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ZNALECKY POSUDOK
¢. 38/2018

Vo veci:stanovenia vSeobecnej hodnoty stavby Dom kultury supisné Cislo 203 na parcele Cislo 1204/25 a
1204/45 s prisluSenstvom, nachadzajucej sa v katastralnom Uzemi Banska Bystrica, obec Banska Bystrica,
okres Banska Bystrica, vedenej na LV €. 7610.

Pocet stran (z toho priloh): 38 (16)

Pocet odovzdanych vyhotoveni: 4 + 1 do archivu znalca

Datum vyhotovenia: 07.06.2018



I. UVODNA CAST

I1. Uloha znalca podla objednavky:

Stanovenie v8eobecnej hodnoty stavby Dom kultury supisné &islo 203 na parcele Cislo 1204/25 a
1204/45 s prisluSenstvom, nachadzajucej sa v katastralnom Uzemi Banska Bystrica, obec Banska Bystrica,
okres Banska Bystrica, vedenej na LV €. 7610.

1.2. Ugel posudku:
Dobrovolna drazba.

1.3. Datum vyZiadania posudku alebo datum uznesenia, objedndvky:
30.05.2018.

1.4. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany (rozhodujuci na zistenie stavebnotechnického stavu):
31.05.2018.

1.5. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuije:
31.05.2018.

1.6. Podklady na vypracovanie znaleckého posudku:

[.6.1. Dodané zadavatefom:

- Objednavka na vyhotovenie znaleckého posudku zo dria 30.05.2018 - e-mailom doruc¢ena kdpia originalu -
priloha €. 1, .

- Uznesenie Okresneho sudu Zilina zo dia 23.03.2017, sp. zn 1K/3/2017 (OV) — e-mailom dorucena kopia,
- Uznesenie Okresného sudu Zilina zo dna 14.07.2017, sp. zn 1K/3/2017 (OV) — e-mailom dorucena kopia,

1.6.2. Ziskané znalcom:

- poznatky z osobnej obhliadky nehnutefnosti zo dha 31.05.2018,

- Znalecky posudok ¢islo 13/2018, vypracovany dria 28.02.2018 - vynaty z archivu znalca pre Ucel prevzatia
potrebnych udajov a priloh,

- Vypis z Katastra nehnutelnosti, vypis z Listu vlastnictva €. 7610 - informativny vypis vytvoreny cez
katastralny portal dfia 01.06.2018 (aktualizacia dfia 30.05.2018), okres Banska Bystrica, obec Banska
Bystrica, katastralne uzemie Banska Bystrica - priloha €. 2,

- Informativna képia z mapy na parcelu Cislo 1204/25 a 1204/45 - vytvorena dia 01.06.2018 cez katastralny
portal, okres Banska Bystrica, obec Banska Bystrica, katastralne uzemie Banska Bystrica - priloha €. 3,

- Graficka schéma pédorysov a kubatury jednotlivych podlazi - kopia prevzata zo znaleckého posudku ¢islo
13/2018 z archivu znalca - priloha €. 4,

- Fotodokumentacia - priloha €. 5.

1.7. Pouzity pravny predpis:
- VyhlaSka MS SR €. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku.

1.8. Dal$ie pouzité pravne predpisy a literatira:

- Zakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoénikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych
zakonov,

- VyhlaSka MS SR €. 490/2004 Z.z., ktorou sa vykonava zakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoénikoch a
prekladateloch a 0 zmene a doplneni niektorych zakonov

- Vyhlaska MS SR ¢. 491/2004 Z.z. o odmenach, nahradach vydavkov a nahradach za stratu ¢asu pre
znalcov, timo¢nikov a prekladatelov,

- Vyhlaska MS SR €. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov,
- Metodika vypoé&tu véeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, vydana USI ZU v Ziline v roku 2001,

- Zakon €. 50/1976 Zb. o Uzemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni zakona ¢. 103/1990 Zb. a
zékona ¢. 262/1992 Zb.,

- Obciansky zakonnik &. 40/1964 Zb. v zneni neskorSich predpisov,

- Opatrenie SU SR ¢.128/2000 Z.z., ktorym sa vyhlasuje Klasifikacia stavieb,

- Indexy cien stavebnych prac na precenenie rozpo&tov do CU |. $tvrtrok 2018 spracované pomocou pomeru
indexov cien stavebnych prac SU SR podla klasifikacie stavieb.

1.9. Osobitné poziadavky zadavatela:
Ziadne.



II. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouZitej metddy:

Ohodnotenie je vykonané podfa prilohy €.3 vyhlasky MS SR &. 492/2004 Z.z. o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku. Pouzité su rozpoctové ukazovatele a metodické postupy stanovenia
vSeobecnej hodnoty uvedené v "Metodike vypoctu vdeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb", vydanej
USI ZU v Ziline. Pri stanoveni véeobecnej hodnoty ohodnocovanej nehnutelnosti bola pouzitd metéda
polohovej diferenciacie.

b) Vlastnicke a evidencné udaje:

Vlastnictvo ohodnocovanej nehnutelnosti bolo dokladované vypisom z Listu vlastnictva €. 7610 -
informativnym vypisom vytvorenym cez katastralny portal dfia 01.06.2018 (aktualizacia dfia 30.05.2018),
okres Banska Bystrica, obec Banska Bystrica, katastralne uzemie Banska Bystrica - ktory tvori prilohu &. 2.

c) Udaje o obhliadke predmetu posudenia:

Miestnu obhliadku spojenu s miestnym Setrenim, zameranim a fotodokumentéciou ohodnocovanej
nehnutelnosti som vykonal osobne dia 31.05.2018. Obhliadky sa zu€astnil zastupca zadavatela posudku
pan Labuda.

d) Technicka dokumentacia:

Zo Znaleckého posudku ¢islo 13/2018 zo dria 28.02.2018 z archivu znalca boli prevzaté udaje pre
stanovenie vychodiskovych hodndt nehnutelnosti, z prilohy boli prevzaté nakresy pédorysov stavby. Pri
osobnej obhliadke bola vyhotovena aktualna fotodokumentacia.

Pre stanovenie vychodiskovych, technickych a vdeobecnych hodndt nehnutefnosti bol popis
konstrukénych prvkov prevzaty z dostupnych vizualnych a hmatatelnych poznatkov, ziskanych pri osobnej
obhliadke, z podkladov a udajov ziskanych zo Znaleckych posudkov €islo 13/2018 z archivu znalca.
Rozmery stavieb a vonkajSich uprav boli ziskané zameranim a dostupnym spésobom.

e) udaje katastra nehnutelnosti:
Pri porovnani popisnych a geodetickych udajov katastra nehnutelnosti so zistenym skutonym
stavom bol zisteny sulad.

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

Stavby:

- dom kultury supisné €islo 203 na parcele Cislo 1204/25 a 124/45,
VonkajSie upravy:

- vodovodna pripojka,

- vodomerna $achta,

- kanaliza¢na pripojka,

- kanaliza¢ny zberac,

- kanaliza¢né Sachty,

- elektricka pripojka,

- plynova pripojka,

- vonkajSie schody,

- vonkajSie schody s cementovym poterom,
- vytahy do 100 kg,

- vytah do 250 kg,

- vytahy do 500 kg,

- nakladna plosina do 1000 kg,

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

Ziadne.



2. VYPOCET TECHNICKEJ HODNOTY

2.1 BYTOVE A NEBYTOVE BUDOVY (HALY)

2.1.1 Dom kultury s.€. 203 na p.¢. 1204/25 a 1204/45
POPIS STAVBY

Dom kultary s.¢. 203 je postaveny na cudzich pozemkoch parcelné &islo 1204/25 a 1204/45 v
katastralnom uzemi krajského mesta Banska Bystrica, na Namesti slobody v centralnej ¢asti mesta. Objekt
je pat podlazny, s jednym podzemnym podlazim a Styrmi vySkovo rozdielne usko&enymi nadzemnymi
podlaZziami, stavba je jedine¢na, atypicka, ma poédorysny obdiznikovy tvar rozmerov cca 111,5 m x 44,5 m, v
podzemnom podlazi su priestory byvalych obsluznych miestnosti a zariadeni, skladov a byvalého
babkového divadla, v nadzemnych podlaZziach su priestory byvalych miestnosti pre kulturu, prednésky,
vyuku a administrativu.

Niektoré konStrukéné prvky a prevazna Cast zariadovacich predmetov su najma vandalizmom
nadmieru poskodené. Uvedenie do prevadzky-schopného stavu by si vyzadovalo zna¢né investovanie.

Nosna konstrukcia je z monolitického Zelezobeténového skeletu, obvodové murivo z pérobeténu a z
plnej palenej tehly, obvodovy plast je Ciasto¢ne kovohlinikovy so sklenenou vyplfiou, okna su hlinikové
zdvojené, sCasti poSkodené, vstupné steny a dvere jednoducho zasklené, s€asti poskodené, strecha plocha,
podlahy na teréne a nad suterénom nie su tepelne izolované, nasfapné vrstvy su z keramickej dlazby, PVC a
cementového poteru, v salach su poSkodené drevené parkety, vykurovacia sustava je teplovodna nefunkéna,
kotly UK vo vlastnej plynovej kotolni v 1. PP st odstranené, osadené su ocelové vykurovacie telesa a registre,
nefunkéna je priprava TUV v plynovej kotolni s nelplnou technoldgiou, systém s cirkulaciou je nefunkény,
elektrické rozvody su svetelné, v technickej Casti aj motorické, v nedavnej minulosti bola robena iastoéna
modernizacia Casti "E", a to najma kancelarie - podlahy, povrchy stien, rozvod NN, hygiena, vyuZivana bola
ako ucebné priestory a kancelarie (prenajom pre potreby vysokej Skoly), sCasti poSkodené. Ostatné Casti
objektu Dom kultury su v znacne poskodenom stave spdsobenom vandalizmom v ostatnom ¢ase. Z toho
dévodu bolo dodato¢ne vykonané zabezpeCenie oplotenim vstupov do atria, ochrana je dodatoCne
zabezpecCovana pouzitim elektronického bezpecnostného systému vo vnutornych priestoroch.

Prvé podzemné podlazie dispozi¢ne pozostava z byvalych skladovych a technickych priestorov,
elektrorozvodne, strojovne vzduchotechniky, strojovne vytahu, kotolne, trafo, udrzby, dielni, schodisk,
chodieb, hygienickych priestorov, babkového divadla so zazemim, velina a pod.

Prvé nadzemné podlaZie dispozi¢ne pozostava z byvalych vstupnych priestorov, vestibulu estradnej
saly, vstupu z atria, zadveri, schodisk, kuchyne, skladov, podjaviskového priestoru, miestnosti pre orchester,
kina s hfadiskom, Satni, vestibulu divadla, telefénnej Ustredne, vratnice, hygieny, kancelarii a jedného bytu.

Druhé nadzemné podlazie dispozi¢ne pozostava z priestorov byvalej estradnej saly s javiskom,
foyera estradnej saly, schodiska, restauracie a pripravy, divadla s javiskom a hladiskom, Satni a zazemia,
hygieny, velkej a malej baletnej saly, skladov, u€ebni a hygieny, kniZnice, velkej prednaskovej saly a
chodieb.

Tretie nadzemné podlaZie dispozi¢ne pozostava z priestorov byvalej kaviarne so zazemim a
hygienou, priestoru estradnej saly a javiska, balkénu estradnej saly, fotoateliéru, premietarne, rézie,
priestoru hlfadiska a javiska divadla, Satni, chodieb, hygieny a technologickych priestorov.

Stvrté nadzemné podlazie dispoziéne pozostava z priestorov byvalého ateliéru, priestorov divadla
(chodby, hygieny, techniky), priestorov estradnej saly (balkéna, 16Zi, technickych miestnosti, chodieb a
nevyuZzitych priestorov.

Priestory sa daju réznymi spdsobmi navzajom prepajat i uzatvarat. Projektované priestory v
minulosti sluzili hlavne ako estradna sala s rovnou podlahou a balkénom, komorné divadlo, kaviaref a
reStauracia, poslucharen, kino, babkové divadlo, kino a dalSie herne, zaujmové kruzky a zariadenia pre deti.
Stavebné povolenie €. Vyst. 5591/72 - ev.E. 343/72 bolo vydané 7.9.1972, v 1.etape bol ukonéeny a
kolaudovany objekt Dom kultury kolaudaénym rozhodnutim ¢&. Vyst. 6580/79, ev.C. 246/79, z 13.12.1979,
neskoér v roku 1988 bola kolaudovana pristavba Kinosaly konzolovite vy€nievajucej z juznej fasady objektu,
kolaudacné rozhodnutie ev.¢. 51/88 z 24.3.1988 (stavebné povolenie vydané v roku 1980).

Objekt je mozné zasobovat pitnou vodou z verejného rozvodu, vybudovana je vodovodna pripojka,
splaskova voda je odvedena do verejnej siete kanalizagnou pripojkou, na trase kanalizacnej pripojky je 5 ks
kanalizacnych 8acht, vybudovanych z kanalizaénych beténovych skruzi, do objektu vedie elektrickd zemna
pripojka, pripojka plynu je vedena od verejného rozvodu, prekonavanie vySkového rozdielu upraveného
terénu je rieSené Zelezobetéonovymi vonkajSimi schodmi s povrchom z keramickej dlazby a vonkajSimi
schody s povrchom z cementového poteru. V objekte su poSkodené 3 malé nakladné vytahy, 1 nakladny



vytah nosnosti do 250 kg, 3 nakladné vytahy nosnosti do 500 kg a nakladna ploSina nosnosti do 1000 kg, su
v nedokoncéenej obnove. Objekt nie je dlhSiu dobu vyuzivany, nie je udrziavany, interiér bol postupne ni¢eny
vandalizmom.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 801 43 budovy kultirnych domov a osvetovych besied
KS: 1261 Budovy na kulturu a verejnu zabavu

OBSTAVANY PRIESTOR STAVBY

Vypodet Obstava[:Ig’g]priestor
Pdvodna stavba z roku 1979
Oz: 4275,6%0,3 1282,68
Os |,PP: 12365,5+444,1+31+1412 14 252,60
Ov I,NP: 15501,8+134,2+734,4+1574,3+178 18 122,70
Ov II,NP: 14851,0+86,0 14 937,00
Ov III,NP: 15241,9+4119,6+131,1 19 492,60
Ov IV,NP: 6610,2+29,1 6 639,30
Ot: 4275,0%0,3 1282,50
Od vstupna rampa v zadnej Casti objektu: 31,2 31,20
Spolu 76 040,58
Pristavba z roku 1988
Kino a podchod: 5980,6+1574,3 7 554,90
Spolu 7 554,90
Obstavany priestor stavby celkom ‘ 83 595,48

STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoctovy ukazovatel RU =2 970/ 30,1260 = 98,59 €/m°
Koeficient konstrukcie: kx = 0,939 (murovana z tehal, tvarnic, blokov)

Vypocet koeficientu vplyvu zastavanej plochy a konstrukénej vysky objektu

Podlazie |Gislo Vypodéet ZP zP[m?y |RePr Vypoéet vysky (h) h [m]
Podzemné 12960,3 2960,3 Repr. 3,55 3,55
Nadzemné 13873,1+402,5 4275,6 Repr. 3,5 3,5
Nadzemné 24192 4192 Repr. 3,5 3,5
Nadzemné 34119,6+584,1 4703,7 Repr. 3,5 3,5
Nadzemné 41581,3 1581,3 Repr. 4,02 4,02
Priemerna zastavana plocha: (2960,3 + 4275,6 + 4192 + 4703,7 + 1581,3) / 5 = 3542,58 m?
Priemerna vyska podlazi: (2960,3 * 3,55 + 4275,6 * 3,5 + 4192 * 3,5 + 4703,7 * 3,5 +

+1581,3 * 4,02) / (2960,3 + 4275,6 + 4192 + 4703,7 + 1581,3) = 3,55 m

Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu: kzp = 0,92 + (24 / 3542,58) = 0,9268
Koeficient vplyvu konstrukénej vysky podlazi objektu: kvp = 0,30 + (2,10/ 3,55) = 0,8915



Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu

. Cenovy | Koef. | Uprava (':;n d(?:elly Vfc‘)l:i(:e Ty
Cislo Nazov poodiel RU | stand. pod*ielu hodnotenej Posk. [%] prvku na
[%lcpi | ksi epi®ksi| gy (%] posk. [%]
Konstrukcie podla RU
1 Zaklady vrat. zemnych prac 6,00 1,20 7,20 9,02 0 0,00
2 Zvislé konstrukcie 17,00 1,00 17,00 21,28 2 0,43
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 10,02 2 0,20
4 ZastreSenie bez krytiny 6,00 1,00 6,00 7,51 2 0,15
5 Krytina strechy 3,00 0,90 2,70 3,38 5 0,17
6 Klampiarske konstrukcie 1,00 0,90 0,90 1,13 2 0,02
7 Upravy vnatornych povrchov 7,00 0,80 5,60 7,01 5 0,35
8 Upravy vonkajsich povrchov 4,00 0,80 3,20 4,01 2 0,08
9 Vnutorné keramické obklady 2,00 0,80 1,60 2,00 5 0,10
10  Schody 3,00 1,00 3,00 3,76 5 0,19
11 Dvere 4,00 0,50 2,00 2,50 80 2,00
12 Vrata 0,00 1,00 0,00 0,00 0 0,00
13  Okna 6,00 0,75 4,50 5,64 5 0,28
14 Povrchy podlah 3,00 0,70 2,10 2,63 30 0,79
15 Vykurovanie 5,00 0,55 2,75 3,44 90 3,10
16  Elektroinstalacia 6,00 0,50 3,00 3,76 70 2,63
17  Bleskozvod 1,00 0,30 0,30 0,38 0 0,00
18  Vnutorny vodovod 3,00 0,50 1,50 1,88 35 0,66
19  Vnutorna kanalizacia 3,00 0,50 1,50 1,88 10 0,19
20  Vnuatorny plynovod 1,00 0,30 0,30 0,38 50 0,19
21 Ohrev teplej vody 2,00 0,50 1,00 1,25 85 1,06
22 Vybavenie kuchyn 0,00 0,50 0,00 0,00 40 0,00
23 Hygienické zariadenia a WC 3,00 0,80 2,40 3,01 60 1,81
24 Vytahy 1,00 0,80 0,80 1,00 50 0,50
25  Ostatné 5,00 0,50 2,50 3,13 95 2,97
Spolu 100,00 | | 79,85 | 100,00 17,86
Poskodenost’ stavby: 17,86 %
Koeficient vplyvu vybavenosti: ky =79,85/100 = 0,7985
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,435
Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: ky = 1,08
Vychodiskova hodnota na MJ: VH =RU * kcy * ky * kzp * kyp * kx * km [€/m3]

TECHNICKY STAV

VH = 98,59 €m’* 2,435 *0,7985 * 0,9268 * 0,8915 * 0,939 * 1,08
VH = 160,6214 €/m°

Vypocet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

< Zaciatok
Nazov uivania V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%]
Dom kultary s.€. 203 na
0. 1204/25 a 1204/45 1979 41 80 48,75 51,25
Pristavba 1988 41 71 42,25 57,75




VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov |

Vypodéet

Hodnota [€]

Povodna stavba z roku
1979

Vychodiskova hodnota
neposkodenej stavby

Poskodenost
Vychodiskova hodnota
Technicka hodnota
Pristavba z roku 1988

Vychodiskova hodnota
neposkodenej stavby

Poskodenost
Vychodiskova hodnota
Technicka hodnota

76040,58 m* * 160,6214 €/m®
17,86 % z 12 213 744,42

51,25 % z 10 031 942,18 €

7554,90 m* * 160,6214 €/m°>
17,86 % z 1 213 478,61

57,75 % z 996 708,86 €

12213 744,42

-2 181 802,24
10 031 942,18
5141 370,37

1213 478,61

-216 769,75
996 708,86
575 599,37

Vyhodnotenie:

Nazov

Vychodiskova hodnota [€]

Vychodiskova hodnota
poskodenej stavby [€]

Technicka hodnota [€]

Pévodna stavba z roku

1970 12 213 744,42 10 031 942,18 5141 370,37
Pristavba z roku 1988 1213 478,61 996 708,86 575 599,37
Spolu | 13 427 223,03 11 028 651,04 5716 969,74

Poskodenost stavby: (2 398 571,99€ / 13 427 223,03€) * 100 % = 17,86 %

2.2 PRISLUSENSTVO

2.2.1 Vodovodna

pripojka

ZATRIEDENIE STAVBY

Koéd JKSO: 827 1 Vodovod

Kod KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

Bod: 1.2. Vodovodné pripojky a rady ocelové potrubie

Polozka: 1.2.d) Pripojka vody DN 80 mm, vratane navitavacieho pasu

Rozpoctovy ukazovatel

Pocet mernych jednotiek:
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien:
Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv:

TECHNICKY STAV

za mernu jednotku:

1950/30,1260 = 64,73 €/bm
30 bm

kCU = 2,435

kM = 1,08

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom




. Zaciatok
Nazov uivania V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%]
Vodovodna pripojka 1979 39 11 50 78,00 22,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypoéet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 30 bm * 64,73 €/bm * 2,435 * 1,08 5 106,81
Technicka hodnota 22,00 % z 5 106,81 € 1 123,50

2.2.2 Vodomerna Sachta

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 827 1 Vodovod

Kéd KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategéria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

Bod: 1.5. Vodomerna Sachta (JKSO 825 5)

Polozka: 1.5.a) beténova, ocelovy poklop, vratane vybavenia
Rozpoctovy ukazovatel za mernt jednotku: 7660/30,1260 = 254,27 €/m3 OP
Pocet mernych jednotiek: 2,65%1,5*2,5 =9,94 m® OP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,435

Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: ky = 1,08

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

. Zaciatok
Nazov uivania V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%]
Vodomerna Sachta 1979 39 41 80 48,75 51,25

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 9,94 m> OP * 254,27 €/m3 OP * 2,435 * 1,08 6 646,67
Technicka hodnota 51,25 % z 6 646,67 € 3406,42

2.2.3 Kanaliza€na pripojka

ZATRIEDENIE STAVBY

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




ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoéria:
Bod:
Polozka:

Rozpoétovy ukazovatel za mernu jednotku:
Pocet mernych jednotiek:

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien:
Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv:

2. Kanalizacia (JKSO 827 2)
2.1. Kanaliza&né pripojky a rozvody - potrubie kameninové
2.1.c) Pripojka kanalizacie DN 200 mm

1250/30,1260 = 41,49 €/bm
20,0 bm

kCU = 2,435

kM = 1,08

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

< Zaciatok
Nazov uivania V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%]
Kanaliza¢na pripojka 1979 39 11 50 78,00 22,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypoéet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 20 bm * 41,49 €/bm * 2,435 * 1,08 2182,21
Technicka hodnota 22,00 % z2 182,21 € 480,09
2.2.4 Kanaliza€ny zberaé¢
ZATRIEDENIE STAVBY
Kéd JKSO: 827 2 Kanalizacia
Kod KS: 2223 Miestne kanalizacie
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

Bod: 2.1. Kanalizacné pripojky a rozvody - potrubie kameninové
Polozka: 2.1.e) Pripojka kanalizacie DN 300 mm
Rozpocétovy ukazovatel za mernu jednotku: 1580/30,1260 = 52,45 €/bm
Pocet mernych jednotiek: (120+50)*2 = 340 bm
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,435
Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: ky = 1,08
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Nazov Zaciatok Virok] | Tlrok] | Z[rok] | O[%] | TS [%]
uzivania
Kanaliza¢ny zberac 1979 39 11 50 78,00 22,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 340 bm * 52,45 €/bm * 2,435 * 1,08 46 897,22
Technicka hodnota 22,00 % z 46 897,22 € 10 317,39




2.2.5 Kanaliza¢né sachty

ZATRIEDENIE STAVBY
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Kéd JKSO: 827 2 Kanalizacia

Kéd KS: 2223 Miestne kanalizacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategéria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

Bod: 2.4. Kanaliza¢né Sachty )

Polozka: 2.4.b) Beténova prefabrikovana - hibka 3,0 m pre potrubie DN 200 - 300
Rozpoctovy ukazovatel za mernt jednotku: 11220/30,1260 = 372,44 €/Ks

Pocet mernych jednotiek: 5Ks

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,435

Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: km = 1,08

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

< Zaciatok

Nazov uivania V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%]
Kanaliza¢né Sachty 1979 39 11 50 78,00 22,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypoéet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 5 Ks * 372,44 €/Ks * 2,435 * 1,08 4 897,21
Technicka hodnota 22,00 % z4 897,21 € 1077,39
2.2.6 Elektricka pripojka
ZATRIEDENIE STAVBY
Kéd 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.n) kablova pripojka zemna Al 4*70 mm*mm

Rozpoctovy ukazovatel za mernt jednotku:

Pocet kablov:

Rozpoctovy ukazovatel za jednotku navyse:

Pocet mernych jednotiek:

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien:

Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv:

TECHNICKY STAV

560/30,1260 = 18,59 €/bm

1

11,15 €/bm
20,0 bm

kCU = 2,435
kM = 1,08

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
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Nazov Zaciatok Virok] | T[rok] | Z[rok] 0 [%]
uzivania

TS [%]

Elektricka pripojka 1979 39 11 50 78,00

22,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypoéet Hodnota [€]

Vychodiskova hodnota 20 bm * (18,59 €/bm + 0 * 11,15 €/bm) * 2,435 * 1,08
Technicka hodnota 22,00 % z 977,76 €

977,76
215,11

2.2.7 Pripojka plynu
ZATRIEDENIE STAVBY
Kéd JKSO: 827 5 Plynovod

Kéd KS: 2221 Miestne plynovody
Kod KS2: 2211 Dialkové rozvody ropy a plynu

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategéria: 5. Plynovod (JKSO 827 5)
Bod: 5.3. Pripojka plynu DN 50 mm

Rozpoctovy ukazovatel za mernt jednotku: 520/30,1260 = 17,26 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 30,0 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,435

Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: ky = 1,08

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

. Zaciatok o
Nazov uZivania V [rok] T [rok] Z [rok] O [%]

TS [%]

Pripojka plynu 1979 39 11 50 78,00

22,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]

Vychodiskova hodnota 30 bm * 17,26 €/bm * 2,435 * 1,08
Technicka hodnota 22,00 % z 1 361,71 €

1361,71
299,58

2.2.8 Vonkajsie schody
ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 822 2 VonkajSie a predloZené schody
Koéd KS: 2112 Miestne komunikacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL



Kategoéria:
Bod:

Rozpoétovy ukazovatel za mernu jednotku:

10. Vonkajsie a predloZené schody (JKSO 822 2)
10.8. Na Zelezobet. doske alebo nosnikoch s povrchom z keramickej dlazby

Pocet mernych jednotiek:
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien:
Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv:

TECHNICKY STAV

760/30,1260 = 25,23 €/bm stupiia
1,5*16+5,6"6*2 = 91,2 bm stupna

kCU = 2,435
ky = 1,08

Vypocet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
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. Zaciatok
Nazov uZivania V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%]
VonkajSie schody 1979 39 1 40 97,50 2,50

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov

Vypocet

Hodnota [€]

Vychodiskova hodnota
Technicka hodnota

91,2 bm stupfia * 25,23 €/bm stupna * 2,435 * 1,08

2,50 % z6 051,11 €

6 051,11
151,28

2.2.9 Vonkajsie schody s cementovym poterom

ZATRIEDENIE STAVBY

10. Vonkajsie a predlozené schody (JKSO 822 2)

Kod JKSO: 822 2 VonkajSie a predlozené schody
Kod KS: 2112 Miestne komunikacie
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria:

Bod:

Rozpoctovy ukazovatel za mernt jednotku:

10.7. Na zelezobetonovej doske alebo nosnikoch s povrchom z cem. poteru

Pocet mernych jednotiek:
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien:
Koeficient vyjadrujici uzemny vplyv:

TECHNICKY STAV

545/30,1260 = 18,09 €/bm stupna
34,0 bm stupria

kCU = 2,435
kM = 1,08

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

. Zaciatok o o
Nazov uivania V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%]
VonkajSie schody s 1979 39 1 40 97,50 2,50

cementovym poterom

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov

Vypocet

Hodnota [€]

Vychodiskova hodnota
Technicka hodnota

34 bm stupna * 18,09 €/bm stupna * 2,435 * 1,08

2,50 %z1617,48 €

1617,48
40,44




2.2.10 Vytahy do 100 kg

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: Vytahy

Koéd KS: 2ex InZinierske stavby
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 16. Vytahy

Bod: 16.2. Malé ndkladné o nosnosti 100 kg
Rozpocétovy ukazovatel za mernu jednotku: 192300/30,1260 = 6383,19 €/Ks
Pocet stanic: 3
Rozpocétovy ukazovatel za jednotku navysSe: 776,74 €/Ks
Pocet mernych jednotiek: 3 Ks
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,435
Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: ky = 1,08
Dokonéenost’: 35 %

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
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. Zaciatok

Nazov uivania V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%]
Vytahy do 100 kg 1979 39 21 60 65,00 35,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 4\ « 5383 19 €/Ks + 2 * 776,74 €/Ks) * 2,435 * 1,08 62 615,56
dokon&enej stavby
Vychodiskova hodnota 25I71soo(6383,19 €/Ks + 2 * 776,74 €/Ks) * 2,435 * 1,08 21 915,45
Technicka hodnota 35,00 % z21 915,45 € 7 670,41

Dokonéenost’ stavby: (21 915,45/ 62 615,56) * 100% = 35,00%

2.2.11 Vytah do 250 kg
ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: Vytahy
Kod KS: 2ex Inzinierske stavby

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategéria: 16. Vytahy
Bod: 16.3. Nakladné - pocet stanic 2
Polozka: 16.3.a) nosnost 250 kg

Rozpoctovy ukazovatel za mernt jednotku: 382500/30,1260 = 12696,67 €/Ks
Pocet stanic: 3
Rozpoctovy ukazovatel za jednotku navyse: 776,74 €/Ks



Pocet mernych jednotiek: 1Ks
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,435
Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: km = 1,08
Dokonéenost’ 35 %

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
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Zaciatok

Nazov < V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%]
uzivania
Vytah do 250 kg 1979 39 21 60 65,00 35,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov | Vypoéet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 4 o+ (12696, 67 €/Ks + 1 * 776,74 €/Ks) * 2,435 * 1,08 35 432,37
dokoné&enej stavby
Vychodiskové hodnota 1553/10(012696,67 €/Ks + 1 * 776,74 €/Ks) * 2,435 * 1,08 12 401,33
Technicka hodnota 35,00 % z 12 401,33 € 4 340,47
Dokoncenost’ stavby: (12 401,33 / 35 432,37) * 100% = 35,00%
2.2.12 Vytahy do 500 kg
ZATRIEDENIE STAVBY
Koéd JKSO: Vytahy
Kéd KS: 2ex InZinierske stavby
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoria: 16. Vytahy
Bod: 16.3. Nakladné - pocCet stanic 2
Polozka: 16.3.c) nosnost 500 kg
Rozpocétovy ukazovatel za mernu jednotku: 454400/30,1260 = 15083,32 €/Ks
Pocet stanic: 2
Rozpocétovy ukazovatel za jednotku navySe: 846,44 €/Ks
Pocet mernych jednotiek: 3 Ks
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,435
Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: ky = 1,08
Dokonéenost’: 35 %
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Nazov Zaciatok Virok] | Tlrok] | Z[rok] | O[%] | TS[%]
uzivania
Vytahy do 500 kg 1979 39 21 60 65,00 35,00




VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

15

Nazov | Vypoéet Hodnota [€]

Vychodiskova hodnota

. 3 Ks * (15083,32 €/Ks + 0 * 846,44 €/Ks) * 2,435 * 1,08 118 998,34
dokoné&enej stavby
Vychodiskové hodnota *33553/10(8 5083,32 €/Ks + 0 * 846,44 €/Ks) * 2,435 * 1,08 41649 42
Technicka hodnota 35,00 % z 41 649,42 € 14 577,30
Dokonéenost’ stavby: (41 649,42 / 118 998,34) * 100% = 35,00%
2.2.13 Nakladna plosina do 1000 kg
ZATRIEDENIE STAVBY
Koéd JKSO: Vytahy
Kod KS: 2ex Inzinierske stavby
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoria: 16. Vytahy
Bod: 16.3. Nakladné - pocCet stanic 2
Polozka: 16.3.f) nosnost 1000 kg
Rozpoctovy ukazovatel za mernt jednotku: 650400/30,1260 = 21589,32 €/Ks
Pocet stanic: 2
Rozpocétovy ukazovatel za jednotku navysSe: 1092,08 €/Ks
Pocet mernych jednotiek: 1Ks
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,435
Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: km = 1,08
Dokonéenost’ 35 %
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok Virok] | Tlrok] | Z[rok] | O[%] | TS [%]
uzivania
Nakladna ploSina do
1000 kg 1979 39 21 60 65,00 35,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov | Vypocet Hodnota [€]

Vychodiskova hodnota 1 Ks * (21589,32 €/Ks + 0 * 1092,08 €/Ks) * 2,435 *

. 56 775,59
dokon&enej stavby 1,08

. . . 1 Ks * (21589,32 €/Ks + 0 * 1092,08 €/Ks) * 2,435 *

Vychodiskova hodnota 1,08 * 35/100 19 871,46
Technicka hodnota 35,00 % z 19 871,46 € 6 955,01

Dokonéenost’ stavby: (19 871,46 / 56 775,59) * 100% = 35,00%
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2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

Nazov Vy°h°dis"[2‘]’é hodnota| 1o hnicka hodnota [€]

Dom kultary s.€. 203 na p.€. 1204/25 a 1204/45 11 028 651,04 5716 969,74
Vodovodna pripojka 5 106,81 1123,50
Vodomernd Sachta 6 646,67 3 406,42
Kanaliza¢na pripojka 2 182,21 480,09
Kanalizagny zberac 46 897,22 10 317,39
Kanalizaéné Sachty 4 897,21 1077,39
Elektricka pripojka 977,76 215,11
Pripojka plynu 1 361,71 299,58
VonkajSie schody 6 051,11 151,28
VonkajSie schody s cementovym poterom 1617,48 40,44
Vytahy do 100 kg 21 915,45 7 670,41
Vytah do 250 kg 12 401,33 4 340,47
Vytahy do 500 kg 41 649,42 14 577,30
Nakladna ploSina do 1000 kg 19 871,46 6 955,01
Celkom: ‘ 11 200 226,88 5767 624,13

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) analyza polohy nehnutelnosti:

Dom kultury sa nachadza v zastavanom uzemi krajského mesta Banska Bystrica, v rovhomennom

katastralnom uzemi. Stoji na cudzich pozemkoch parcelné €islo 1204/25 a 1204/48. Ohodnocovana
nehnutelnost sa nachadza v obytnej zéne, v juhovychodnom okraji centralnej mestskej zény krajského
mesta Banska Bystrica, v ochrannom pasme pamiatkovej rezervacie, resp. pamiatkovej zény, medzi

historickym centrom mesta a sidliskom Prednadrazie, na rohu ulic Stefanikovo nabreZie a Namestie slobody.

V bezprostrednej blizkosti je hotel LUX, budova VUB banky a bytové domy, nedaleko je Paméatnik SNP,

zastavky MHD, vlakova stanica, autobusova stanica, zimny Stadion a kompletna vybavenost centra. Lokalita

je vyuzivana ako kulturno - spoloCenska a oddychova zéna mesta. V lokalite sa nenachadzaju zariadenia,
ktoré by produkovali Skodlivé exhalaty, hluk, otrasy, a pod. Okolité pozemky su rovinaté. Dopravné a
komunika¢né napojenie na verejné statne komunikacie je vyhovujuce. Je moznost napojenia na vSetky
zékladné inZinierske siete.

b) analyza vyuZitia nehnutefnosti:

Ohodnocovany objekt Domu kultury nie je dlhSiu dobu vyuzivany, po modernizacii je vhodné ho
vyuZivat na projektovany ucel.

¢) analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti:

Vlastnik stavby s.€. 203 nie je vlastnikom pozemkov 1204/25 a 1204/45 pod stavbou, pristup k
stavbe je po cudzich pozemkoch, stavba nie je dlhSiu dobu vyuzivana, stav ¢asti konstrukénych prvkov a
vyhradenych technickych zariadeni vykazuje znamky nadmerného opotrebenia.

Na Vypise z Listu vlastnictva Cislo 7610 je v Poznamke uvedené:

Oznamenie &. PDS-89/2-2015-MS zo dfia 8. 6. 2015 zalozného veritela Waldviertler Sparkasse
Bank AG, ICO FN 36924 a, Sparkassenplatz 3, Zwettl, Raklska republika v zastupeni: Profesionalna
drazobna spolognost s.r.o., Masarykova 21, 040 01 Kosice ICO: 36 583 936 o zacati vykonu zalozného
prava V 256/2014- ¢z 1744/2015;
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Navrh na zapis poznamky zo dra 8.2.2016, Potvrdenie Okresny sud Banska Bystrica ¢.k.:
15C/31/2016 zo dna 8.2.2016 o prijati navrhu na zacatie konania o uréenie neplatnosti dobrovolnej drazby -
¢z 641/2016;

Navrh na zapis poznamky zo dfa 29.4.2016, Potvrdenie Okresny sud Banska Bystrica ¢.k.: 63Cb
119/2016 zo dfia 29.4.2016 o prijati navrhu na zacatie konania o uréenie neplatnosti dobrovolnej drazby - ¢z
1656/2016;

Upovedomenie o spdsobe vykonania exekucie predajom nehnutelnosti &.sp. EX 3090/2017 zo dna
24.2.2017, sudny exekutor Mgr. Jozef Dedk, Horna 23, 974 01 Banska Bystrica (zéakaz nakladania s
nehnutelnostami) - €z 678/2017;

Oznamenie o konani dobrovolnej drazby Profesionalnou drazobnou spolo€nostou, s.r.o.,
Masarykova 21, 040 01 KoSice €. 89/42-2015. Drazba sa uskuto€ni 13.4.2017 - £.2.783/2017,

Oznamenie o vyhlaseni konkurzu ¢. 1K/3/2017 zo dfia 30.3.2017 - ¢z 1914/2017.

Na Vypise z Listu vlastnictva &islo 7610 je v asti Tarchy uvedené:

Zalozné pravo pre pohladavku Waldviertler Sparkasse von 1842 AG, Hauptplatz 22, A-3830
Waidhofen/Thaya, Rakuska republika, ICO (FN) 279850 w, &. zml. V 4304/2008 zo da 24.7.2008 -
1675/2008;

Na €. s. 203 na parc. CKN ¢&. 1204/25, €. s. 203 na parc. CKN &. 1204/45: Zalozné pravo pre
pohladavku Waldviertler Sparkasse Bank AG, Sparkassenplatz 3, 3910 Zvettl, Rakuska republika, €. zml. V
692/2013 zo dila 18. 3. 2013 - CZ 584/2013;

Na €. s. 203 na parc. CKN ¢&. 1204/25, €. s. 203 na parc. CKN &. 1204/45: Zalozné pravo pre
pohladavku Waldviertler Sparkasse Bank AG, ICO FN 36924 a, Sparkassenplatz 3, Zwettl, Rakuska
republika &. zml. V 256/2014 zo diia 10. 2. 2014 - CZ 352/2014;

Na ¢€.s. 203 na parc.¢. C-KN 1204/25, ¢.s. 203 na parc.¢. C-KN 1204/45: Zalozné pravo pre Mesto
Banska Bystrica, Ceskoslovenskej armady 26, 974 01 Banské Bystrica &.rozh.OEM-DP-
158842/31713/2015-Po zo dfia 30.11.2015 -¢z 275/2016;

Na ¢€.s. 203 na parcele C KN ¢&. 1204/25, ¢.s. 203 na parcele C KN €. 1204/45: Zalozné pravo pre
Darovy urad Banska Bystrica, Nova 13, 974 04 Banska Bystrica, ¢. 21461074/2015 zo dna 15.12.2015 - ¢z
986/2016;

Na €.s. 203 na parc.€. C-KN 1204/25 a 1204/45: Exeku€ny prikaz na zriadenie exekuéného
zélozného prava €. EX 34/15 zo diia 21.7.2016, sudny exekutor JUDr. Mario Mi¢ak, Kollarova 39, 974 01
Banska Bystrica, zapisané do KN dra 26.7.2016 -z 2582/2016;

Na €.s. 203 na parc. C KN &. 1204/25 a 1204/45: Exekuény prikaz na zriadenie exekuéného
zalozného prava €. EX 181/15 zo diia 1.8.2016, sudny exekutor JUDr. Mario Mi¢ak, Kollarova 39, 974 01
Banska Bystrica (zapis do KN 4.8.2016) - ¢z 2719/2016;

Na ¢€.s. 203 na parc.¢. C-KN 1204/25 a 1204/45: Zalozné pravo pre pohladavku Darovy urad
Banska Bystrica, Nova 13, 974 04 Banska Bystrica ¢.rozh. 103810980/2016 zo dria 31.8.2016 -Cz
3914/2016;

Na €.s. 203 na parc.¢. C-KN 1204/25 a C-KN 1204/45: Zalozné pravo pre Mesto Banska Bystrica,
Ceskoslovenskej armady 26, 974 01 Banska Bystrica &.rozh. OEM-DP- 153087/27366/2016-Po zo dfia
20.10.2016 -¢z 246/17.

Na Vypise z Listu vlastnictva Cislo 7610 je v €asti Iné udaje uvedené:
€.s. 203 na p.€. 1204/25 a 1204/45 je jedna stavba.

3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE
3.1.1.1 STAVBY NA BYVANIE

Pri stanoveni vSeobecnej hodnoty ohodnocovanej nehnutelnosti som sa rozhodol pre metodu
polohovej diferenciacie, nebolo mozné pouzit porovnavaciu metédu vzhladom na tu skutocnost, Ze mi neboli
dostupné vierohodné informacie a podklady pouZitefné z uz zrealizovanych predajov ani z jednej z
dostupnych realitnych kancelarii a realitnych ¢asopisov ohlfadne porovnatelnych objektov v danom mieste a
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Case, nebolo mozné pouzit kombinovanu metdédu vzhladom na skutoCnost, Zze niektoré konstrukéné prvky a
zariadovacie predmety su nadmieru poskodené.

Z tychto dovodov som pouzil vypocet vSeobecnej hodnoty Domu kultury supisné Cislo 203 na
parcele Cislo 1204/25 a 1204/45 s prisluSenstvom metddou polohovej diferenciacie.

Dopyt po podobnych nehnutelnostiach v danom mieste a ¢ase je v porovnani s ponukou vyrazne
nizSi. Nezamestnanost sa pohybuje v obci pod hranicou 10 %.

Koeficient polohovej diferenciacie som stanovil z tabulky €. 7 Metodiky vypoctu vdeobecnej hodnoty
nehnutelnosti a stavieb, vydanu Ustavom stdneho inZinierstva Zilinskej univerzity v Ziline. Jeho hodnota pre
nebytové budovy ostatné v krajskych mestach sa pohybuje od 0,40 do 0,50. Stanovil som hodnotu 0,50.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,5

Uréenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda | Vypocet Hodnota
. trieda IIl. trieda + 200 % = (0,500 + 1,000) 1,500
II. trieda Aritmeticky priemer I. a lll. triedy 1,000
[ll. trieda Priemerny koeficient 0,500
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a lll. triedy 0,275
V. trieda Il trieda - 90 % = (0,500 - 0,450) 0,050

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Vaha Vysledok

Cislo Popis/Zdévodnenie Trieda | kpp v oty
| PDI VI

1 Trh s nehnutelnost’ami

dopyt v porovnani s ponukou je vyrazne nizsi V. 0,050 13 0,65

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

obchodné centra hlavné ulice a vybrané sidliska l. 1,500 30 45,00
3 Sucasny technicky stav nehnutefnosti

nehnutelnost vyzaduje okamZzitu rozsiahlu opravu,
rekonstrukciu

4 Prevladajuca zastavba v okoli nehnutelnosti

objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod. l. 1,500 7 10,50
5 Prislusenstvo nehnutelnosti

bez dopadu na cenu nehnutelnosti 1. 0,500 6 3,00
6 Typ nehnutelnosti

priaznivy typ - dvojdom, dom v radovej zastavbe - s
kompletnym zazemim, s vybornym dispozi¢nym 1. 1,000 10 10,00
rieSenim.
Pracovné moznosti obyvatelstva - miera
nezamestnanosti
dostato€na ponuka pracovnych moznosti v dosahu
dopravy, nezamestnanost do 10 %

8 Skladba obyvatel'stva v mieste stavby
vysoka hustota obyvatelstva M. 0,500 6 3,00
9 Orientacia nehnutelnosti k svetovym stranam

orientacia hlavnych miestnosti ¢iastoCne vhodna a
Ciastocne nevhodna

10  Konfiguracia terénu

rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone
do 5%

1 Pripravenost’ inzinierskych sieti v blizkosti stavby
elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu, 1. 1,000 7 7,00

V. 0,050 8 0,40

Il. 1,000 9 9,00

Il 0,500 5 2,50

l. 1,500 6 9,00




kanalizacia, telefén, spolo€na anténa
12  Doprava v okoli nehnutelnosti

Zeleznica, autobus a miestna doprava
Ob¢ianska vybavenost’ (Urady, Skoly, zdrav.,
obchody, sluzby, kultura)
krajsky urad, sud, banka, dafovy urad, vysoka Skola,
nemochica, divadlo, kompletna siet obchodov a
sluzieb
14  Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby
les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti do 1000 m

Kvalita zivotného prostredia v bezprostrednom
okoli stavby

zvySena hluénost a prasnost od intenzivnej dopravy
Moznosti zmeny v zastavbe - Gzemny rozvoj, vplyv
na nehnut.
bez zmeny
17  Moznosti d'alSieho rozSirenia
Ziadna moznost rozSirenia
18 Dosahovanie vynosu z nehnutel'nosti
nehnutelnosti bez vynosu
19 Nazor znalca
problematicka nehnutelnost

13

15

16

1,000

1,500

0,500

0,500

0,500

0,050

0,050

0,275

20

19

7,00

15,00

4,00

4,50

4,00

0,35

0,20

5,50

|Spolu

180

140,60

VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB

Nazov ‘ Vypocet

Hodnota

Koeficient polohovej diferenciacie kep = 140,6/ 180
VSeobecna hodnota

VSHs = TH * kpp = 5 767 624,13 € * 0,781

0,781
4504 514,45 €
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V8eobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom ich
najpravdepodobnejsej ceny ku diiu ohodnotenia, ktort by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom
predaiji, ked kupujuci a predavajuci budu konat' s patricnou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena

neprimeranou pohnutkou.

VSEOBECNA HODNOTA METODOU POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

Nazov

‘ Vseobecna hodnota [€]

Stavby
Dom kultury s.€. 203 na p.¢. 1204/25 a 1204/45
Vodovodna pripojka
Vodomerna Sachta
Kanaliza¢na pripojka
Kanalizaény zbera¢
Kanaliza¢né Sachty
Elektricka pripojka
Pripojka plynu
VonkajSie schody
VonkajSie schody s cementovym poterom
Vytahy do 100 kg
Vytah do 250 kg
Vytahy do 500 kg
Nakladna plosina do 1000 kg
Spolu VSH

4 464 953,37

4 504 514,45

877,45
2 660,41
374,95

8 057,88
841,44
168,00
233,97
118,15
31,58

5 990,59
3 389,91
11 384,87
5431,86

Zaokruhlena VSH spolu

4 500 000,00

Vseobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 4 500 000,00 €
Slovom: Styrimiliénypat'stotisic Eur

V Bratislave, dria 7.6.2018

Ing. Miroslav Tokar



IV. PRILOHY

- Objednavka na vyhotovenie znaleckého posudku zo dria 30.05.2018 - 2 strany,

- Vypis z Katastra nehnutelnosti, vypis z Listu vlastnictva €. 7610 - informativny vypis vytvoreny cez
katastralny portal dfia 01.06.2018 (aktualizacia dfia 30.05.2018), okres Banska Bystrica, obec Banska
Bystrica, katastralne uzemie Banska Bystrica - 2 strany,

- Informativna képia z mapy na parcelu Cislo 1204/25 a 1204/45 - 1 strana,

- Graficka schéma pédorysov a kubatury jednotlivych podlazi - 10 stran,

- Fotodokumentacia - 1 strana.

Spolu: 16 stran
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timo&nikov a
prekladatefov, ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor Stavebnictvo a
odvetvie Pozemné stavby a Odhad hodnoty nehnuteflnosti, evidenéné Cislo znalca 913556.

Znalecky posudok je v denniku zapisany pod ¢islom 38/2018.



