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I. UVOD

1. Uloha znalca a predmet znaleckého skimania:
Stanovit v3eobecnt hodnotu rodinného domu ¢.sup.145 s prisluSenstvom a pozemkami
parc.¢.776,777,778 k.G.Lom nad Rimavicou,obec Lom nad Rimavicou,okres Brezno

2. Ugel znaleckého posudku:
Pre Gc¢el prevodu nehnutelnosti.

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujici na zistenie
stavebnotechnického stavu): 7.8.2020

4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost alebo stavba ohodnocuje: 31.8.2020

5. Podklady na vypracovanie posudku:
a) podklady dodané zadavatelom:
Potvrdenie o veku stavby,vydané Obec Lom nad Rimavicou zo drna 10.8.2020

b) podklady ziskané znalcom:

Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢.119 k.d. Lom nad Rimavicou
zo dna 27.8.2020, vytvoreny cez katastralny portéal

Képia z katastrdlnej mapy k.a.Brezno =zo drna 27.8.2020, vytvorend cez katastrdlny
portéal

Zameranie a zakreslenie skutkového stavu

Udaje vlastnika

Archiv znalca

Fotodokumentacia

6. Pouzité pravne predpisy a literatura:

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 492/2004 Z. z. o
stanoveni vSeobecnej hodnoty v platnom zneni.

Z&kon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmocnikoch a prekladateloch a o zmene a
doplneni niektorych zdkonov v platnom zneni.

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenske] republiky &. 228/2018 Z.z. ktorou
sa vykonava zakon ¢&. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmo¢nikoch a prekladateloch a o
zmene a doplneni niektorych zédkonov v zneni neskorsich predpisov.

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenske] republiky &. 218/2018 Z.z. ktorou
sa meni a dopliia vyhldska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky
¢.491/2004 Z.z. o odmendch,ndhraddch vydavkov a ndhrada =za stratu cdasu pre
znalcov, tlmoc¢nikov a prekladatelov v zneni neskorsich predpisov.

STN 7340 55 - Vypoclet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.
Zadkon ¢. 50/1976 Zb. o Gzemnom planovani a stavebnom poriadku, v platnom zneni.
Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky &. 79/1996
Z.z., ktorou sa vykonadva zdkon NR SR o katastri nehnutelnosti a o =zapise
vlastnickych a inych prédv k nehnutelnostiam (katastrdlny zadkon) v platnom zneni.
Vyhlédska Federdlneho Statistického tGradu ¢. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikéacii
stavebnych objektov a stavebnych prac vyrobnej povahy.

Opatrenie Statistického turadu Slovenskej republiky &. 128/2000 Z.z., ktorym sa
vyhlasuje Klasifikédcia stavieb.

Zékon NR SR ¢. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni
neskorsich predpisov.

Maridn Vyparina a kol. - Metodika vypoctu vseobecne] hodnoty nehnutelnosti a
stavieb, Zilinsk& univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

Z&dkon ¢.382/2004 Z.z. o znalcoch,tlmodnikoch a prekladatelov a o zmene a doplneni
niektorych zédkonov,v zneni zakona ¢islo 93/2006 Z.z..

Indexy cien stavebnych prac,materidlov a vyrobkov spotrebovdvanych v stavebnictva
SR, Statisticky turad SR.
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Aktudlne indexy stavebnych prac - USI ZU Zilina.

Bradad¢ A:Teorie oceriovani nemovitosti - 1.¢ast CERM Brno,1994.

Bradad¢ A:Teorie oceriovani nemovitosti - 2.¢ast CERM Brno,1994.

Bradac¢ A,08lejsek J.:Znaleckd ¢innost ve stavebnictvi,CERM Brno,1994.

Rozpoctové ukazovatele stavebnych objektov - Zvazky I. az III.,UEOS

Komercia,a.s.Bratislava,1998.

Nagy J.,Bollovéa:Ukazovatele priemernej rozpoctovej ceny na mernt Jednotku
objektu, UNIKA/POLYCEN, Bratislava 1995.

TEU - technicko ekonomické ukazovatele - 1. az 5.diel, CENEKON spol.
s r.o.,Stefanikova 47, Bratislava,1999.

Databaza rozpoltovych ukazovatelov stavebnych objektov CENEKON 2010 Bratislava -
softvér HYPO,Kros Zilina.

Databaza rozpoctovych ukazovatelov stavebnych objektov UNIKA Bratislava - softvér
HYPO,Kros Zilina.

Ilavsky M.,Ni¢ M.,Majdtch D.:0hodnocovanie nehnutelnosti,Mlpress Bratislava
2012,ISBN 978-80-971021-0-4.

www.reality.sk,www.upsvar.sk

7.Definicie posudzovanych veliéin a pouzitych postupov

VSeobecna hodnota (VSH)

VSeobecnd hodnota je vyslednd objektivizovand hodnota nehnutelnosti a stavieb,
ktoréa je znaleckym odhadom ich najpravdepodobnej$ej ceny ku diu ohodnotenia,
ktort by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaZze, pri poctivom
predaji, ked kupujtci aj predavajuci buda konat s patrié¢nou informovanostou i
opatrnostou a s predpokladom, 7e cena nie Jje ovplyvnend neprimeranou
pohnutkou, obvykle vrdtane dane z pridanej hodnoty.

Trhova hodnota na uUc¢ely nehnutelného majetku je odhadovand suma,za ktoru by sa
mohol majetok ku dniu ocenenia vymenit medzi ochotnym kupujicim a ochotnym
preddvajticim v ramci transakcie na zadklade nezavislého wvztahu po nélezitom
marketingu,pric¢om by kazZdd strana konala riadne informovanéd,obozretne a bez
natlaku.

Trhova hodnota, inak tieZ obvyklad cena, vyjadruje cenu, za ktoru by nehnutelnost
mohla byt predand v den ocenenia na zaklade suUukromného zmluvného aktu medzi
ochotnym predédvajlicim a nestrannym kupujucim. Majetok musi byt verejne vystaveny
na trhu a trZzné podmienky by mali dovolovat riadny predaj. Trhovd cena sa tvori
az pri konkrétnej kUpe &i predaji nehnutelnosti, neni moZno ju urc¢it presne a od
zistenej trhovej hodnoty nehnutelnosti sa mdze vyrazne odlisovat.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)

Vychodiskovd hodnota je znalecky odhad hodnoty, za ktort by bolo moZno hodnotent
stavbu nadobudnut formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na urovni bez dane z pridane]
hodnoty.

Technickad hodnota (TH)

Technickd hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZeny o hodnotu
zodpovedajucu vyske opotrebovania.

Vynosova hodnota (HV)

Vynosovad hodnota je =znalecky odhad stGc¢asnej hodnoty Dbudtcich disponibilnych
vynosov z vyuzitia nehnutelnosti formou prendjmu, diskontovanych rizikovou
(diskontnou) sadzbou.

Budtica vSeobecna hodnota nedokoncéenej stavby

Stanovena vseobecnd hodnota dokoncenej stavby plati za predpokladu skutocného dokoncenia stavby
v zmysle platnej projektovej dokumentacie a za predpokladu,ze ned6jde ku zmene trhovych podmienok pre
dany typ stavby a predmetnu lokalitu.

Technicky stav stavby (TS)

Percentudlne vyjadrenia okamzitého stavu stavby.

Opotrebenie stavby (O)

Percentudlne vyjadrenie opotrebenia stavby.

Vek stavby (V)

Vek stavby v rokoch od zacdiatku uzivania k terminu posudenia/ohodnotenia.
Zostatkova zivotnost stavby (T)

Predpokladand doba dalsej zivotnosti stavby v rokoch az do predpokladaného zaniku
stavby.
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Predpokladana Zivotnost stavby (Z)

Predpokladand (alebo stanovend)celkovad zivotnost stavby v rokoch.

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb (VH,TH)

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb je nevyhnutnou sucastou

procesu ohodnotenia, pri ktorej st zistované objemové a technické
parametre, technicky stav,miera dokoncenia a pod.Technickd hodnota je nasledne
vstupnou velicinou stanovenia vSeobecne’] hodnoty metddou polohove]
diferenciéacie,pripadne vstupnou velic¢inou stanovenia vSeobecne’] hodnoty

kombinovanou metdédou, za predpokladu jej pouzZitia.

Vychodiskovd hodnota stavieb je stanovend na badze rozpoctovych ukazovatelov podla
vztahu:

VH=M. (RU.kcu.kv.kzp.kvp.kk.km) L€

kde
M-pocet mernych jednotiek

RU-rozpoctovy ukazovatel.Rozumie sa hodnota zakladnych rozpoctovych nadkladov na
mernd jednotku porovnatelného objektu =z kataldgov rozpoctovych ukazovatelov
urcenych ministerstvom alebo stanovend tvorbou rozpoctového ukazovatela na mernu
jednotku hodnoteného objektu podla kataldgu rozpoctovych ukazovatelov urcenych
ministerstvom-podla "Metodiky vypoltu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb"
,vydanej USI ZU v Ziline(dalej len ,metodika USIY).

kcy-koeficient vyjadrujici vyvoj cien.Vyjadruje vyvo] cien stavebnych prac medzi
terminom ohodnotenia a obdobim,pre ktoré bol zostaveny rozpoctovy ukazovatel
porovnatelného objektu.Koeficient sa urci pomocou verejne publikovanych objektov
indexov vyvoja cien stavebnych prdc a materidlov v stavebnictve vydavanych
Statistickym turadom Slovenskej republiky po jednotlivych &Stvrtrokoch pre odbor
stavebnictvo ako celok.V pripade ,Ze k terminu ohodnotenia neboli aktudlne indexy
verejne publikované,pouzijt sa posledné znéme.

kv-koeficient vplyvu vybavenosti.Vyjadruje rozdiel ceny konStrukcii a vybaveni
porovnatelného a hodnoteného objektu.U hodnotenych stavieb Jje tonto vplyv
zohladovany osobitne,priamo pri vytvarani rozpoctového ukazovatela,pripadne je
rovny 1,0 pri technickej infrasStrukture.

kzp-koeficient vplyvu zastavanej plochy hodnotene]j stavby.Vyjadruje rozdiel ceny
konstrukcii a vybaveni =zavislych od =zastavanej plochy v porovnani s priemernou
zastavanou plochou hodnotenej a porovnatelnej stavby.V zasade nie je pouzity pri
inzinierskych stavbéach,bytoch a nebytovych priestoroch.

kvp-koeficient wvplyvu kons$trukénej vysky podlazi hodnotenej stavby.Vyjadruje
rozdiel ceny konStrukcii a vybavenia zavislych od konStrukcénej vySky v porovnani
s priemernou konsStrukénou vySkou hodnotenej a porovnatelnej stavby. V zéasade nie
je pouzity pri inZinierskych stavbach, bytoch a nebytovych priestoroch.

kk-koeficient konstrukcno-materidlovej charakteristiky.Vyjadruje rozdiel ceny
v zavislosti od pouZitého materidlu nosnej konsStrukcie stavby,ak to nebolo
zohladnené v kv.

km-koeficient vyjadrujaci Gzemny vplyv.Vyjadruje zvySend,resp. znizené naklady na
vystavbu v danom mieste =z dévodu dopravnych vzdialenosti,moZnosti =zariadenia
staveniska a pod.

Stanovenie vsSeobecnej hodnoty stavieb

V znaleckej praxi sa pouzivaju metddy:

Metdda porovnavacia

Kombinovanad metdéda (len pre stavby schopné dosahovat vynos formou prendjmu)
Metdda polohovej diferenciacie
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Podla u¢elu znaleckého posudku mozno pouzit aj viac metdd suclastne,pricom v zavere
je po zdbévodneni uvedena len vSeobecnd hodnota urcend vybratou metddou, ktoréd
najvhodnejsie vystihuje definiciu v3eobecnej hodnoty.

Metdéda polohovej diferenciacie
Tadto metdda bola aplikovand na vSetky stavby.Metdda vychadza zo zadkladného vztahu:

VEHs = TH * kep L€l

kde: TH-technickd& hodnota stavieb na uUrovni bez DPH
kpp-koeficient polohove] diferenciacie, ktory vyjadruje pomer medzi
technickou hodnotou a vsSeobecnou hodnotou(na Grovni s DPH)

Na urcenie koeficientu polohovej diferencidcie boli pre Jjednotlivé druhy
nehnutelnosti (stavby, vonkajsie upravy,oplotenie)pouzité metodické postupy
obsiahnuté v metodike USI.Princip Jje =zalo%eny na urceni hodnoty priemerného
koeficientu predajnosti v nadvaznosti na lokalitu a druh nehnutelnosti,z ktorého
sa urcia ciastkové koeficienty pre jednotlivé triedy.Nasledne Jje hodnotenim
viacerych polohovych kritérii(zatriedenim do kvalitativnych tried)
objektivizovand priemernd hodnota koeficientu polohovej diferencidcie na
vyslednt,platnt pre konkrétnu hodnotent nehnutelnost.

Princip tejto metddy Je zalozZeny na urceni hodnoty priemerného koeficientu
predajnosti v nadvadznosti na lokalitu a druh nehnutelnosti,z ktorého sa urcia
Ciastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy.Nésledne je hodnotenim
viacerych polhovych kritérii (zatriedenim do kvalitativnych tried) objektivizovanéa
priemernd hodnota koeficientu polohovej diferencidcie na vyslednt,platnt pre
konkrétnu hodnotent nehnutelnost.Stanovend technickd hodnota stavieb je nédsledne
upravend vypocitanym vyslednym koeficientom polohovej diferenciécie.

Metdéda porovnavacia

Pri stanoveni vSeobecnej hodnoty stavieb porovnadvanim sa pouziva transak<ény
pristup.Na porovnavanie je potrebny subor aspornl troch nehnutelnosti.Porovnanie
treba vykonat na mernt jednotku (zastavanad plocha,podlahovd plocha,dl?ka,kus a
pod.) s prihliadnutim na odlisnosti porovnavanych objektov a ohodnocovaného
objektu.

Hlavné faktory porovndvania:

a)ekonomické (datum prevodu, forma prevodu, spdsob platby a pod.)

b)polohové (dostupnost =z centra obce,lokalita,atraktivita,umiestnenie,pristup
z verejnej komunikacie a pod.)

c) fyzické (vybavenie a konsStrukéné riesenie stavieb,prisluSenstvo a pod.)

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti, pripadne
ponuky realitnych kanceldrii) musia byt identifikovatelné. Pri porovnavani sa
musia vylac¢it vSetky vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu (napr. pribuzensky vztah
medzi preddvajucim a kupujlicim, stav tiesne preddvajuceho alebo kupujluceho a pod).

Kombinovana metéda
Na stanovenie vSeobecnej hodnoty kombinovanou metddou sa pouziva zakladny vztah:

o a*HV+b*TH
VSH.= ———(—(——

S a+b
kde:HV - vynosova hodnota stavieb €]
TH - technickd& hodnota stavieb [€]
a - vaha vynosovej hodnoty (-]
b - wva&ha technickej hodnoty, spravidla sa rovna 1,0 [-]
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Za vynosovu hodnotu sa dosadzuje hodnota stavieb bez vynosu z pozemkov.V
pripadoch, ked sa vynosovd hodnota stavieb pribliZne rovnd sGctu alebo je vysSia
ako technickd hodnota stavieb, spravidla plati:a=b=1.V ostatnych pripadoch plati:
a > b.

Stanovenie vsSeobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie vs$eobecnej hodnoty pozemkov sa pouzivaju metddy:

Metdéda porovnavania (Pri vypoclte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie Jje
potrebny stbor aspon troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernt jednotku
(1 m? pozemku) s prihliadnutim na odlisSnosti porovnavanych pozemkov a
ohodnocovaného pozemku),

Vynosovad metdda (Len pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosovd hodnota pozemkov
sa vypoclita kapitalizdciou Dbudtcich odc¢erpatelnych =zdrojov pocas Casovo
neobmedzeného obdobia),

Metbdéda polohove] diferencidcie (Princip metddy je zalozeny na urceni hodnoty
koeficientu polohovej diferencidcie, ktory sa uplatni na vychodiskovi hodnotu
pozemkov) .

Metdda polohovej diferencidcie pre pozemky vychddza zo zdkladného vztahu:
VSHpoz = M * (VHws * kep) [€],

kde M - pocet mernych jednotiek (vymera pozemku),
VHyg; - vychodiskovd hodnota na 1 m? pozemku
kpp - koeficient polohovej diferenciécie

Metdda porovndvania

Pre pouZitie porovnavacej metddy Je potrebny sUbor minimdlne troch ponukovych
alebo realizovanych kupnopredajnych cien v danej lokalite. Zadkladny metodicky
postup stanovenia v3eobecnej hodnoty metdédou porovnavania je podla vztahu:

VéHpoz = M . VéHMJ [€]

kde

M - vymera hodnoteného pozemku v m?,

VSHus - priemernd vSeobecnd hodnota pozemku urc¢end porovnavanim na mernd jednotku
v €/m?.

Porovnanie treba vykonat na mernt Jjednotku (1 m? pozemku) s prihliadnutim na
odlisnosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku.
Hlavné faktory porovndvania:

1) ekonomické (napriklad datum prevodu, forma prevodu, spdsob platby a pod.),

2) polohové (napriklad miesto, lokalita, atraktivita, pristup a pod.),

3) fyzické (napriklad infradtrukttira a moZnost zastavby pri stavebnych
pozemkoch; kvalita pddy a kvalita vysadby pri ostatnych pozemkoch a pod.).

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti, pripadne
ponuky realitnych kanceldrii) musia byt identifikovatelné. Pri porovnavani sa
musia vylGcit vsetky vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu (napr. pribuzensky vztah
medzi predavajucim a kupujlcim, stav tiesne predavajuceho alebo kupujtceho a pod).

Vynosovad hodnota pozemkov sa vypoc¢ita kapitalizdciou budicich odéerpatelnych
zdrojov pocCas ¢asovo neobmedzeného obdobia podla vztahu

- oz
VSH poz = e (€]
kde
0Z - odc¢erpatelny zdroj, ktorym sa rozumie disponibilny vynos dosiahnutelny pri

riadnom hospodéareni formou prendjmu pozemku. Pri polnohospodérskych a lesnych
pozemkoch Jje mozné v oddévodnenych pripadoch pouZzit disponibilny vynos =z
poInohospodédrskej alebo lesnej vyroby. Stanovi sa ako rozdiel hrubého vynosu
a nakladov [€/rok],
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k - Urokova miera, ktord sa do vypoltu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100].
Urokovd miera zohladiiuje aj zataZenie dafiou z prijmu.

8. Osobitné poziadavky zadavatela:
Neboli vznesené.

Il. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody:

Pri ohodnoteni boli pouzité metodické postupy uvedené v prilohe ¢&¢. 3 vyhlasky MS
SR ¢&. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v platnom zneni.
Zdovodnenie vyberu pouzitej metédy na stanovenie vSeobecnej hodnoty:

Pouzitd je metdda polohovej diferenciécie.

Pouzitie kombinovanej metddy na stanovenie vsSeobecnej hodnoty nie Jje mozZné,
pretoze stavba nie je schopnd dosahovat primerany vynos formou prendjmu tak, aby
bolo mozZné vykonat kombindciu.

Porovnavacia metdda stanovenia vSeobecnej hodnoty je vylucend z dbévodu nedostatku
podkladov pre dant lokalitu a typ stavby.

Pouzité rozpocétové ukazovatele na stanovenie vychodiskovej hodnoty stavieb:

Pouzité sU rozpocltové ukazovatele publikované v Metodike vypoltu vsSeobecne]
hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej uUrovne
je podla poslednych znadmych 3tatistickych tdajov vydanych SU SR platnych pre 2.
Stvrtrok 2020.

b) Vlastnicke a evidenéné udaje:

Nehnutelnosti sU v katastri nehnutelnosti evidované na liste vlastnictva ¢.119 v
k.d.Lom nad Rimavicou. V popisnych udajoch katastra st nehnutelnosti evidované
nasledovne

A. Majetkova podstata:
Parcely registra "C"

parc.&.776 zastavané plochy a naddvoria o vymere 1313 m?
parc.c.777 zédhrada o vymere 142 m?
parc.c¢.778 zastavané plochy a nadvoria o vymere 46 m?
Stavby

Rodinny dom ¢.sUp.145 na parc.&.776

B. Vlastnici:
Obec Lom nad Rimavicou spoluvlastnicky podiel 1/1

C. Tarchy:
Bez zéapisu.

Iné udaje:
Bez zéapisu.

c) Udaje o obhliadke predmetu postdenia:

Miestna obhliadka spojend s miestnym Setrenim vykonanad dna 7.8.2020 za ucasti
vlastnika

Zameranie vykonané drna 7.8.2017

Fotodokumentacia vyhotovena dna 7.8.2020
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d) Technicka dokumentacia:

Vlastnikom nebola poskytnutd projektovd dokumentédcia stavby a nebola porovnanéa
so skutoénym stavom. Skutkovy stav bol zisteny meranim a nédkres tvori prilohu
znaleckého posudku.

Zadavatelom bolo poskytnuté potvrdenie o veku stavby rod.domu,vydané Obec Lom
nad Rimavicou zo dnia 10.8.2020,v ktorom je uvedeny rok 1927,tdaj zodpovedd a je
technicky prijatelny s ohladom na konsStrukcéné a materidlové vyhotovenie stavby.

e) Udaje katastra nehnutelnosti:

Poskytnuté, pripadne znalcom ziskané Udaje z katastra nehnutelnosti boli
porovnané so skutoénym stavom. Zistené neboli rozdiely v popisnych a
geodetickych tdajoch katastra

- stavba Jje evidovand v popisnych udajoch katastra,

- stavba rod.domu je evidovanad v geodetickych tdajoch katastra

- stavba rod.domu m& uvedeny spravny druh stavby,

- pozemky maju uvedené spravne vyuzitie pozemku,

f) Hodnotenie zabezpecenia pristupu:
Pristup k hodnotenej nehnutelnosti je z polnej cesty parc.c¢.844/1, LV nezaloZeny

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

Rodinny dom ¢.sUp.145 na parc.¢.776,Lom nad Rimavicou

Pozemky: parc.¢.776,777,778

h) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom ohodnotenia:
Stavby:
Pozemky:

2. STANOVENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

2.1 RODINNE DOMY

2.1.1 Rodinny dom €.sup.145,Lom nad Rimavicou

POPIS STAVBY

Hodnotenéd nehnutelnost-rodinny domu &¢.sup.145 sa nachédza v obci Lom nad
Rimavicou,miestna Cast Javorina na parc.c¢.776,k.a.Lom nad Rimavicou.

Pristup k hodnotenej nehnutelnosti je z polnej cesty parc.&.844/1, LV
nezalozeny.Jednd sa o samostatne stojaci jednopodlazny rodinny dom,na liste
vlastnictva zapisany ako rodinny dom.Orientdcia miestnosti k svetovym strandm je
dand existujlcim osadenim objektu na pozemku a jeho dispoziciou.

Dispozic¢né riesSenie 1.nadzemného podlazia:géanok, kuchyna, komora,sklad a izba

Technické rieSenie:

1. Nadzemné podlazie

- Z&klady - kamenné - s vodorovnou izolaciou

- Zvislé nosné konsStrukcie - drevené zrubové v hribke nad 16 do 20 cm; deliace
konstrukcie - tehlové (prieckovky, CDM, panelovd konsStrukcia, drevené)

- Vodorovné nosné kon3trukcie - stropy - s viditelnymi trémami drevené
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- Strecha - krovy - vaznicové valbové, stanové; krytiny strechy na krove -
plechové pozinkované

- Upravy vonkaj$ich povrchov - fasadne omietky - Sparované murivo

- Upravy vnutornych povrchov - vnUtorné omietky - vapenné $tukové, stierkové
plstou hladené

- Vyplne otvorov - dvere - ramové s vypliiou; oknd - dvojité drevené s doskovym
ostenim s dvoj. s trojvrstv. zasklenim

- Podlahy - podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyn) - palubovky,
dosky, xylolit; dlazby a podlahy ost. miestnosti - xylolit, palubovky, dosky

- Vybavenie kuchyn - spordk na tuhé palivo

- Vnutorné rozvody elektroinStaldcie - elektroinStalédcia ( bez rozvadzacov) -
svetelnéd; elektricky rozvadza¢ - s poistkami

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 6 Domy rodinné jednobytové
KS: 111 0 Jednobytové budovy
MERNE JEDNOTKY
Podlazie Zavaf":iatqk Vypoéet zastavanej plochy ZP [m?] kzp
uzivania
1. NP 1927 5,2*14,15 73,58 120/73,58=1,631

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny po podlaziach na mernt jednotku m? ZP podla
zédsad uvedenych v pouzitom kataldgu.

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod ‘ Polozka Hodnota
2 Zaklady

2.3.a kamenné - s vodorovnou izolaciou 295
3 Podmurovka

3.1.c nepodpivnic¢ené - priem. vys$ka do 50 cm - z lomového 555

kamena, betdénu, tvarnic
4 Murivo

4.6.b drevené zrubové v hrubke nad 16 do 20 cm 2310
5 Deliace konstrukcie

5.1 tehlové (prieckovky, CDM, panelovad konStrukcia, drevené) 160
6 Vnutorné omietky

6.1 vapenné Stukové, stierkové plstou hladené 400
7 Stropy

7.2.b s viditelnymi tradmami drevené 570
8 Krovy

8.2 vaznicové valbové, stanové 625
10 Krytiny strechy na krove

10.1.c plechové pozinkované 570
14  Fasadne omietky

14.1.d 8parované murivo nad 2/3 160
17  Dvere
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17.4 rédmové s vyplrou 515
18 Okna

18.3 dv?jité drevené s doskovym ostenim s dvoj. s trojvrstv. 340

zasklenim
22  Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyn)

22 .8 palubovky, dosky, xylolit 185
23 Dlazby a podlahy ost. miestnosti

23.3 xylolit, palubovky, dosky 150
25 Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)

25.2 svetelné 155

Spolu 6690

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

36 Vybavenie kuchyne alebo praéovne
36.4 spordk na tuhé palivo (1 ks) 20
41 Balkén
41.1 vymery nad 5 m? (1 ks) 120
45  Elektricky rozvadzac¢
45.2 s poistkami (1 ks) 145
Spolu 285

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:

Koeficient vyjadrujtci vyvoj cien: key = 2,629
Koeficient vyjadrujtci Gzemny vplyv: kuy = 0,95

Podlazie | Vypoéet RU na m? ZP Hodnota RU [€/m?]
1. NP (6690 + 285 * 1,631)/30,1260 237,50

TECHNICKY STAV

Vypocet Zivotnosti stavby

Podla literatiry Ross-Brachmann-Holzner : Zjistovéni stavebni hodnoty budov a
obchodni hodnoty nemovitosti,Consultinvest, Praha 1993 je pri budovach postavenych
pred rokom 1948 a starsich ako 60 rokov nutné brat ohlad na to, Ze staré budovy
v désledku masivnej konsStrukcie maju dlhsiu zivotnost ako novsie objekty (125 az
200 rokov),pric¢om je zohladnend zéasada,Ze ,staroba nie je choroba,resp.vek nie je
porucha™.

Na urcenie Zivotnosti pouzZijem kubickd metdéddu (lit. A. Bradald: Teorie ocenovani
nemovitosti, 1. c¢ast, CERM Brno 1994)

. . . a5 3 Stav pri
stgt:g];?at;ej P:;:z; ;o[;:]azlzl;y Podiel les(l;c):te PDzZ prehli ? f)ke [%] (3)*(4)/100 [%]
Zaklady 4,23 6,81 100 6,81
Murivo 39,07 62,86 90 56,57
Stropy 9,89 15,91 90 14,32
Schodisko 0,00 0,00 0 0,00
Krov 8,96 14,42 90 12,98
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Sucet 62,15 90,68
Zadkladnad zivotnost stavby: 80 rokov
Stav prvkov dlhodobej Zivotnosti: 90,68 %
\ 93
Zadkladnad zostatkovd Zivotnost: IT =5 = &5 = 47 rokov
Zostatkova zivotnost: T = 90,68 % z 47 rokov = 43 rokov
Predpokladand zZivotnost: Z =V + T =93 + 43 = 136 rokov
.- Zaciatok
Podlazie aciato Vrok] | T[rok] | Z[rok] 0 [%] TS [%]
uzivania
1. NP 1927 93 43 136 68,38 31,62

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypoéet Hodnota [€]
Vychodiskova 237,50 €/m2*73,58 m2*2,629%0,95 43 645,31
hodnota
Technicka 31,62% z 43 645,31 13 800,65
hodnota

2.2 PRISLUSENSTVO

2.2.1 Sklad naradia

POPIS STAVBY

Hodnotend nehnutelnost-sklad nadradia sa nachadza v obci Lom nad
Rimavicou,miestna Cast Javorina na parc.c¢.776,k.a.Lom nad Rimavicou.
Pristup k hodnotenej nehnutelnosti je z polnej cesty parc.¢.844/1, LV
nezalozZeny.

Dispozic¢né riesSenie 1l.nadzemného podlazia:sklad nédradia

Technické rieSenie:

1. Nadzemné podlazie

- Zéklady - bez podmurovky, iba zaklady pod stipikmi alebo patky pod rohmi pref.
garaze

- Zvislé nosné konstrukcie - drevené stlpikové jednostranne obité; kovova kostra
alebo stipiky s drevenym, plechovym alebo azbestocementovym pladtom

- Strecha - krov - pultové; krytina strechy na krove - plechovd pozinkovanéa

- Vyplne otvorov - dvere - ocelové alebo drevené zvlakové

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 Objekty pozemné zvladtne
KS1: 127 1 Nebytové polnohospodarske budovy
KS 2: 127 4 Ostatné budovy, inde neklasifikované
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MERNE JEDNOTKY
o Zaciatok e - 2
Podlazie uivania Vypocet zastavanej plochy ZP [m?] kzp

1. NP 1980 2,3%4,45 10,24 18/10,24=1,758
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
RozpocCtovy ukazovatel Jje vytvoreny po podlaziach na mernt jednotku m? ZP podla
zadsad uvedenych v pouzitom kataldgu.
1. NADZEMNE PODLAZIE
Bod ‘ Polozka Hodnota
2 Zaklady a podmurovka

2.4 bez podmurovky, iba zaklady pod stipikmi alebo patky pod 115

rohmi pref. garaze
3 Zvislé konstrukcie (okrem spolocnych)

3.5 drevené stlpikové jednostranne obité; kovova kostra alebo 675

stipiky s drevenym, plechovym alebo azbestocementovym plastom
5 Krov

5.3 pultové 545
6 Krytina strechy na krove

6.1.c plechovd pozinkovana 760
12 | Dvere

12.6 ocelové alebo drevené zvlakové 105

Spolu | 2200

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
‘ ‘Spolu ‘ 0
Hodnota RU na m2 zastavanej plochy podlazia:
Koeficient vyjadrujlci vyvoj cien: ke = 2,629
Koeficient vyjadrujtci tGzemny vplyv: ku = 0,95

Podlazie ‘ Vypoéet RU na m? ZP Hodnota RU [€/m?]
1. NP (2200 + 0 * 1,758)/30,1260 73,03

TECHNICKY STAV

Vypoclet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Podlazie ﬁ:ﬁg;‘:: V [rok] T [rok] Z [roK] 0 [%] TS [%]
1. NP 1980 40 10 50 80,00 20,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
‘ Nazov ‘ Vypocet Hodnota [€] ‘
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Vychodiskova

2% 2% *
AN, 73,03 €/m?*10,24 m?*2,629%0,95 1 867,74
Technicka 20,00% z 1 867,74 373,55
hodnota

2.2.2 Pripojka NN

ZATRIEDENIE STAVBY

Koéd JKSO: 828 7 Elektrické rozvody

Koéd KS: 2224 Miestne elektrické a telekomunikadné rozvody a vedenia
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategéria: 7. Elektrické rozvody (JKSO 828 7)

Bod: 7.1. NN pripojky

Polozka: 7.1.a) vodic¢e - 1-féazova pripojka vzdudna AlFe
Rozpocétovy ukazovatel za mernt jednotku: 355/30,1260 = 11,78 €/bm
Pocet kablov: 1

Rozpoctovy ukazovatel za jednotku navysSe: 7,07 €/bm

Pocet mernych jednotiek: 32 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key = 2,629

Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: kw = 0,95

TECHNICKY STAV

VypocCet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

, Zaciatok g a
Nazov uivania V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%]
Pripojka NN 1975 45 25 70 64,29 35,71

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypoéet Hodnota [€]
Vychodiskovéa 32 bm * (11,78 €/bm + 0 * 7,07 €/bm) * 941,48
hodnota 2,629 * 0,95 !
Technickd hodnota 35,71 % z 941,48 € 336,20

2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

N4zov Vych°d'5k[2‘]’a hodnota | +o -hnicka hodnota [€]

Rodinny dom ¢.sUp.145,Lom nad Rimavicou 43 645,31 13 800,65
Sklad naradia 1 867,74 373,55
Pripojka NN 941,48 336,20
Celkom: 46 454,53 14 510,40
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3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.1.1.1 STAVBY NA BYVANIE

a/ Analyza polohy nehnutelnosti:

Hodnotend nehnutelnost - rodinny dom ¢.sup.145 na parc.&.776 sa nachéddza v obci
Lom nad Rimavicou,miestna c¢ast Javorina,k.l.Lom nad Rimavicou.Pristup k
hodnotenej nehnutelnosti je z polne]j cesty parc.&.844/1, LV nezaloZeny.

V okoli objektu nie je Ziadna obc¢ianska vybavenost.Vychddzajtc z inzertnych pontk
miestnych tlac¢ovych médii a z ponuk realitnych kanceldrii,dopyt v porovnani s
ponukou je v rovnovdhe na trhu s nehnutelnostami tohto druhu v stcastnosti.Miera
evidovane] nezamestnanosti v ramci okresu do 5 %,zdroj www.upsvar.sk.

b/ Analyza vyuZitia nehnutelnosti:
Rodinny dom je v dobrom stave,udrziavanim pozemkom a celim okolim s moznostou
vyuzivania na uc¢el rodinného byvania,alebo rekreadéné ucely.

¢/ Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZzivanim nehnutelnosti:

Na liste vlastnictva v c¢asti "C" nie je vyznacené z&lozZné pravo pre bankovt
institdciu-vid LV.

V danej lokalite neboli zistené Ziadne rizikd, ktoré by vplyvali na vyuZitie
nehnutelnosti, pripadne predaj nehnutelnosti.

Nehnutelnost nie je zataZend ekologickymi dlhmi ani raddénovym rizikom,
environmentdlne zataZe nie sU zname.

Stavebno-konstrukéné rizikd - poklesy zakladov-nie su,zosuvné Uzemia-nie
su,poddolované UGzemia nezasahuje.Rizikd z hladiska hygienickych,pozZiarnych a
inych osobitnych predpisov nie sG zndame.

V posudzovanej oblasti znalcovi nie st znédme dalsie riziké4,ktoré by vplyvali na
hodnotu nehnutelnosti.

METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

Zddévodnenie vypoctu koeficientu polohovej diferenciédcie:

Priemerny koeficient polohovej diferncidcie je stanoveny v sulade s "Metodikou
vypo&tu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb" ,vydanej USI ZU v Ziline.
Vzhladom na velkost sidelného utvaru,polohu,typ nehnutelnosti,kvalitu pouzZitych
stavebnych materidlov,dopyt po nehnutelnostiach v danej lokalite a vzhladom na
st¢astnl situédciu na relevantnom trhu v danom mieste,je vo vypolte uvazované s
priemernym koeficientom polohovej diferncidcie vo vy3ke 0,45,ktory zodpovedéd
priemernému pomeru vSeobecnej a technickej hodnoty v danej casti obce.
Zdévodnenie jednotlivych faktorov a ich hodnotenie je uvedené v tabulke.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,45

Uréenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:
Trieda Vypocet Hodnota
I. trieda ITI. trieda + 200 % = (0,450 + 0,900) 1,350
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II. trieda Aritmeticky priemer I. a III. triedy 0,900
III. trieda Priemerny koeficient 0,450
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a III. triedy 0,248
V. trieda III. trieda - 90 % = (0,450 - 0,405) 0,045
Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:
Cislo Popis/Zdovodnenie Trieda kppi Ll VYSIeg 2l
Vi Kepr*Vi
1 Trh s nehnutelnost’ami
dopyt Y porovnani s ponukou je v ITI. 0,450 13 5,85
rovnovahe
2 Poloha nehnutelnosti v danej obci - vzt'ah k centru
obce
cast%lobce vhodné k byvaniu situované na ITI. 0,450 30 13,50
okraji obce
3 Sucasny technicky stav nehnutelnosti
ne?nthln?st nevyzaduje opravu, len 1. 0,900 8 7,20
beZzna ddrzZzbu
4 Prevladajuca zastavba v okoli nehnutelnosti
objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, I. 1,350 5 9,45
parky a pod.
5 PrisluSenstvo nehnutelnosti
prislusenstvo nehnutelnosti vhodné,
majuce vplyv na cenu nghnutel§ostl - 1. 0,900 6 5,40
jeho podiel na celkove]j cene je mensi
ako 20%
6 Typ nehnutelnosti
priemerny - dom v radove]j zastavbe,
dtriovy dom - s predzdhradkou, dvorom a IIT. 0,450 10 4,50
zdhradou, s dobrym dispozié¢nym rieSenim.
7 Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera
nezamestnanosti
dgstatocna ponuka pra?ovnychomoznostl A4 I. 1,350 9 12,15
mieste, nezamestnanost do 5 %
8 Skladba obyvatel'stva v mieste stavby
mald hustota obyvatelstva I. 1,350 6 8,10
9 Orientacia nehnutelnosti k svetovym stranam
orientdcia hlavnych miestnosti k Jz - Jv II. 0,900 5 4,50
10  Konfiguracia terénu
juzny svah o sklone 5% - 25% II. 0,900 6 5,40
1 Pripravenost’ inzinierskych sieti v blizkosti stavby
elektrl?kg prlp?jka, vlastny zdroj vody, Iv. 0,248 5 1,74
kanalizacia do zumpy
12 Doprava v okoli nehnutel'nosti
Ziadna, alebo vo vzdialenosti nad 2 km V. 0,045 7 0,32
13 Obé.
vybav.(urady,Skol.,zdrav.,obchody,sluzby,kultira)
ziadna V. 0,045 10 0,45
14  Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby
vyznac¢né prirodné lokality, lesy, vodna 1T, 0,900 8 7,20

nadrz, park, skanzen a pod.

15  Kvalita zivot. prostr. v bezprostrednom okoli stavby
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bez akéhokolvek poskodenia ovzdusia,

vodnych tokov, bez nadmernej hlucnosti L. 1,350 ? 12,15
16 Moznosti zmeny v zastavbe-Gizem.rozvoj,vplyv na

nehnut.

bez zmeny ITI. 0,450 8 3,60
17  Moznosti dalSieho rozSirenia

rezgrYa plochyvpre Qalélu vystavbu az v, 0,248 7 1,74

trojnasobok sucasnej zastavby
18 Dosahovanie vynosu z nehnutelnosti

nehnutelnosti bez vynosu V. 0,045 4 0,18
19 Nazor znalca

priemernd nehnutelnost ITI. 0,450 20 9,00

Spolu | | 180 112,42
VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB
Nazov ‘ Vypocet Hodnota
ngfLCLeg? polohovej Keo = 112,42/ 180 0,625
diferenciacie
< - . - m

V&eobecnd hodnota XSEZ5 TH Kep 14 510,40 € 9 069,00 €

3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.2.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

3.2.1.1.1 Zastavané plochy,zahrady

POPIS

Pozemky sa nachddzajl mimo zastaveného tUzemia obce Lom nad Rimavicou,miestna
¢ast Javorina,k.u.Lom nad Rimavicou.Evidované su na liste vlastnictva
¢.119,k.0.Lom nad Rimavicou.V mieste je mozZnost napojenia na rozvody
elektriny.Pozemky st svahovité juhovychodnej orientéacie.

gl Vymera
Parcela Druh pozemku Vzorec vymera Podiel y 2
2 [m?]
[m?]
776 zastavané plochy a néadvoria 1313 1313,00 1/1 1313,00
777 zdhrada 142 142,00 1/1 142,00
778 zastavané plochy a néadvoria 46 46,00 1/1 46,00
21l 1501,00
vymera
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Obec: Lom nad Rimavicou
Vychodiskova hodnota: VHus = 3,32 €/m?
Oznacenie a nazov . Hodnota
.y Hodnotenie . .
koeficientu koeficientu
ks
koeficient 1. oblasti mimo zastavaného Utzemia obci urcéeného 0.80
vSeobecne] platnou UGzemnoplé&novacou dokumentaciou !
situécie
4. - rodinné domy, bytové domy a ostatné budovy na
Ky byvanie s nizs$im Standardom vybavenia,
koeficient - nebytové stavby ?re prl?mysel, dggfévui 0,95
intenzity vyuZitia skolstvg, zdravotnictvo, Sport s nizZzsim Standardom
vybavenia,
- nebytové budovy pre polnohospodarsku vyrobu
kp 2. obce so zeleznic¢nou zastavkou alebo autobusovou
koeficient primestskou dopravou, doprava do mesta eSte 0,85
dopravnych vztahov vyhovujaca
kr
koeficient 3. plochy obytnych a rekreacnych tzemi (obytna 130
funkéného vyuzitia alebo rekreac¢nd poloha) !
tzemia
k1
koeficient 1. bez technickej infrastruktiry (vlastné zdroje
technickej alebo moznost napojenia iba na jeden druh verejnej 0,80
infrastruktary siete)
pozemku
kz
pgsigiizi?zh 0. nevyskytuje sa 1,70
faktorov
kr
rzZiiiizi?zh 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov ‘ Vypocet Hodnota
Koeficient polohove]j kpp = 0,80 * 0,95 * 0,85 * 1,30 11421
diferenciécie * 0,80 * 1,70 * 1,00 !
Jednotkovd hodnota pozemku X??ﬁg{ VHug * kep = 3,32 €/m? ¥ 3,79 €/m?
o , ngPOZ =M * VSHMJ =1 501,00 m2 *
V3eobecna hodnota pozemku 3,79 €/m? 5 688,79 €

VYHODNOTENIE PO PARCELACH

Nizov VSeobecna hodnpta

pozemku v celosti [€]
parcela ¢. 776 4 976,27
parcela ¢. 777 538,18
parcela ¢. 778 174,34
Spolu 5 688,79
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IIl. ZAVER

1.0tazky zadavatela a odpovede na otazky

Znaleckou ulohou bolo stanovenie vSeobecnej hodnoty rodinného domu ¢.sUp.145 s
prislusenstvom a pozemkami parc.c.776,777,778 k.a.Lom nad Rimavicou, obec Lom nad
Rimavicou, okres Brezno.

2. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia:

Stavby:

VSeobecnd hodnota polohovou diferencidciou: 9 069,00 €

Ako vhodnd metéda na stanovenie VSH stavieb bola pouZitd metéda polohoved
diferenciacie

Pozemky:

VSeobecnd hodnota metdédou polohovej diferenciécie: 5 688,79 €

Ako vhodnd metéda na stanovenie VSH pozemkov bola pou%itd metdéda polohove]
diferenciacie

3. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov ’ VsSeobecna hodnota [€]
Stavby
Rodinny dom ¢.sup.145,Lom nad Rimavicou 8 625,41
Sklad naradia 233,47
Pripojka NN 210,13
Pozemky
Zastavané plochy, zdhrady - parc. ¢. 776 (1 313 m?) 4 976,27
Zastavané plochy, zdhrady - parc. ¢. 777 (142 m?) 538,18
Zastavané plochy, zdhrady - parc. ¢. 778 (46 m?2) 174,34
Spolu VSH 14 757,79
Zaokruhlena VSH spolu 14 800,00

Vseobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 14 800,00 €
Slovom: Strnasttisicosemsto Eur

V Pohr.Polhore dna 31.8.2020 Ing. Miroslav Dubec
znalec
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: IV. PRILOHY

Fotodokumentacia

List vlastnictva ¢.119
Képia katastrédlnej mapy
Potvrdenie o veku stavby
Pédorys rod.domu
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov,tlmoénikov
a prekladatelov,ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky,v
odbore Stavebnictvo,odvetvi Odhad hodnoty nehnutelnosti,pod evidenénym ¢&islom
910615.

Znalecky posudok je zapisany v denniku pod ¢islom 105/2020.

Zaroven vyhlasujem,zZe som si vedomy nésledkov vedome nepravdivého =znaleckého
posudku.
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