Znalec: Ing. Marta Kalinova
znalec v odbore: Stavebnictvo 37 00 00, odvetvie: Odhad hodnoty
nehnutelnosti, evidenéné ¢islo 915694
Majersky rad 42, 96301 Krupina
tel: 0948 194 295
e-mail: marta.kalinova.znalec@gmail.com

Zadavatel: Aukéna spoloénost s.r.o., Kop&ianska 10, 851 01 Bratislava, ICO: 46 141 341, zapisand
v obchodnom registri Mestského sudu Bratislava Ill, Oddiel Sro, vloZka ¢.: 72494/B

Cislo spisu /objednavky: 256/2025, pisomna objednévka z dfia 10.10.2025

ZNALECKY POSUDOK

¢islo 256/2025

Vo veci stanovenia vieobecnej hodnoty nebytového priestoru €. 1.04, 1.05, 1.17 a 1.18 v stavbe ubytovne a administrativnej
budovy stp.¢. 3636 na parc.¢. 4108/5, k.U. Banska Bystrica, na ulici Majerska cesta 96, Banskd Bystrica, vratane podielu na
spoloénych Castiach a spolo¢nych zariadeniach domu a spoluvlastnicky podiel na pozemku C-KN parc.¢. 4108/5, k.d. Banska
Bystrica, evidované na liste vlastnictva 8850, k.U. Banska Bystrica, obec Banska Bystrica, okres Banska Bystrica; pre tcel
vykonu zalozného prava formou dobrovolnej drazby.

Pocet stran (z toho priloh): 43 (17)
Pocet odovzdanych vyhotoveni: 4 exemplare + elektronicky
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1.

UVOD

Uloha znalca:

Podla objedndvky zo diia 10.10.2025 je znaleckou ulohou stanovit vSeobecnt hodnotu nebytového priestoru ¢. 1.04, 1.05,
1.17 a 1.18 v stavbe ubytovne a administrativnej budovy sutp.¢. 3636 na parc.¢. 4108/5, k.U. Banské Bystrica, na ulici
Majerska cesta 96, Banskd Bystrica, vratane podielu na spolo¢nych Castiach a spolocnych zariadeniach domu a
spoluvlastnicky podiel na pozemku C-KN parc.¢. 4108/5, k.0. Banska Bystrica, evidované na liste vlastnictva 8850, k.U. Banska
Bystrica, obec Banska Bystrica, okres Banska Bystrica.

2.

Ucel znaleckého posudku:

Ucel vykonu zéloZzného prava prostrednictvom dobrovolnej drazby

3.

Datum, ku ktorému je posudok vypracovany:

(rozhodujuci na zistenie stavebnotechnického stavu, datum obhliadky) 04.11.2025

4,

5.

Datum, ku ktorému sa nehnutelnost alebo stavba ohodnocuje: 04.11.2025

Podklady na vypracovanie posudku:

a) Podklady dodané zadavatefom:

Potvrdenie o veku stavby, vydal MNV Banska Bystrica pod ¢. UP 5391/82 z dria 15.10.1982

Podorys prizemia administrativnej ¢asti

b) Podklady ziskané znalcom:

Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢. 8850, k.U. Banska Bystrica zo dna 28.10.2025, vytvoreny cez
katastralny portal www.skgeodesy.sk

Informativna kdpia z katastralnej mapy na pozemok C-KN parc.¢. 4108/5, k.. Banskd Bystrica zo dria 28.10.2025,
vytvorena cez katastralny portdl www.skgeodesy.sk

Zameranie a nakres skutkového stavu

Fotodokumentacia

Udaje z internetu www.reality.sk; www.topreality.sk; www.trh.sk; www.nehnutelnosti.sk; www.nbs.sk; www.upsvar.sk

. Pouzité predpisy a literatira:

Zékon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoénikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zdkonov, v zneni
neskorsich predpisov.

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z.z. o
znalcoch, timocnikoch a prekladateloch, v zneni neskorsich predpisov.

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢ 160/2023 Z.z., ktorou sa meni a doplfia vyhladska
Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykondava zékon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch,
timocnikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zadkonov v zneni neskorsich predpisov.

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 491/2004 Z.z. o odmendach, nahradach vydavkov a
nahradach za stratu Casu pre znalcov, timoc¢nikov a prekladatelov, v zneni neskorsich predpisov.

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vieobecnej hodnoty majetku, v
zneni neskorsich predpisov.

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢.218/2018 Z.z., ktorou sa meni a dop/fia vyhlaska Ministerstva
spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 491/2004 Z.z. o odmendch, ndhradach vydavkov a nahradach za stratu ¢asu pre
znalcov, timocénikov a prekladatelov v zneni neskorsich predpisov.

Zékon ¢. 200/2022 Z.z. o zemnom planovani a Zakon ¢. 25/2025 Z.z. o stavebnom poriadku, v platnom zneni

Zakon ¢.527/2002 Z.z. Zdkon o dobrovolnych drazbéach a o doplneni zdkona Slovenskej narodnej rady ¢. 323/1992 Zb. o
notdroch a notarskej ¢innosti (Notarsky poriadok) v zneni neskorsich predpisov

Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoctu véeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita v EDIS, 2001,
ISBN 80-7100-827-3
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® Miloslav llavsky a kol.- Ohodnocovanie nehnutelnosti, Vydavatelstvo Mlpress v Bratislave, 2012 ISBN 978-80-971021-0-
4

7. Definicie ddleZitych pojmov:

a) Definicie pojmov

Véeobecnd hodnota (VSH) je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom ich
najpravdepodobnejsej ceny ku driu ohodnotenia, ktoru by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri
poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajuci budd konat s patri¢nou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze
cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

Vysledkom stanovenia je vSseobecna hodnota na Urovni s dafou z pridanej hodnoty.

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

Technickd hodnota stavieb (TH) je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZzeny o hodnotu zodpovedajucu vyske
opotrebovania.

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

Vynosova hodnota (HV) - je znalecky odhad sucasnej hodnoty buducich disponibilnych vynosov z vyuZitia nehnutelnosti
formou prenajmu, diskontovanych rizikovou (diskontnou) sadzbou.

Opotrebenia stavby (O) - je percentudlne vyjadrenie opotrebenia stavby.

Stavby- je stavebna konstrukcia postavena stavebnymi pracami zo stavebnych vyrobkov, ktord je pevne spojena so zemou
alebo ktorej osadenie vyZaduje Upravu podkladu.

Vek stavby (V) - je vek stavby v rokoch od zadiatku uZivania k terminu postudenia/ohodnotenia.

Zostatkova Zivotnost stavby (T) - predpokladana doba dalej Zivotnosti stavby v rokoch az do predpokladaného zaniku stavby.
Predpokladana Zivotnost stavby (Z) - je predpokladana (alebo stanovena) celkova Zivotnost stavby v rokoch.

Rozpoctovy ukazovatel (RU) - rozumie sa hodnota zakladnych rozpoctovych nakladov na mernu jednotku porovnatelného
objektu z kataldégov rozpoctovych ukazovatelov uréenych ministerstvom alebo stanovend tvorbou rozpoctového
ukazovatela na mernud jednotku  hodnoteného objektu podla katalégov rozpoctovych ukazovatelov uréenych
ministerstvom. Vyber porovnatelného objektu (rozpoctového ukazovatela) sa vykond podla zatriedenia hodnoteného
objektu do Cciselnika prislusnej klasifikacie stavieb, na zaklade ktorej bol pouzity kataldg rozpoctovych ukazovatelov
zostaveny. Hodnota zdkladnych rozpoctovych ukazovatelov na mernu jednotku stavebného objektu, ktory nie je uvedeny
v katalégoch uréenych ministerstvom, méze byt vytvorena cenovou kalkulaciou (ponukovym rozpoétom) alebo na zaklade
nakladov na obstaranie.

b) Definicie pouZitych postupov

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Na stanovenie vychodiskovej hodnoty su pouzité rozpoctové ukazovatele publikované v Metodike vypoctu vieobecnej
hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej Urovne je podla poslednych znamych
Statistickych udajov vydanych SU SR platnych pre 111.Q. 2025.

Stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb sa pouzivaju metddy:

® Metdda porovnavania (Pri vypolte sa pouZiva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny subor aspon troch
nehnutelnosti a stavieb. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (obstavany priestor, zastavana plocha, podlahova
plocha, df?ka, kus a pod.) s prihliadnutim na odliénosti porovnavanych objektov a ohodnocovaného objektu),

® Kombinovana metdda (Len stavby schopné dosahovat vynos formou prendjmu. Princip metddy je zaloZeny na vazenom
priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb. Vynosovd hodnota stavieb sa vypocita kapitalizaciou buducich
odcerpatelnych zdrojov pocas casovo neobmedzeného obdobia alebo kapitalizaciou buducich odcerpatelnych zdrojov
pocas casovo obmedzeného obdobia s naslednym predajom),

® Metdda polohovej diferenciacie (Princip metddy je zalozeny na urceni hodnoty koeficientu polohovej diferencidcie,
ktory sa uplatni na technickd hodnotu).

8. Osobitné poZiadavky zadavatela:
Neboli vznesené.
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Il. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouZitej metddy:

Pri ohodnoteni boli pouZité metodické postupy uvedené v prilohe ¢. 3 vyhlasky MS SR ¢&. 492/2004 Z.z. o stanoveni
vseobecnej hodnoty majetku. Podla vyhlasky sa vSeobecna hodnota stavieb stanovi porovnavacou metddou, kombinovanou
metddou, vynosovou metddou alebo metddou polohovej diferenciacie.

Zdo6vodnenie vyberu pouZitej metddy na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb:

Na stanovenie hodnoty stavieb a pozemkov je pouzitd metdda polohovej diferencidcie a kombinovana metdda. Pre pouZitie
porovnavacej metddy stanovenia vieobecnej hodnoty stavieb a pozemkov nie je dostatok preskimatelnych podkladov pre
danu lokalitu a typ nehnutelnosti. Z pouzitych metdd je na zadver vybrana vhodna metdda pre stanovenie vseobecnej
hodnoty stavieb.

V prilohe posudku su pre porovnanie ponuky realitnych kanceldrii na podobné nehnutelnosti v SirSom okoli, avsak vzhladom
na ich nejasnd povahu, nemoznost rozdelenia ceny za dom a pozemok a rézny neporovnatelny obsah inzeratov, tieto neboli
pouzité ako podklad pre porovndvaciu metddu, ale sldzia len pre informaciu.

b) Vlastnicke a evidenc¢né Udaje :
Nehnutelnosti su v katastri nehnutelnosti evidované na liste vlastnictva ¢. 8850 v k.U. Banska Bystrica. V popisnych udajoch
katastra su nehnutelnosti evidované nasledovne:

A. Majetkova podstata:
Parcely registra "C"
parc.¢. 4108/5 zastavané plochy a nadvoria o vymere 732 m?
Legenda: Pozemok, na ktorom je postavena nebytova budova oznacend stpisnym cislom
Pozemok nie je spoloc¢nou nehnutelnostou
Pozemok je umiestneny v zastavanom Uzemi obce
Stavby:
Sup.¢. 3636, parc.¢. 4108/5, Ubytovria a administrativna budova
Legenda: Ina budova, Stavba postavena na zemskom povrchu
B. Vlastnici:
Nebytové priestory: Vchod ¢€.96, prizemie, sup.c. 3636, €. nebytového priestoru 1.04, druh nebytového priestoru 12
spoluvlastnicky podiel 1730/280510
Por.&.1: LI MANAGEMENT, s.r.o., Rudlovska cesta 2, Banska Bystrica, PSC 974 01, SR, ICO: 45962715, spoluvlastnicky podiel
1/1

Titul nadobudnutia: Kipna zmluva V 2324/2019 zo dna 3.5.2019 - ¢z 1399/2019

Iné Gdaje: Bez zapisu

Pozndmky: Oznamenie Ceskoslovenska obchodna banka, a.s., Zizkova 11, 811 02 Bratislava, ICO 36854140 ¢.
VSME/271/2025/RV/4028717829 zo dna 15.7.2025 o zacati vykonu zélozného prava drazbou - P 308/2025, ¢z
1493/2025

Nebytové priestory: Vchod ¢€.96, prizemie, sup.c. 3636, €. nebytového priestoru 1.05, druh nebytového priestoru 12
spoluvlastnicky podiel 1812/280510
Por.&.2: LI MANAGEMENT, s.r.o., Rudlovska cesta 2, Banska Bystrica, PSC 974 01, SR, ICO: 45962715, spoluvlastnicky podiel
1/1
Titul nadobudnutia: Kipna zmluva V 2324/2019 zo dna 3.5.2019 - ¢z 1399/2019
Iné Gdaje: Bez zapisu
Pozndmky: Oznamenie Ceskoslovenska obchodna banka, a.s., Zizkova 11, 811 02 Bratislava, ICO 36854140 ¢&.
VSME/271/2025/RV/4028717829 zo dia 15.7.2025 o zacati vykonu zélozného préva drazbou - P 308/2025, ¢z
1493/2025

Nebytové priestory: Vchod €.96, prizemie, sup.c. 3636, €. nebytového priestoru 1.17, druh nebytového priestoru 12
spoluvlastnicky podiel 2020/280510
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Por.&.14: LI MANAGEMENT, s.r.o., Rudlovskd cesta 2, Banska Bystrica, PSC 974 01, SR, ICO: 45962715, spoluvlastnicky podiel
1/1
Titul nadobudnutia: Kdpna zmluva V 2324/2019 zo diia 3.5.2019 - ¢z 1399/2019
Iné Gdaje: Bez zapisu
Pozndmky: Oznamenie Ceskoslovenska obchodna banka, a.s., Zizkova 11, 811 02 Bratislava, ICO 36854140
VSME/271/2025/RV/4028717829 zo dina 15.7.2025 o zacati vykonu zélozného préva drazbou - P 308/2025,
1493/2025

(@3

4

(el

Nebytové priestory: Vchod €.96, prizemie, sup.c. 3636, €. nebytového priestoru 1.18, druh nebytového priestoru 12

spoluvlastnicky podiel 4130/280510

Por.&.15: LI MANAGEMENT, s.r.0., Rudlovska cesta 2, Banska Bystrica, PSC 974 01, SR, ICO: 45962715, spoluvlastnicky podiel

1/1
Titul nadobudnutia: Kdpna zmluva V 2324/2019 zo dfia 3.5.2019 - ¢z 1399/2019
Iné Udaje: Bez zapisu
Pozndmky: Oznamenie Ceskoslovenska obchodna banka, a.s., Zizkova 11, 811 02 Bratislava, ICO 36854140 ¢.
VSME/271/2025/RV/4028717829 zo dina 15.7.2025 o zacati vykonu zélozného préva drazbou - P 308/2025, ¢z
1493/2025

C. Tarchy:

Por.¢.1: Pravo zodpovedajlce vecnému bremenu, a to pravo prechodu a prejazdu cez parcely C KN ¢. 4108/37, 4110/11,
zriadené "in rem" v prospech vlastnika NP ¢. 1.04/prizemie, vchod 96 a podiel 1730/280510 k pozemku a na
spoloénych ¢astiach a zariadeniach domu na zaklade Zmluvy o zriadeni vecného bremena ¢. V 2324/2019 zo dnia
3.5.2019 - ¢z 1399/2019
Na nebytovy priestor ¢. 1.04/prizemie, vchod 96 a podiel 1730/280510 na spoloc. ¢astiach a spolo¢. zariadeniach
domu a k pozemku: Zalozné pravo pre pohladavku Ceskoslovenska obchodna banka, a.s., Zizkova 11, 811 02
Bratislava, ICO: 36 854 140, & zml. V 548/2021 zo dria 24.2.2021 - ¢z 699/2021

Por.£.2: Pravo zodpovedajlce vecnému bremenu, a to pravo prechodu a prejazdu cez parcely C KN ¢. 4108/37, 4110/11,
zriadené "in rem" v prospech vlastnika NP ¢. 1.04/prizemie, vchod 96 a podiel 1730/280510 k pozemku a na
spolo¢nych Castiach a zariadeniach domu na zaklade Zmluvy o zriadeni vecného bremena ¢. V 2324/2019 zo dna
3.5.2019 - ¢z 1399/2019
Na nebytovy priestor ¢. 1.05/prizemie, vchod 96 a podiel 1820/280510 na spolo¢. ¢astiach a spolo¢. zariadeniach
domu a k pozemku: Zalozné pravo pre pohladavku Ceskoslovenska obchodna banka, a.s., Zizkova 11, 811 02
Bratislava, ICO: 36 854 140, ¢. zml. V 548/2021 zo dria 24.2.2021 - ¢z 699/2021

Por.¢.14: Pravo zodpovedajlce vecnému bremenu, a to pravo prechodu a prejazdu cez parcely CKN ¢. 4108/37, 4110/11,
zriadené "in rem" v prospech vlastnika NP ¢. 1.04/prizemie, vchod 96 a podiel 1730/280510 k pozemku a na
spolo¢nych Castiach a zariadeniach domu na zaklade Zmluvy o zriadeni vecného bremena ¢.V 2324/2019 zo dna
3.5.2019 - ¢z 1399/2019
Na nebytovy priestor ¢. 1.17/prizemie, vchod 96 a podiel 2020/280510 na spoloc. ¢astiach a spolo¢. zariadeniach
domu a k pozemku: Zalozné pravo pre pohladavku Ceskoslovenska obchodna banka, a.s., Zizkova 11, 811 02
Bratislava, ICO: 36 854 140, & zml. V 548/2021 zo dria 24.2.2021 - &z 669/2021

Por.¢.15: Pravo zodpovedajlice vecnému bremenu, a to pravo prechodu a prejazdu cez parcely CKN ¢. 4108/37, 4110/11,
zriadené "in rem" v prospech vlastnika NP ¢. 1.04/prizemie, vchod 96 a podiel 1730/280510 k pozemku a na
spoloénych ¢astiach a zariadeniach domu na zaklade Zmluvy o zriadeni vecného bremena ¢. V 2324/2019 zo dnia
3.5.2019 - ¢z 1399/2019
Na nebytovy priestor ¢. 1.18/prizemie, vchod 96 a podiel 4130/280510 na spoloc. ¢astiach a spolo¢. zariadeniach
domu a k pozemku: Zalozné pravo pre pohladavku Ceskoslovenska obchodna banka, a.s., Zizkova 11, 811 02
Bratislava, ICO: 36 854 140, ¢. zml. V 548/2021 zo dria 24.2.2021 - ¢z 699/2021

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postidenia:

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim bola vykonana dna 04.11.2025 o0 11:20 do 11:45 za Ucasti zastupcu
vlastnika nehnutelnosti a za Ucasti zastupcu zadavatela znaleckého posudku. Nehnutelnost bola znalcovi ku obhliadke
spristupnend, znalcovi bolo umoZznené obhliadnutie, zameranie a vytvorenie fotodokumentacie nehnutelnosti okrem
nebytového priestoru €. 1.04, ku ktorému vlastnik nemal pasujuce kltuce. Vlastnik poskytol poZadované informacie.
Zameranie vykonané dra 04.11.2025.

Fotodokumentacia vyhotovend drna 04.11.2025.

d) Technicka dokumentadcia:
Vlastnikom bola poskytnuta projektova dokumentacia prizemia stavby - podorys. Skutkovy stav bol overeny zameranim
doplnenym do podorysu, nakres tvori prilohu znaleckého posudku.
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e) Udaje katastra nehnutelnosti:

Poskytnuté, pripadne znalcom ziskané Udaje z katastra nehnutelnosti boli porovnané so skuto¢nym stavom. Z porovnania

popisnych a geodetickych udajov katastra vyplyva:

- stavba administrativnej budovy s ubytoviiou sup.c. 3636, k.U. Banska Bystrica je evidovana v popisnych a geodetickych
Udajoch katastra,

- pozemok parc.¢. 4108/5, k.U. Banska Bystrica ma uvedeny druh pozemku, ktory je v stlade so skuto¢nym stavom,
pozemok je zakresleny v katastralnej mape. Spdsob vyuZitia pozemku je v stlade so skutoénym stavom,

- znalcom vypocitana podlahova plocha nebytového priestoru je ind ako Citatel zlomku v liste vlastnictva. Do vypoctu
uvazujem skuto¢ne nameranu podlahovu plochu bytu.

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

Stavby:

Nebytovy priestor ¢. 1.04, prizemie, 1.NP, stp.¢. 3636 na pozemku parc.C. 4108/5, k.U. Banskd Bystrica a podiel na
spoloénych ¢astiach a spolo¢nych zariadeniach domu o velkosti 1730/280510.

Nebytovy priestor ¢. 1.05, prizemie, 1.NP, sup.¢. 3636 na pozemku parc.C. 4108/5, k.U. Banskd Bystrica a podiel na
spoloénych ¢astiach a spolo¢nych zariadeniach domu o velkosti 1820/280510.

Nebytovy priestor ¢. 1.17, prizemie, 1.NP, stp.¢. 3636 na pozemku parc.C. 4108/5, k.U. Banskd Bystrica a podiel na
spolo¢nych Castiach a spoloénych zariadeniach domu o velkosti 2020/280510.

Nebytovy priestor ¢. 1.18, prizemie, 1.NP, stp.¢. 3636 na pozemku parc.C. 4108/5, k.U. Banskd Bystrica a podiel na
spolo¢nych Castiach a spolo¢nych zariadeniach domu o velkosti 4130/280510.

Pozemky:
Spoluvlastnicky podiel bytu k pozemku parc.&. 4108/5, k.U. Banska Stiavnica o velkosti 1730/280510.

Spoluvlastnicky podiel bytu k pozemku parc.¢. 4108/5, k.U. Banska Stiavnica o velkosti 1820/280510.

Spoluvlastnicky podiel bytu k pozemku parc.¢. 4108/5, k.U. Banska Stiavnica o velkosti 2020/280510.
Spoluvlastnicky podiel bytu k pozemku parc.¢. 4108/5, k.U. Banska Stiavnica o velkosti 4130/280510.

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

Nie su.

Pozemky:

Nie su.

h) Informacia z Uzemného planu o zavdznych regulativoch priestorového usporiadania a funkéného
vyuZivania pozemkov, nadzov Uzemného planu k rozhodnému dadtumu a identifikacia, kde je Uzemny
plan verejne pristupny (internetova stranka):

Ide o administrativnu budovu s ubytoviou v zastavanom uUzemi krajského mesta Banskd Bystrica, v okrajovej Casti, v
industrialnej Casti mesta, v povodnom areale drevovyroby Smrecina. Lokalita je Gzemnym planom mesta oznacena ako
Uzemia s vyrobou a skladmi.

Uzemny plan Mesta Banska Bystrica je uloZeny a verejnosti pristupny k nahliadnutiu na Mestskom Grade v Banskej Bystrici,
oddeleni vystavby, ZP a RR a prisluénom stavebnom trade, ktorym je Mesto Banska Bystrica a na internetovej stranke Mesta
Banskd Bystrica https://www.banskabystrica.sk/uzemne-planovanie/kategorie-uzemnych-planov/uzemny-plan-mesta-
banska-bystrica/

2. STANOVENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

2.1 NEBYTOVE PRIESTORY

POPIS

Administrativna budova s ubytoviiou sup.¢. 3636 sa nachadza v okrajovej Casti krajského mesta Banska Bystrica, na ulici
Majerska cesta 96, na parc.¢. 4108/5, k.U. Banska Bystrica, v byvalom aredle drevovyroby Smrecina.

Terén je rovinaty, pristup ku stavbe je po spevnenych verejnych komunikaciach Jednd sa o samostatne stojaci objekt v
zastavbe prevadzkovych budov a lahkej vyroby.

Administrativna budova s ubytoviiou ma 6 poschodi, 7 nadzemnych podlazi. Na prizemi a 1.poschodi sa nachadzaju
kancelarie, na vyssich podlaZiach sa nachadzaju apartmany kratkodobého ubytovania. V budove sa nachadza 101
nebytovych priestorov.
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Aktudlny stav:

Stavba bola postavend v roku 1976. Stavba presla kompletnou rekonstrukciou a modernizaciou v roku 2019. Stavba je v
dobrom technickom stave primeranom veku a prebehnutej rekonstrukcii.

Konstrukéné hladisko:

Zvisla nosna konstrukcia je vytvorena Zelezobetonovym skeletom, obvodovymi a vypliovymi murovanymi stenami,
vodorovné nosné konstrukcie su Zelezobetdnové s rovnym podhladom. Strecha je plochad, stresna krytina je z natavovanych
asfaltovych pdsov. Vonkajsia fasada bola dodatocne zateplend kontaktnym zateplovacim systémom. Povrchova Uprava
vonkajsich stien je na baze silikdtovych omietok. Povrchovd Upravu vnutornych stien tvori vapenna malba, v socidlnych
zariadeniach su keramické obklady..

Okna a dvere su plastové. Dvere kancelarii su pIné, v kovovej zarubni. Podlahy v spoloénych priestoroch su z keramicke;j
dlazby. Schodisko je Zelezobeténové s povrchom keramickej dlazby. V stavbe su dva pdvodné vytahy. Socidlne zariadenia
st rekonstruované, znalcovi neboli pri obhliadke spristupnené.

Stavba je napojena na kompletné inZinierske siete, pripojka plynu je dovedend do kotolne. Vykurovanie je zabezpecené z
kotolne umiestnenej vo vedlajsej stavbe v spoloc¢nej kotolni.

Spolo¢nymi ¢astami domu su:

Zaklady domu, strecha, chodby, obvodové mury, priecelia, vchody, schodiskd, vodorovné nosné konstrukcie, zvislé nosné
konstrukcie a izola¢né konstrukcie.

Spolo¢nymi zariadeniami domu su:

Vytahy, pracovna, susiaren, kocikaren, STA, bleskozvod, vodovodna pripojka, kanalizacna pripojka, elektricka pripojka,
telefénna pripojka, pripojka zemného plynu, spolo¢né prizemné priestory, hlavny uzaver plynu. Prislusenstvo domu je
kanaliza¢na a vodomerna $achta.

Vek stavby je stanoveny na zaklade dokladu, kde je uvedeny rok 1976 ako rok dokoncenia. Obvykla Zivotnost podobnych
bytovych domov sa odhaduje na 50 aZ 150 rokov. Vzhladom na pouZzité stavebné materialy, konstrukéné riesenie, absenciu
vizudlnych stavebnych nedostatkov ako aj technicky stav bytového domu po rekonstrukcii stanovujem Zivotnost na 100
rokov.

Vypocet vychodiskovej a technickej hodnoty:

Pri vypocte vychodiskovej a technickej hodnoty je uvaZovana plocha zistena pri obhliadke.

Pre stanovenie vychodiskovej hodnoty posudzovanych nehnutelnosti je pouZity koeficient cenovej Urovne ke=4,014
prevzaty z tabulky "Koeficienty cenovej Urovne pre metodiku USZ" pre 111.Q/2025, voéi 1V.Q/1996 uverejnenej na
internetovej stranke Ustavu sidneho znalectva.

2.1.1 Nebytovy priestor ¢.1.04, sup.¢.3636, k.U. Banska Bystrica

POPIS

Nebytovy priestor 1.04, 1.NP, prizemie, Majerska cesta 96, sup.c. 3636, Banska Bystrica

Ohodnocovany nebytovy priestor sa nachadza na prizemi, t.j. 1.NP, vchod ¢.96, sup.¢. 3636, k.U. Banska Bystrica.

Priestor nebol spristupneny ku obhliadke z dévodu nepasujuceho kltuca. Dvere su plné v kovovej zarubni, uzamykatelné.
Standard a vybavenie uvazujem podfa nebytového priestoru ¢. 1.05 (podlahy plavajlce laminatové parkety, vapenné
omietky hladké, okno plastové, Ustredné kurenie, radidtor rebrovy, elektroinstalacia, osvetlenie) podla popisu vlastnika
nehnutelnosti.

Socialne zariadenia su spolo¢né na spoloc¢nej chodbe s pristupom zo spolo¢nej chodby.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 1 Domy obytné typové s celostatne neunifikovanymi konstruk¢. sistavami (mimo sustav to )
KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy
PODLAHOVA PLOCHA

Nazov miestnosti a vypocet | Podlahové plocha [m?]
2,67%6,66-0,8%0,6 17,30
Vypocitana podlahova plocha | 17,30
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STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoltovy ukazovatel: RU =9800 /30,1260 = 325,30 £/m?
Koeficient konstrukcie: kk = 1,158 (monolitickd betdnova tycova)
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 4,014

Koeficient vyjadrujici dzemny vplyv: km = 1,03

Pocet miestnosti: 1

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu:

x, , Cenovy podiel y Uprava podielu Cenovy podl.el
Cislo Nézov RU [%] cp: Koef. Stand. ks op: * ks hodnotene;j
stavby [%]
SpoloCné priestory
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,00 5,00 5,25
2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,30 23,40 24,59
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 8,40
4 Schody 3,00 1,20 3,60 3,78
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 5,25
6 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 2,10
7 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,00 1,00 1,05
8 Upravy vonkajsich povrchov 3,00 1,20 3,60 3,78
9 Upravy vnutornych povrchov 2,00 1,20 2,40 2,52
10 Vnutorné keramické obklady 0,50 1,00 0,50 0,52
11 Dvere 0,50 1,00 0,50 0,52
12 |Okna 5,00 1,40 7,00 7,35
13 Povrchy podlah 0,50 1,20 0,60 0,63
14 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,62
15 Elektroinstalacia 2,00 1,10 2,20 2,31
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 1,05
17 Vnutorny vodovod 2,00 1,00 2,00 2,10
18 Vnutorna kanalizacia 2,00 1,00 2,00 2,10
19 Vnutorny plynovod 1,00 0,50 0,50 0,52
20 Vytahy 2,00 1,00 2,00 2,10
21 |Ostatné 2,00 1,00 2,00 2,10
Zariadenie nebytového priestoru
22 Upravy vnutornych povrchov 4,00 1,30 5,20 5,46
23 Vnutorné keramické obklady 1,00 0,00 0,00 0,00
24 |Dvere 2,00 1,00 2,00 2,10
25 Povrchy podlah 2,50 1,30 3,25 3,41
26 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,62
27 Elektroinstalacia 3,00 1,00 3,00 3,15
28 Vnutorny vodovod 1,00 0,00 0,00 0,00
29 Vnutorna kanalizacia 1,00 0,00 0,00 0,00
30 Vnutorny plynovod 0,50 0,00 0,00 0,00
31 Ohrev teplej vody 2,00 0,00 0,00 0,00
32 Vybavenie kuchyn 2,00 0,00 0,00 0,00
33 \\//\;1CLJtorné hygienické zariadenie vratane 4,00 0,00 0,00 0,00
34 Nebytové jadro bez rozvodov 4,00 0,00 0,00 0,00
35  |Ostatné 2,50 1,00 2,50 2,62
Spolu 100,00 95,25 100,00
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Koeficient vplyvu vybavenosti: kv =95,25/100=0,9525

Vychodiskova hodnota na MJ: VH =RU * keu * ke * kv * km [€/m?]
VH =325,30 €/m? * 4,014 * 1,158 * 0,9525 * 1,03
VH =1 483,45 €/m?

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nézov Zatiatok uzivania | VIrok] | Tlrokl | z[rokl | O[%]l | TS[%]
Nebytovy priestor ¢.1.04,
sUp.¢.3636, k.U. Banska 1982 43 37 80 53,75 46,25

Bystrica

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

N&zov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskové hodnota 1483,45€/m? * 17,3m? 25 663,69
Technickd hodnota 46,25% z 25 663,69 € 11 869,46

2.1.2 Nebytovy priestor ¢.1.05, sup.¢.3636, k.U. Banska Bystrica

POPIS
Nebytovy priestor 1.05, 1.NP, prizemie, Majerska cesta 96, sup.c. 3636, Banska Bystrica

Ohodnocovany nebytovy priestor sa nachadza na prizemi, t.j. 1.NP, vchod ¢€.96, sup.¢. 3636, k.U. Banska Bystrica.
Nebytovy priestor ma administrativny charakter, vyuzivany ako kancelaria. V ¢ase obhliadky nie je vyuZivany, priestor je
vypratany. Dispozi¢ne priestor pozostava z jednej miestnosti s uzamykatelnymi dverami s pristupom priamo zo spoloc¢nej
chodby.

Priestor je v Standardnom vyhotoveni. Dvere su plné v kovovej zarubni, uzamykatelné. Podlahy su plavajuce laminatové
parkety, na stenach st vapenné omietky hladké, okno je plastové. Ustredné kurenie je zabezpecené z centralneho zdroja
zo spolocnej kotolne, radiator je rebrovy. V priestore su rozvody elektriny a osvetlenie.

Socidlne zariadenia su spolo¢né na spolo¢nej chodbe s pristupom zo spolo¢nej chodby.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 1 Domy obytné typové s celostatne neunifikovanymi konstruké. sistavami (mimo sustav to)
KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy
PODLAHOVA PLOCHA
Nazov miestnosti a vypocet | Podlahové plocha [m?]
2,68%6,66-0,67*0,3 17,65
Vypocitand podlahova plocha | 17,65
STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU
Rozpoltovy ukazovatel: RU =9800 /30,1260 = 325,30 £/m?
Koeficient konstrukcie: kk =1,158 (monolitickad beténova tycova)
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: keu = 4,014
Koeficient vyjadrujici dzemny vplyv: km = 1,03
Pocet miestnosti: 1

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu:

x, . Cenovy podiel Y Uprava podielu Cenovy podifal
Cislo Nazov RU [%] cp: Koef. 8tand. ks; . hodnotene;j
stavby [%)]
Spolo¢né priestory
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,00 5,00 5,25
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2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,30 23,40 24,59
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 8,40
4 Schody 3,00 1,20 3,60 3,78
5 Zastresenie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 5,25
6 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 2,10
7 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,00 1,00 1,05
8 Upravy vonkajsich povrchov 3,00 1,20 3,60 3,78
9 Upravy vnutornych povrchov 2,00 1,20 2,40 2,52
10 Vnutorné keramické obklady 0,50 1,00 0,50 0,52
11 Dvere 0,50 1,00 0,50 0,52
12 |Okna 5,00 1,40 7,00 7,35
13 Povrchy podlah 0,50 1,20 0,60 0,63
14 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,62
15 Elektroinstalacia 2,00 1,10 2,20 2,31
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 1,05
17 Vnutorny vodovod 2,00 1,00 2,00 2,10
18 Vnutorna kanalizacia 2,00 1,00 2,00 2,10
19 Vnutorny plynovod 1,00 0,50 0,50 0,52
20 \Vytahy 2,00 1,00 2,00 2,10
21 Ostatné 2,00 1,00 2,00 2,10
Zariadenie nebytového priestoru
22 Upravy vnutornych povrchov 4,00 1,30 5,20 5,46
23 Vnutorné keramické obklady 1,00 0,00 0,00 0,00
24 |Dvere 2,00 1,00 2,00 2,10
25 Povrchy podlah 2,50 1,30 3,25 3,41
26 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,62
27 Elektroinstalacia 3,00 1,00 3,00 3,15
28 Vnutorny vodovod 1,00 0,00 0,00 0,00
29 Vnutorna kanalizacia 1,00 0,00 0,00 0,00
30 Vnutorny plynovod 0,50 0,00 0,00 0,00
31 Ohrev teplej vody 2,00 0,00 0,00 0,00
32 Vybavenie kuchyn 2,00 0,00 0,00 0,00
33 wctjtorné hygienické zariadenie vratane 4,00 0,00 0,00 0,00
34 Nebytové jadro bez rozvodov 4,00 0,00 0,00 0,00
35 Ostatné 2,50 1,00 2,50 2,62
Spolu | 10000 | | 9525 100,00

Koeficient vplyvu vybavenosti: kv =95,25 /100 =0,9525

Vychodiskova hodnota na MJ: VH =RU * kcu * ki * kv * km [€/m?]

VH =325,30 £/m? * 4,014 * 1,158 * 0,9525 * 1,03
VH = 1 483,45 €/m?

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zatiatok uzivania | V[rok] | Tlrok] | Z[rok] | oOf[%] | TS[%]
Nebytovy priestor ¢.1.05,
sUp.¢.3636, k.U. Banska 1982 43 37 80 53,75 46,25
Bystrica

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
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Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskové hodnota 1483,45 €/m? * 17,65m? 26 182,89
Technicka hodnota 46,25% z 26 182,89 € 12 109,59

2.1.3 Nebytovy priestor ¢.1.17, sup.€.3636, k.U. Banska Bystrica

POPIS

Nebytovy priestor 1.17, 1.NP, prizemie, Majerska cesta 96, sip.¢. 3636, Banska Bystrica

Ohodnocovany nebytovy priestor sa nachadza na prizemi, t.j. 1.NP, vchod ¢€.96, sup.¢. 3636, k.. Banska Bystrica.
Nebytovy priestor ma administrativny charakter, vyuzivany ako kancelaria resp. v ¢ase obhliadky ako sklad. Dispozi¢ne
priestor pozostava z jednej miestnosti s uzamykatelnymi dverami s pristupom priamo zo spolo¢nej chodby pre nebytovy
priestor 1.17 a 1.18.

Priestor je vo vyhotoveni s nizSim Standardom. Dvere su plastové s presklenim, uzamykatelné. Podlahy su plavajuce
laminatové parkety, na stendch su vapenné omietky hladké, okno je plastové. Ustredné kurenie je zabezpeené z
centrdlneho zdroja zo spolo¢nej kotolne, radidtor je rebrovy. V priestore su rozvody elektriny a osvetlenie.

Socidlne zariadenia su spolo¢né na spolo¢nej chodbe s pristupom zo spolo¢nej chodby.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 1 Domy obytné typové s celostatne neunifikovanymi konstruk¢. sistavami (mimo sustav to )
KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy
PODLAHOVA PLOCHA

Nazov miestnosti a vypocet | Podlahova plocha [m?]
5,785*3,36 19,44
Vypocitana podlahova plocha | 19,44

STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoltovy ukazovatel: RU =9800 /30,1260 = 325,30 £/m?
Koeficient konstrukcie: kk = 1,158 (monolitickd betdnova tycova)
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 4,014

Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: km = 1,03

Pocet miestnosti: 1

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu:

, . . , Cenovy podiel
%, . Cenovy podiel Y Uprava podielu )
Cislo Nézov RU [%] cp: Koef. 8tand. ks opr * ks hodnotene;j
stavby [%)]
Spolocné priestory
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,00 5,00 5,22
2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,30 23,40 24,44
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 8,36
4 Schody 3,00 1,20 3,60 3,76
5 Zastresenie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 5,22
6 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 2,09
7 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,00 1,00 1,04
8 Upravy vonkajsich povrchov 3,00 1,20 3,60 3,76
9 Upravy vnutornych povrchov 2,00 1,20 2,40 2,51
10 Vnutorné keramické obklady 0,50 1,00 0,50 0,52
11 Dvere 0,50 1,00 0,50 0,52
12 |Okna 5,00 1,40 7,00 7,31
13 Povrchy podlah 0,50 1,20 0,60 0,63
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14 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,61
15 Elektroinstalacia 2,00 1,10 2,20 2,30
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 1,04
17 Vnutorny vodovod 2,00 1,00 2,00 2,09
18 Vnutorna kanalizacia 2,00 1,00 2,00 2,09
19 Vnutorny plynovod 1,00 0,50 0,50 0,52
20 Vytahy 2,00 1,00 2,00 2,09
21  |Ostatné 2,00 1,00 2,00 2,09

Zariadenie nebytového priestoru
22 Upravy vnutornych povrchov 4,00 1,30 5,20 5,43
23 Vnutorné keramické obklady 1,00 0,00 0,00 0,00
24 Dvere 2,00 1,00 2,00 2,09
25 Povrchy podlah 2,50 1,50 3,75 3,92
26 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,61
27 Elektroinstalacia 3,00 1,00 3,00 3,13
28 Vnutorny vodovod 1,00 0,00 0,00 0,00
29 Vnutorna kanalizacia 1,00 0,00 0,00 0,00
30 Vnutorny plynovod 0,50 0,00 0,00 0,00
31 Ohrev teplej vody 2,00 0,00 0,00 0,00
32 Vybavenie kuchyn 2,00 0,00 0,00 0,00
33 \Vl\;1cutorné hygienické zariadenie vratane 4,00 0,00 0,00 0,00
34 Nebytové jadro bez rozvodov 4,00 0,00 0,00 0,00
35  |Ostatné 2,50 1,00 2,50 2,61

Spolu | 10000 | | 9575 100,00
Koeficient vplyvu vybavenosti: kv=95,75/100 = 0,9575
Vychodiskova hodnota na MU: VH = RU * kecu * kk * kv * km [€/m?]
VH =325,30 €/m? * 4,014 * 1,158 * 0,9575 * 1,03
VH=1491,23 £/m?

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nézov Zatiatok uzivania | VIrok] | Tlrokl | z[rokl | O[%]l | TSI[%]
Nebytovy priestor ¢.1.17,
sUp.¢.3636, k.U. Banska 1982 43 80 53,75 46,25
Bystrica
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]

Vychodiskovd hodnota 1491,23 €£/m? * 19,44m?
46,25% 7z 28 989,51 €

Technicka hodnota

28 989,51
13 407,65

2.1.4 Nebytovy priestor ¢.1.18, sup.¢.3636, k.U. Banska Bystrica

POPIS

Nebytovy priestor 1.18, 1.NP, prizemie, Majerska cesta 96, sup.c. 3636, Banska Bystrica
Ohodnocovany nebytovy priestor sa nachadza na prizemi, t.j. 1.NP, vchod ¢€.96, sup.¢. 3636, k.. Banska Bystrica.

Nebytovy priestor ma administrativny charakter, vyuzivany ako kancelaria resp. sklad. Dispozi¢ne priestor pozostava z dvoch

miestnosti s uzamykatelnymi dverami s pristupom priamo zo spolo¢nej chodby pre nebytovy priestor 1.17 a 1.18.
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Priestor je vo vyhotoveni s nizsim Standardom. Podlahy su z linolea, na stenach st vapenné omietky hladké, okno je plastové.
Ustredné kurenie je zabezpecené z centralneho zdroja zo spolo¢nej kotolne, radiator je rebrovy. V priestore st rozvody
elektriny a osvetlenie.

Socialne zariadenia su spolo¢né s pristupom zo spoloc¢nej chodby.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 1 Domy obytné typové s celostatne neunifikovanymi konstruk¢. sistavami (mimo sustav to )
KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy
PODLAHOVA PLOCHA

Nazov miestnosti a vypocet | Podlahové plocha [m?]
5,775*3,41+6,015*3,43-0,5*%0,4 40,12
Vypocitana podlahova plocha | 40,12

STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoctovy ukazovatel: RU = 9800 /30,1260 = 325,30 €/m?
Koeficient konstrukcie: kk =1,158 (monolitickad beténova tycova)
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 4,014

Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: km = 1,03

Pocet miestnosti: 2

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu:

, . . , Cenovy podiel
%, . Cenovy podiel Y Uprava podielu )
Cislo Nazov RU [%] cp: Koef. Stand. ks cp: * ks hodnotene;j
stavby [%]
Spolocné priestory
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,00 5,00 5,25
2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,30 23,40 24,59
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 8,40
4 Schody 3,00 1,20 3,60 3,78
5 Zastresenie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 5,25
6 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 2,10
7 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,00 1,00 1,05
8 Upravy vonkajsich povrchov 3,00 1,20 3,60 3,78
9 Upravy vnutornych povrchov 2,00 1,20 2,40 2,52
10 Vnutorné keramické obklady 0,50 1,00 0,50 0,52
11 Dvere 0,50 1,00 0,50 0,52
12 |Okna 5,00 1,40 7,00 7,35
13 Povrchy podlah 0,50 1,20 0,60 0,63
14 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,62
15 Elektroinstalacia 2,00 1,10 2,20 2,31
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 1,05
17 Vnutorny vodovod 2,00 1,00 2,00 2,10
18 Vnutorna kanalizacia 2,00 1,00 2,00 2,10
19 Vnutorny plynovod 1,00 0,50 0,50 0,52
20 \Vytahy 2,00 1,00 2,00 2,10
21 Ostatné 2,00 1,00 2,00 2,10
Zariadenie nebytového priestoru
22 Upravy vnutornych povrchov 4,00 1,30 5,20 5,46
23 Vnutorné keramické obklady 1,00 0,00 0,00 0,00
24 |Dvere 2,00 1,00 2,00 2,10
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25 Povrchy podlah 2,50 1,30 3,25 3,41
26 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,62
27 Elektroinstalacia 3,00 1,00 3,00 3,15
28 Vnutorny vodovod 1,00 0,00 0,00 0,00
29 Vnutorna kanalizacia 1,00 0,00 0,00 0,00
30 Vnutorny plynovod 0,50 0,00 0,00 0,00
31 Ohrev teplej vody 2,00 0,00 0,00 0,00
32 Vybavenie kuchyn 2,00 0,00 0,00 0,00
33 wctjtomé hygienické zariadenie vratane 4,00 0,00 0,00 0,00
34 Nebytové jadro bez rozvodov 4,00 0,00 0,00 0,00
35 Ostatné 2,50 1,00 2,50 2,62
Spolu | 10000 | | 9525 100,00
Koeficient vplyvu vybavenosti: kv =95,25 /100 =0,9525
Vychodiskova hodnota na MJ: VH =RU * keu * ki * kv * km [€/m?]
VH =325,30 €/m? * 4,014 * 1,158 * 0,9525 * 1,03
VH =1 483,45 €/m?
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Nazov Zatiatok uzivania | V[rok] | Tlrok] | Z[rok] | oOf[%] | TS[%]
Nebytovy priestor ¢.1.18,
sUp.¢.3636, k.U. Banska 1982 43 37 80 53,75 46,25

Bystrica

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

N&zov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskové hodnota 1483,45 €/m? * 40,12m? 59 516,01
Technicka hodnota 46,25% 2z 59 516,01 € 27 526,15

2.2 REKAPITULACIA VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

Nazov Vychodlsk«[:>€v]a hodnota Technickd hodnota [€]
Nebytové priestory
Nebytovy priestor ¢.1.04, sup.¢.3636, k.U. Banska Bystrica 25 663,69 11 869,46
Nebytovy priestor ¢.1.05, sup.¢.3636, k.U. Banska Bystrica 26 182,89 12 109,59
Nebytovy priestor ¢.1.17, sup.¢.3636, k.U. Banska Bystrica 28 989,51 13 407,65
Nebytovy priestor ¢.1.18, sup.¢.3636, k.U. Banska Bystrica 59 516,01 27 526,15
Celkom: | 140 352,10 64 912,85

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

VSEOBECNA HODNOTA (VSH)
VSeobecnd hodnota je vysledna objektivizovand hodnota

nehnutelnosti,

ktora je

znaleckym odhadom

Jej

najpravdepodobnejsej ceny ku driu ohodnotenia, ktord by tieto mohli dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze pri
poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajuci budd konat s patricnou informovanostou aj opatrnostou a s predpokladom,
Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

VSeobecnU hodnotu stavieb je mozné zistit pomocou metddy polohovej diferenciacie, porovndvacou metédou alebo
kombinovanou metddou.
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Vseobecnu hodnotu pozemkov je mozné zistit pomocou metddy polohovej diferenciacie, porovnavacou metédou alebo
kombinovanou metédou.

" e a) Analyza polohy nehnutelnosti
Predmetom ohodnotenia je nebytovy priestor ¢. 1.04,
1.05, 1.17 a 1.18, na prizemi, 1.NP administrativnej
: budovy s ubytovriou sup.¢. 3636, na ulici Majerska
X M + cesta 96, vokrajovej priemyselnej casti krajského
mesta Banska Bystrica, na parc.C. 418/5, k.U. Banska
: Bystrica s prislusenstvom a pozemkami, k.U. Banska
’ Bystrica, obec Banska Bystrica, okres Banska Bystrica.
) : Administrativna budova je situovand v rovinatom

BANSKA BYSTRICA - ~

teréne v priemyselnej Casti krajského mesta, pv
N ~ zastavbe polyfunkénych a prevadzkovych budov
zmieSanych s fahkou vyrobou, s pristupom priamo z
o : verejnej spevnenej komunikacie.
o Parkovanie je mozné na verejnej komunikacii.

Mesto Banska Bystrica ma vyse 75 000 obyvatelov, je to krajské mesto.

V meste je vybudovana komplexna infrastruktira mestskej, okresnej a regiondlnej samospravy, a Uplna siet objektov sluzieb
obyvatelom a obchodnd siet. V meste si materské skoly, zékladné a stredné skoly, vysoké skoly, komplexna obchodna siet
a sluzby, kina, divadlo, amfiteater, muzeum, kniznica. V meste su lekdri, pohotovost, nemocnica, domovy dochodcov a
sociadlnych sluZieb. V meste je komplexna siet sluzieb, hotelov, restauracii.

V posudzovanej lokalite je priemerna hustota obyvatelstva, v okoli sa nevyskytuju konfliktné skupiny fudi.

V meste je autobusovd aj Zeleznicnd doprava. V meste funguje mestska hromadna doprava aj do okolitych obcfi

a primestskych casti. Mesto ponuka dostatocné mnoZstvo pracovnych prileZitosti. Mesto ma vybudované kompletné
inZinierske siete.

Mesto Banska Bystrica je osadené na Upéati pohoria Nizke Tatry a Donovaly, s lahkou dostupnostou a Sirokou ponukou
Sportovych, turistickych a lyZiarskych moznosti. Mesto ma bohaté kultirne dianie a histériu.

Podla nédzoru znalca sa jedna o dobrd nehnutelnost umiestnend v lokalite s primeranym dopytom po nehnutelnostiach
tohto typu.

b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti
Ohodnocovand nehnutelnost — nebytovy priestor, kanceldria, v priemyselnej ¢asti mesta. Moznost vyuZitia formou
prendjmu sa predpoklada.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutelnosti
V danej lokalite neboli zistené zavazné rizika negativne ovplyviujice plynulé a nerusené vyuzivanie nehnutelnosti.

3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.1.1.1 NEBYTOVE PRIESTORY
Vieobecnd hodnota nebytovych priestorov vypoditand metdédou polohovej diferenciacie:

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie je stanoveny tak, aby koreSpondoval s redlnym stavom na aktudlnom trhu s
nehnutelnostami pre dany typ nehnutelnosti. Priemerny koeficient polohovej diferenciacie tohto druhu nehnutelnosti sa v
okresnych mestdch a mestach so Specidlnym Statitom pohybuje v rozmedzi 0,4-0,8. V pripade, Ze v danom mieste je
zvySeny zaujem o klpu nehnutelnosti, je mozné priemerny koeficient zvysit o hodnotu 0,10 oproti pdvodnému koeficientu
prislichajucemu pdvodnému zaradeniu.

Vzhladom k tomu, Ze sa jedna o prevadzkovy priestor, resp. kancelariu v okrajovej ¢asti mesta Banska Bystrica v lokalite so
zmiesSanou zastavbou prevadzkovych budov s fahkou vyrobou, v meste s primeranym az zvysenym dopytom po obdobnych
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nehnutelnostiach, priemerny koeficient polohovej diferenciacie je stanoveny s ohladom na sidlo a na typ nehnutelnosti na
0,95.

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie je vykonany podla Metodiky stanovenia vseobecnej hodnoty stavieb a
nehnutelnosti vydanej Zilinskou univerzitou - Ustavom sudneho inZinierstva. Zdévodnenie jednotlivych koeficientov je
priamo v tabulke.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,95

Uréenie koeficientov polohovej diferencidcie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
. trieda ll. trieda + 200 % = (0,950 + 1,900) 2,850
II. trieda Aritmeticky priemer I. a lll. triedy 1,900
[ll. trieda Priemerny koeficient 0,950
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a Ill. triedy 0,523
V. trieda ll. trieda - 90 % = (0,950 - 0,855) 0,095
Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:
Cislo Popis Trieda kol Vaha Vysledok
Vi keor*vi

1 Trh s nebytovymi priestormi v danej lokalite- sidlisku

dopyt v porovnani s ponukou je nizsi IV. 0,523 10 5,23
2 Poloha bytového domu v danej obci - vztah k centru obce

E)aris;noyt;Tsv\(/éh;:nnyeoka}/van|u situované na okraji obce, . 0,523 30 15,69
3 Sucasny technicky stav bytu a bytového domu

nehnutelnost nevyzaduje opravu, len beznu Gdrzbu 1. 1,900 7 13,30
4 Prevladajlca zastavba v bezprostr. okoli byt. domu

l[ahka vyroba a sluzby, bez negativnych vplyvov na okolie M. 0,950 5 4,75
5 Prislusenstvo bytového domu

pracovia a susiaren alebo kocikaren a miestnost pre bicykle IV. 0,523 6 3,14
6 Vybavenost a prislusenstvo nebytového priestoru

komplexne rekonstruovany nebytovy priestor so

Standardnym vybavenim, alebo v novostavbe so Standardnym Il 1,900 10 19,00

vybavenim
7 Pracovné moZnosti obyvatelstva - miera nezamestnanosti

:Z;;?;ZZ??;Z:??OF;ri/fovnyCh mozZnosti v mieste, 2850 3 22,80
8 Skladba obyvatelstva v obytnom dome - sidlisku

;)gir\;]tirvna hustota obyvatelstva v sidlisku - obytné domy do I 1,900 6 11,40
9 Orientdcia hlavnych miestnosti k svetovym stranam

Zgzr\]/tjrc;? Ciastone vhodna a Ciastocne nevhodna (do ulice i m 0,950 5 4,75
10 | Umiestnenie nebytového priestoru v bytovom dome

nebytovy priestor v 1. NP pristupny len cez spoloc¢ny vstup M. 0,950 9 8,55
11 | Charakteristika nebytového priestoru

kancelarske priestory, projekcie Il 1,900 7 13,30
12  Doprava v okoli bytového domu

Zeleznica, autobus a miestna doprava - v dosahu do 10 minut Il. 1,900 7 13,30
13  Obcianska vybavenost v okoli bytového domu

Yiadna V. 0,095 6 0,57
14  Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu
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Ziadne prirodné Utvary v bezprostrednom okoli V. 0,095 4 0,38
15  Kvalita Zivot. prostr. v bezprostred. okoli bytového domu
bezny hluk a prasnost od dopravy Il 1,900 5 9,50
16  Nazor znalca
dobry nebytovy priestor 1. 1,900 20 38,00
Spolu | | | 145 183,66

VSEOBECNA HODNOTA NEBYTOVYCH PRIESTOROV

Nazov Vypodet | Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 183,66/ 145 1,267
Vseobecna hodnota VSHs = TH * kep = 64 912,85 € * 1,267 82 244,58 €

3.1.2 KOMBINOVANA METODA

Kombinovana metdda je aplikaciou Naegeliho metddy vahového priemeru technickej a vynosovej hodnoty stavieb.
VSeobecnd hodnota stavby sa pri kombinovanej metdde urdi podla vztahu:

% aHV + bTH
Vi H = —— [Eur]
a+b

kde:

HV — vynosova hodnota stavieb [Eur]
TH —technickd hodnota stavieb [Eur]
a —vaha vynosovej hodnoty [-]

b — vaha technickej hodnoty [-]

3.1.2.1 VYNOSOVA HODNOTA

Vynosova hodnota stavby je najpravdepodobnejsie vyjadrenie hodnoty stavby vyuZitim procesov kapitalizacie vychadzajuc
z toku vynosov, ktorého vysledkom je pri porovnatelnej miere rizika najvyssia navratnost investicie. Vynosova hodnota
stavieb sa vypocita pre ¢asovo neobmedzené obdobie alebo ¢asovo obmedzené obdobie.

Pre Casovo neobmedzené obdobie:
0Z

Y= k [Eur]

kde:

OZ - roény disponibilny vynos alebo odéerpatelny zdroj [Eur/rok],

k- drokova miera, ktora sa do vypoctu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100]. Minimalna vyska Urokovej miery v percentach

sarovna 1,5 nasobku diskontnej sadzby zverejnenej ECB resp. NBS. Urokova miera zohladriuje zatazenie dariou z prijmu.
Pre ¢asovo obmedzené obdobie s naslednym predajom:

e 0z, HL

T La+hr T @+hyr
kde:

OZ: - ro¢ny disponibilny vynos alebo od¢erpatelny zdroj v obdobi t [Eur/rok],

n - Casové obdobie vynosovosti v rokoch uvazované pre vypocet,
HL - likvida¢nd hodnota stavieb.

HV
[Eur]

Podla vyhlasky ¢. 492/2004 Z.z. odcerpatelny zdroj je ro¢ny disponibilny vynos z vyuzivania nehnutelnosti formou prenajmu.
Vypocita sa ako rozdiel hrubého vynosu a nakladov na vyuZivanie nehnutelnosti (prevadzkovych, spravnych nakladov,
nakladov na udrzbu a pod.), znizeny o odhad predpokladanych strat vynosu z ndjomného s ohfadom na typ majetku, jeho
polohu, vyuZitelnost a pod.

Pre ¢asovo neobmedzené obdobie sa ro¢ny disponibilny vynos pocita podla vztahu:
0OZ=HRV-N-Ok-S-Proz [Eur/rok]

Pre ¢asovo obmedzené obdobie sa ro¢ny disponibilny vynos pocita podla vztahu:
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OZt=HRV: - Nt - St - Ppoze  [Eur/rok]

kde:

OZ - roény disponibilny vynos alebo odéerpatelny zdroj [Eur/rok],

HRV - hruby vynos pri 100% prenajati stavby [Eur/rok],

N - ndklady spojené s existenciou nehnutelnosti pri zachovani najmu alebo vynosu [Eur/rok],
Ok - kapitalizovany odpis [[Eur/rok],

S - strata alebo odhad nevyuzitého najmulEur/rok],

Proz - podiel pozemku na ndjme [Eur/rok]

Hruby vynos

Hrubé vynosy aj naklady uvazujem konstantné pre celé predpokladané obdobie vynosovosti.

Podla vyhlasky ¢. 492/2004 Z.z. sa hruby vynos vypocita za predpokladu 100% prenajatia nehnutelnosti ako sucin roénej
najomnej sadzby a mernej jednotky (napr. m2 podlahovej plochy, podlaZie, miestnost, budova a pod.). Ndjomné sadzby sa
urcia z uzatvorenych ndjomnych zmliv. Ak sa najomné sadzby nedaju zistit pre nedostatok podkladov alebo ak sa odlisuju
od dosiahnutelnych vynosov pri riadnom obhospodarovani majetku alebo stavby prip. ich Casti nie su v case ohodnotenia
prenajaté, vychdadza sa z ndjomnych sadzieb, ktoré sa pri riadnom obhospodarovani daju trvalo dosiahnut.

KedZe nebytové priestory nie su dlhSie prenajaté, vychadzam z ponuk dostupnych na internetovych portéloch. Bezny
prendjom kanceldrsky priestorov v krajskom meste sa hybe od 7-11 Eur/m?/mesiac. UvaZujem priemernd sadzbu 9
Eur/m?%/mesiac.

Podiel pozemku na dosahovani vynosu
Pozemky tvoria len zastavané plochy pod stavbou, vo vlastnictve vlastnika nehnutelnosti. Preto nie je mozné uvazovat podiel
pozemku na dosahovani vynosu - odbornym odhadom znalca uvaZzujem minimalnu moznu sadzbu - 1%.

Naklady

Podla vyhlasky ¢. 492/2004 Z.z. sa naklady na vyuzZivanie nehnutelnosti uréia podla predlozenych dokladov, najméa
platobného vymeru na dan z nehnutelnosti, poistnej zmluvy a pod., pripadne odhadom z vychodiskovej hodnoty alebo
hrubého vynosu s ohladom na velkost majetku a predpokladant vysku pri jeho riadnom obhospodarovani. Do nakladov sa
nezahfnaju naklady, ktoré su najomnikom platené osobitne, alebo naklady, o ktoré je znizena sadzba najomného pouzita
pri vypocte hrubého vynosu.

Prevadzkové naklady na nehnutelnost (dan z nehnutelnosti, poistenie nehnutelnosti) uvazujem podla Udajov poskytnutych
zaddvatelom.

Naklady na energie (vodné/stoc¢né, elektrina, plyn, komunalny odpad..) st pokryté v ndjomnom.

Ndklady na udrzbu nehnutelnost (bezné opravy, Udrzba stavby) uvazujem v odportcanom rozsahu 0,5%-1,2%. KedZe ide o
novorekonstruovanu stavbu, odbornym odhadom uvazujem nizsiu hodnotu 0,8%.

Spravne naklady na nehnutelnost (naklady uzavretie a rozviazanie ndjomnych zmliv, uzavretie poistnych zmltv, obhliadky,
inzercia, danové priznania a pod.) uvazujem v odpordcéanom rozsahu 1,0-3,0%. KedZe ide o administrativny priestor s
rychlym obratom, odbornym odhadom uvazujem nizsiu hodnotu 2,0%.

Odhad straty

Odhad predpokladanych strat vynosu z ndjomného z uréeného predpokladu 100% prenajatia objektu uvazujem pre dany
typ stavby odhadom 10,0 % z hrubého vynosu, kedZe ide o administrativny priestor vv krajskom meste s dopytom po
priestoroch obdobného typu a umiestnenia v rdmci mesta.

Disponibilny vynos
Obdobie navratnosti investicie n uvazujem 20 rokov pre dany typ nehnutelnosti, kedZe ide o priestor, ktory prindsa zisk
najma z prendjmu.
Zakladna Urokova sadzba i, ktord je aktudina k terminu vypracovania znaleckého posudku, je z internetového portalu ECB.
Do vypoctu dosadzujem Urokovu mieru i =2,15%, v desatinnom tvare 0,0215.
Globalnu mieru rizika uvazujem pre dany typ stavby r = 3,0%
Koeficient zohladrujuci dariové zataZzenie danou z prijmu sa vypocita podla vztahu
d = (i+r)*100 / (100-D) - (i+r) (%],
kde:
D - absoltutna hodnota danového zatazenia v stlade so zakonom o dani z prijmu, pre stravovanie a pod. 20%.
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Hruby vynos
Nazov Vypotet MJ PocetMJ | MJ Najomné Ndjomné spolu
P [€/M)/rok] [€/rok]

najomné 1.04 17,3 17,30 m? 108,00 1 868,40
najomné 1.05 18,2 18,20 m? 108,00 1 965,60
najomné 1.17 20,2 20,20 m? 108,00 2 181,60
najomné 1.18 41,3 41,30 m? 108,00 4 460,40
Hruby vynos

vy 10 476,00
spolu:
Podiel pozemku na dosahovani vynosu

Nazov Vypocet | Spolu [€/rok]

Podiel pozemku na vynose

1%z 10476,00

104,76

Hruby vynos stavby: 10 476,00 - 104,76 = 10 371,24 €/rok

Néaklady

Nézov vynaloZeného nakladu

Vypodet

Naklad [€/rok]

Prevadzkové naklady

poistenie nehnutelnosti 0,08 % z (140352,10 * 1,23) 138,11
Naklady na udrzbu | |
Bezna udrzba 1,00 % z ( 140 352,10 * 1,23) 1726,33
Sprévne naklady | |
Inzercia 2,00% z 10371,24 207,42
Naklady spolu: | | 2 071,86

Odhad straty

Nazov | Vypocet | Spolu [€/rok]
Odhad straty 10%z 10371,24 1037,12
Disponibilny vynos
Hruby vynos stavby . Oddcerpatelny zdroj
Naklady [€/rok Odhad straty [€/rok
[€/rok]  [€/rok] Y [€/rok] [€/rok]
10371,24 2 071,86 1037,12 7 262,26
Vypocet vynosovej hodnoty
Doba UZitkovosti: 20r.
Zakladna urokova sadzba ECB: i= 2,15 %/rok
Miera rizika: r = 3,00 %/rok
ZataZenie dariou z prijmu: d=1,29 %/rok
Urokové miera: u=2,15+3,00 + 1,29 = 6,44 %/rok
KapitalizaCny Grokomer: k=6,44 /100 = 0,0644
Likvidaéna hodnota
Nazov Vypodet Spolu [€]
VSH metddou poloh.difer. 82 244,58
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Likvidagné néklady: | |
Spravne poplatky 200 200,00
Likvida€na hodnota: | | 82 044,58

Vynosova hodnota

1+kN-1  HL
+
+N ko (1+k)D
(1+0,0644)20 - 1 82 044,58
+
(1+0,0644)20 * 0,0644 (1 +0,0644)20
HV =80 402,04 + 23 547,92 = 103 949,97 €

HV=OZ*(

HV=7262,26*

3.1.2.2 KOMBINACIA TECHNICKEJ A VYNOSOVEJ HODNOTY

Technicka hodnota stavieb (TH): 64 912,85 €
Vynosova hodnota (HV): 103 949,97 €

Uréenie vah podla W.Naegeliho:

Rozdiel:

CTH-HV,  6491285- 10394997 .
R= HY 100 = 103 949,97 100 =- 37,55%
Vaha technickej hodnoty: b=1
Vaha vynosovej hodnoty: a=1

Vseobecna hodnota vypocitana kombinovanou metédou:

<, a*HV+b*TH

VSH, = Ty 313 VYBER VHODNEJ METODY

Metdda vypoctu vseobecnej hodnoty stavieb Hodnota [€]
Metdda polohovej diferenciacie 82 244,58
Kombinovana metdda 84 431,41

Ako vhodna metdda na stanovenie VSH stavieb bola pouzitd metdda polohovej diferenciécie
VSH stavieb = 82 244,58 €

3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

Stanovenie jednotkovej vychodiskovej hodnoty mernej jednotky pre stanovenie hodnoty pozemkov metddou polohovej
diferenciacie je v sulade s vyhlaska 213/2017 Z.z. Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky, ktorou sa meni vyhlaska
Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni
neskorsich predpisov. Jednotkovd vychodiskovd hodnota pozemku je pre krajské mestd 26,56 Eur/m?. Jednotkovd
vychodiskovd hodnota pozemku je upravend koeficientom vSeobecnej situdcie, vyuZitia pozemku, dopravnych vztahov,
vyuZitia Uzemia, technickej infrastruktiry, druhu pozemku a koeficientom povysujdcich a redukujucich faktorov.

3.2.1.1 Pozemok C-KN k.. Banska Bystrica

POPIS

Predmetom ohodnotenia je pozemok C-KN parc.¢. 4108/5 o velkosti spoluvlastnickeho podielu 1730/280510, ktory
prislicha nebytovému priestoru ¢.1.04, 1.05, 1.17 a 1.18 v administrativnej budove s ubytovanim sup.¢. 3636 v k.U. Banska
Bystrica. Pozemok leZi v okrajovej Casti krajského mesta, v zéstavbe prevadzkovych budov a budov s lahkou vyrobou v
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byvalom aredle drevovyroby Smrecina. V posudzovanej lokalite je moZnost napojenia na kompletné inZinierske siete. Pristup

na pozemok je priamo z miestnej verejnej asfaltovej komunikacie a chodnika pre chodcov.

Pozemok sa nachadza v rovinatom prostredi, sllzZi ako zastavana plocha pod bytovym domom.
V meste funguje autobusova a Zelezni¢na doprava do okolitych miest a obci. V meste funguje mestska hromadna doprava.

Koeficient povysujucich faktorov urcujem odbornym odhadom znalca v hodnote 1,0 - nevyskytuje sa.
Koeficient redukujucich faktorov urc¢ujem odbornym odhadom znalca v hodnote 1,0 - nevyskytuje sa.

Pri vypocte jednotkovej vSeobecnej hodnoty pozemku su zohladnené vsetky faktory majuce vplyv na hodnotu pozemku,
ako vyuZzitie pozemku, poloha, vybavenost technickou infrastruktdrou.

Spoluvlastnick .
Spolu , P . Y Vymera
§ Spoluvlastnicky podiel .
Parcela Druh pozemku vymera . podielu
5 podiel bytu/nebytu k 5
[m?] [m?]
pozemku
4108/5 zastavana plocha a nadvorie 732,00 1/1 1730/280510 4,51
4108/5 zastavana plocha a nadvorie 732,00 1/1 1820/280510 4,75
4108/5 zastavana plocha a nadvorie 732,00 1/1 2020/280510 5,27
4108/5 zastavana plocha a nadvorie 732,00 1/1 4130/280510 10,78
Spolu
F} 25,31
vymera
Obec: Banska Bystrica
Vychodiskovd hodnota: VHws = 26,56 £/m?
Oznacenie a nazov . Hodnota
- Hodnotenie .
koeficientu koeficientu
4. centra miest od 10 000 do 50 000 obyvatelov, obytné zény miest nad 50
K 000 obyvatelov, obytné zény samostatnych obci v dosahu miest nad 50 000
- ° . obyvatelov, prednostné oblasti vilovych alebo rodinnych domov v centre i
koeficient vieobecnej i . L ) Al . 1,20
situacie mimo centra mesta, oblasti rekreacnych stavieb v délezitych centrach
turistického ruchu, priemyslové a polnohospodarske oblasti miest nad 50 000
obyvatelov
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym
K vybavenim,
- v .... -rekreacné stavby na individudlnu rekreaciu, 1,05
koeficient intenzity vyuZitia , ) N , Y
- nebytové stavby pre priemysel, dopravu, Skolstvo, zdravotnictvo, Sport so
Standardnym vybavenim
ko
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestdch s moznostou vyuZitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
ke 4. vyrobné Uzemia s prevahou ploch pre priemyselnt vyrobu a sklady
koeficient funkéného  (priemyselna poloha), plochy urcené pre verejné dopravné a technické 1,10
vyuZitia Uzemia vybavenie
ki - . , . - . ) .
koeficient technicke] 4-. vtalm| dobra vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 150
. Y . sieti)
infrastruktdry pozemku
kz
koeficient povysSujucich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
kr
koeficient redukujdcich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
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JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU

Nazov Vypocet Hodnota
- * * * * * *
Koeficient polohovej diferenciacie IiP(D)O 1,2071,05%1,0071,10 71,50 % 1,00 2,0790
Jednotkova vieobecnd hodnota pozemku VSHwm = VHw * kep = 26,56 €/m? * 2,0790 55,22 €/m?

VYHODNOTENIE

Nézov Vypodet Vseobecnd hodnota [€]
parcela ¢. 4108/5 732,00 m? * 55,22 €/m? * 1/1*1730/280510 249,29
parcela ¢. 4108/5 732,00 m? * 55,22 €/m? * 1/1*1820/280510 262,26
parcela ¢. 4108/5 732,00 m? * 55,22 €/m? * 1/1*2020/280510 291,08
parcela ¢. 4108/5 732,00 m? * 55,22 €/m? * 1/1*4130/280510 595,13
Spolu 1397,76
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I1l. ZAVER

OTAZKY A ODPOVEDE

1. ZAKLADNE UDAJE

Ako vhodna metdda pre stanovenie VSH nehnutelnosti bola zvolena metdda polohovej diferencidcie, nakolko znalcovi pre
stanovenie VSH inou metddou neboli poskytnuté hodnoverné podklady. Vieobecna hodnota je vysledna objektivizovana
hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom najpravdepodobnejsej ceny ku driu ohodnotenia, ktoru by
tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked zmluvné strany konaju s patri¢nou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnend neprimeranou pohnutkou. Odhad vseobecnej
hodnoty je obvykle na Urovni vratane DPH.

Pri spracovani znaleckého posudku pre ucel vykonu zalozného prava formou dobrovolnej drazby bolo prihliadnuté na tie
okolnosti, ktoré mézu ovplyvnit cenu nehnutelnosti - miestne okolnosti z titulu Uzemnoplanovacich podmienok, vzajomnych
susedskych vztahov, z titulu kvality a druhu stavby, ako aj polohy pozemkov. Dalej boli zohladnené a vyuzité vietky v tom
Case znalcovi dostupné podklady a Udaje. Znalec nezodpoveda za skryté resp. zaml¢ané nedostatky, ktoré sa nedalo zistit
pocas obhliadky z technickej a pravnej dokumentacie, alebo ktoré vyplynuli z neuvedenych alebo zaml¢anych skutocnosti.
Po dostatocnom preukazani vyssie uvedenych skutoc¢nosti alebo inych nedostatkov, sa vseobecna cena uréend v znaleckom
posudku stane neplatnou.

Koeficienty cenovej Grovne pouzivané vo vypoctoch znaleckého posudku boli ziskané z internetu, z webovej stranky Ustavu
sudneho inZinierstva Zilina: www.usi.sk

2. OTAZKY A ODPOVEDE

Znaleckou Ulohou bolo stanovenie vseobecnej hodnoty nebytového priestoru &. 1.04, 1.05, 1.17 a 1.18 v stavbe ubytovne
a administrativnej budovy sup.¢. 3636 na parc.€. 4108/5, k.U. Banska Bystrica, na ulici Majerska cesta 96, Banska Bystrica,
vratane podielu na spolocnych Castiach a spoloc¢nych zariadeniach domu a spoluvlastnicky podiel na pozemku C-KN parc.¢.
4108/5, k.U. Banska Bystrica, evidované na liste vlastnictva 8850, k.U. Banska Bystrica, obec Banska Bystrica, okres Banska
Bystrica, na zéklade objedndvky z dfia 10.10.2025.

Vseobecna hodnota je vyslednd objektivizovand hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktord je znaleckym odhadom
najpravdepodobnejsej ceny ku driu ohodnotenia, ktord by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri
poctivom predaji, ked zmluvné strany konaju s patricnou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je
ovplyvnena neprimeranou pohnutkou. Odhad vSeobecnej hodnoty je obvykle na Grovni vratane DPH.

3. VSEOBECNA HODNOTA

Véeobecna hodnota bola stanovena s vyuzitim metodickych postupov uvedenych v prilohe ¢. 3 vyhlasky ¢. 492/2004 Z.z. o
stanoveni vseobecnej hodnoty majetku.

Vseobecna hodnota stavieb s pozemkami:

Stavby:

Veobecnd hodnota metddou polohovej diferenciacie: 82 244,58 Eur
Ako vhodna metdda na stanovenie vseobecnej hodnoty stavieb bola pouZita metdda polohovej diferenciacie.

Pozemky:

Veobecnd hodnota metddou polohovej diferenciacie: 1397,76 Eur
Ako vhodna metdda na stanovenie vseobecnej hodnoty pozemkov bola pouzita metdda polohovej diferenciacie.
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REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov | Spoluvl. podiel Vieobecnd hodnota [€]

Stavby
Nebytové priestory

Nebytovy priestor ¢.1.04, sUp.¢.3636, k.U. Banska Bystrica 1/1 15 038,61

Nebytovy priestor ¢.1.05, sUp.¢.3636, k.U. Banska Bystrica 1/1 15 342,85

Nebytovy priestor ¢.1.17, sUp.¢.3636, k.U. Banska Bystrica 1/1 16 987,49

Nebytovy priestor ¢.1.18, sUp.¢.3636, k.U. Banska Bystrica 1/1 34 875,63
Spolu stavby 82 244,58
Pozemky

Pozemok C-KN k.U. Banskd Bystrica - parc. & 4108/5 (4,51 m?) 1/12z1730/280510 249,29

Pozemok C-KN k.U. Banskd Bystrica - parc. ¢. 4108/5 (4,75 m?) 1/12z1820/280510 262,26

Pozemok C-KN k.U. Banskd Bystrica - parc. ¢. 4108/5 (5,27 m?) 1/12z2020/280510 291,08

Pozemok C-KN k.U. Banskd Bystrica - parc. ¢. 4108/5 (10,78 m?) 1/12z4130/280510 595,13
Spolu pozemky (25,31 m?) 1397,76
Vseobecna hodnota celkom 83 642,34
VSeobecna hodnota zaokruhlene 83 600,00

Vseobecna hodnota slovom: OsemdesiattritisicSeststo Eur

MIMORIADNE RIZIKA

Rizikd st uvedené na liste vlastnictva ¢. 8850, k.U. Banska Bystrica v ¢asti "Tarchy ", ktory tvori prilohu znaleckého posudku.
Iné rizikd spojené s uzivanim ohodnocovanej nehnutelnosti neboli zistené.

V Krupine, drfa 17.11.2025 / Ing. Marta Kalinova
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