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Znalec: Ing. Stefan Pastierovi¢ Cislo posudku: 3/2015

I. OVODNA CAST

1.1 Uloha znalca:
Stanovenie vSeobecnej hodnoty rodinného domu ¢.sip.1412 na parc.c. 4099 a hospodarskej budovy, garaze

¢.sup. 2363 na parc.c. 4099 v k.4. Brezno, obec Brezno, okres Brezno, v¢itane prisluSenstva, vonkajsich tprav a
pozemkKov parc.¢. 4099 a 4100/1.

1.2 Uéel znaleckého posudku:
Podklad pre dobrovol'nt drazbu nehnutel'nosti.

1.3 Datum vyziadania posudku: 05.01.2015
1.4 Datum, ku ktorému je vypracovany posudok: 08.01.2015
1.5 Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost ohodnocuje: 12.01.2015

1.6 Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku :
1.6.1 Dodané zadavatel'om :
e Zavazna objednavka na vypracovanie znaleckého posudku zo diia 05.01.2015.
e Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢. 4167, k.4. Brezno - képia z katastralneho portalu zo
dna 06.01.2015.
e Informativna képia z katastralnej mapy, k.i. Brezno - képia z katastralneho portalu zo dita 06.01.2015.
e Potvrdenie o veku domu vydané mestom Brezno zo diia 10.05.2005 - képia.

1.6.2 Obstarané znalcom :
e Obhliadka skutkového stavu nehnutelnosti.
e Fotodokumentacia nehnutel'nosti.
e Indexy cenového rastu vydané SU SR.
e  Programové vybavenie HYPO, verzia 12.70 od firmy Kros s.r.o. Zilina.

1.7 Pouzity pravny predpis:
e Vyhlaska MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich zmien a
doplnkov.

1.8 Dalsie pouZité pravne predpisy a literatira:
e Zakon NR SR ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych
zakonov.
e Vyhlaska MS SR ¢. 490/2004 Z.z., ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢nikoch a
prekladatel’och a o zmene a doplneni niektorych zakonov.
Metodika vypoctu vieobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb, Zilinsk4 univerzita 2001.
STN 7340 55 - Vypocet obstavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.
Zakon ¢.50/1976 Zb. o tzemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorsich predpisov.
Zakon ¢.527/2002 o dobrovolI'nych drazbach v zneni neskorsich zmien a doplnkov.
Cenové spravy pre stavebnictvo vydavané spolo¢nostou ODIS s.r.o. Zilina.

1.9 Osobitné poziadavky zadavatel'a:
Neboli vznesené.
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Znalec: Ing. Stefan Pastierovi¢ Cislo posudku: 3/2015

[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a/ Vyber pouzitej metdody:

Priloha ¢.3 Vyhlasky MS SR ¢ 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku. Pouzitd je metdda
polohovej diferenciacie z dévodu, Ze tato metdda je v danom pripade najobjektivnejsia. Vypocet vychodiskovej
hodnoty je vykonany pomocou rozpoétovych ukazovatelov publikovanych v Metodike USI Zilina, r. 2001 a
prepocitanych na menu EURO. Technicka hodnota je upravena o vplyvy, pésobiace na hodnotu nehnutel'nosti
v mieste a case. Pouzitie kombinovanej metédy nebolo mozné vzhl'adom k tomu, Ze ide o nehnutel'nost bez
schopnosti dosahovat primerany vynos formou prenajmu. Pre pouzitie porovnavacej metddy nebol v danej
lokalite dostatok vstupnych tidajov o porovnatel'nych prevodoch.

b/ Vlastnicke a eviden¢né udaje:

List vlastnictva ¢. 4167, k.4. Brezno

A: Majetkova podstata:

Pozemky

parc.c. 4099, zastavané plochy a nadvoria o vymere 325 m2
parc.¢. 4100/1, trvalé travne porasty o vymere 2189 m2

Stavby
rodinny dom sup.¢.1412 na parc.c. 4099
hospodarska budova, garaz sup.¢.2363 na parc.¢. 4099

B. Vlastnici:
e Pavol Mikoviny rod. Mikoviny, Stiavni¢ka 49, Podbrezova, PSC 976 81, SR, dat.nar. 18.08.1976,
v spoluvlastnickom podiele 1/1

C. Tarchy:
Zalozné pravo v prospech Slovenskej sporitelne, a.s. a exeku¢né zalozné prava su Specifikované v prilozenom
liste vlastnictva.

¢/ Udaje o obhliadke predmetu posiidenia:
Miestne Setrenie bolo vykonané v dohodnutom termine diia 08.01.2015 za dcasti byvalej manzelky vlastnika
nehnutelnosti.

d/ Technicka dokumentacia :

Znalcovi nebola predloZena technickd dokumentacia rodinného domu a hospodarskej budovy, dopliiujice udaje
potrebné pre vypracovanie tohto posudku boli zistené pri miestnom Setreni, technickd dokumentacia bola
vyhotovena znalcom a je priloZena v prilohdch tohto posudku, vek domu bol stanoveny podla predlozeného
potvrdenie vydaného Mestom Brezno.

e/ Udaje katastra nehnutel'nosti :

Pravna dokumentacia bola pri miestnom Setreni porovnana so zistenym skutkovym stavom a je s nim v sulade.
Hodnotené nehnutel'nosti s v katastri nehnutel'nosti evidované tak popisne na liste vlastnictva ¢. 4167 vedenom
Katastralnym odborom Okresného tradu Brezno pre k.U. Brezno, ako aj geometricky v katastralnej mape.

f/ Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré si predmetom ohodnotenia:
Pozemky

e parc.c. 4099, zastavané plochy a nadvoria o vymere 325 m2

e parc.t.4100/1, trvalé travne porasty o vymere 2189 m2
Stavby

e rodinny dom sup.¢.1412 na parc.c. 4099

e hospodarska budova, gardz sip.¢.2363 na parc.¢. 4099

e plotzocelovej ty¢oviny na parc.¢. 4100/1

e plot pletivovy na parc.¢. 4100/1
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Znalec: Ing. Stefan Pastierovi¢ Cislo posudku: 3/2015

e pripojka vody na parc.¢. 4100/1
e kanaliza¢na pripojka na parc.¢. 4100/1
e Zumpa na parc.C. 4100/1

g/ Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom ohodnotenia:
Nie su Ziadne.

2. VYPOCET TECHNICKE] HODNOTY
2.1 RODINNE DOMY

2.1.1 Rodinny dom ¢.sup. 1412

POPIS STAVBY

Hodnotend nehnutel'nost je rodinny dom, JKSO 803.6, ktory ma jedno podzemné a jedno nadzemné podlazie,
podkrovie sa na obytné ucely nevyuziva. Podl'a predlozenych podkladov bol p6vodny rodinny dom postaveny
v roku 1956, pristavba vstupného zavetria v 1.PP bola vyhotovena v roku 2006, ma loggiovy charakter, preto je
zapocitana do zastavanej plochy suterénu, nad vstupnym zavetrim je v Grovni 1.NP terasa pristupna z chodby.
Dom je z dvoch stran dodatocne zatepleny a Ciasto¢ne zrekonstruované su aj interiéry domu.

Konstruk¢ne ide o murovanu stavbu, podzemné podlaZie je osadené v priemernej hribke do 1,00 m, zaklady
domu su betdnové pasové s vodorovnou izolaciou, obvodové zvislé konstrukcie si murované z tehlového muriva
v priemernej hrubke 30-40 cm, deliace kon$trukcie si murované. Stropy sd nad suterénom Zelezobeténové
monolitické s rovnymi podhl'admi, nad prizemim drevené tramové s rovnymi podhl'admi, strecha je stanov,
s manzardnou upravou na ulicnej strane domu, krytina z AZC S$ablén, klampiarske konstrukcie su
z pozinkovaného plechu. Fasddne povrchové dpravy st na dvoch stranach domu brizolitové s kabrincovym
obkladom do vysky suterénneho podlazia, na dvoch stranach je dom dodato¢ne zatepleny a s hladkymi
stierkami, vnitorné omietky su vapenné Stukové hladké. Okna st drevené dvojité s doskovym ostenim, dvere
drevené plné hladké alebo zasklené, podlahy v obytnych miestnostiach st z vel'koplo$nych laminatovych parkiet,
v ostatnych miestnostiach prevlada keramicka dlazba. Dom ma tustredné vykurovanie, radidtory su ocel'ové
panelové aj ¢lankové, zdrojom je kotol na tuhé palivo umiestneny v Kkotolni suterénu, na ohrev TUV sluzi
zasobnikovy elektricky ohrievaé /bojler/ TUV. Dom je napojeny na elektroinstalaciu a vodu z verejnych siet,
kanalizacia je vedena do vlastnej Zumpy, pripojka zemného plynu je privedend po hranicu pozemku,
pokracovanie do domu nie je vyhotovené.

Dispozicne sa v suterénnom podlazi nachadzaju vstupné zadverie /bolo pristavané dodato¢ne/, chodba so
schodiskom, jedna izba, dve kuchyne, kupeltia, WC, kotoliia a pivnica. V kuchyni suterénu je len murovany
sporak na tuhé palivo ostatné vybavenie bolo zdemontované, za pévodnou linkou si keramické obklady steny,
v kupel'ni suterénu je sprchovy kit a umyvadlo, batérie st nerezové pakové, steny su s keramickymi obkladmi,
z kiipel'ne je prechod do samostatného WC, ktoré ma tiez keramické obklady stien. V prizemi domu st chodba so
schodiskom, tri izby, kiipel'tia s WC, sklad, v ktorom su aj schody do podkrovia a terasa nad vstupnym zavetrim.
V kupelni je smaltovana vana s keramickym obkladom, umyvadlo a WC, batérie sil nerezové pakové, steny su
s keramickymi obkladmi.

V sticasnom obdobi sa dom nevyuziva, nevykuruje sa, stavebna tidrzba sa nevykonava, pripojka elektroinstalacie
je odpojend, nevyuzivanie nehnutel'nosti spdsobuje postupnua devastaciu objektu.

Pre vypocet opotrebenia linedrnou metédou stanovujem vek stavby od roku 1956, Zivotnost nehnutel'nosti
vzhl'adom na konstrukéné vyhotovenie a zisteny technicky stav stanovujem na 100 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 6 Domy rodinné jednobytové
KS: 111 0 Jednobytové budovy
MERNE JEDNOTKY
Podlazie Zatiatok Vypocet zastavanej ploch ZP [m2] k;
uzivania yp P y P
1.PP 1956 9,10*9,10+5,35*1,35 90,03
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1. PP 2006 5,35*%1,35 7,22

Spolu 1. PP 97,25 120/97,25=1,234
1. NP 1956 9,10*9,10+5,35*1,35 90,03 120/90,03=1,333
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny po podlaziach na mernt jednotku m2 ZP podl'a zasad uvedenych v pouZzitom
katalégu.

1. PODZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota

1 Osadenie do terénu

1.3.a v priemernej hibke do 1 m so zvislou izolaciou 450
4 Murivo

4.1.d murované z tehal (plna,metrick3,tvarnice typu CD,porotherm) v skladobnej hr. nad 30 do 40 1000

cm
5 Deliace konStrukcie

5.1 tehlové (priec¢kovky, CDM, panelova konstrukcia, drevené) 160
6 Vnutorné omietky

6.1 vapenné stukové, stierkové plstou hladené 400
7 Stropy

7.1.a s rovnym podhl'adom beténové monolitické, prefabrikované a keramické 1040
16 Schody bez ohlI'adu na nosnu konstrukciu s povrchom nastupnice

16.5 liate terazzo, beténova, keramicka dlazba 190
17 Dvere

17.3 hladké plné alebo zasklené 135
18 Okna

18.3 dvojité drevené s doskovym ostenim s dvoj. s trojvrstv. zasklenim 340
22 Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyi)

22.1 parkety, vlysy (okrem bukovych), korok, vel'koplosné parkety (drevené, laminatové) 355

23 Dlazby a podlahy ost. miestnosti

23.2 keramické dlazby 150
24  Ustredné vykurovanie

24.1.b teplovod. s rozvod. bez ohl'adu na mat. a radiatormi - ocel’. a vykurovacie panely 480
25 Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)

25.1 svetelna, motoricka 280
30 Rozvod vody

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

Spolu 5035

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

33 Kanalizacia do verejnej siete alebo Zumpy alebo septika
33.1 liatinové a kameninové potrubie (1 ks) 25
34 Zdroj teplej vody
34.1 zasobnikovy ohrievac elektricky, plynovy alebo kombinovany s tustrednym vykurovanim (1

ks) 65
35 Zdroj vykurovania
35.1.b kotol tstredného vykurovania na tuhé paliva (1 ks) 90
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36 Vybavenie kuchyne alebo pracovne

36.4 sporak na tuhé palivo (1 ks) 20
37 Vnitorné vybavenie

37.5 umyvadlo (1 ks) 10

37.9 samostatna sprcha (1 ks) 75
38 Vodovodné batérie

38.3 pakové nerezové (2 ks) 40
39 Zachod

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

40.2 prevaZnej Casti kipel'ne min. nad 1,35 m vysky (1 ks) 80

40.5 samostatnej sprchy (1 ks) 20

40.7 kuchyne min. pri sporaku a dreze (ak je drez na stene) (1 ks) 15
45 Elektricky rozvadza¢

45.1 s automatickym istenim (1 ks) 240

Spolu 705
1. NADZEMNE PODLAZIE
Bod Polozka Hodnota

2 Zaklady

2.2.a beténové - objekt s podzemnym podlazim s vodorovnou izolaciou 520
4 Murivo

4.1.d murované z tehal (plna,metricka,tvarnice typu CD,porotherm) v skladobnej hr. nad 30 do 40 1000

cm
5 Deliace konstrukcie

5.1 tehlové (priec¢kovky, CDM, panelova konstrukcia, drevené) 160
6 Vnutorné omietky

6.1 vapenné stukové, stierkové plstou hladené 400
7 Stropy

7.1.b s rovnym podhl'adom drevené tramové 760
8 Krovy

8.3 vaznicové sedlové, manzardové 575
10 Krytiny strechy na krove

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

12.2.b z pozinkovaného plechu len Zl'aby a zvody, zaveterné liSty 55
13 Klampiarske konstrukcie ostatné (parapety, markizy, balkény...)

13.2 z pozinkovaného plechu 20
14. |Fasadne omietky

14.2.a Skrabany brizolit, omietky na baze umelych latok nad 1/2 do 2/3 80

14.1.c vipenné a vapenno-cementové hladké nad 2/3 90
15. | Obklady fasad

15.4.e obklady keramické, obklady drevom do 1/3 90
16 Schody bez ohlI'adu na nosnu konstrukciu s povrchom nastupnice

16.8 makké drevo bez podstupnic 185
17 Dvere

17.3 hladké plné alebo zasklené 135
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18 Okna
18.3 dvojité drevené s doskovym ostenim s dvoj. s trojvrstv. zasklenim 340

22 Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyii)

22.1 parkety, vlysy (okrem bukovych), korok, vel’koplosné parkety (drevené, laminatové) 355
23 Dlazby a podlahy ost. miestnosti

23.2 keramické dlazby 150
24 Ustredné vykurovanie

24.1.b teplovod. s rozvod. bez ohl'adu na mat. a radidtormi - ocel. a vykurovacie panely 480
25 Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)

25.2 svetelna 155
30 Rozvod vody

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

Spolu 6275

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

33 Kanalizacia do verejnej siete alebo Zumpy alebo septika
33.1 liatinové a kameninové potrubie (1 ks) 25

37 Vnitorné vybavenie

37.2 vaila ocel'ova smaltovani (1 ks) 30

37.5 umyvadlo (1 ks) 10
38 Vodovodné batérie

38.1 pakové nerezové so sprchou (1 ks) 35

38.3 pakové nerezové (1 ks) 20
39 Zachod

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

40.2 prevaznej ¢asti kipel'ne min. nad 1,35 m vysky (1 ks) 80

40.4 vane (1 ks) 15

Spolu 240

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlaZzia:

Koeficient vyjadrujtci vyvoj cien: kcu = 2,251
Koeficient vyjadrujuci izemny vplyv: km =1,00

Podlazie Vypocet RU na m2 ZP Hodnota RU [€/m?2]
1.PP (5035 + 705 * 1,234)/30,1260 196,01
1.NP (6275 + 240 * 1,333)/30,1260 218,91
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zZivotnosti odbornym odhadom

Podlazie Zaciatok uzivania V [rok] T [rokK] Z [roK] 0 [%] TS [%]
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1.PP 1956 59 41 100 59,00 41,00
1. PP - pristavba 2006 9 41 50 18,00 82,00
1.NP 1956 59 41 100 59,00 41,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [€]

1. PP zroku 1956

Vychodiskova hodnota 196,01 €/m?2*90,03 m2*2,251*1,00 39722,90

Technicka hodnota 41,00%z39 722,90 16 286,39
1. PP - pristavba z roku
2006

Vychodiskova hodnota 196,01 €/m?2*7,22 m2*2,251*1,00 3 185,60

Technicka hodnota 82,00% z 3 185,60 2612,19
1. NP z roku 1956

Vychodiskova hodnota 218,91 €/m?*90,03 m2*2,251*1,00 44 363,76

Technicka hodnota 41,00% z 44 363,76 18 189,14
VYHODNOTENIE WCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY

Podlazie Vychodiskova hodnota [€] Technicka hodnota [€]

1. podzemné podlazie 42 908,50 18 898,58
1. nadzemné podlaZie 44 363,76 18 189,14
Spolu 87 272,26 37 087,72

2.2 BYTOVE A NEBYTOVE BUDOVY (HALY)

2.2.1 Hospodarska budova, garaz ¢.sup. 2363

POPIS STAVBY

Hodnotena stavba je na liste vlastnictva zapisana ako Hospodarska budova, garaz ¢.sup.2363 na parc.¢.4099.
Dispozic¢ne ide o jednopodlazny objekt so sedlovou strechou, v ktorom si humno, mastal, drevareil a garaz
/dielna/. Povodna cast budovy, t.j. humno a mastal bola postavena v roku 1956, t.j. v ¢ase vystavby rodinného
domu, v roku 1966 boli k budove pristavané drevareii a garaz.

Konstrukéne ide v ¢asti o murovanu stavbu, v strednej casti humna su zvislé konstrukcie drevené. Stropy nad
Castou budovy su Zelezobeténové monolitické, nad castou drevené tramové, strecha je sedlova, krytina aj
klampiarske konstrukcie su z pozinkovaného plechu, Cast strechy nad garazou ma krytinu z AZC Sablén. Podlahy
su beténové, fasddne povrchy stien tvoria vapenné omietky, v casti garaZze kabrincové obklady, drevené
konstrukcie st napustené impregnaciou, vnitorné omietky su vapenné hladké, gardZové vrata su plechové
otvaravé, ostatné vyplne dvernych otvorov tvoria drevené zvlakové dvere a vrata, okno na garazi je zo
sklobeténovych tvarnic, objekt ma v garazi rozvody elektroinstalacie, ostatné vnitorné zariadenia nema.

Budova sa v sucasnom obdobi nevyuziva, stavebna udrzba sa nevykonava, pre vypocCet opotrebovania
nehnutelnosti linedrnou metddou stanovujem s prihliadnutim na vek a zisteny technicky stav Zivotnost stavby
na 70 rokov.

OBSTAVANY PRIESTOR STAVBY

Vypocet Obstavany priestor [m3]

Povodna stavba z roku 1956
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0z: (6,20*5,70+6,00*7,10)*0,30 23,38
Ov: (6,20*5,70+6,00*7,10)*3,40 265,00
Ot: (6,20*5,70+6,00*7,10)*4,60/2 179,26
Spolu 467,64
Pristavba z roku 1966
0z:7,10*5,40*%0,30 11,50
Ov:7,10%*5,40*3,40 130,36
Ot: 7,10*5,40%4,60/2 88,18
Spolu 230,04
Obstavany priestor stavby celkom 697,68

STANOVENIE VYCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Zatriedenie stavby:

JKSO: budovy pre skladovanie a Gpravu pol'nohospodarskych produktov
- ostatné

KS: 1271 Nebytové pol'nohospodarske budovy

Rozpoctovy ukazovatel’: RU=2055/30,1260 = 68,21 €/m3

Koeficient konstrukcie: kk = 0,939 (murovana z tehdl, tvarnic, blokov)

Vypocet koeficientu vplyvu zastavanej plochy a konstrukénej vysky objektu

Podlazie | Cislo Vypocet ZP ZP [m2] | Repr. Vypoéet vysky (h) h [m]
Nadzemné 1/6,20*5,70+6,00%*7,10+5,40*7,10 116,28 Repr. 3,40 34
Priemerna zastavana plocha: (116,28) /1=116,28 m?

Priemerna vyska podlazi: (116,28 *3,4) / (116,28) =3,40 m
Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu: kzp=0,92 + (24 / 116,28) = 1,1264
Koeficient vplyvu konstrukénej vy$ky podlazi objektu: kvr=0,30+ (2,10 / 3,4) = 0,9176

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu

Cislo Nazov Ceﬁlg‘foy/or])(::)iiel Koef. Stand. ksi Upra;;?*plggielu Cﬁlég‘:l);f::;f l
stavby [%]
Konstrukcie podl'a RU
1 Zaklady vrat. zemnych prac 13,00 0,90 11,70 22,81
2 Zvislé konstrukcie 30,00 0,50 15,00 29,24
3 Stropy 14,00 0,50 7,00 13,65
4 ZastreSenie bez krytiny 7,00 0,90 6,30 12,28
5 Krytina strechy 3,00 0,80 2,40 4,68
6 Klampiarske konstrukcie 1,00 0,30 0,30 0,58
7 Upravy vnitornych povrchov 4,00 0,40 1,60 3,12
8 Upravy vonkajsich povrchov 3,00 0,40 1,20 2,34
9 Vnutorné keramické obklady 0,00 1,00 0,00 0,00
10 Schody 2,00 0,00 0,00 0,00
11 Dvere 2,00 0,20 0,40 0,78
12 Vrata 3,00 0,50 1,50 2,92
13 Okna 3,00 0,10 0,30 0,58
14 Povrchy podlah 3,00 0,60 1,80 3,51
15 Vykurovanie 0,00 1,00 0,00 0,00
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16 ElektroinStalacia

17 Bleskozvod

18 Vnutorny vodovod
19 Vnutorna kanalizacia
20 Vnutorny plynovod
21 Ohrev teplej vody

22 Vybavenie kuchym

23 Hygienické zariadenia a WC

24 Vytahy
25 Ostatné
Spolu

6,00
1,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
5,00
100,00

0,30 1,80
0,00 0,00
1,00 0,00
1,00 0,00
1,00 0,00
1,00 0,00
1,00 0,00
1,00 0,00
1,00 0,00
0,00 0,00

51,30

3,51
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
100,00

Koeficient vplyvu vybavenosti:
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien:
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv:
Vychodiskova hodnota na MJ:

TECHNICKY STAV

kv=51,30/100=0,5130

kcu = 2,251

km=1,00

VH =RU *kcu * kv *kzp *kve * kg * kv [€/m3]
VH=68,21€/m3*2,251*0,5130 *1,1264 *0,9176 * 0,939 * 1,00
VH = 76,4456 €/m3

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rokK] Z [roK] 0 [%] TS [%]
Iv-Io?podarska budova, garaz 59 11 70 84,29 15,71
C.sup. 2363
Pristavba 49 11 60 81,67 18,33
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Povodna stavba z roku
1956
Vychodiskova hodnota 76,4456 €/m3 * 467,64 m3 35 749,02
Technicka hodnota 15,71 % z 35 749,02 € 5616,17
Pristavba z roku 1966
Vychodiskova hodnota 76,4456 €/m3 * 230,04 m3 17 585,55
Technicka hodnota 18,33 %z 17 585,55 € 3223,43
Vyhodnotenie:

Nazov Vychodiskova hodnota [€] Technicka hodnota [€]
Povodna stavba z roku 1956 35 749,02 5616,17
Pristavba z roku 1966 17 585,55 3223,43
Spolu 53 334,57 8 839,60
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2.3 PRISLUSENSTVO

2.3.1 Plot z ocel'ovej tycoviny

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2 ex Inzinierske stavby

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Pol. ¢. Popis Pocet MJ Body / M] Rozpoctovy ukazovatel’
1. Zaklady vratane zemnych prac:

z kamena a beténu 42,00m 700 23,24 €/m
2. Podmurovka:

beténova monoliticka alebo prefabrikovana 42,00m 926 30,74 €/m

Spolu: 53,98 €/m

3. Vypli plotu:

z ramového pletiva, alebo z ocel'ovej tycoviny v rdme 67,20m2 435 14,44 €/m

4, Plotové vrata:

b) kovové s drétenou vypliiou alebo z kovovych

. 1ks 7505 249,12 €/ks
profilov
5. Plotové vratka:

b) kovové s drétenou vypliiou alebo z kovovych

. 2ks 3890 129,12 €/ks
profilov

DiZka plotu: 42,00 m

Pohl'adova plocha vyplne: 42,00%1,60 = 67,20 m?
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu =2,251
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =1,00

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rokK] Z [rokK] 0 [%] TS [%]
Plot z ocel'ovej tyCoviny 1956 59 6 65 90,77 9,23

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]

(42,00m * 53,98 €/m + 67,20m2 * 14,44 €/m?2 + 1ks * 249,12
€/ks + 2ks * 129,12 €/ks) * 2,251 * 1,00
Technicka hodnota 9,23 % z8429,74 € 778,07

Vychodiskova hodnota 8 429,74

2.3.2 Plot pletivovy

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2 ex Inzinierske stavby

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
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Pol. ¢. Popis Pocet MJ Body / M] Rozpoctovy ukazovatel
1. Zaklady vratane zemnych prac:
okolo stipikov ocel'ovych, beténovych alebo drevenych 69,00m 170 5,64 €/m
Spolu: 5,64 €/m
3. Vypln plotu:
zo sFromveho pletiva na ocel'ové alebo beténové 110,40m? 380 12,61€/m
stlpiky
DiZka plotu: 69,00 m
Pohl'adova plocha vyplne: 69,00%1,60 =110,40 m?2
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu=2,251
Koeficient vyjadrujaci uzemny vplyv: km =1,00
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
Plot pletivovy 1970 45 5 50 90,00 10,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota (69,00m *5,64 €/m+ 110,40m2 * 12,61 €/m2) * 2,251 * 1,00 4 009,72
Technicka hodnota 10,00 %z 4 009,72 € 400,97

2.3.3 Pripojka vody

Vodovodr}é pripojka je vedend z dolnej strany pozemku, od Pol'nej ulice, bola vybudovana v roku 2005, jej
celkova dlzka je 29,00 m.

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

Bod: 1.1. Vodovodné pripojky a rady PVC

Polozka: 1.1.a) Pripojka vody DN 25 mm, vratane navitavacieho pasu
Kéd KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody

Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 1250/30,1260 = 41,49 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 25,00 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,251

Koeficient vyjadrujuici izemny vplyv: km =1,00

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rokK] Z [rokK] 0 [%] TS [%]
Pripojka vody 2005 10 40 50 20,00 80,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
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Vychodiskova hodnota 25bm * 41,49 €/bm * 2,251 * 1,00 2 334,85
Technickd hodnota 80,00 %z 2 334,85 € 1867,88

2.3.4 Kanalizac¢na pripojka

Kanaliza¢na pripojka celkovej dizky 12,00 m je vedena do vlastnej Zumpy objemu 10 m3.

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

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

Kdéd KS: 2223 Miestne kanalizacie

Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 855/30,1260 = 28,38 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 12,00 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,251

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =1,00

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
Kanaliza¢na pripojka 2005 10 40 50 20,00 80,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 12 bm * 28,38 €/bm * 2,251 * 1,00 766,60
Technické hodnota 80,00 % z 766,60 € 613,28
2.3.5 Zumpa
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

Bod: 2.5. Zumpa - beténova monoliticka aj montovana (JKSO 814 11)
Kod KS: 2223 Miestne kanalizacie

Rozpoctovy ukazovatel za mernt jednotku: 3250/30,1260 = 107,88 €/m3 OP
Pocet mernych jednotiek: 10 m3 OP

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,251

Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: km =1,00

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rokK] Z [roK] 0 [%] TS [%]
Zumpa 2005 10 40 50 20,00 80,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
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Vychodiskova hodnota 10 m3 OP * 107,88 €/m3 OP * 2,251 * 1,00 2 428,38
Technickd hodnota 80,00 9%z 2 428,38 € 1942,70

2.4 REKAPITULACIA VYCHODISKOVE]J A TECHNICKE] HODNOTY

Nazov Vychodiskova hodnota [€] | Technicka hodnota [€]

Rodinny dom ¢&.suip. 1412 87 272,26 37 087,72
Hospodarska budova, garaz ¢.sap. 2363 53 334,57 8 839,60
Ploty

Plot z ocel'ovej tyCoviny 8 429,74 778,07

Plot pletivovy 4 009,72 400,97
Celkom za Ploty 12 439,46 1179,04
Vonkajsie upravy

Pripojka vody 2 334,85 1867,88

Kanaliza¢na pripojka 766,60 613,28

Zumpa 2428,38 1942,70
Celkom za Vonkajsie apravy 5529,83 4 423,86
Celkom: 158 576,12 51 530,22

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a/ Analyza polohy nehnutel'nosti:

Hodnotena nehnutelnost sa nachadza v okresnom meste Brezno, konkrétne v mestskej casti Drabsko, na ulici
Osloboditel'ov, t.j. v juznej okrajovej obytnej Casti mesta, vedla cestnej komunikacie vychadzajicej z mesta
smerom na Cierny Balog. V danom mieste sa nachadza prevazne individualna bytova vystavba, z inZinierskych
sieti je dom napojeny na vodovod a rozvod elektrickej energie z verejnych rozvodov, kanalizacia je zadstena do
vlastnej Zumpy, pripojka zemného plynu je privedend len na hranicu pozemku, dom je pristupny po verejnej
cestnej komunikacii /ulici Osloboditel'ov/. V okoli stavby je Zivotné prostredie bez zjavného poskodenia, so
zvySenou hlu¢nostou a prasnostou od susediacej cestnej premavky. Na trhu s obdobnymi nehnutel'nostami
v danom mieste je dopyt niz8i ako ponuka, najma s prihliadnutim na charakter domu a kipnu silu obyvatel'stva.
MoZnosti zamestnanosti su primerané resp. zodpovedajuce polohe nehnutel'nosti, t.j. s nezamestnanostou nad
10%. Vzhl'adom na pomer vSeobecnej hodnoty k hodnote technickej dosahovany pri predajoch obdobnych
nehnutelnosti vdanom mieste a ¢ase stanovujem priemerny koeficient polohovej diferenciacie vo vyske 0,40.

b/ Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:

Rodinny dom ¢.sip. 1412 v k.. Brezno je stavba urCend na individualne byvanie, v sicasnom obdobi sa
nevyuZziva.

¢/ Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti:

Pri miestnom Setreni som nezistil Ziadne pripadné rizika spojené s d’'alsim uzivanim nehnutelnosti. Zalozné

pravo v prospech Slovenskej sporitelne, a.s. a exeku¢né zadlozné prava su Specifikované v prilozenom liste
vlastnictva.

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 STAVBY NA BYVANIE
Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,4

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:
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Trieda Vypocet

I. trieda I1I. trieda + 200 % = (0,400 + 0,800)
II. trieda Aritmeticky priemer I. a IIL triedy
III. trieda Priemerny koeficient

IV. trieda Aritmeticky priemer V. a IIL. triedy
V. trieda I1I. trieda - 90 % = (0,400 - 0,360)

Hodnota

1,200
0,800
0,400
0,220
0,040

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cisl
0

10

11

12

13

14

15

16

17

18

Popis
Trh s nehnutel'nostami
dopyt v porovnani s ponukou je nizs{
Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vztah k centru obce
Casti obce vhodné k byvaniu situované na okraji obce
Sucasny technicky stav nehnutel'nosti
nehnutel'nost vyzaduje opravu
Prevladajica zastavba v okoli nehnutel'nosti
objekty pre byvanie, Sport, rekreéciu, parky a pod.
PrisluSenstvo nehnutel'nosti
bez dopadu na cenu nehnutel'nosti

Typ nehnutel'nosti
priaznivy typ - dvojdom, dom v radovej zastavbe - s
kompletnym zazemim, s vybornym dispozi¢nym rieSenim.
Pracovné moZnosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti
obmedzené pracovné moznosti v mieste, nezamestnanost do
15%
Skladba obyvatel'stva v mieste stavby
priemerna hustota obyvatel'stva

Orientacia nehnutel'nosti k svetovym stranam

orientacia hlavnych miestnosti ¢iastocne vhodna a ¢iastotne
nevhodna

Konfiguracia terénu
rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5%
Pripravenost inZinierskych sieti v blizkosti stavby
elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanalizacia do
zZumpy
Doprava v okoli nehnutel'nosti
Zeleznica, autobus a miestna doprava
Ob¢. vybav.(drady,skol.,zdrav.,obchody,sluzby,kultira)

okresny urad, banka, std, dafiovy urad, stredna Skola,
poliklinika, kultiirne zariadenia, kompletna siet obchodov a
zakladné sluzby

Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby
les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti nad 1000 m

Kvalita Zivot. prostr. v bezprostrednom okoli stavby
zvySena hlu¢nost a prasnost od intenzivnej dopravy

MozZnosti zmeny v zastavbe-tizem.rozvoj,vplyv na nehnut.
bez zmeny

Moznosti d’'alSieho rozsirenia

rezerva plochy pre d’al$iu vystavbu az trojnasobok sucasnej
zastavby

Dosahovanie vynosu z nehnutel nosti
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Trieda

11

I1.

I1.

I1.

I1.

I1.

I1.

I1.

Kepi

0,220

0,400

0,400

1,200

0,400

0,800

0,400

0,800

0,400

1,200

0,400

0,800

0,800

0,220

0,400

0,400

0,220

Vaha
VI

13

30

10

10

Vysledok

Kkppr*vi

2,86

12,00

3,20

8,40

2,40

8,00

3,60

4,80

2,00

7,20

2,80

5,60

8,00

1,76

3,60

3,20

1,54
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nehnutel'nosti bez vynosu V. 0,040 4 0,16
19 Nazor znalca
priemerna nehnutel'nost I11. 0,400 20 8,00
Spolu 180 89,12
VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 89,12/ 180 0,495
Vieobecné hodnota VSHs = TH * kep = 51 530,22 € * 0,495 25507,46 €
3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE
3.2.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU
3.2.1.1.1 PozemKky
Spolu . ,
Parcela Druh pozemku Vzorec . Podiel Vymera [m2]
vymera [m2]
4099 zastavané plochy a nadvoria 325 325,00 1/1 325,00
4100/1 trvaly trav. porast 2189 2189,00 1/1 2189,00
Spolu vymera 2 514,00
Obec: Brezno
Vychodiskova hodnota: VHym = 9,96 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks 4. obytné casti obci a miest od 5 000 do 10 000 obyvatel'ov a ¢asti rekreacnych
koeficient vSeobecnej oblasti, centra obci do 5 000 obyvatel'ov, obytné ¢asti na predmestiach a 0,90
situécie priemyslové a pol'nohospodarske oblasti miest do 50 000 obyvatel'ov
Ky 2.rodinné domy s niz$im standardom vybavenia, bytové domy s
koeficient intenzity vyuZitia pod§tandardpyr'{1 Vybavenm}, 3- 4-Rodla,zne flebytove sgavby pre priemysel s 0,95
malym technickym vybavenim, vyuZzivané pol'nohospodarske stavby
kp . . o . " , .
koeficient dopravnych 3. pozemky na predmestiach m1e§t, odkial’ sa moZno peso dos_tat k prostriedku 0,90
, hromadnej dopravy alebo vlastnym autom do centra do 15 min.
vztahov
kp
koeficient obchodneja  |3. obytna alebo rekreacna poloha 1,00
priemyselnej polohy
ki
koeficient technickej 2. strednd vybavenost (napriklad: miestne rozvody vody, elektriny) 1,10
infrastruktary pozemku
kz
koeficient povySujucich  |1. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
kr
koeficient redukujucich |1. nevyskytuje sa 1,00
faktorov

VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU

Nazov

Vypocet

Hodnota
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Koeficient polohovej diferenciécie kep = 0,90 *0,95* 0,90 *1,00 * 1,10 * 1,00 * 1,00 0,8465
Jednotkova hodnota pozemku VSHwm = VHwm * kep = 9,96 €/m2 * 0,8465 8,43 €/m2
Vseobecna hodnota pozemku VSHpoz = M * V§HM] =2514,00 m2 * 8,43 €/m? 21193,02 €

VYHODNOTENIE PO PARCELACH

Nazov VSeobecna hodnota
pozemku v celosti [€]
parcela ¢. 4099 2 739,75
parcela ¢.4100/1 18 453,27
Spolu 21 193,02
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[1I. ZAVER

1. ZAKLADNE UDAJE

Uloha znalca:

Stanovenie vSeobecnej hodnoty rodinného domu ¢.sip.1412 na parc.c. 4099 a hospodarskej budovy, garaze
¢.sup. 2363 na parc.c. 4099 v k.d4. Brezno, obec Brezno, okres Brezno, véitane prislusenstva, vonkajsich aprav a
pozemkov parc.¢. 4099 a 4100/1.

Hlavné stavby:

Nazov JKSO OP (m3) ZP (m2) Pocet podlazi
Rodinny dom ¢.stp. 1412 8036 97,25 1+1
Hospodarska budova, garaz ¢.sup. 2363 81289 697,68 116,28 1
PozemKky:
Druh pozemku Cislo parcely Vymera (m2)
Pozemky 4099 325,00
Pozemky 4100/1 2 189,00

2. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia :

Stavby:

Vseobecna hodnota polohovou diferenciaciou: 25507,46 €
Ako vhodna metéda na stanovenie VSH stavieb bola pouZitd metéda polohovej diferenciécie

Pozemky:

Vseobecna hodnota metédou polohovej diferenciacie: 21193,02 €
Ako vhodna metdda na stanovenie VSH pozemkov bola pouZzitd metéda polohovej diferenciacie

3. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ] HODNOTY

Nazov Vseobecna hodnota [€]

Stavby
Rodinny dom é.stip. 1412 18 358,42
Hospodarska budova, garaz ¢.sip. 2363 4 375,60
Ploty

Plot z ocel'ovej tyCoviny 385,14

Plot pletivovy 198,48
Spolu za Ploty 583,62
Vonkajsie apravy

Pripojka vody 924,60

Kanaliza¢na pripojka 303,57

Zumpa 961,64
Spolu za VonkajsSie upravy 2 189,81
Spolu stavby 25507,46
Pozemky
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PozemkKy - parc. ¢. 4099 (325 m?) 2 739,75
PozemkKy - parc. €. 4100/1 (2 189 m?) 18 453,27
Spolu pozemKky (2 514,00 m2) 21193,02
Spolu VSH 46 700,48
Zaokruhlena VSH spolu 46 700,00

Vseobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 46 700,00 €
Slovom: Styridsat$esttisicsedemsto Eur

V Banskej Bystrici diia 12.1.2015 Ing. Stefan Pastierovic¢
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4.1 Objednavka znaleckého posudku
4.2 Listvlastnictva
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4.5 Potvrdenie o veku domu
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4.7 Fotodokumentacia
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