priamo prepojena, v spolocenskej
miestnosti je aj krb na tuhé palivo. Kanalizacia je napojena cez MCOV do recipientu. Na podlaZiach je
rozvod elektroinstalacie svetelnej a slabopradu. Vyhotoveny je rozvod zabezpeCovacieho systému,
televizneho signalu, internetu. Na streche je bleskozvod.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 801 79 budovy pre spoloéné ubytovanie a rekreaciu - ostatné
KS: 1212 Ostatné ubytovacie zariadenia na kratkodobé pobyty

OBSTAVANY PRIESTOR STAVBY

Vypodet ObstavTrr:]%]priestor
Zaklady
(10,7*8,4+3,1*1,9)*0,25 23,94
Vrchna stavba
10,7*8,4*2,95+3,1*1,9*3,75 287,23
ZastreSenie
10,7*8,4*1,05+10,7*8,4*5,25/2+3,1*1,9*1,7/2+1,2*1,2*1/2*2+1,2*1*1/2*2 337,96
Obstavany priestor stavby celkom 649,13
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STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoctovy ukazovatel’ RU =2 824 /30,1260 = 93,74 €/m3
Koeficient konstrukcie: kk = 0,939 (murovana z tehal, tvarnic, blokov)

Vypocet koeficientu vplyvu zastavanej plochy a konstrukénej vysky objektu

Podlazie f)s' Vypodet ZP zp[m7 | ReP Vypo&et vyky (h) [r'T‘]]
Nadzemné 1 10,7*8,4 80,88 ReP 595 2,95
Podkrovné 1 10,7*8,4 80,88 ReP 595 2,95
Priemerna zastavana plocha: (89,88 +89,88) / 2 = 89,88 m?

Priemerna vyska podlazi: (89,88 * 2,95 + 89,88 * 2,95) / (89,88 + 89,88) = 2,95 m
Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu: kzp = 0,92 + (24 /89,88) =1,1870
Koeficient vplyvu konstrukénej vysky podlazi objektu: kvep = 0,30 + (2,10/ 2,95) = 1,0119
Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu

X Cenovy . Uprava Cenovy
e Nazov podiel RU [%)] I ELENG. podielu cp; * pealEl .

0 op; ks; = hodnotenej

stavby [%]
Konstrukcie podfa RU

1 Zaklady vrat. zemnych prac 6,00 1,20 7,20 6,58
2 Zvislé konStrukcie 15,00 1,00 15,00 13,69
3 Stropy 8,00 1,20 9,60 8,77
4 ZastreSenie bez krytiny 6,00 1,20 7,20 6,58
5 Krytina strechy 3,00 1,20 3,60 3,29
6 Klampiarske konStrukcie 1,00 1,00 1,00 0,91
7 Upravy vnutornych povrchov 7,00 1,00 7,00 6,39
8 Upravy vonkajsich povrchov 3,00 1,20 3,60 3,29
9 Vnutorné keramické obklady 3,00 1,20 3,60 3,29
10  Schody 3,00 1,00 3,00 2,74
11  Dvere 4,00 1,00 4,00 3,65
12 Vrata 0,00 1,00 0,00 0,00
13 Oknéa 6,00 2,00 12,00 10,96
14  Povrchy podlah 3,00 1,00 3,00 2,74
15  Vykurovanie 5,00 0,50 2,50 2,28
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16  Elektroinstalacia 6,00 1,00 6,00 5,48
17  Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 0,91
18  Vnutorny vodovod 3,00 1,00 3,00 2,74
19  Vnutorna kanalizacia 3,00 1,00 3,00 2,74
20  Vnutorny plynovod 1,00 0,00 0,00 0,00
21  Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 1,83
22 Vybavenie kuchyrn 2,00 0,70 1,40 1,28
23  Hygienické zariadenia a WC 4,00 1,20 4,80 4,38
24 Vytahy 1,00 0,00 0,00 0,00
25  Ostatné 4,00 1,50 6,00 5,48
Spolu 100,00 109,50 100,00

Koeficient vplyvu vybavenosti: kv = 109,50/ 100 = 1,0950
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,404
Koeficient vyjadrujuci Gzemny vplyv: km = 0,95
Vychodiskova hodnota na MJ: VH = RU * kcu * kv * kzp * kve * kx * Km [€/m3]

VH = 93,74 €/m3 * 2,404 * 1,0950 * 1,1870 * 1,0119 * 0,939 *
0,95

VH = 264,3827 €/m3
TECHNICKY STAV

Vek stavby (V)

Pre ucely tejto metodiky sa pocita ako rozdiel roku, v ktorom nadobudlo pravoplatnost’ kolaudacné
rozhodnutie a rokom ohodnotenia. V pripadoch, ked doSlo k uZivaniu stavby skér, vypocita sa vek tak, Zze od
roku, ku ktorému sa ohodnotenie vykonava, sa odpodita rok, v ktorom sa preukézatelne stavba zacala
uzivat. Ak nemozno vek stavby takto zistit, pocita sa podla iného dokladu (napr. vyjadrenie obecného
uradu), a ak nie je ani taky doklad, ur€i sa preskuma-telnym odbornym odhadom.

Linearna metoda
Pri pouziti linearnej metddy sa opotrebovanie stavby - podlazia rovhomerne rozdeli na celd dobu
predpokladanej zivotnosti.

Predpokladana Zivotnost’ stavby (Z)
Rozumie sa celkova predpokladana Zivotnost' stavby pri beZnej udrZzbe od jej vzniku az do upiného
zaniku. Udava sa v rokoch. Stanovi sa zakladna Zivotnost alebo preskumatefnym odbornym odhadom.

Zostatkova zivotnost’ stavby (T)

Zostatkovou Zivotnostou stavby sa za predpokladu bezZnej udrZzby rozumie vek od datumu odhadu
do zaniku stavby. Udava sa v rokoch. Vypoéita sa pomocou sucinitefa okamzitého stavu prvkov dlhodobe;j
zivotnosti zo zakladnej zostatkovej zivotnosti stavby.

Suginitel okamzitého stavu PDZ

Vyjadruje stav prvkov dlhodobej zivotnosti ku dfiu odhadu v rozmedzi 0 az 100% s ohfadom na ich
vek. Vefmi dobry stav zodpoveda hodnote 100 %. V rozmedzi 0 az 100 % sa pohybuje vahovym priemerom
stavu jednotlivych PDZ s prihliadnutim na:
to, &i sa na posudzovanom objekte nachadzaju vietky PDZ; poget PDZ = n
cenovy podiel jednotlivych PDZ na ich suéte, ktory tvori 100 %
stavu jednotlivych PDZ
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Zakladna zostatkova zivotnost’ stavby (TT)
. Vyjadruje vek stavby od datumu odhadu do zaniku stavby za predpokladu beznej udrzby a stavu
PDZ ku dfiu hodnotenia 100 %.

Zakladna zivotnost’ stavby (ZZ)
Stanovuje sa s ohladom na stavebno-technické prevedenie prvkov dlhodobej Zivotnosti.

Analyticka metoda
Analyticka metéda vypoctu opotrebovania pomocou objemovych podielov konstrukcii a vybavenia
stavby sa mdze pouzit' v nasledovnych pripadoch:

. hodnotena stavba je pred alebo po oprave, ktora je vykonavana mimo beznej udrzby stavby,
o hodnotena stavba je vo velmi dobrom alebo zlom technickom stave,

o v pripadoch, pri ktorych vypocet opotrebenia linearnou metédou nezodpoveda skutoCnosti
alebo opotrebenie je objektivne vacsie ako 80 % a

o pri hodnoteni kultirnych a narodnych kulturnych pamiatok.

Vypocet vychadza zo stanovenia cenovych podielov jednotlivych konstrukcii a vybaveni stavby, vypoc&tu ich
opotrebovania. Celkové opotrebovanie stavby je vahovym priemerom opotrebovania jednotlivych konstrukcii
a vybaveni, priCom vahou je cenovy podiel. Vek a zivotnost sa urluju pri kazdej konstrukcii a vybaveni
samostatne. Ak nie je mozné presne zistit' vek jednotlivych konstrukcii a vybaveni, tak sa vypocita odbornym
odhadom. V tychto pripadoch je mozné odborne odhadnut opotrebenie jednotlivych konstrukcii a vybaveni.

Cenové podiely

a.) pri stavbach hodnotenych tvorbou rozpoétového ukazovatela na m? zastavanej plochy podlazia podla
jednotlivych poloziek sa stanovia pomerom reprodukénej hodnoty danej konstrukcie alebo vybavenia vo
vSetkych podlaziach ku celkovej reprodukénej hodnote celej stavby. Hodnota danej konstrukcie alebo
vybavenia sa zisti ako sucet nasobkov hodnoty polozky a zastavanej plochy jednotlivych podlazi.

b.) pri ostatnych stavbach (budovy, haly, byty)

Stavba je uvazovana so zaciatkom uzivania v roku 2008 na zaklade predloZzeného rozhodnutia o
povoleni uzivat stavbu. Pre uvazovanu rekreaCnu chatu je vhodné pouzit linearnu metédu vzhladom na
skuto€nost, Ze na stavbe neboli zistené Ziadne rekonstrukéné a modernizaéné prace.

Nazov ARG Virok] | Trrokl | zrok] | o | Ts[%
uzivania

Rekreacna chata s.c.

814 2008 10 70 80 12,50 87,50

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota  264,3827 €/m3 * 649,13 m? 171 618,74
Technicka hodnota 87,50 % z 171 618,74 € 150 166,40

2.2 PRISLUSENSTVO

2.2.1 Vonkajsia uprava: Vodovodna pripojka

ZATRIEDENIE STAVBY
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Kéd JKSO: 827 1 Vodovod
Kéd 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.b) Pripojka vody DN 40 mm, vratane navftavacieho pasu

Rozpocétovy ukazovatel za mernt jednotku: 1280/30,1260 = 42,49 €/bm

Pocet mernych jednotiek: 19 bm
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,404
Koeficient vyjadrujuci Gzemny vplyv: km = 0,95
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov IO Vrok] | T[rok] | z[rok] | O[] | TS[%]
uzivania
Vodovodna pripojka 2006 12 38 50 24,00 76,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 19 bm * 42,49 €/bm * 2,404 * 0,95 1 843,66
Technicka hodnota 76,00 % z 1 843,66 € 1401,18

2.2.2 Vonkajsia uprava: Armaturna Sachta

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 1 Vodovod

Kéd KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoéria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

Bod: 1.6. Armaturna Sachta (JKSO 825 5)

Polozka: 1.6.a) beténova, ocelovy poklop, vratane vybavenia

Rozpocétovy ukazovatel za mernu jednotku: 7850/30,1260 = 260,57 €/m3 OP

Pocet mernych jednotiek: 1,4 m3 OP
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 2,404
Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: km = 0,95
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
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Nazov ATl Vrok] | T[rok] | z[rok] | Of[%] | TS[%]
uzivania
Armaturna Sachta 2006 12 38 50 24,00 76,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 1,4 m3 OP * 260,57 €/m3 OP * 2,404 * 0,95 833,09
Technicka hodnota 76,00 % z 833,09 € 633,15

2.2.3 Vonkajsia uprava: Pripojka kanalizacie

ZATRIEDENIE STAVBY

Koéd JKSO: 827 2 Kanalizacia
Koéd KS: 2223 Miestne kanalizacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategéria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

Bod: 2.3. Kanaliza¢né pripojky a rozvody - potrubie plastové
Polozka: 2.3.b) Pripojka kanalizacie DN 150 mm

Rozpocétovy ukazovatel za mernt jednotku: 855/30,1260 = 28,38 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 18 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,404

Koeficient vyjadrujuci Gzemny vplyv: km = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov IO Vrok] | T[rok] | z[rok] | O[%] | TS[%]
uzivania
Pripojka kanalizacie 2006 12 38 50 24,00 76,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 18 bm * 28,38 €/bm * 2,404 * 0,95 1166,61
Technicka hodnota 76,00 % z 1 166,61 € 886,62

2.2.4 Vonkajsia uprava: Pripojka na el. siet’
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ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 828 7 Elektrické rozvody
Kod 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.w) kablova pripojka zemna Cu 4*25 mm*mm

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 550/30,1260 = 18,26 €/bm

Pocet kablov: 1
Rozpocétovy ukazovatel za jednotku navySe: 10,95 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 27 bm
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,404
Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: km = 0,95
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov ARG Vrok] | T[rok] | z[rok] | O[%] | TS[%]
uzivania
Pripojka na el. siet 2006 12 18 30 40,00 60,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 27 bm * (18,26 €/bm + 0 * 10,95 €/bm) * 2,404 * 0,95 112591
Technicka hodnota 60,00 % z 1 125,91 € 675,55

2.2.5 Vonkajsia uprava: Spevnena plocha

ZATRIEDENIE STAVBY

Koéd JKSO: 822 2,5 Spevnené plochy

Kéd KS: 2112 Miestne komunikéacie

Kéd KS2: 2111 Cestné komunikacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

Bod: 8.3. Plochy s povrchom dlazdenym - betdnovym
Polozka: 8.3.f) Zamkova betdnova dlazba - kladené do piesku

Rozpoétovy ukazovatel za mernu jednotku: 440/30,1260 = 14,61 €/m2 ZP
Pocet mernych jednotiek: 107 m? ZP

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,404

Koeficient vyjadrujici uzemny vplyv: km = 0,95
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TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov PRI Vrok] | T[rok] | zZ[rok] | Of[%] | TS[%
uzivania

Spevnena plocha 2006 12 38 50 24,00 76,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 107 m? ZP * 14,61 €/m2 ZP * 2,404 * 0,95 3 570,05
Technicka hodnota 76,00 % z 3 570,05 € 2713,24
2.2.6 Vonkajsia uprava: Oporny mur z kamena
ZATRIEDENIE STAVBY
Koéd JKSO: 815 4 Oporné mury
Kod KS: 2ex Inzinierske stavby
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoria: 9. Oporné mury (JKSO 815 4)
Bod: 9.2. Z lomového kamena
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 1345/30,1260 = 44,65 €/m3 OP
Pocet mernych jednotiek: 13*0,9*0,4 = 4,68 m3 OP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,404
Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: km = 0,95
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov A Vrok] | T[rok] | z[rok] | O[%] | TS[%]

uzivania

Oporny mur z kamena 2006 12 38 50 24,00 76,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 4,68 m3 OP * 44,65 €/m3 OP * 2,404 * 0,95 477,21
Technicka hodnota 76,00 % z477,21 € 362,68
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2.2.7 Vonkajsia uprava: Oporny mur

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 815 4 Oporné mury
Koéd KS: 2ex Inzinierske stavby

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 9. Oporné mury (JKSO 815 4)
Bod: 9.5. Zelezobetdnové - prefabrikované

Rozpocétovy ukazovatel za mernt jednotku: 1850/30,1260 = 61,41 €/m3 OP

Pocet mernych jednotiek: 14*0,3*0,8+15*0,3*0,8 = 6,96 m3 OP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,404

Koeficient vyjadrujuci Gzemny vplyv: km = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zzivotnosti odbornym odhadom

Nazov IO Vrok] | T[rok] | z[rok] | O[] | TS[%]
uzivania
Oporny mar 2006 12 28 40 30,00 70,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota | 6,96 m3 OP * 61,41 €/m3 OP * 2,404 * 0,95 976,09
Technicka hodnota 70,00 % z 976,09 € 683,26

2.2.8 Vonkajsia uprava: Vonkaksie schody

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 822 2 VonkajSie a predloZené schody

Kéd KS: 2112 Miestne komunikéacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

Bod: 10.2. Beténové na terén s povrchom zatrenym alebo z cem. poteru

Rozpoétovy ukazovatel za mernu jednotku: 215/30,1260 = 7,14 €/bm stupna
Pocet mernych jednotiek: 6*1 bm stupna

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,404

Koeficient vyjadrujici tzemny vplyv: km = 0,95

Ing. Igor Kla¢ko, Autorizovany inZinier SKSI, InZinier pre statiku stavieb, 23/34
Nesporova 1015/18, Sala Znalec z odboru: Stavebnictvo, Odvetvie: Statika stavieb, Odhad hodnoty nehnutel'nosti
+421903957044, igor.klacko@slovanet.sk



Znalec: Ing. Igor Klacko Gislo posudku: 84 /2018

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov PRI Vrok] | T[rok] | zZ[rok] | Of[%] | TS[%
uzivania
Vonkaksie schody 2006 12 38 50 24,00 76,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 6 bm stupfia * 7,14 €/bm stupria * 2,404 * 0,95 97,83
Technicka hodnota 76,00 % z 97,83 € 74,35

2.2.9 Vonkajsia uprava: Obrubniky

ZATRIEDENIE STAVBY

Koéd JKSO: Obrubniky
Kod KS: 2ex Inzinierske stavby

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 28. Obrubniky

Bod: 28.4. Obrubnik zahonovy

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 145/30,1260 = 4,81 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 46 bm

Koeficient vyjadrujtci vyvoj cien: kcu = 2,404

Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: km = 0,95
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov A Vrok] | T[rok] | z[rok] | O[%] | TS[%]
uzivania
Obrubniky 2006 12 38 50 24,00 76,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 46 bm * 4,81 €/bm * 2,404 * 0,95 505,29
Technicka hodnota 76,00 % z 505,29 € 384,02
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2.2.10 Vonkajsia uprava: Altanok

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: Altanok
Koéd KS: 2ex Inzinierske stavby

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 21. Altanok
Bod: 21.1. Drev. kon§tr., strecha, Ciast. vypln stien, alebo bez vyplne, podlaha a strecha

Rozpocétovy ukazovatel za mernt jednotku: 3120/30,1260 = 103,57 €/m2 ZP

Pocet mernych jednotiek: 12,55 =62,5m2 ZP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,404
Koeficient vyjadrujuci Gzemny vplyv: km = 0,95
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zzivotnosti odbornym odhadom

Nazov IO Vrok] | T[rok] | z[rok] | O[%] | TS[%]
uzivania
Alténok 2010 8 22 30 26,67 73,33

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota | 62,5 m? ZP * 103,57 €/m2 ZP * 2,404 * 0,95 14 782,71
Technicka hodnota 73,33% z 14 782,71 € 10 840,16

2.2.11 Vonkajsia aprava: MCOV

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: Malé Cistiarne odpadovych véd vratane technolégie

Kéd KS: 2ex InZinierske stavby

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 31. Malé &istiarne odpadovych vdd vratane technolégie
Bod: 31.3. Vykonu do 16. ekv. (napr. typ SX 16)

Rozpoétovy ukazovatel za mernu jednotku: 114650/30,1260 = 3805,68 €/Ks
Pocet mernych jednotiek: 1Ks

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 2,404

Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: km = 0,95
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TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov PRI Vrok] | T[rok] | zZ[rok] | Of[%] | TS[%
uzivania
MGOV 2006 12 28 40 30,00 70,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 1 Ks * 3805,68 €/Ks * 2,404 * 0,95 8 691,05
Technicka hodnota 70,00 % z 8 691,05 € 6 083,74

2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ
HODNOTY

Nazov VYChOdiSk[%\]’é e Technicka hodnota [€]
Bytové a nebytové budovy (haly)
Polyfunkény dom s.¢. 700 177 417,68 153 022,75
Rekreatna chata s.€. 814 171 618,74 150 166,40
Celkom za Bytové a nebytové budovy (haly) 349 036,42 303 189,15
Vonkajsie upravy
Vodovodna pripojka 1 843,66 1401,18
Armaturna Sachta 833,09 633,15
Pripojka kanalizacie 1 166,61 886,62
Pripojka na el. siet 112591 675,55
Spevnena plocha 3 570,05 2713,24
Oporny mur z kameha 477,21 362,68
Oporny mur 976,09 683,26
Vonkaksie schody 97,83 74,35
Obrubniky 505,29 384,02
Altanok 14 782,71 10 840,16
MCoV 8 691,05 6 083,74
Celkom za Vonkajsie upravy 34 069,50 24 737,95
Celkom: 383 105,92 327 927,10
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3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

V8eobecne sa stanovi vdeobecna hodnota stavieb nasledovnymi metédami:

Porovnavacia metéda
Na porovnanie je potrebny subor aspori troch stavieb. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku
(obstavany priestor, zastavanu plochu, podlahovu plochu, dizku. kus a pod.). Pri porovnani sa prihliada na
rozdielnosti porovnavanych objektov a ohodnocovaného objektu.
Hlavné faktory porovnania su:
- ekonomické (datum prevodu, forma prevodu, spdsob platby apod.),
- polohové (miesto, lokalita, atraktivita a pod.),
- konstrukéné a fyzické (Standard, nadstandard. podstandard, prislusenstvo a pod.).
Podklady na porovnanie (doklady o prevode alebo prechode nehnutelnosti, pripadne ponuky
realitnych kancelarii) musia byt identifikovatelné.
Pri porovnavani treba vylugit vSetky vplyvy mimoriadnych okolnosti na trhu s nehnutelnostami
(napr. pribuzenské vztahy medzi predavajucimi a kupujacimi, stav tiesne, predavajuceho alebo
kupujuceho, rézne zaujmy skupin a pod.).
Pri vypolte sa mbéze pouzit aj matematicka Statistika. Na toto porovnanie je potrebny taky velky
subor, aby boli splnené zname a platné testy matematickej Statistiky.

Kombinovana metéda

Pouzije sa pri stavbach, ktoré si schopné dosahovat vynos formou prenajmu. VSeobecna hodnota sa

vypoCita podfa vztahu, kde sa berie do uvahu vahy vynosovej hodnoty a vahy technickej hodnoty
nehnutelnosti.

Metoéda polohovej diferenciacie

Metddou polohovej diferenciacie sa spravidla samostatne stanovi vSeobecna hodnota pre - stavby s
vynimkou bytov a nebytovych priestorov, - byty a nebytové priestory. TaZiskom prace znalca je vystizné
stanovenie hodnoty koeficienta polohovej diferenciacie. Koeficient polohovej diferenciacie sa mdze stanovit
pre skupinu stavieb alebo jednotlivo pre kazdu stavbu.

Vyber metédy

V8eobecna hodnota sa obvykle zistuje porovnanim uz realizovanych predajov a prevodov bytov,
nebytovych priestorov a domov v danom mieste a ¢ase, pokial su k tomu dostupné preskumatelné naklady.
Av8ak tieto informécie nie suU k dispozicii od Statisticky vyznamnejSieho suboru porovnatelnych
nehnutelnosti. V danom pripade je potrebné pouzit nahradnu metodiku, ktorou sa vypocita vSeobecna
hodnota. Vlastna vSeobecna hodnota sa od takto zistenej ¢asovej hodnoty moéze i vyraznejSie odliSovat.
nehnutelnosti su vecami dihodobejSieho charakteru a cena dosahovana v istych ¢asovych obdobiach sa

mdze byt rozdielna od ich ¢asovej hodnoty. Preto pre vypocet vSeobecnej hodnoty volim metédu polohovej
diferenciacie.

a) Analyza polohy nehnutelnosti:
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Stredisko Cachovo — Selce sa nachadza pri obci Selce v Starohorskych vrchoch, 10 km
severovychodne od Banskej Bystrice. Juzne sa nachadza Senica, mestska cast Banskej Bystrice, cez ktoru
vedie do obce cesta lll. triedy, napojena na cestu 1/66 a rychlostnu cestu R1.
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parcele Cislo 2411/28 a rekreacna chata supisne Cislo 814 je postavena na pozemku mierne svahovitého
charakteru na parcele Cislo 2413/2 v katastralnom uzemi Selce v turistickom stredisku Selce - Cachovo v

okrajovej Casti strediska, so zastavbou s prevazne objektami na rekreaciu a stravovanie. V blizkosti
nehnutelnosti sa nenachadza obcianska vybavenost.
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b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:
Objekt je vyuzivany na kratkodobé ubytovanie.

¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti, najmad zavady viaznuce na
nehnutelnosti a prava spojené s nehnutelnost'ou:
Na zaklade vypisu z listu vlastnictva na nehnutelnost viazne zalozné pravo a exekuné zalozné pravo.

3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.1.1.1 STAVBY NA BYVANIE

Metoda polohovej diferenciacie spociva v Uprave technickej hodnoty domu a vychodiskovej hodnoty
pozemkov, pokial su su¢astou nehnutelnosti, koeficientom polohovej diferenciacie vyjadrujacim vplyv polohy
a ostatnych faktorov vplyvajucich na vSeobecnu hodnotu nehnutelnosti v danom mieste a ¢ase. Technicka
hodnota domu sa rovna jeho vychodiskovej hodnote znizenej o hodnotu vyjadrujucu jeho opotrebenie. Pod
vychodiskovou hodnotou sa pritom rozumie znalecky odhad hodnoty, za ktord by bolo mozné rovnaky alebo
porovnatelny dom nadobudnut’ vystavbou v ¢ase ohodnotenia na danom mieste. Pritom budem postupovat
podla Metodiky vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb. Technicka hodnota sa dalej upravi o
vplyvy pOsobiace na hodnotu nehnutelnosti v danom mieste a Case, ktoré su obsiahnuté v koeficiente
polohovej diferenciacie stanovenom podla hodnoteného typu nehnutelnosti a podla jednotlivych vonkajSich
ucinkov ovplyviiujucich posudzovanu nehnutelnost. Koeficient polohovej diferenciacie sa vypocita vahovym
priemerom hodnoteni stanovenych znakov posudzovanej nehnutefnosti, ku ktorym sa priradi linearne
interpolovand hodnota odhadnutého priemerného koeficientu polohovej diferenciacie v 5 kvalitativnych
triedach. Pre stanovenie v3eobecnej hodnoty predmetu znaleckého posudku v sulade s charakterom
nehnutelnosti je pouZita v zaujme dosiahnutia €o najvy3Sej objektivity metédu polohovej diferenciacie.

V zmysle Metodiky vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutefnosti a stavieb spracované Zilinskou
univerzitou v Ziline - Ustavom sudneho inZinierstva v spolupraci so Slovenskou sporitelfiou - 2. vydanie.
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Zilina marec 2001 priemerny koeficient predajnosti v SR pre obce a bytové budovy je v rozmedzi 0,2 - 0,3.
Koeficient je upraveny vzhfadom na vybavenie, polohy a stavu a vzhfadom na udrzbu a vek. Pre urlenie
uvedenej hodnoty su uvazované hodnoty uverejnené na stranke NBS. Obec Selce sa svojou polohou da
zaradit do predmestia mesta Banska Bystrica a z uvedeného mesta méze byt zvySeny zaujem o kupu
nehnutelnosti v danej obci. V pripadoch ak ide o obec so zvySenym zaujmom o kdpu nehnutelnosti, je
mozné priemerny koeficient predajnosti zvySit max. o hodnotu 0,15 oproti pévodnému koeficientu
prisliuchajucemu pdévodnému zaradeniu. Pre ohodnocovanu nehnutelnost v obci Selce volim priemerny
koeficient polohovej diferenciacie 0,45.

Trh s nehnutelnostami - dopyt v porovnani s ponukou je vy3Si. Poloha nehnutelnosti v danej obci -
vztah k centru obce - Casti obce vhodné k byvaniu situované na okraji obce. Sucasny technicky stav
nehnutelnosti - vefmi dobre udrziavana nehnutefnost. Prevladajuca zastavba v okoli nehnutefnosti - objekty
pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod. PrisluSenstvo nehnutelnosti - prislusenstvo nehnutelnosti vhodné,
majuce vplyv na cenu nehnutelnosti - jeho podiel na celkovej cene je mensi ako 20%. Typ nehnutefnosti -
priaznivy typ dvojdom s kompletnym zazemim, s vybornym dispozi€nym rieSenim. Pracovné mozZnosti
obyvatelstva - miera nezamestnanosti - dostatona ponuka pracovnych moznosti v dosahu dopravy,
nezamestnanost do 10 %. Skladba obyvatelstva v mieste stavby - mala hustota obyvatelstva. Orientacia
nehnutelnosti k svetovym stranam - orientacia hlavnych miestnosti k JZ - JV. Konfiguracia terénu - juzny
svah o sklone 5% - 25%. Pripravenost inzinierskych sieti v blizkosti stavby - elektricka pripojka, vlastny zdroj
vody, kanalizacia do Zumpy. Doprava v okoli nehnutelnosti - Ziadna, alebo vo vzdialenosti nad 2 km.
Obcianska vybavenost (Urady, Skoly, zdrav. , obchody, sluzby, kultara) - obecny urad, posta, zakladna Skola
I. stupen, lekar, zubar, reStauracia, obchody s potravinami a priem. tovarom. Prirodna lokalita v
bezprostrednom okoli stavby - vyznaéné prirodné lokality, lesy, vodna nadrz, park, skanzen a pod. Kvalita
zivotného prostredia v bezprostrednom okoli stavby - bez akéhokolvek poSkodenia ovzdusia, vodnych tokov,
bez nadmernej hlu€nosti. Moznosti zmeny v zastavbe - Uuzemny rozvoj, vplyv na nehnut. - bez zmeny.
Moznosti dalSieho rozSirenia - ziadna moznost rozSirenia. Dosahovanie vynosu z nehnutelnosti - bezny
prenajom nehnutelnosti. Nazor znalca - dobra nehnutelnost.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,45

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
. trieda Ill. trieda + 200 % = (0,450 + 0,900) 1,350
II. trieda Aritmeticky priemer I. a lll. triedy 0,900
[ll. trieda Priemerny koeficient 0,450
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a lll. triedy 0,248
V. trieda I1l. trieda - 90 % = (0,450 - 0,405) 0,045

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

e Popis/Zdévodnenie Trieda | Kppi Vaha Vysle:j ok
(0] Vi Kpoi*V)

1 Trh s nehnutelnost’ami

dopyt v porovnani s ponukou je vySsi Il. 0,900 13 11,70
5 Poloha nehnutelnosti v danej obci - vzt'ah k centru

obce

Casti obce vhodné k byvaniu situované na okraji obce [l 0,450 30 13,50
3 Sucasny technicky stav nehnutelnosti

velmi dobre udrziavana nehnutelnost l. 1,350 8 10,80
4 Prevladajica zastavba v okoli nehnutelnosti
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objekty pre byvanie, $port, rekreaciu, parky a pod. I 1,350 7 9,45
5 Prislusenstvo nehnutelnosti
prisluSenstvo nehnutefnosti vhodné, majuce vplyv na
cenu nehnutelnosti - jeho podiel na celkovej cene je Il. 0,900 6 5,40
mensi ako 20%
6 Typ nehnutelnosti
priaznivy typ - dvojdom, dom v radovej z&stavbe - s
kompletnym zazemim, s vybornym dispozi¢nym . 0,900 10 9,00
rieSenim.
7 Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera
nezamestnanosti
dostato¢na ponuka pracoynych nloznostl v dosahu I 0.900 9 810
dopravy, nezamestnanost do 10 %
8 Skladba obyvatel'stva v mieste stavby
mala hustota obyvatelstva l. 1,350 6 8,10
9 Orientacia nehnutelnosti k svetovym stranam
orientacia hlavnych miestnosti k JZ - JV Il. 0,900 5 4,50
10  Konfiguracia terénu
juzny svah o sklone 5% - 25% Il. 0,900 6 5,40
11  Pripravenost inzinierskych sieti v blizkosti stavby
glektncka pripojka, vlastny zdroj vody, kanalizacia do V. 0.248 7 1,74
zumpy
12 Doprava v okoli nehnutel'nosti
Ziadna, alebo vo vzdialenosti nad 2 km V. 0,045 7 0,32
13 Ob¢ianska vybavenost’ (Urady, Skoly, zdrav.,
obchody, sluzby, kultura)
obecny Urad, posta, zakladna 3kola I. stupen, lekar,
zubar, reStauracia, obchody s potravinami a priem. \VA 0,248 10 2,48
tovarom
14  Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby
vyznacné prirodné lokality, lesy, vodna nadrz, park, I 0,900 8 7.20
skanzen a pod.
15 Kvalita zivotného prostredia v bezprostrednom
okoli stavby
bez akéhokolvek pos.kode:nla qudu3|a, vodnych N 1,350 9 12,15
tokov, bez nadmernej hlucnosti
16 Moznosti zmeny v zastavbe - Uzemny rozvoj, vplyv
na nehnut.
bez zmeny Il. 0,450 8 3,60
17 Moznosti d’alSieho rozsSirenia
Ziadna moznost rozSirenia V. 0,045 7 0,32
Ing. Igor Kla¢ko, Autorizovany inZinier SKSI, InZinier pre statiku stavieb, 31/34
Nesporova 1015/18, Sala Znalec z odboru: Stavebnictvo, Odvetvie: Statika stavieb, Odhad hodnoty nehnutel'nosti

+421903957044, igor.klacko@slovanet.sk



Znalec: Ing. Igor Klacko

Gislo posudku: 84 /2018

18 Dosahovanie vynosu z nehnutelnosti
bezny prendjom nehnutelnosti Il. 0,450 4 1,80
19 Nazor znalca
dobra nehnutelnost I. 0,900 20 18,00
Spolu 180 133,55
VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 133,55/ 180 0,742
V$eobecna hodnota VSHs = TH * kep = 327 927,10 € * 0,742 243 321,91 €
3.1.2 KOMBINOVANA METODA
3.1.2.1 VYNOSOVA HODNOTA
Hruby vynos
. . . Najomné Najomné spolu
Nazov Vypocet MJ Pocet MJ | MJ [€/MJ/rok] [€lrok]
ubytovanie v 2x4
izbach pocas 2*395%4 3160,00 den 30,00 94 800,00
celého roka 30€
na izbu

Podiel pozemku na dosahovani vynosu

Nazov Vypocet

Spolu [€/rok]

Podiel pozemku na vynose 5% z 94 800,00 4 740,00

Hruby vynos stavby: 94 800,00 - 4 740,00 = 90 060,00 €/rok

Naklady

Nazov vynalozeného nakladu Vypocet Naklad [€/rok]
Prevadzkové naklady
dan z nehnutelnosti 220 220,00
poistenie 0,10 % z ( 383 105,92 * 1,2) 459,73
Néaklady na udrzbu
Néaklady na adrzbu 5,00 % z 90 060,00 4 503,00
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Spravne naklady

naklady na prevadzku 40,00 % z 90 060,00

36 024,00

Naklady spolu:

41 206,73

Odhad straty

Nazov Vypocet

Spolu [€/rok]

Odhad straty 35% z 90 060,00

31521,00

Odcerpatel'ny zdroj

Hruby vynos stavby . Odcerpatelny zdroj
[€lrok] Naklady [€/rok] Odhad straty [€/rok] [€/rok]

90 060,00 41 206,73 31 521,00 17 332,27
Vypocet vynosovej hodnoty
Doba uzitkovosti: 15r.
Zakladna arokova sadzba ECB: i = 0,01 %/rok
Miera rizika: r = 6,00 %/rok
Zat'azenie danou z prijmu: d = 1,70 %/rok
Urokova miera: u=0,01+6,00+1,70=7,71 %/rok
Kapitalizaény turokomer: k=7,71/100=0,0771
Likvidaéna hodnota

Nazov Vypocet Spolu [€]
VSH metédou poloh.difer. 243 321,91
Likvidacné naklady:
Naklady spojené s predajom 2,00 % z 243 321,91 € 4 866,44
inzerciou a pod.
Likvidaéna hodnota: 238 455,47
Vynosova hodnota
n.
HV=OZ*(1+k) 1+ HL
@+KM*k (@+kN
15 .
HV = 17 332,27 * (1 +0,0771) 1 N 238 455,47
(1+0,0771)15%0,0771 (1 +0,0771)15

HV =151 018,72 + 78 264,88 = 229 283,60 €
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3.1.2.2 KOMBINACIA TECHNICKEJ A VYNOSOVEJ HODNOTY

Technicka hodnota stavieb (TH): 327 927,10 €

Vynosova hodnota (HV): 229 283,60 €
UrCenie vah podla Neageliho:
Rozdiel:
TH - HV 327 927,10 - 229 283,60 _
R= mny; *100 = 229 283 60 *100 = 43,02%
Vaha technickej hodnoty: b=1
Vaha vynosovej hodnoty: a=5

Vseobecna hodnota vypocitana kombinovanou metédou:

., _ a*HV+b*TH
VaH, = (5* 229 283,60% . (11 327927.10) _ 5 4c 204 15 €

3.1.3 VYBER VHODNEJ METODY

Metoda vypoétu vSeobecnej hodnoty stavieb Hodnota [€]
Metéda polohovej diferenciacie 243 321,91
Kombinovana metéda 245 724,18

Ako vhodna metdda na stanovenie VSH stavieb bola pouzita metéda polohovej diferenciacie

VSH stavieb = 243 321,91 €

3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.2.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

3.2.1.1.1 Identifikacia pozemku: Pozemky evidované na LV
POPIS

Podfa listu vlastnictva €. 652 katastralne Uzemie Selce, obec Selce, okres Banska Bystrica:
pozemky zapisané pod parc. ¢. 2411/18 o vymere 261 m?2 evidovany ako zastavané plochy a nadvoria so
spbsobom vyuZitia pozemok, na ktorom je postavena ostatna inZinierska stavba a jej suc€asti. Pozemky
zapisané pod parc. ¢. 2411/28 o vymere 98 m? evidovany ako zastavané plochy a nadvoria so spésobom
vyuZitia pozemok, na ktorom je postavena nebytova budova oznadena supisnym &islom. Pravny vztah k
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