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Znalec: Ing. Stefan Pastierovié¢ ¢islo posudku: 155/2019

. UVOD

1.1 Uloha znalca:
Stanovenie vSeobecnej hodnoty rodinného domu ¢.stp. 74 na parc.¢. 4030/3 v k.4. Val’kovnia, obec Val'koviia, okres
Brezno, v¢itane pozemkov parc.¢. 4030/1 a 4030/3.

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

1.3 Datum, ku ktorému je vypracovany posudok /rozhodujici na zistenie stavebnotechnického stavu:
19.10.2019

1.4 Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost ohodnocuje: 21.10.2019

1.5 Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku :
a/ Dodané zadavatel'om :
e Objednavka znaleckého posudku zo diia 18.10.2019.
e Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢. 277, k.i. Val'kovna - képia z katastralneho portalu zo
dna 19.10.2019.
e Informativna képia z katastralnej mapy, k.i. Val'kovna - képia z katastralneho portalu zo dia 19.10.2019.
e Projektova dokumentacia pre stavebné konanie na stavbu Rekonstrukcia rodinného domu vypracovana
Ing.Tomasom Turtiom v 05/2011 - original.

b/ Obstarané znalcom :
e Obhliadka a kontrolné zameranie skutkového stavu nehnutel'nosti.
e Fotodokumenticia nehnutel'nosti.
e Indexy cenového rastu vydané SU SR.
e Programové vybavenie HYPO, verzia 17.50 od firmy Kros s.r.o. Zilina.

1.6 Pouzité pravne predpisy a literatira:
e Vyhlaska MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich zmien a
doplnkov.
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 ¢. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢nikoch a
prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zdkonov v zneni neskorsich predpisov.
Metodika vypoctu véeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb, Zilinska univerzita 2001.
STN 7340 55 - Vypocet obstavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.
Zakon €. 50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorsich predpisov.
Zakon ¢.527/2002 Z.z. o dobrovol'nych drazbach v zneni neskorsich predpisov.
Cenové spravy pre stavebnictvo vydavané spolo¢nostou ODIS s.r.o. Zilina.

1.7 Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov:

Vseobecna hodnota (VSH)

VSeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutel'nosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom
ich najpravdepodobnejsej ceny ku ditu ohodnotenia, ktoru by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach vol'nej
sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajtici budu konat' s patri¢nou informovanost'ou i opatrnostou
a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)
Vychodiskova hodnota je znalecky odhad hodnoty, za ktord by bolo moZno hodnotent stavbu nadobudnut formou
vystavby v Case ohodnotenia na drovni bez dane z pridanej hodnoty.

Technicka hodnota (TH)

Technicka hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZeny o hodnotu zodpovedajicu vyske
opotrebovania.
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Vynosova hodnota (HV)
Vynosova hodnota je znalecky odhad sucasnej hodnoty buducich disponibilnych vynosov z vyuzitia nehnutel'nosti
formou prenajmu, diskontovanych rizikovou (diskontnou) sadzbou.

Zakladné postupy ohodnocovania:

Vseobecna hodnota sa stanovi tymito metédami:

porovnavacia metdda,

kombinovana metdda (pouzije sa u stavieb, ktoré si schopné dosahovat vynos formou prenajmu),
vynosova metdda (pouzije sa pri pozemkoch, ktoré si schopné dosahovat vynos)

metoda polohovej diferenciacie

Tento znalecky posudok je vypracovany podl'a Prilohy ¢.3 Vyhlasky MS SR ¢. 492 /2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty majetku. Pouzitd je metéda polohovej diferenciacie. Vypocet vychodiskovej hodnoty je vykonany
pomocou rozpoétovych ukazovatelov publikovanych v Metodike USI Zilina, r. 2001 a prepoéitanych na menu
EURO. Technicka hodnota je upravena o vplyvy, posobiace na vSeobecni hodnotu nehnutel'nosti v danom mieste
a Case.

1.8 Osobitné poziadavky zadavatel'a:
Nie st Ziadne.
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I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a/ Vyber pouzitej metdody:

Vybranou metédou na vypocet vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti je metédda polohovej diferenciacie, ktora je
v danom pripade najobjektivnejSia. PouZitie kombinovanej metédy nebolo mozné vzhl'adom k tomu, Ze ide o
nehnutelnost bez schopnosti dosahovat primerany vynos formou prendjmu. Pre pouzitie porovnavacej met6dy
nebol v danej lokalite dostatok vstupnych tidajov o porovnatel'nych prevodoch.

b/ Vlastnicke a evidenc¢né udaje:

List vlastnictva ¢. 277, k.u. Val'kovna

A: Majetkova podstata:

Pozemky registra C

parc.¢. 4030/1, zdhrada o vymere 571 m2

parc.c. 4030/3, zastavana plocha a nadvorie o vymere 1095 m2

Stavby
rodinny dom ¢.sip. 74 na parc.c. 4030/3

B. Vlastnici:
e Rudolf Pokos rod. Pokos, 976 70 Valkovnia, ¢.83, SR, dat.nar. 06.11.1968, v spoluvlastnickom podiele 1/1

C. Tarchy:
Su Specifikované v priloZenom liste vlastnictva.

¢/ Udaje o obhliadke predmetu posiidenia:
Miestna obhliadka spojend s miestnym Setrenim, kontrolné zameranie stavby a fotodokumentacia boli vykonané
dna 17.04.2019 za Gcasti vlastnika nehnutel'nosti a opakovane znalcom dina 19.10.2019.

d/ Technicka dokumentacia :

Predlozena technickd dokumentacia rodinného domu je v stlade so zistenym skutkovym stavom len CiastoCne.
Hodnoteny dom je v nedokoncfenom stave, v podkrovnom podlaZi zatial’ nie si vyhotovené deliace konStrukcie.
V prizemi domu doslo k zmendm v osadeni dvernych a okennych otvorov. Znalcovi neboli predlozené doklady o
veku domu, tj. ani vek povodnej stavby, ani stavebné povolenie na rekonstrukciu domu. Podla zisteni pri
miestnom Setreni bol povodny dom postaveny cca v rokoch 1948 - 1950, rekonstrukcia domu zacala v zmysle
vypracovanej projektovej dokumentacie v roku 2011 - 2012. V sticasnom obdobi sa v rekonstrukcii nepokracuje.

e/ Udaje katastra nehnutel'nosti :

Pravna dokumentacia bola pri miestnom Setreni porovnana so zistenym skutkovym stavom a je s nim v sulade.
Hodnoteny dom a pozemky st evidované v katastri nehnutelnosti tak popisne na liste vlastnictva ¢. 277 vedenom
Katastralnym odborom Okresného uradu Brezno pre k.d. Valkoviia, ako aj geometricky v katastralnej mape.

f/ Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré st predmetom ohodnotenia:
Pozemky registra C

e parc.¢.4030/1, zdhrada o vymere 571 m2

e parc.t. 4030/3, zastavana plocha a nddvorie o vymere 1095 m2

Stavby
e rodinny dom C.sup. 74 na parc.¢. 4030/3

g/ Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie sii predmetom ohodnotenia:
Nie su ziadne.
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2. STANOVENIE VYCHODISKOVE]J A TECHNICKE] HODNOTY
2.1 RODINNE DOMY

2.1.1 Rodinny dom ¢.sup. 74 na parc.¢. 4030/3

POPIS STAVBY

Hodnotena nehnutel'nost je rodinny dom, JKSO 803 6, KS 1110, ktory bol v ¢ase obhliadky v rozostavanom stave,
pricom ide o rekonstrukciu povodného starsSieho domu. Znalcovi neboli predlozené doklady o veku domu, t.j. ani
vek povodnej stavby, ani stavebné povolenie na rekonstrukciu domu. Podl'a zisteni pri miestnom Setreni bol
povodny dom postaveny cca v rokoch 1948 - 1950, rekonstrukcia domu zacala v zmysle vypracovanej projektovej
dokumentacie v roku 2011 - 2012. V siasnom obdobi sa v rekonstrukcii nepokracuje. Dom m4 jedno nadzemné
ajedno podkrovné podlaZzie, nie je podpivni¢eny. Projektovana dispozicia je zakreslena v prilohach tohto posudku,
v skutkovom stave sa v podkrovnom podlazi zatial nenachadzajic ziadne priecky, ani stropna konstrukcia,
vyhotoveny je len novy krov a krytina domu.

Stavebno - technicky popis:

Konstruk¢ne ide o murovanu stavbu, zaklady st beténové pasové s vodorovnou izolaciou, zvislé obvodové
konstrukcie prizemia st povodné, z tehlovych muriv hribky 600 mm, deliace konStrukcie a muriva podkrovia st
z tvarnic YTONG. Stropy nad prizemim si montované zo stropnych nosnikov a vloZiek MIAKO, strop nad
podkrovim nie je vyhotoveny, strecha je sedlova, krytina z plechovych lisovanych Sablén, klampiarske konstrukcie
nie st vyhotovené. Okna su v prizemi plastové, v podkrovi nie st osadené. Podlahy, ani vnutorné povrchové tpravy
stien a stropov zatial' nie si vyhotovené, schodisko je jednoramenné Zelezobeténové monolitické. Vnatorné
zariad'ovacie predmety sa zatial v dome nenachadzaju. je nova Objekt bude napojeny na pripojky elektroinstalacie
avody z verejnych sieti a kanalizaciu do Zumpy.

Opotrebenie nehnutel'nosti je stanovené analytickou metédou.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 7 Domy rodinné dvojbytové
KS: 112 1 Dvojbytové budovy
MERNE JEDNOTKY

Podlazie LS Vypocet zastavanej ploch ZP [m2] k

uzivania yp ) plochy “°

1.NP 1950 23,40*%8,33 194,92 120/194,92=0,616
1. Podkrovie 1950 0 0
1. Podkrovie 2012 23,40*%8,33 194,92
Spolu 1. Podkrovie 194,92 120/194,92=0,616
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota Dokon. Vysled.
2 Zaklady
2.1.a beténové - objekt bez podzemného podlazia s vodorovnou izolaciou 960 100 960,0
4 Murivo
;}l;tlzi(r)rtl)lilr:jv}?rr.li z (;czhoaligpér(l)aéﬁetrlcka,tvarnlce typu CD,porotherm) v 1565 100 1565,0
5 Deliace konstrukcie
5.1 tehlové (prieckovky, CDM, panelova konstrukcia, drevené) 160 100 160,0
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6 Vnutorné omietky

6.1 vapenné stukové, stierkové plstou hladené 400 0 0,0
7 Stropy

Zélf;l;il;(])(\énym podhl'adom beténové monolitické, prefabrikované a 1040 100 1040,0
8 Krovy

8.3 vaznicové sedlové, manzardové 575 100 575,0
10 Krytiny strechy na krove

10.1.c plechové pozinkované 570 100 570,0
12 Klampiarske konstrukcie strechy

12.2.b z pozinkovaného plechu len Zl'aby a zvody, zaveterné listy 55 0 0,0
13 Klampiarske konstrukcie ostatné (parapety, markizy, balkény...)

13.2 z pozinkovaného plechu 20 0 0,0
14 Fasadne omietky

14.1.c vapenné a vapenno-cementové hladké nad 2/3 180 0 0
16 Schody bez ohl'adu na nosnt konstrukciu s povrchom nastupnice

16.6 cementovy poter 180 50 90,0
17 Dvere

17.2 plné alebo zasklené dyhované 190 0 0,0
18 Okna

18.6 plastové s dvoj. s trojvrstvovym zasklenim 530 100 530,0
22 Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyi)

22.1 parkety, vlysy (okrem bukovych), korok, vel’koploSné parkety

(drevené, laminatové) 355 0 0,0
23 Dlazby a podlahy ost. miestnosti

23.2 keramické dlazby 150 0 0,0
24 Ustredné vykurovanie

24.1.b teplovod. s rozvod. bez ohl'adu na mat. a radiatormi - ocel’. a

vykurovacie panely 480 0 0,0
25 Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)

25.2 svetelna 155 50 77,5
30 Rozvod vody

30.2.a z plastového potrubia studenej a teplej vody z centralneho zdroja 35 0 0,0

Spolu 7600 5567,5

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
33 Kanalizacia do verejnej siete alebo Zumpy alebo septika

33.2 plastové a azbestocementové potrubie (3 ks) 30 0 0,0
34 Zdroj teplej vody

34.1 zasobnikovy ohrievac elektricky, plynovy alebo kombinovany s

ustrednym vykurovanim (1 ks) 65 0 0,0
35 Zdroj vykurovania

35.1.b kotol ustredného vykurovania na tuhé paliva (1 ks) 90 0 0,0
45 Elektricky rozvadzac

45.1 s automatickym istenim (1 ks) 240 0 0,0

|spolu 425 0,0
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1. PODKROVIE

Bod Polozka Hodnota Dokon. Vysled.

4 Murivo
4.2.d murované z inych materidlov (calsilox, siporex, calofrig) v skladobnej

hribke nad 30 do 40cm 735 100 7350
5 Deliace konStrukcie

5.1 tehlové (prieckovky, CDM, panelova konstrukcia, drevené) 160 0 0,0
6 Vnutorné omietky

6.1 vapenné Stukové, stierkové plstou hladené 400 0 0,0
7 Stropy

7.1.b s rovnym podhl'adom drevené tramové 760 0 0,0
17 Dvere

17.2 plné alebo zasklené dyhované 190 0 0,0
18 Okna

18.6 plastové s dvoj. s trojvrstvovym zasklenim 530 0 0,0
22 Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyn)

22.1 parkety, vlysy (okrem bukovych), korok, vel'koplosné parkety 355 0 0,0

(drevené, laminatové)
23 Dlazby a podlahy ost. miestnosti
23.2 keramické dlazby 150 0 0,0
24 Ustredné vykurovanie
24.1.b teplovod. s rozvod. bez ohl'adu na mat. a radiatormi - ocel’. a

. 480 0 0,0
vykurovacie panely
25 Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)
25.2 svetelna 155 0 0,0
30 Rozvod vody
30.2.a z plastového potrubia studenej a teplej vody z centralneho zdroja 35 0 0,0
Spolu 3950 735,0
Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
33 Kanalizacia do verejnej siete alebo Zumpy alebo septika
33.2 plastové a azbestocementové potrubie (1 ks) 10 0 0,0
Spolu 10 | | 00
Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlaZzia:
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kecu=2,554
Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: km = 0,95
" Vypocet RU na m2 ZP Vypocet RU na m2 ZP Hodn?ta BU Hodnotva REJ
e dokonceného podlaZzia nedokoncéeného podlaZzia (G ol oheho
P P podlazia [€/m?] podlazia [€/m?]
(7600 + 425 * (5567,5 + 0 *
L.NP 0,616)/30,1260 0,616)/30,1260 260,96 184,81
. (3950 + 10 * .
1. Podkrovie 0,616)/30,1260 (735 + 0 *0,616) /30,1260 131,32 24,40

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia analytickou metédou. Cenové podiely nedokoncenej/poskodenej stavby boli prepocitané k
celku.
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Cislo Nazov p(?((ieir:l)‘f‘}’;)] Rok uzivania | Zivotnost Vek Opotrebenie [%]
1 Zaklady vratane zemnych prac 15,23 1950 120 69 8,76
2 Zvislé konStrukcie 39,03 1950 120 69 22,44
3 Stropy 16,50 2012 100 7 1,16
4 ZastreSenie bez krytiny 9,12 2012 110 7 0,58
5 Krytina strechy 9,04 2012 69 7 0,92
6 Klampiarske konStrukcie 0,00 1950 0 0 0,00
7 Upravy vnutornych povrchov 0,00 1950 0 0 0,00
8 Upravy vonkaj$ich povrchov 0,00 1950 0 0 0,00
9 Vnutorné keramické obklady 0,00 1950 0 0 0,00
10 Schody 1,43 2012 120 7 0,08
11 Dvere 0,00 1950 0 0 0,00
12 Vrata 0,00 1950 0 0 0,00
13 Okna 8,41 2012 80 7 0,74
14 Povrchy podlah 0,00 1950 0 0,00
15 Vykurovanie 0,00 1950 0 0 0,00
16 Elektroinstalacia 1,24 2012 50 7 0,17
17 Bleskozvod 0,00 1950 0 0 0,00
18 Vnutorny vodovod 0,00 1950 0 0 0,00
19 Vnutorna kanalizacia 0,00 1950 0 0 0,00
20 Vnutorny plynovod 0,00 1950 0 0 0,00
21 Ohrev teplej vody 0,00 1950 0 0 0,00
22 Vybavenie kuchymn 0,00 1950 0 0 0,00
23 Hygienické zariadenia a WC 0,00 1950 0 0 0,00
24 Vytahy 0,00 1950 0 0 0,00
25 Ostatné 0,00 1950 0 0 0,00
Opotrebenie 34,85%
Technicky stav 65,15%
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [€]
1. NP z roku 1950
Vychodiskova hodnota 260,96 €/m?*194,92 m2*2,554*0,95 123 416,96
X’e"fi};igf;‘eoll"éé‘h?s;‘;;aﬁa 184,81 €/m?2*194,92 m?*2,554*0,95 87 403,01
Technicka hodnota 65,15% z 87 403,01 56 943,06
1. Podkrovie z roku 1950
Vychodiskova hodnota 131,32 €/m?*194,92 m2*2,554*0,95 62 105,74
ngzigfg’fh?&“;?ﬁa 24,40 €/m?*194,92 m?*2,554*0,95 11 539,60
Technicka hodnota 65,15% z 11 539,60 7 518,05
VYHODNOTENIE WCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY
Podlazie VyChog(iil:)(;Véi}r:?Fg]Ota po n\é};f)i(;iiésé(l?;és?:\?br;o‘;] Technicka hodnota [€]
1. nadzemné podlazie 123 416,96 87 403,01 56 943,06
1. podkrovné podlazie 62 105,74 11 539,60 7 518,05
Spolu 185 522,70 98 942,61 64 461,11
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Dokoncenost’ stavby: (98 942,61€ / 185 522,70€) * 100 % = 53,33%

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a/ Analyza polohy nehnutel'nosti:

Hodnotend nehnutel'nost sa nachddza v obci Val'koviia, okres Brezno, konkrétne v stredovej obytnej ¢asti obce.
Obec Valkoviia ma 436 obyvatelov /udaj k 31.12.2018/, leZi na hlavnej cestnej komunikacii vedicej z Brezna
Horehronskou dolinou smerom na Poprad. V danom mieste sa nachadza prevazne individudlna bytova vystavba.
Z inzinierskych sieti je dom s mozZnostou napojenia na vodovod a rozvod elektrickej energie z verejnych sieti,
kanalizaciu do zumpy, v ¢ase miestneho Setrenia bola stavba v Stadiu rozostavanej hrubej stavby, funkéné
inzinierske siete pri obhliadke neboli zistené. Dom je pristupny po cestnej komunikacii, v obci sa nachadza obchod
s potravinami, obecny drad, primestska hromadna doprava je autobusova aj Zelezni¢na. V okoli stavby je Zivotné
prostredie bez zjavného poskodenia, so zvySenou hlu¢nostou a prasnostou od susediacej cestnej premavky. Na
trhu s nehnutel'nostami v danom mieste je dopyt nizsi ako ponuka, najma s prihliadnutim na polohu objektu v obci
s konfliktnymi skupinami obyvatel'stva. MozZnosti zamestnanosti s obmedzené, t.j. s nezamestnanostou do 15%.
Poloha rodinného domu je pre individualne byvanie vhodna a bez nadmernych rizik spojenych s uzivanim
nehnutelnosti. Pre vypocet vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti vzhI'adom na polohu nehnutel'nosti a sticasny stav
trhu s nehnutel'nostami v danom mieste a ¢ase stanovujem priemerny koeficient polohovej diferencicie vo vyske
0,35.

b/ Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:

Hodnoteny rozostavany rodinny dom je nehnutelnost urcena na individualne byvanie, na tento ucel sa po
dokonceni rekonstrukcie aj bude vyuzivat.

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

Pri miestnom Setrenf som nezistil Ziadne pripadné rizik4 spojené s d'alsSim uzivanim nehnutel'nosti. Zalozné prava
su zapisané na priloZenom liste vlastnictva.

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 STAVBY NA BYVANIE

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,35

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda | Vypocet Hodnota
I. trieda I11. trieda + 200 % = (0,350 + 0,700) 1,050
II. trieda Aritmeticky priemer I. a III. triedy 0,700
I11. trieda Priemerny koeficient 0,350
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a IIL. triedy 0,193
V. trieda II1. trieda - 90 % = (0,350 - 0,315) 0,035

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Vaha Vysledok
VI kepr*vi

Cislo Popis/Zd6vodnenie Trieda kepi

Trh s nehnutel'nostami
1 " V. 0,193 13 2,51
dopyt v porovnani s ponukou je nizsi

Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vztah k centru obce
2 Casti obce, mimo obchodného centra, hlavnych ulic a IL. 0,700 30 21,00
vybranych sidlisk

Sucasny technicky stav nehnutel'nosti
3 11 0,350 8 2,80
nehnutel'nost vyZaduje opravu
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Prevladajica zastavba v okoli nehnutel'nosti
4 L. 1,050 7 7,35
objekty pre byvanie, Sport, rekreéciu, parky a pod.

Prislusenstvo nehnutelnosti
5 1L 0,350 6 2,10
bez dopadu na cenu nehnutel'nosti

Typ nehnutelnosti
6 priaznivy typ - dvojdom, dom v radovej zastavbe - s IL 0,700 10 7,00
kompletnym zazemim, s vybornym dispozi¢nym rieSenim.
Pracovné moZnosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

7 obmedzené pracovné moznosti v mieste, nezamestnanost' do 1L 0,350 9 3,15
15 %
Skladba obyvatel'stva v mieste stavby
8 IL 0,700 6 4,20

priemerna hustota obyvatel'stva

Orientacia nehnutel'nosti k svetovym strandm
9 orientacia hlavnych miestnosti ¢iastocne vhodna a ¢iastocne 1L 0,350 5 1,75
nevhodnd

Konfigurécia terénu
10 L. 1,050 6 6,30
rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5%

Pripravenost inzinierskych sieti v blizkosti stavby
11 elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanalizicia do 11 0,350 7 245
Zumpy

Doprava v okoli nehnutel'nosti
12 [1L. 0,350 7 2,45
Zeleznica a autobus

Ob¢. vybav.(trady,skol.,zdrav.,obchody,sluzby kultira)
13 obecny trad, posta, zakladna $kola I. stupets, lekar, zubar, Iv. 0,193 10 1,93
reStauracia, obchody s potravinami a priem. tovarom

Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby
14 V. 0,193 8 1,54
les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti nad 1000 m

Kvalita Zivot. prostr. v bezprostrednom okoli stavby
15 S y . 111 0,350 9 3,15
zvySena hlucnost a prasnost od intenzivnej dopravy

MozZnosti zmeny v zastavbe-uizem.rozvoj,vplyv na nehnut.

16 111 0,350 8 2,80
bez zmeny
Moznosti d’alSieho rozsirenia
17 rezerva plochy pre d’al$iu vystavbu az trojnasobok sucasnej Iv. 0,193 7 1,35
zastavby

Dosahovanie vynosu z nehnutel'nosti
18 V. 0,035 4 0,14
nehnutel'nosti bez vynosu

Nézor znalca
19 Iv. 0,193 20 3,86
problematicka nehnutelnost

Spolu | | | 180 77,83

VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB

Nazov Vypocet ‘ Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 77,83/ 180 0,432
VSeobecna hodnota VSHs = TH * kep = 64 461,11 € * 0,432 27 847,20 €
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3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

Spolu vymera| Spoluvlastnicky 2 2
Parcela Druh pozemku ] kel Vymera [m?2]
4030/1 zahrada 571,00 1/1 571,00
4030/3 zastavané plochy a nadvoria 1095,00 1/1 1095,00
Spolu vymera | | | | 1666,00
Obec: Val'koviia
Vychodiskova hodnota: VHwmj = 3,32 €/m?
Oznacenie a ndzov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
3. obytné casti obci a miest od 5 000 do 10 000 obyvatel'ov a rekreacné oblasti
ks pre individudlnu rekredciu, centra obci do 5 000 obyvatel'ov, obytné zény na
koeficient vSeobecnej predmestiach a priemyslové a pol'nohospodarske oblasti miest do 50 000 0,95
situacie obyvatel'ov, obytné zdny samostatnych obci v dosahu miest do 50 000
obyvatel'ov
5.-rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym
K vybavenim,
Koeficient inte‘;zit vvusitia " rekreacné stavby na individualnu rekreaciu, 1,00
yvy - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, zdravotnictvo, Sport so
Standardnym vybavenim
- ko . 2. obce so Zelezni¢nou zastavkou alebo autobusovou primestskou dopravou,
koeficient dopravnych y I 0,85
, doprava do mesta eSte vyhovujica
vztahov
kr
koeficient funkéného 3. plochy obytnych a rekrea¢nych uzemi (obytna alebo rekreacna poloha) 1,30
vyuzitia izemia
ki . , . , Lo . .
koeficient technickej 2'. st,redna,vybave.nost (moznost napojenia najviac na dva druhy verejnych 1,20
. . . sieti, napriklad miestne rozvody vody, elektriny)
infrastruktiry pozemku
kz
koeficient povySujucich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
kr
koeficient redukujticich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep=0,95*1,00*0,85 *1,30*1,20 * 1,00 * 1,00 1,2597
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku  VSHwmj = VHwy * kep = 3,32 €/m2 * 1,2597 4,18 €/m?2
VYHODNOTENIE
Nazov ‘ Vypocet ‘ VSeobecna hodnota [€]
parcela & 4030/1 571,00 m2 * 4,18 €/m2 * 1/1 2386,78
parcela & 4030/3 1095,00 m2* 4,18 €/m2 * 1/1 4577,10
Spolu ] \ 6 963,88
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I1I. ZAVER

1. OTAZKY ZADAVATELA

Stanovenie vSeobecnej hodnoty rodinného domu ¢.stp. 74 na parc.¢. 4030/3 v k.4. Val'kovnia, obec Val'koviia, okres
Brezno, v¢itane pozemkov parc.¢. 4030/1 a 4030/3.

Hlavné stavby:

Nazov ‘ JKSO ‘ ‘ ZP (m2) ‘ Pocet podlazi
Rodinny dom ¢.stp. 74 na parc.¢. 4030/3 8036 194,92 2
PozemKy:
Nazov pozemku ‘ Cislo parcely ‘ Vymera (m2)
Pozemky 4030/1 571,00
Pozemky 4030/3 1 095,00

2. ODPOVEDE NA OTAZKY

Tento znalecky posudok je vypracovany podl'a Prilohy ¢.3 Vyhlasky MS SR ¢. 492 /2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty majetku, pouzita je metdda polohovej diferenciacie.

a/ Rekapitulacia vSeobecnych hodnét :

Nazov Vseobecna hodnota [€]

Stavby
Rodinny dom &.stp. 74 na parc.¢. 4030/3 27 847,20
Pozemky

PozemkKy - parc. ¢. 4030/1 (571 m?2) 2 386,78

PozemKy - parc. ¢. 4030/3 (1 095 m2) 4577,10
Spolu pozemky (1 666,00 m2) 6 963,88
VSeobecna hodnota celkom 34 811,08
VSeobecna hodnota zaokriihlene 34 800,00

Slovom: Tridsat'Styritisicosemsto Eur

V Banskej Bystrici diia 21.10.2019 Ing. Stefan Pastierovi¢
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[V. PRILOHY

4.1 Objednavka znaleckého posudku
4.2 Listvlastnictva

4.3 Kopia z katastralnej mapy

4.4 Situacia Sirsich vztahov

4.5 Technicka dokumentacia

4.6 Fotodokumentacia
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