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I. UOVOD

1. Uloha znalca a predmet znaleckého skiimania: Stanovenie v$eobecnej hodnoty rodinného domu ¢.5.48 na
parc. KN ¢.176 k..Banky, obec Banska Stiavnica, okres Banska Stiavnica, ul. Na Jazero 8, vratane prisluSenstva a
pozemkov parc. KN €. 176, 177 k.i.Banky, obec Banska Stiavnica, okres Banska Stiavnica.

2. Uéel znaleckého posudku: pre téel drazby podla zakona 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach v zneni
neskorsich predpisov na zaklade navrhu: Slovenska sporitelna, a.s., Tomasikova 48, 832 37 Bratislava, 1C0: 00
151 653

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany (rozhodujiici na zistenie stavebno-technického stavu):
23.5.2025

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje: 27.5.2025
5. Podklady na vypracovanie znaleckého posudku:

a) Podklady dodané zadavatel'om:
e Objednavka ¢. D400525 zo dia 29.4.2025
e ScanZP ¢. 27/2007 Ing. Milana Klaka

b) Podklady ziskané znalcom:
e Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢.879 k.i.Banky, obec Banska Stiavnica, okres Banska
Stiavnica, vytvoreny cez katastralny portal
e Kbpia z katastralnej mapy k.t.Banky, obec Banska Stiavnica, okres Banska Stiavnica, vytvorend cez
katastralny portal
Zameranie skutkového stavu
Fotodokumentacia
Ponuky z realitnych portalov (nehnutelnosti.sk)
Uzemnoplanovacie informécie z UPN mesta Banska Stiavnica

6.Pouzité pravne predpisy a literatara:

o Vyhlaska MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov

e Zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoc¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych
zakonov

e Vyhlaska MS SR ¢. 228/2018 Z.z., novelizovana 160/2023, ktorou sa vykonava zakon o znalcoch,
tlmo¢nikoch a prekladatel'och v zneni neskorsich predpisov

e Vyhlaska MS SR ¢. 491/2004 Z.z., ktorou sa vykonava zakon o znalcoch, timoc¢nikoch a prekladatel'och
v zneni neskorsich predpisov

e Zakon ¢.50/1976 Zb. o Gzemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorsich predpisov

e Vyhlaska ¢. 461/2009 Z. z. ktorou sa vykonava zakon ¢. 162/1995 Z. z. o katastri nehnutel'nosti a o
zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam

e Vyhlaska Statistického tradu Slovenskej republiky ¢.323/2010 Z. z., ktorou sa vydava Statisticka
Kklasifikacia stavieb

o Indexy cien stavebnych prac na precenenie rozpoctov spracované pomocou pomeru indexov cien
stavebnych prac SU SR podl'a klasifikacie stavieb

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

7. Definicie dolezitych pojmov:

Vseobecna hodnota (VSH) - definicia podl'a ods. 2,vyhl. ¢.492/2004 Z.7.:

VSeobecna hodnota je vyslednd objektivizovand hodnota majetku, ktord je znaleckym odhadom ich
najpravdepodobnejSej ceny ku ditu ohodnotenia v danom mieste a Case, ktoru by tento mal dosiahnut na trhu
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v podmienkach vol'nej sutaZe, pri poctivom predaji, ked kupujici aj predavajici budd konat s patricnou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

Poznamka: Uvedenym podmienkam predaja nemusia nezodpovedat napr. predaj v tiesni, predaj medzi
rodinnymi prisluSnikmi, predaj na zdklade vykonu rozhodnutia - konkurz, exektcia apod. Vysledkom
stanovenia je v§eobecna hodnota na drovni s daiiou z pridanej hodnoty.

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

Technickd hodnota (TH)
Technickd hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZeny o hodnotu zodpovedajicu vyske
opotrebovania.

Vynosova hodnota (HV)

Vynosova hodnota je znalecky odhad sucasnej hodnoty budtcich disponibilnych vynosov z vyuZzitia
nehnutelnosti formou prenajmu, diskontovanych rizikovou (diskontnou) sadzbou.

Stavby
Stavba je stavebna konStrukcia postavenda stavebnymi pracami zo stavebnych vyrobkov, ktora je pevne spojena

so zemou alebo ktorej osadenie vyzaduje tpravu podkladu. Stavby sa podl'a stavebnotechnického vyhotovenia
a Gcelu clenia na pozemné stavby a inzinierske stavby.

Metodické postupy na stanovenie v§eobecnej hodnoty stavieb a pozemkov

Na stanovenie vseobecnej hodnoty stavieb sa v znaleckej praxi sa pouzivaji metody:
a) Metdda porovnavania

b) Kombinovana metéda

c) Metdda polohovej diferenciacie

Metéda porovnavania:
Pri vypocte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny subor aspon troch nehnutel'nosti a stavieb.
Porovnanie treba vykonat na mernt jednotku, pricom

e pristavbach je to spravidla obstavany priestor, zastavana plocha, podlahova plocha, diZka, kus a pod.

Hlavné faktory porovnavania pre stavby:

= ekonomické (ddtum prevodu, forma prevodu, spdsob platby a pod.),

=  polohové (miesto, lokalita, atraktivita a pod.),

= konStrukené a fyzické (Standard, nadstandard, podstandard, prisluSenstvo a pod.).

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti, pripadne ponuky realitnych
kancelarif) musia byt identifikovatel'né. Pri porovnavani sa musia vylucit vSetky vplyvy mimoriadnych okolnosti
trhu (napr. pribuzensky vztah medzi predavajiicim a kupujicim, stav tiesne predavajiceho alebo kupujiceho a
pod).

Pri vypocte sa mozZe pouzit aj matematicka Statistika. Na toto porovnanie je potrebny tak velky subor, aby boli
splnené zndme a platné testy matematickej Statistiky.

Pri vybere podkladov o porovnatelnych stavbach je zakladné pravidlo ziskat aspon tri také
porovnatel'né stavby, ktoré sa vo svojich vlastnostiach v ¢o najviacsej miere zhoduju s hodnotenou
stavbou.

AKk je zhoda kritérii medzi hodnotenou a porovnatelnymi stavbami velka, je nasledné pouzitie porovnavacej
metddy jednoduché, pretoZe je minimalna nutnost zohl'adnovat rozdiely prostrednictvom jednotlivych faktorov
porovnavania.

Ak v udajoch medzi hodnotenou a porovnatelnou stavbou nie je zhoda vicSiny zakladnych Kritérii, je
potrebné podklad vylicit a hI'adat vhodnejsi.

Ak sa znalcovi nepodari obstarat dostatocny pocet udajov o porovnatel'nych stavbach tak stanovenie
vSeobecnej hodnoty porovnavacou metodou nie je mozné a ziskané udaje su len informativne.



Znalecky posudok ¢. 73/2025 Strana ¢. 4

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

VSHS =TH* ka [€]

kde:
TH - technicka hodnota stavieb na trovni bez DPH,
kep -  koeficient polohovej diferenciacie, ktory vyjadruje pomer medzi technickou hodnotou a vSeobecnou

hodnotou (na drovni s DPH)

Na urcenie koeficientu polohovej diferenciacie boli pre stavby pouzité metodické postupy obsiahnuté
v metodike USI. Princip je zaloZzeny na urceni hodnoty priemerného koeficientu predajnosti v nadvaznosti na
lokalitu a druh nehnutel'nosti, z ktorého sa urcia ¢iastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy. Pouzity
priemerny koeficient polohovej diferencidcie vychddza z odbornych skusenosti. Nasledne je hodnotenim
viacerych polohovych kritérii (zatriedenim do kvalitativnych tried) objektivizovand priemernd hodnota
koeficientu polohovej diferenciacie na vyslednu, platna pre konkrétnu nehnutel'nost. Pri objektivizacii ma kazdé
polohové kritérium urceny svoj vplyv na hodnotu (vahu).

Na stanovenie vS§eobecnej hodnoty pozemkov sa v znaleckej praxi sa pouzivaji metédy:
e Metdda porovnavania
e Vynosova metdda
e Metdda polohovej diferenciacie

Vo vSeobecnej hodnote pozemkov su vo vSeobecnosti zohl'adnené tieto zakladné faktory:

e moznost vyuzitia ohodnocovanych pozemkov v ¢ase ohodnotenia

e poloha pozemku (ZUO alebo mimo ZUO) a jeho dostupnost z existujicich komunikacii (moZnost
dopravného napojenia na infrastruktiru najblizsieho sidelného titvaru v ¢ase ohodnotenia),

e okolita zastavba a prirodné prekazky obmedzujice vyuZitie pozemkov (napr. blizkost' vodnych tokov,
terénne zlomy, ochranné pasma vedeni, prip. Zeleznice a existujtcich dopravnych tahov),

e moznost napojenia na existujice inzinierske siete v ¢ase ohodnotenia (finan¢nd narocnost spojena s
vybudovanim inzinierskych sieti),

8. Osobitné poziadavky objednavatel'a: neboli vznesené

I1. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metddy:

Ohodnotenie je vykonané v stlade s prilohou ¢.3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov. Vo vypocte si pouzité rozpoctové ukazovatele a metodické
postupy stanovenia vSeobecnej hodnoty uvedené v "Metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a
stavieb", vydanej USI ZU v Ziline. V§eobecna hodnota domu s prislu§enstvom a pozemkov je vypod¢itana metédou
polohovej diferenciacie. Porovnavacia metéda stanovenia vSeobecnej hodnoty rodinného domu je vylucena z
dovodu absencie relevantnych podkladov (kiipnopredajné zmluvy a ponuky) pre danu lokalitu a typ rodinného
domu, zistené ponuky z realitnych portalov boli pouzité prikladmo. Kombinovand metéda je vylicena z dévodu
neschopnosti nehnutel'nosti dosahovat primerany vynos formou potrebny na vykonanie kombinacie. Vypocet
vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpoctovych ukazovatel'ov publikovanych v Metodike vypoctu
vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Rozpoctovy ukazovatel rodinného domu je
vytvoreny po podlaziach v zmysle citovanej metodiky s tym, Ze pri tvorbe je zohl'adneny stupei rozostavanosti
jednotlivych konstrukénych prvkov. Koeficient cenovej trovne je podla poslednych znamych Statistickych
tidajov vydanych SU SR platnych pre 2.$tvrtrok 2024 - 3,954.

Pre vypocet vSeobecnej hodnoty pozemkov je pouZitd metdéda polohovej diferenciacie v sulade s ¢astou E.3.1
prilohy ¢.3 vyhlasky MS SR ¢ 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich
predpisov. Porovnavacia metdéda stanovenia vseobecnej hodnoty nebola pouzitd vzhI'adom na skutocnost, Ze sa
jedna o pozemky tvoriace prislusenstvo rodinného domu. V porovnatelnych lokalitach bola taktiez zistena
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obmedzena ponuka vol'nych stavebnych pozemkov pre vystavbu rodinnych domov. Vynosova metdéda bola
vyliucena z dovodu neschopnosti nehnutel'nosti dosahovat vynos formou prenajmu (v predmetnej lokalite nebol
v Case ohodnotenia vyvinuty trh s prenajmom pozemkov).

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje:

e Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢.879 k.i.Banky, obec Banska Stiavnica, okres Banska

Stiavnica, vytvoreny cez katastralny portal:

Rodinny dom ¢.5.48 na parc. KN ¢&. 176 k.i.Banky, obec Banska Stiavnica, okres Banska Stiavnica a pozemKy parc.
KN ¢. 176, 177 k.i.Banky, obec Banska Stiavnica, okres Banska Stiavnica st evidované vo vlastnictve:

Poradové | Titul. priezvisko. meno. rodné meno / Nazov Spoluvlastnicky
tislo Miesto trvalého pobytu / Sidlo podiel
Ditum narodenia, rodné &islo / ICO / Iny identifikaény udaj
1 Vifia Dalibor r. Viifia, Na jazero 41/1, Banska Stiavnica - Banky, PSC 969 01, SR, Ditum 11
narodenia: 12.08.1969

Titul nadobudnutia:

Darovacia zmluva zo diia 13.4.2007, V 233/2007

Osvedcente o dediéstve 22D 29/2017 zo diia 23.06.2017. Z-661/2017 - ¢.zm_ 15/2017
Kipna zmluva zo dia 23.06.2017, V-594/2017 - €.zm 17/2017

Iné udaje:
Zlugenie LV s LV €.1250 - &.zm 60/2019

Poznamky K nehnutelnosti

Poznameniva sa oznimenie o zagati vykonu zilozného priva (V- 691“00?) ziloznym -
veritelom (Slovenska sporitelfia. a.s.. ICO: 00 151 653, Tomasikova 48, 832 37 Bratislava)
predﬂ]cm nehnutelnosti - pozemok C-KN parc. & 176, 177, rodinny dom sup ¢. 48 na CKN
parc.¢. 176 formon dobrovelnej drazby v zmysle zikona &. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych
drazbich v zneni neskorich predpisov. (zapisané 12.10.2023) P-101/2023 - & zmeny 33/2023

Spravca - Neevidovani
Najomca - Neevidovani

Ini opravnena osoba - Neevidovani

CAST C: TARCHY

K nehnutelnosti Obsah
K vlastnikovi
Vlastnik poradové &islo 1 Pod V 691/2007 zniad'uje sa zilozné pravo na nehnutelnosti - parc. C-KN 176, 177 a rodinny

dom stp.¢. 48 na parc. 176 ktoré zabezpecuje pohladavku - Slovenska sporitelfia. as.. Suché
myto 4. 816 07 Bratislava, ICO: 00 151 653

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postdenia:
e Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dia 23.5.2025
e Zameranie nehnutel'nosti vykonané dia 23.5.2025
o Fotodokumentacia suc¢asného stavu nehnutel'nosti vyhotovena znalcom dna 23.5.2025

d) Technicka dokumentiacia:

Znalcovi boli zadavatelom posudku predloZené - pbédorys rodinného domu, ktory je sucastou priloh
predloZeného scanu znaleckého posudku. Skutkovy stav bol zamerany na miestnom Setreni diia 23.5.2025 a je
zakresleny v prilohdch znaleckého posudku. Doklad o roku postavenia nebol zadavatelom predloZeny, na
zaklade udaju v znaleckom posudku ¢. 27/2007 Ing. Milana Klaka bol dom postaveny v roku 1940, ¢omu
zodpoveda jeho architektira a materidlové vyhotovenie povodnych casti (kamenné nosné konstrukcie). V case
obhliadky dina 23.5.2025 dom vykazoval rekonstrukéné zasahy pravdepodobne vykonané sucasnym majitelom.
Bola realizovana vymena krovu a trdmovej stropnej konstrukcie nad 1. NP, bola vymenena stresna krytina,
klampiarske konStrukcie strechy, klampiarske kons$trukcie okien neboli osadené, boli sanované zaklady
beténovou podmurovkou pravdepodobne s ich dodatoc¢nou izolaciou, boli rekonstruované podlahy v interiéri
vratane novych poterov, v kuchyni a vo vstupnej/obyvacej casti boli vyhotovené naslapné vrstvy z drevenych
paluboviek, boli obnovené vnutorné omietky bola rekonstruovana elektroinstalacia, osadena kuchynska linka,
vymenené oknd za okna z europrofilov s izola¢nym sklom, boli vymenené vstupné dvere za dvere z europrofilov

s vypliou.
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e) Udaje katastra nehnutel'nosti:

Rodinny dom ¢.5.48 na parc. KN ¢.176 k.t.Banky, obec Banska Stiavnica, okres Banska Stiavnica a pozemKky parc.
KN ¢.176, 177 k.u.Banky boli v case ohodnotenia evidované v evidencii katastra nehnutel'nosti na LV ¢. 879 parc.
KN ¢.176, 177 k.a.Banky, stavba je evidovana ako rodinny dom, druh stavby 10 - rodinny dom. Podorysné
zobrazenie rodinného domu v katastrdlnej mape je v sulade so skutkovym stavom, okrem dobudovaného
prestreSenia vstupu. Pozemky su na liste vlastnictva evidované ako: pozemok parc. KN ¢. 176 ako druh pozemku
zastavana plocha a nadvorie, s kédom vyuzitia pozemku 15 - pozemok, na ktorom je postavena budova bytova
budova oznacena supisnym cislom; pozemok parc. KN ¢. 177 ako druh pozemku zahrada, s kddom vyuzitia
pozemku 4 - pozemok prevazne v zastavanom uUzemi obce alebo v zahradkarskej osade, na ktorom sa pestuje
zelenina, ovocie, okrasna nizka a vysoka zelei a iné pol'nohospodarske plodiny. Druh pozemkov uvedeny na liste
vlastnictva je v stlade s ich skutotnym vyuZitim. PristreSok na parc. KN ¢ 176 k.4. Banky nie je evidovany
v katastri nehnutel'nosti, je zakresleny v katastralnej mape.

Pristup k domu je po verejnej, nespevnenej komunikacii vybudovanej na pozemku parc. KN €. 186 k.u. Liptovské
Klacany, pre ktoru v registri "C" nie je evidovany list vlastnictva, v registri "E" na pozemku parc. KNE ¢. 6726 k.u.
Banky, evidovanom na liste vlastnictva ¢. 1372 k.i.Banky, vo vlastnictve mesta Banska Stiavnica.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré st predmetom ohodnotenia:
e Rodinny dom ¢&.5.48 na parc. KN &.176 k.4.Banky, obec Banska Stiavnica, okres Banska Stiavnica
e  PristreSok na parc. KN ¢.176 k.u.Banky, obec Banska Stiavnica, okres Banska Stiavnica
e Vonkajsie tipravy na na parc. KN &.176 k.6.Banky, obec Banska Stiavnica, okres Banska Stiavnica
e Pozemky parc. KN ¢.176, 177 k.G.Banky, obec Banska Stiavnica, okres Banska Stiavnica

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie sii predmetom ohodnotenia:
Neboli zistené

h) Informacia z izemného planu o zaviznych regulativoch priestorového usporiadania a funk¢ného
vyuZzivania pozemkov: Vzmysle UPN mesta Banska Stiavnica sa pozemKky nachadzaju vo funk¢nej zone pre
IBV:

LEGENDA

STAV NAVRH VYHLAD
(R.2005) (R.2020) (R.2035)

HRANICA KRAJA

HRANICA OKRESU

HRANICA RIESENEHO UZEMIA

PLOCHY BYTOVEJ VYSTAVBY

PLOCHY PRIEMYSLU A SKLADOV

PLOCHY POLNOHOSPODARSKYCH ZARIADENI
[ | =51 | PLOCHY REKREACIE A $PORTU

[ 1[__] PLOCHY VODNYCH TOKOV A NADRZI
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2. STANOVENIE VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY

2.1 Rodinny dom ¢.s.48 na parc. KN ¢.176 k.u. Banky, obec Banska
Stiavnica, okres Banska Stiavnica, ul. Na Jazero 8

Predmetom ohodnotenia je rodinny dom ¢.s.48 na parc. KN ¢.176 k.i.Banky, obec Banska Stiavnica, okres Banska
Stiavnica, situovany v zastavanom tizemi mestskej ¢asti Banskej Stiavnice - Banky, na ul. Na Jazero 8. Pristup k
domu je po verejnej, nespevnenej komunikacii vybudovanej na pozemku parc. KN ¢. 186 k.u. Liptovské Kl'acany,
pre ktord v registri "C" nie je evidovany list vlastnictva, v registri "E" na pozemku parc. KNE ¢. 6726 k.u. Banky,
evidovanom na liste vlastnictva ¢. 1372 k.G.Banky, vo vlastnictve mesta Banska Stiavnica. Doklad o roku
postavenia nebol zadavatelom predlozeny, na zaklade tidaju v znaleckom posudku ¢. 27/2007 Ing. Milana Klaka
bol dom postaveny v roku 1940, comu zodpoveda jeho architektira a materidlové vyhotovenie povodnych casti
(kamenné nosné konstrukcie. V cCase obhliadky dita 23.5.2025 dom vykazoval rekonstrukéné zasahy
pravdepodobne vykonané sticasnym majitelom. Bola realizovana vymena krovu a trdmovej stropnej konstrukcie
nad 1. NP, bola vymenena stresna krytina, klampiarske konstrukcie strechy, klampiarske konstrukcie okien
neboli osadené, boli sanované zaklady beténovou podmurovkou pravdepodobne s ich dodato¢nou izolaciou, boli
rekonstruované podlahy v interiéri vratane novych poterov, v kuchyni a vo vstupnej/obyvacej Casti boli
vyhotovené naslapné vrstvy z drevenych paluboviek, boli obnovené vnutorné omietky bola rekonstruovana
elektroinstalacia, osadenad kuchynska linka, vymenené oknd za oknda z europrofilov s izolatnym sklom, boli
vymenené vstupné dvere za dvere z europrofilov s vypliiou.

DISPOZICNE RIESENIE:
Rodinny dom je samostatne stojaci, s jednym nadzemnym podlazim, bez podpivnicenia.
e Na 1. nadzemnom podlazi sa nachadza vstupna cast obytnej kuchyne s krbom, kuchyna, obyvacia izba,
komora, sklad.

STAVEBNO-TECHNICKY POPIS :

Zaklady domu tvoria zakladové pasy z kamena, sanované betéonovou podmurovkou s kamennym Skarovanym
obkladom. Obvodové murivo a zvislé nosné konStrukcie 1.nadzemného podlazia si murované z kamena bez
zateplenia. Strop nad l.nadzemnym podlazim je dreveny tramovy s viditelnymi trdmami. Strecha je sedlova s
drevenym krovom, s krytinou z plechovych $ablén, klampiarske konstrukcie strechy st z pozinkovaného plechu.
Fasady na dome st Stukové zdrsnené. Vnutorné upravy povrchov tvori vapenno-cementova hladkd omietka.
Dvere su z europrofilov s vypliiou, osadené do ocel'ovych zarubni, okna sd z europrofilov s izolatnym sklom.
Podlahy na 1.nadzemnom podlazi st drevené doskové, v obyvacej izbe nedokoncené, len poter. V kuchyni je
osadend kuchynska linka na baze dreva bez drezu, so sporakom na propan - butan. Hygienické zariadenie,
rozvody vody a kanalizacie neboli zistené. Vykurovanie domu je lokalne, krbom s vyhrevnou vlozkou. V dome je
vyhotoveny rozvod elektroinstalacie. Za domom je osadené vonkajsie WC.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 6 Domy rodinné jednobytové
KS: 111 0 Jednobytové budovy
MERNE JEDNOTKY

Podlazie dmin Vypocet zastavanej ploch ZP [m2] k;

uzivania yp P y w®

1.NP 1940 15,0*%6,0+1,1*5,5 96,05 120/96,05=1,249
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny po podlaZiach na mernu jednotku m2 ZP podl'a zdsad uvedenych v pouZitom
katalogu.

1. NADZEMNE PODLAZIE
Bod Polozka Hodnota Dl Vysled.

[%]
2 Zaklady
2.3.a kamenné - s vodorovnou izolaciou 295 100 295,0
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3 Podmurovka
IS.Q’I;t.rl)ivri)epodplvnlcene - priem. vyska do 50 cm - omietana, Skarované 380 100 380,0
4 Murivo
4.8.a kamenné murivo v hribke do 60 cm 690 100 690,0
5 Deliace konStrukcie
5.1 tehlové (prieckovky, CDM, panelova konstrukcia, drevené) 160 100 160,0
6 Vnitorné omietky
6.1 vapenné Stukové, stierkové plstou hladené 400 100 400,0
7 Stropy
7.2.b s viditelnymi trdmami drevené 570 100 570,0
8 Krovy
8.4 hambalkové a viznicové ststavy bez stipikov 445 100 445,0
10 Krytiny strechy na krove
10.1.c plechové pozinkované 570 100 570,0
12 Klampiarske konstrukcie strechy
12.2.a z pozinkovaného plechu tplné strechy (zl'aby, zvody, kominy,
prieniky, snehové zachytavace) 65 100 65,0
13 Klampiarske konstrukcie ostatné (parapety, markizy, balkony...)
13.2 z pozinkovaného plechu 20 0 0,0
14 Fasadne omietky
14.1.b vapenné stukové, zdrsnené, striekany brizolit nad 2/3 165 100 165
17 Dvere
17.4 ramové s vypliiou 515 100 515,0
18 Okna
18.6 plastové s dvoj. s trojvrstvovym zasklenim 530 100 530,0
22 Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyii)
22.8 palubovky, dosky 185 40 74,0
23 Dlazby a podlahy ost. miestnosti
23.3 palubovky, dosky 150 100 150,0
25 Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)
25.2 svetelna 155 100 155,0
|spolu 5295 5164,0
Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
36 Vybavenie kuchyne alebo pracovne
36.3 plynovy sporak, sporak na propan-butan (1 ks) 50 100 50,0
36.7 odsavac par (1 ks) 30 100 30,0
36.11 kuchynska linka z materidlov na baze dreva (za beZny meter rozvinutej 110 100 110,0
$irky) (2 bm)
40 Vnitorné obklady
40.7 kuchyne min. pri sporaku a dreze (ak je drez na stene) (1 ks) 15 100 15,0
42 Kozub
42.3 s vyhrievacou vlozkou (1 ks) 280 100 280,0
45 Elektricky rozvadzac
45.1 s automatickym istenim (1 ks) 240 100 240,0
Spolu 725 725,0
Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlaZzia:
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcy = 3,954
Koeficient vyjadrujici azemny vplyv: km =1,05
PR s Hodnota RU Hodnota RU
LI d‘(l)}ll(lt))(l)lf':itnlég: ;:clliazili)a ne‘(;ill,(z;%teighnoa;g;lz;ia LRl 6D LU CLCLUR I
podlazia [Eur/m?] | podlaZzia [Eur/m?]
1 NP (5295 + 725 * (5164 + 725 * 205,82 201,47

1,249)/30,1260

1,249)/30,1260
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TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia analytickou metddou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom. Cenové podiely
nedokoncenej/poskodenej stavby boli prepocitané k celku.

Vypocet miery opotrebenia a technického stavu analytickou metédou:

Cislo Nazov p(():(‘;i[(l:l)‘[’g;o] Opotll;zl])eme cpi*0i/100

1 Zaklady vratane zemnych prac 5,01 50,00 2,51

2 Zvislé konstrukcie 20,89 50,00 10,45

3 Stropy 9,68 15,00 1,45

4 ZastreSenie bez krytiny 7,56 15,00 1,13

5 Krytina strechy 9,68 15,00 1,45

6 Klampiarske konstrukcie 1,10 15,00 0,17

7 Upravy vnitornych povrchov 6,79 20,00 1,36

8 Upravy vonkaj$ich povrchov 2,80 70,00 1,96

9 Vnutorné keramické obklady 0,25 15,00 0,04

10 Schody 0,00 0,00 0,00

11 Dvere 8,75 15,00 1,31

12 Vrata 0,00 0,00 0,00

13 Okna 9,00 15,00 1,35

14 Povrchy podlah 3,80 15,00 0,57

15 Vykurovanie 0,00 0,00 0,00

16 ElektroinStalacia 6,71 20,00 1,34

17 Bleskozvod 0,00 0,00 0,00

18 Vnutorny vodovod 0,00 0,00 0,00

19 Vnutorna kanalizacia 0,00 0,00 0,00

20 Vnutorny plynovod 0,00 0,00 0,00

21 Ohrev teplej vody 0,00 0,00 0,00

22 Vybavenie kuchyi 3,23 15,00 0,48

23 Hygienické zariadenia a WC 0,00 0,00 0,00

24 Vytahy 0,00 0,00 0,00

25 Ostatné 4,75 25,00 1,19

Opotrebenie 26,76%
Technicky stav 73,24%
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov | Vypocet Hodnota [Eur]

Vychodiskova hodnota 205,82 Eur/m2*96,05 m?*3,954*1,05 82 075,00
Vychodiskova hodnota 51 47 g1 /m2v96 05 m2+3,954%1,05 80 340,35
nedokonceného podlazia
Technicka hodnota 73,24% z 80 340,35 58 841,27

Dokoncenost stavby: ( 80 340,35Eur / 82 075,00Eur) * 100 % = 97,89%
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2.2 PRISLUSENSTVO
2.2.1 Pristre$ok na parc. KN ¢.176 k.u.Banky, obec Banska Stiavnica

Predmetom ohodnotenia je murovany pristreSok na parc. KN &176 k..Banky, obec Banska Stiavnica,
vybudovany z betdnovych zakladov, bez podmurovky, nosné konstrukcie si murované z tvarnic. Strop nie je
vybudovany, streSna konstrukcia je tvorena drevenym krovom pultového tvaru, napojenym na krov domu, so
stre$nou krytinou z plechovych $ablén s povrchovou tpravou. Upravy vonkajsich povrchov st pravdepodobne
planované ako Stukové, v Case ohodnotenia vyhotovena sietka +lepidlo. Vnitorné povrchové dpravy nie su
vyhotovené.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 Objekty pozemné zvlastne

KS1: 127 1 Nebytové pol'nohospodarske budovy

KS2: 127 4 Ostatné budovy, inde neklasifikované

MERNE JEDNOTKY

Podlazie L Vypocet zastavanej ploch ZP [m2] k;

uzivania yp P y P

1.NP 2010 3,9%4,10 15,99 18/15,99=1,126

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota D()[l;f:]ll ¢ Vysled.
2 Zaklady a podmurovka
2.3 bez podmurovky, iba zakladové pasy 615 100 615,0
3 Zvislé konStrukcie (okrem spoloénych)
z.()Z.;Orrclumrovane z poérobetonu (Siporex, Ytong, Ypor, Hebel...) hribky nad 15 1255 100 1255,0
5 Krov
5.3 pultové 545 100 545,0
6 Krytina strechy na krove
6.1.c plechova pozinkovana 760 100 760,0
8 Klampiarske konstrukcie
8.4 z pozinkovaného plechu (min. Zl'aby, zvody, prieniky) 100 100 100,0
9 Vonkajsia aprava povrchov
9.2 striekany brizolit, vApenna stukova omietka 370 50 185,0
10 Vnitorna dprava povrchov
10.2 vapenna hladka omietka 185 0 0,0
14 Podlahy
14.6 hrubé beténové, tehlova dlazba 145 50 72,5
|spolu 3975 3532,5

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcy = 3,954
Koeficient vyjadrujuci izemny vplyv: km =1,05
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.. Vypocet RU na m2 ZP Vypocet RU na m2 ZP Hodn(v)ta l,“J Hodnotva R!J
Aot dokonceného podlazia | nedokoncéeného podlazia CEL AN e (0 i
P P podlazia [Eur/m2] | podlaZzia [Eur/m2]
* (35325+0*

1.NP (3975+0*1,126)/30,1260 1,126)/30,1260 131,95 117,26
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Podlazie | Zaciatok uzivania | V [rok] | T [rok] | Z [rokK] | 0 [%] | TS [%]
1.NP 2010 15 55 70 21,43 78,57

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 131,95 Eur/m2*15,99 m?*3,954*1,05 8 759,59
Vychodiskova hodnota 4155 g /a5, 99 m2#3,954+1,05 7 784,39
nedokonceného podlazia
Technicka hodnota 78,57% z 7 784,39 6 116,20

Dokoncenost stavby: ( 7 784,39Eur / 8 759,59Eur) * 100 % = 88,87%

2.2.2 Plot na parc. KN & 176 k.u.Banky, obec Banska Stiavnica

Predmetom ohodnotenia je plot od ulice a v zahrade na parc. KN ¢. 176 k.i.Banky, obec Banska Stiavnica,
vybudovany z beténovych zakladov, beténovej podmurovky, s plotovou vypliiou z o strojového pletiva, bez
vratok.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex Inzinierske stavby

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Pol. ¢. Popis | Pocet MJ | Body / M] | Rozpoctovy ukazovatel

1. Zaklady vratane zemnych prac:
z kamenia a beténu 32,00m 700 23,24 Eur/m
2. Podmurovka:
beténova monoliticka alebo prefabrikovana 32,00m 926 30,74 Eur/m
Spolu: 53,98 Eur/m
3. Vypli plotu:
zo strojového pletiva na ocel'ové alebo beténové
stlpiky

41,60m? 380 12,61 Eur/m

Dizka plotu: 32,0m

Pohl'adova plocha vyplne: 32,0%1,3 = 41,60 m?
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcy = 3,954
Koeficient vyjadrujuici uizemny vplyv: km =1,05

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov | Zatiatok uzivania | V[rok] | T[rok] | Z[rok] | O[%] | TS[%]
Plot na parc. KN ¢. 176
k.u.Banky, obec Banska 1975 50 5 55 90,91 9,09
Stiavnica
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VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet | Hodnota [Eur]
* 2 % 2] * *
Vyichodiskov4 hodnota 5302é00m 53,98 Eur/m + 41,60m2? * 12,61 Eur/m?) * 3,954 934936
Technicki hodnota 9,09 % z 9 349,36 Eur 849,86

2.2.3 NN pripojka na parc. KN ¢.176 k.i.Banky, obec Banska Stiavnica

Predmetom ohodnotenia je NN pripojka na parc. KN & 176 k.4.Banky, obec Banska Stiavnica vedena zemou od RS
pri oploteni vo vstupe na pozemok.

ZATRIEDENIE STAVBY
Kaéd JKSO: 828 7 Elektrické rozvody
Kéd KS: 2224 Miestne elektrické a telekomunikacné rozvody a vedenia
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoria: 7. Elektrické rozvody (JKSO 828 7)
Bod: 7.1. NN pripojky
Polozka: 7.1.i) kablova pripojka zemna Al 4*10 mm*mm
Rozpoctovy ukazovatel za mernt jednotku: 420/30,1260 = 13,94 Eur/bm
Pocet kablov: 1
Rozpoctovy ukazovatel za jednotku navySe: 8,36 Eur/bm
Pocet mernych jednotiek: 15,0 bm
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu =3,954
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: kv =1,05
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom
Nazov | Zatiatok uzivania | V[rok] | T[rok] | Z[rok] | O0[%] | TS[%]
NN pripojka na parc. KN
¢.176 k.u.Banky, obec 2004 21 29 50 42,00 58,00
Banska Stiavnica

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet | Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 15 bm * (13,94 Eur/bm + 0 * 8,36 Eur/bm) * 3,954 * 1,05 868,12
Technicka hodnota 58,00 % z 868,12 Eur 503,51

2.2.4 Spevnené plochy parc. KN ¢.176 k.i.BanKky, obec Banska Stiavnica

Predmetom ohodnotenia st spevnené plochy na parc. KN ¢.176 k.t.Banky, obec Banska Stiavnica, vybudované z
monolitického betdnu.

ZATRIEDENIE STAVBY
Kdd JKSO: 822 2,5 Spevnené plochy
Kéd KS: 2112 Miestne komunikécie

Kod KS2: 2111 Cestné komunikacie
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ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

Bod: 8.2. Plochy s povrchom z monolitického beténu

Polozka: 8.2.a) Do hribky 100 mm

Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 260/30,1260 = 8,63 Eur/m2 ZP
Pocet mernych jednotiek: 5,0%0,3+2,0*0,7 = 2,9 m2 ZP
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: key = 3,954

Koeficient vyjadrujici uzemny vplyv: km =1,05

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov | Zatiatok uzivania | V[rok] | T[rok] | Z[rok] | O[%] | TS[%]
Spevnené plochy parc. KN
¢.176 k.4.Banky, obec 1985 40 20 60 66,67 33,33

Banska Stiavnica

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 2,9 m2ZP * 8,63 Eur/m2 ZP * 3,954 * 1,05 103,90
Technickd hodnota 33,33 % z 103,90 Eur 34,63

2.2.5 Vonkajsie WC na parc. KN ¢.176 k.i.BanKky, obec Banska Stiavnica

Vonkajsie WC na parc. KN ¢.176 k.u.Banky, obec Banska Stiavnica, za domom.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kdéd JKSO: 815 9 Vonkajsi zachod

Kdéd KS: 2ex Inzinierske stavby
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 11. Vonkajsi zachod (JKSO 815 9)
Bod: 11.1. Dreveny bez zumpy
Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 1200/30,1260 = 39,83 Eur/Ks
Pocet mernych jednotiek: 1Ks
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: Kcy = 3,954
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =1,05
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov | Zatiatok uzivania | V[rok] | T[rok] | Z[rok] | O[%] | TS[%]
Vonkajsie WC na parc. KN
¢.176 k.G.Banky, obec 1985 40 10 50 80,00 20,00

Banska Stiavnica

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [Eur]

Vychodiskova hodnota 1 Ks * 39,83 Eur/Ks * 3,954 * 1,05 165,36
Technicka hodnota 20,00 % z 165,36 Eur 33,07
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2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY

Nazov Vychodls{l;$§ poducte Technicka hodnota [Eur]
Rodinny dom ¢€.s.48 na parc. KN ¢.176 k.u.Banky, obec
Banska Stiavnica, okres Banska Stiavnica, ul. Na Jazero 8 80 340,35 58 841,27
lj’r_lstr(?sok na parc. KN ¢€.176 k.u.Banky, obec Banska 7784,39 6116,20
Stiavnica
Plot na parc. KN ¢&. 176 k.t.Banky, obec Banska Stiavnica 9 349,36 849,86
IV\IN pr1.p0]ka na parc. KN ¢.176 k..Banky, obec Banska 868,12 503,51
Stiavnica
§p.evn.ene plochy parc. KN ¢.176 k.i.Banky, obec Banska 103,90 34,63
Stiavnica
\v/(?nka!sw WC na parc. KN ¢.176 k.a.Banky, obec Banska 165,36 33,07
Stiavnica
Celkom za Vonkajsie apravy 1137,38 571,21

Celkom: 98 611,48] 66 378,54
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3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

i

&
Kalvaria,Banska @
pi .} ) Stiavnica™ &

] Hotel Salamandra

Stdlna Bartolome;j

- Banské muzeum'v::

-

’ ‘ Nl ‘

Predmetom ohodnotenia je rodinny dom ¢.s.48 na parc. KN &.176 k.t.Banky, obec Banska Stiavnica, okres Banska
Stiavnica, situovany v zastavanom tizem{ mestskej ¢asti Banskej Stiavnice - Banky, na ul. Na Jazero 8. Pristup k
pozemkom je po verejnej, nespevnenej komunikacii vybudovanej na pozemku parc. KN ¢. 186 k.4. Banky, pre
ktord v registri "C" nie je evidovany list vlastnictva, v registri "E" na pozemku parc. KNE ¢. 6726 k.u. Banky,
evidovanom na liste vlastnictva ¢. 1372 k.{.Banky, vo vlastnictve mesta Banska Stiavnica. Pozemok okolo
rodinného domu je CiastoCne rovinaty, ostatna c¢ast pozemkov je mierne svahovita a vyrazne svahovita, najma v
zadnej Casti, s moZnostou napojenia na verejny rozvod el. energie.

Mesto Banska Stiavnica je historické kral'ovské banské mesto na strednom Slovensku, ma 9 293 obyvatel'ov (tidaj
wikipedia 31.12. 2024). Mesto je mestska pamiatkova rezervacia od roku 1950 a zaroven centrom chranenej
krajinnej oblasti Stiavnické vrchy, v roku 1993 bolo ako "historické mesto Banska Stiavnica a technické pamiatky
jeho okolia" zapisané do zoznamu Svetového kultiirneho a prirodného dedi¢stva UNESCO. V meste sa nachadza
viacero strednych $kol, sidlia tu instittcie s celoslovenskou posobnostou (Slovenské banské muzeum, Bansky
archiv, Bansky trad), regionalne a okresné tirady. Pre mnoZstvo umelecko-historickych a technickych pamiatok a
prirodnych lokalit je vyhl'adavanou turistickou a rekrea¢nou destinaciou aj pre vzdialenejsie mesta na Slovensku.
Dopravna dostupnost z mestskej ¢asti Banky je autobusovou dopravou, v ramci mesta Bansk4 Stiavnica aj
Zelezni¢nou dopravou.

Mestska ¢ast’ Banky je od centra Banskej Stiavnice vzdialena 6-7 km (13 min.), v lokalite je zastavba povodnych a
rekonstruovanych domov vyuzivanych na byvanie a rekreadciu. Pozitivny vplyv na vSeobecnd hodnotu
nehnutelnosti ma najma jej poloha v ramci sidelného utvaru, v pokojnej prirodnej lokalite a blizkost centra
mesta Banska Stiavnica s jeho obéianskou vybavenostou. Ponizujticim faktorom je nizka technicka vybavenost
domu (bez privodu a rozvodu vody, kanalizicie, bez hygienického vybavenia). V lokalite neboli zistené verejné
rozvody vody, ani vlastny zdroj vody (studna).

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:

Rodinny dom je samostatne stojaci, s jednym nadzemnym podlazim, bez podpivniCenia. Na 1. nadzemnom
podlaZi sa nachadza vstupna cast obytnej kuchyne s krbom, kuchytia, obyvacia izba, komora, sklad. Jedna stavbu
po zadsadnych rekonstrukénych zasahoch, v ¢ase ohodnotenia s nizkou technickou vybavenostou (bez rozvodov
vody, kanalizacie, hygienického zariadenia), obmedzujicou jeho vyuzitie na trvalé byvanie, vhodny na rekreacné
Ucely, vyzadujici dokoncenie rekonstrukcie a dobudovanie infrastruktury.


https://sk.wikipedia.org/wiki/Slobodn%C3%A9_kr%C3%A1%C4%BEovsk%C3%A9_bansk%C3%A9_mesto
https://sk.wikipedia.org/wiki/Slovensko
https://sk.wikipedia.org/wiki/Zoznam_pamiatkov%C3%BDch_rezerv%C3%A1ci%C3%AD_na_Slovensku
https://sk.wikipedia.org/wiki/1950
https://sk.wikipedia.org/wiki/Chr%C3%A1nen%C3%A1_krajinn%C3%A1_oblas%C5%A5_%C5%A0tiavnick%C3%A9_vrchy
https://sk.wikipedia.org/wiki/Chr%C3%A1nen%C3%A1_krajinn%C3%A1_oblas%C5%A5_%C5%A0tiavnick%C3%A9_vrchy
https://sk.wikipedia.org/wiki/1993
https://sk.wikipedia.org/wiki/Svetov%C3%A9_dedi%C4%8Dstvo_UNESCO
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c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzZivanim nehnutel'nosti:
e Tarchy evidované na LV ¢. 879 k.ui. Banky, obec Banska Stiavnica

e Financné prostriedky potrebné na dokoncenie rekonstrukcie rodinného domu, dobudovanie
hygienického zariadenia, dobudovanie zdroja vody

e Vyrazna svahovitost zadnej Casti pozemku obmedzujtca jeho vyuzitie
Pristup po nespevnej tizkej komunikacii bez moznosti parkovania
e V Case ohodnotenia neboli zistené iné rizika spojené s uzivanim hodnotenej nehnutel'nosti.

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 STAVBY NA BYVANIE

Zdovodnenie vypoctu koeficientu polohovej diferenciacie:

Vypocet koeficientu polohovej diferencidcie je vykonany v stulade s "Metodikou vypoctu vSeobecnej hodnoty
nehnutel'nosti a stavieb", vydanej USI ZU v Ziline. Vzh'adom na velkost sidelného ttvaru, polohu a technicky
stav nehnutel'nosti, je vo vypocte uvazované s priemernym koeficientom polohovej diferenciacie vo vyske 0,5 (v
danom pripade objektivne vystihuje pomer medzi technickou hodnotou a dosahovanymi vSeobecnymi
hodnotami porovnatel'nych nehnutel'nosti v danom mieste a ¢ase).

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda | Vypocet Hodnota

L. trieda 111 trieda + 200 % = (0,500 + 1,000) 1,500
IL. trieda Aritmeticky priemer L. a IIL. triedy 1,000
I11. trieda Priemerny koeficient 0,500
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a IIL. triedy 0,275
V. trieda I11. trieda - 90 % = (0,500 - 0,450) 0,050
Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cislo Popis/Zdévodnenie Trieda Kepi Vaha Vysle;i ok

A4 Kepr*vi

1 Trh s nehnutel nosfaml . : 1L 0,500 13 6,50
dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe

Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vztah k centru obce

2 Casti obce vhodné k byvaniu situované na okraji obce L. 0,500 30 15,00
Sucasny technicky stav nehnutel'nosti
3 nehnutel’nosf V}tzadg],e opravuv ; ' o 1L 0,500 8 4,00
nehnutelnost' vyZadujiica financné prostriedky na dokoncenie
rekonstrukcie
4 Prevladajuca zastavba v okoli nehnutel'nosti L 1,500 7 10,50

objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod.
PrisluSenstvo nehnutel'nosti
5 prislusenstvo nehnutel'nosti vhodné, majtce vplyv na cenu IL. 1,000 6 6,00
nehnutel'nosti - jeho podiel na celkovej cene je mensi ako 20%
Typ nehnutel'nosti
6 priaznivy typ - dvojdom, dom v radovej zastavbe - s IL. 1,000 10 10,00
kompletnym zazemim, s vybornym dispozi¢nym rieSenim.
Pracovné mozZnosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti
7 dostato¢nd ponuka pracovnych moznosti v mieste, L 1,500 9 13,50
nezamestnanost do 5 %
Skladba obyvatel'stva v mieste stavby

8 malé hustota obyvatel'stva L 1,500 6 9,00
Orientacia nehnutel'nosti k svetovym stranam

9 orientacia hlavnych miestnosti kK JJZ - ] - JJV L 1,500 5 7,50
Konfiguricia terénu

10 juzny svah o sklone 5% - 25% Il 1,000 6 6,00

1 Pripravenost inZinierskych sieti v blizkosti stavby v 0,275 - 193

elektricka pripojka, vlastny zdroj vody, kanalizacia do Zumpy
12 Doprava v okoli nehnutel'nosti V. 0,275 7 1,93
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Zeleznica, alebo autobus

Zelezni¢nd zastdvka vzdialend 6 km (Liptovské Vlachy)
Obé. vybav.(drady,Skol.,zdrav.,obchody,sluzby,kultiira)

okresny urad, banka, sud, daniovy urad, stredna skola,

13 poliklinika, kultdrne zariadenia, kompletna siet obchodov a I 1,000 10 10,00

zakladné sluzby
Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby

14 les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti do 1000 m L. 0,500 8 4,00

15 Kvallta,zwot. prosvtr. \4 ’bezprostrednom okoli stavby IL 1,000 9 9,00
bezny hluk a prasnost od dopravy

16 MoZnosti zmeny v zastavbe-tizem.rozvoj,vplyv na nehnut. 1L 0,500 8 4,00
bez zmeny

17 M(}lznostl d a}swh'o rovz,SIre.ma V. 0,050 7 0,35
Ziadna moznost rozsirenia

18 Dosahovanie vynosu z nehnutel'nosti v 0,050 4 0,20

nehnutel'nosti bez vynosu
Nazor znalca
19  dobrdnehnutelnost . —— IL. 1,000 20 20,00
rodinny/rekreacny dom v technickom stave vyZadujiicom

dokoncenie rekonstrukcie a dobudovanie infrastruktiry

|spolu 180 139,40

VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB

Nazov | Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep =139,4/ 180 0,774
Vgeobecna hodnota VSHs = TH * kep = 66 378,54 Eur * 0,774 51 376,99 Eur

3.2 POZEMKY
3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

Predmetom ohodnotenia sui pozemky
parc. KN ¢.176, 177 k.d.Banky, obec
Banskd Stiavnica, —okee Banska
Stiavnica, situované v o
uzemi mestskej Casti Banskej
Stiavnice - Banky, na ul. Na Jazero 8.
Pristup k pozemkom je po verejnej,
nespevnene;j komunikacii
vybudovanej na pozemku parc. KN ¢.
186 k.u. Banky, pre ktoru v registri
"C" nie je evidovany list vlastnictva, v
registri "E" na pozemku parc. KNE ¢.
6726 k.4. Banky, evidovanom na liste
vlastnictva ¢. 1372 k..Banky, vo
vlastnictve mesta Banska Stiavnica.
Pozemok okolo rodinného domu je
Ciastotne rovinaty, ostatnd Ccast
pozemkov je mierne svahovitd a
vyrazne svahovitd, najma v zadnej ¢asti, s moZnost'ou napojenia na verejny rozvod el. energie.

Mesto Banska Stiavnica je historické kral'ovské banské mesto na strednom Slovensku, ma 9 293 obyvatel'ov (tidaj
wikipedia 31.12. 2024). Mesto je mestska pamiatkova rezervacia od roku 1950 a zaroven centrom chranenej
krajinnej oblasti Stiavnické vrchy, v roku 1993 bolo ako "historické mesto Banska Stiavnica a technické pamiatky
jeho okolia" zapisané do zoznamu Svetového kultirneho a prirodného dedi¢stva UNESCO. Pre mnozstvo
umelecko-historickych a technickych pamiatok a prirodnych lokalit je vyhl'addvanou turistickou a rekrea¢nou
destinaciou. Dopravna dostupnost z mestskej ¢asti banky je autobusovou dopravou, v rdmci mesta Banska
Stiavnica aj Zelezni¢nou dopravou.



https://sk.wikipedia.org/wiki/Slobodn%C3%A9_kr%C3%A1%C4%BEovsk%C3%A9_bansk%C3%A9_mesto
https://sk.wikipedia.org/wiki/Slovensko
https://sk.wikipedia.org/wiki/Zoznam_pamiatkov%C3%BDch_rezerv%C3%A1ci%C3%AD_na_Slovensku
https://sk.wikipedia.org/wiki/1950
https://sk.wikipedia.org/wiki/Chr%C3%A1nen%C3%A1_krajinn%C3%A1_oblas%C5%A5_%C5%A0tiavnick%C3%A9_vrchy
https://sk.wikipedia.org/wiki/Chr%C3%A1nen%C3%A1_krajinn%C3%A1_oblas%C5%A5_%C5%A0tiavnick%C3%A9_vrchy
https://sk.wikipedia.org/wiki/1993
https://sk.wikipedia.org/wiki/Svetov%C3%A9_dedi%C4%8Dstvo_UNESCO
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Mestska ¢ast’ Banky je od centra Banskej Stiavnice vzdialena 6-7 km (13 min.), v lokalite je zastavba pévodnych a
rekonstruovanych domov vyuzivanych na byvanie a rekreaciu. Pozitivnhy vplyv na vSeobecnu hodnotu
nehnutelnosti ma najma jej poloha v ramci sidelného utvaru, v pokojnej prirodnej lokalite a blizkost centra
mesta Banska Stiavnica s jeho obé¢ianskou vybavenostou. Ponizujiicim faktorom je nizka technicka vybavenost
pozemku (bez zdroja vody, boli zistené rozvody NN), pristup po nespevnej uzkej komunikacii.

Parcela Druh pozemku a Spolu Spoluvla.stmcky Vymera [m?]
vymera [m2] podiel
176 zastavana plocha a nadvorie 189,00 1/1 189,00
177 zahrada 121,00 1/1 121,00
Spolu vymera | I | 310,00
Obec: Banska Stiavnica
Vychodiskova hodnota: VHy; = 9,96 Eur/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks 4. oblasti rekreacnych stavieb v doleZzitych centrach turistického ruchu,
koeflCli?ttu\;s:iegbecne] pozemky situované v mestskej ¢asti mesta Banskd Stiavnica, rekreacnd oblast’ 130
Ky 5. - rodirllné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym
koeficient intenzity vyuzitia vybavenvlm’, e, - 1,00
- rekreacné stavby na individualnu rekreaciu,
3. pozemky v samostatnych obciach, odkial sa mozno dostat’ prostriedkom
Ko };gomadnej dog)ravy alebo osl(ibnym motkorovym vozigl%m do centra mesta do
. , min. pri beZnej premavke, pozemky v mestac ez moznosti vyuzitia
koef1c1ent'd§pravnych mestskej I?romadne; dF())pravy p y y 0,90
vztahov Mestskd cast, dostupnost centra Banskej Stiavnice 13-14 min. autom,
autobusovou dopravou 27 min.
kr
koeficient funkéného 3. plochy obytnych a rekrea¢nych uzemi (obytna alebo rekreacna poloha) 1,30
vyuzitia izemia
ki 1. bez technickej infrastruktury (vlastné zdroje alebo moznost napojenia iba na
koeficient technickej jeden druh verejnej siete) 0,90
infraStruktiry pozemku | rozvody el energie
kz 3. pozemKky s vyrazne zvySenym zaujmom o kupu, ak to nebolo zohl'adnené v
koeficient povySujicich  zvySenej vychodiskovej hodnote 2,50
faktorov
ke 6. pri mimoriadnom zatieneni obytnych miest (les, skaly, severné ubocie a
koeficient redukujéicich po,d.), svahovitost teI.‘él',lu, h.ladina p(.)d,ze.l.nnej Ygdy, 1:1nosnostv' zakladovej pody, 0380
faktorov przstup_ po nespevnej tzkej kor?qumkacn, vyuzitelnd parc. ¢ 176, parc. 177 - ’
nevyuZitelny svah s hustym drevitym porastom
]EDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov | Vypocet | Hodnota
Koeficient polohovej diferenciécie kep = 1,30 * 1,00 * 0,90 * 1,30 * 0,90 * 2,50 * 0,80 2,7378

Jednotkova vSeobecna hodnota pozemku

VSHw; = VHwm * kep = 9,96 Eur/m? * 2,7378

27,27 Eur/m?

VYHODNOTENIE

Nazov |

Vypocet

| VSeobecna hodnota [Eur]

parcela ¢. 176
parcela ¢. 177

189,00 m? * 27,27 Eur/m? * 1/1
121,00 m? * 27,27 Eur/m? * 1/1

5154,03
3299,67

Spolu

| 8 453,70
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III. ZAVER

Uloha znalca: Stanovenie vieobecnej hodnoty rodinného domu ¢.5.48 na parc. KN &.176 k.i.Banky, obec Banska
Stiavnica, okres Banska Stiavnica, ul. Na Jazero 8, vratane prisluSenstva a pozemkov parc. KN ¢. 176, 177

k.i.Banky, obec Banska Stiavnica, okres Banska Stiavnica.

Odpoved: Vseobecna hodnota rodinného domu ¢.s.48 na parc. KN ¢.176 k.u.Banky, obec Banska Stiavnica, okres
Banska Stiavnica, ul. Na Jazero 8, vratane prislusenstva a pozemkov parc. KN ¢. 176, 177 k.u.Banky, obec Banska

Stiavnica, okres Banska Stiavnica je:

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov |V§eobecné hodnota [Eur]
Stavby
Rodinny dom &.5.48 na parc. KN €176 k.4.Banky, obec Banska Stiavnica, okres Banska
Ers . 45 543,14
Stiavnica, ul. Na Jazero 8
Pristresok na parc. KN ¢.176 k.d.Banky, obec Banska Stiavnica 4733,94
Plot na parc. KN ¢&. 176 k.t.Banky, obec Banska Stiavnica 657,79
NN pripojka na parc. KN €176 k.i.Banky, obec Banska Stiavnica 389,72
Spevnené plochy parc. KN €176 k.i.Banky, obec Bansk4 Stiavnica 26,80
Vonkajsie WC na parc. KN ¢.176 k.G.Banky, obec Banska Stiavnica 25,60
Spolu za VonkajSie upravy 442,12
Spolu stavby 51376,99
Pozemky
pozemok - parc. & 176 (189 m2) k.G.Banky, obec Banska Stiavnica, okres Banska Stiavnica 5154,03
pozemok - parc. & 177 (121 m2) k.G.Banky, obec Banska Stiavnica, okres Banska Stiavnica 3299,67
Spolu pozemKy (310,00 m?) 8453,70
Vseobecna hodnota celkom 59 830,69
Vseobecna hodnota zaokruhlene 59 800,00
VSeobecna hodnota slovom: Pitdesiatdevittisicosemsto Eur

V Ziline, diia 23.05.2025

IV. PRILOHY

e Objednavka ¢. D400525 zo dia 29.4.2025

Ing. Adriana Meliskova

e Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢.879 k.i.Banky, obec Banska Stiavnica, okres Banska

Stiavnica, vytvoreny cez katastralny portal

e Kbpia z katastralnej mapy k.G.Banky, obec Banska Stiavnica, okres Banska Stiavnica, vytvorend cez

katastralny portal
e Podorys rodinného domu a pristresku
e Fotodokumentacia
e Ponuky z realitnych portalov



V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok/znalecky tkon som vypracovala ako znalkyihia zapisana v zozname znalcov, tlmoc¢nikov
a prekladatel'ov, ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky, v odbore 37 00 00 Stavebnictvo, v
odvetviach 37 01 00 Pozemné stavby, 37 09 00 Odhad hodnoty nehnutel'nosti, pod evidenénym ¢islom 913954.

Znalecky posudok/znalecky ukon je zapisany v denniku pod ¢islom 73/2025.

Zaroven vyhlasujem, Ze som si vedoma nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku/znaleckého
ukonu.



