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Znalec: Ing. Miroslav Dubec ¢islo posudku: 64 / 2023

I. UVOD

1. Uloha znalca:

Podla pisomnej objedndvky =zo dna 31.7.2023 Jje znaleckou ulohou stanovit
vSeobecnt hodnotu dvojgardZze Dbez supisného <¢isla na parc.c¢.473 a pozemok
parc.¢.473 k.a. Lom nad Rimavicou, obec Lom nad Rimavicou, okres Brezno.

2. U&el znaleckého posudku:
Prevod nehnutelnosti.

3.D&tum, ku ktorému Jje posudok vypracovany:2.8.2023
(rozhodujlci na zistenie stavebnotechnického stawvu)

4., Datum, ku ktorému sa nehnutelnost alebo stavba ohodnocuje:8.8.2023

5. Podklady na vypracovanie posudku:

a) Podklady dodané zadavatelom:

Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢.119 k.G. Lom nad Rimavicou
zo dna 26.7.2023, vytvoreny cez katastrdlny portéal

Képia z katastrdlnej mapy k.U. Lom nad Rimavicou zo dna 26.7.2023, vytvorena
cez katastralny portél

Potvrdenie o veku stavby ,vydané Obec Lom nad Rimavicou zo dia 26.7.2023

b) Podklady ziskané znalcom:

Zameranie a ndkres skutkového stavu

Udaje vlastnika

Archiv znalca

Fotodokumentéacia

Udaje zZ internetu www.reality.sk; www.topreality.sk; wwwtrh.sk;
www.nehnutelnosti.sk; www.nbs.sk; www.upsvar.sk

6. Pouzité prévne predpisy a literattra:

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

Zadkon ¢. 50/1976 Zb. o uUzemnom planovani a stavebnom poriadku, v platnom zneni.
Zadkon ¢. 162/1995 Z.z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych
pradv k nehnutelnostiam (katastradlny zakon)

Vyhlaska ¢&. 453/2000 Z.z., ktorou sa vykonadvaju niektoré ustanovenia stavebného
zadkona

Vyhlaska ¢&. 532/2002 Z.z., ktorou sa ustanovuju podrobnosti o vSeobecnych
technickych poZziadavkadch na vystavbu a o vSeobecnych technickych poziadavkach na
stavby uzivané osobami s obmedzenou schopnostou pohybu a orientécie

Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky &. 461/2009
Z.z., ktorou sa vykondva =zadkon NR SR o katastri nehnutelnosti a o =zépise
vlastnickych a inych prév k nehnutelnostiam (Katastrdlny zéakon)

Vyhladska  Federéalneho Statistického Gradu ¢. 124/1980 Zb. o Jjednotnej
klasifikdcii stavebnych objektov a stavebnych prac vyrobnej povahy (pouzité
vyluéne na zatriedenie do klasifikdcie podla pouZitého kataldégu rozpocltovych
ukazovatelov) .

Vyhlaska ¢. 323/2010 Z.z., ktorou sa vydava Statistickd klasifikécia stavieb
Z&dkon NR SR ¢. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni
neskorsich predpisov.

STN 7340 55 - Vypoclet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.
Maridn Vyparina a kol. - Metodika vypoltu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a
stavieb, Zilinsk& univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

7. Definicie délezitych pojmov:
a) Definicie pojmov
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Vieobecnd hodnota (VSH)

VSeobecnd hodnota je vyslednd objektivizovand hodnota nehnutelnosti a stavieb,
ktoréa je znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku diu ohodnotenia,
ktort by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sttaZe, pri poctivom
predaji, ked kupujtci aj predavajtci buda konat s patric¢nou informovanostou i
opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnend neprimeranou pohnutkou.
Vysledkom stanovenia je vsSeobecnéd hodnota na UGrovni s danou z pridanej hodnoty.

Vychodiskovd hodnota stavieb (VH)

Vychodiskovd hodnota stavieb je znalecky odhad hodnoty, za ktort by bolo mozZno
hodnotent stavbu nadobudnut formou vystavby v Case ohodnotenia na uUrovni bez
dane z pridanej hodnoty.

Technickd hodnota stavieb (TH)
Technickd hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZeny o
hodnotu zodpovedajltcu vysSke opotrebovania.

b) Definicie pouzZitych postupov

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Na stanovenie  vychodiskovej hodnoty st pouzité rozpoctové  ukazovatele
publikované v Metodike vypocltu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN
80-7100-827-3) . Koeficient cenove’ arovne je podla poslednych znamych
Statistickych Gdajov vydanych 3U SR platnych pre 2. Stvrtrok 2023.

Pri stanoveni technickej hodnoty Jje miera opotrebenia stavby urcend linedrnou
metddou.

Stanovenie vsSeobecnej hodnoty stavieb

Na stanovenie vs$eobecnej hodnoty stavieb sa pouzivaju metddy:

Metdda porovnavania (Pri vypolte sa pouZiva transakény pristup. Na porovnanie je
potrebny subor aspon troch nehnutelnosti a stavieb. Porovnanie treba vykonat na
mernti jednotku (obstavany priestor, zastavand plocha, podlahova plocha, diZka,
kus a pod.) s prihliadnutim na odlisnosti  porovnadvanych objektov a
ohodnocovaného objektu),

Kombinovand metdédda (Len stavby schopné dosahovat vynos formou prendjmu. Princip
metddy je zaloZeny na vazenom priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb.
Vynosova hodnota stavieb sa vypoc¢ita kapitalizdciou budicich odéerpatelnych
zdrojov pocas c¢asovo neobmedzeného obdobia alebo kapitalizaciou DbudtGcich
odcCerpatelnych zdrojov pocas casovo obmedzeného obdobia s nadslednym predajom),
Metdéda polohove] diferencidcie (Princip metddy Jje zaloZeny na urceni hodnoty
koeficientu polohovej diferencidcie, ktory sa uplatni na technickt hodnotu).

Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie vs$eobecnej hodnoty pozemkov sa pouzivaju metddy:

Metdda porovnavania (Pri vypolte sa pouZiva transakény pristup. Na porovnanie je
potrebny subor aspon troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernt jednotku
(1 m? pozemku) s prihliadnutim na odlisnosti porovnédvanych pozemkov a
ohodnocovaného pozemku),

Vynosovd metdda (Len pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosovd hodnota pozemkov
sa vypoclita kapitalizaciou Dbudicich odcéerpatelnych zdrojov pocas cCasovo
neobmedzeného obdobia),

Metdéda polohovej diferencidcie (Princip metddy Je =zaloZeny na urcéeni hodnoty
koeficientu polohovej diferencidcie, ktory sa uplatni na vychodiskovi hodnotu
pozemkov) .

8. Osobitné poziadavky zadavatela:
Neboli vznesené.
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II. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metddy:
Pri ohodnoteni boli pouzité metodické postupy uvedené v prilohe &. 3 vyhlasky MS
SR &. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku.

Zzdévodnenie vyberu pouZitej metddy na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb:
Pouzitd je metdda polohovej diferenciacie.

Pouzitie kombinovanej metdédy na stanovenie vSeobecnej hodnoty nie Jje moZné,
pretoze stavba nie je schopnéd dosahovat primerany vynos formou prendjmu tak, aby
bolo mozné vykonat kombinédciu.

Porovnavacia metdédda stanovenia vSeobecnej hodnoty je vylucend =z doévodu
nedostatku podkladov pre danu lokalitu a typ stavby.

Metdda polohovej diferenciécie
Metdda vychédza zo zdkladného vztahu:

VSHs = TH * kep (€1,
kde: TH - technickd hodnota stavieb na uUrovni bez DPH,
kpp - koeficient polohovej diferencidcie, ktory vyjadruje pomer medzi

technickou hodnotou a vsSeobecnou hodnotou (na Urovni s DPH)

Na urcenie koeficientu polohovej diferencidcie boli pouzZzité metodické postupy
obsiahnuté v metodike USI. Princip je zaloZeny na urceni hodnoty priemerného
koeficientu predajnosti v nadvaznosti na lokalitu a druh nehnutelnosti,
z ktorého sa wurc¢ia c¢iastkové koeficienty pre Jjednotlivé kvalitativne triedy.
Pouzité priemerné koeficienty polohovej diferencidcie vychddzaju z odbornych
sktisenosti. Nasledne je hodnotenim viacerych polohovych kritérii (zatriedenim do
kvalitativnych tried) objektivizovand priemernd hodnota koeficientu polohovej
diferencidcie na vyslednt, platnt pre konkrétnu hodnotentt nehnutelnost. Pri
objektivizacii m& kazdé polohové kritérium urceny svoj vplyv na hodnotu (védhu).

Kombinovana metdda
Na stanovenie vSeobecnej hodnoty kombinovanou metdédou sa pouziva zadkladny vztah:

WmS:aHV+bTH €]
a+b
kde
HV - vynosova hodnota stavieb [€],
TH - technickd hodnota stavieb [€],
a - vadha vynosovej hodnoty [-],
b - védha technickej hodnoty, spravidla rovna 1,00 [-].

Za vynosovu hodnotu sa dosadzuje hodnota stavieb bez vynosu z pozemkov.
V pripadoch, ked sa vynosovad hodnota stavieb pribliZne rovnd suctu alebo je
vySsSia ako technickd hodnota stavieb, spravidla plati: a = b = 1. V ostatnych
pripadoch plati: a > b.

Metdda porovnavania

Pre pouZitie porovnavacej metddy Je potrebny stbor minimdlne troch ponukovych
alebo realizovanych kupnopredajnych cien v danej lokalite. Z&kladny metodicky
postup stanovenia vsSeobecnej hodnoty metdédou porovnadvania je podla vztahu:

V8Hs = M . VSHus [€]

kde

M - pocCet mernych jednotiek hodnotenej stavby,

VSHyy - priemernd vsSeobecnd hodnota stavby wurcend porovnadvanim na mernu

jednotku v €/m2.
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Porovnanie treba vykonat na mernt Jednotku (obstavany priestor, zastavana
plocha, podlahovad plocha, di’ka, kus a pod.) s prihliadnutim na odlidnosti
porovnavanych objektov a ohodnocovaného objektu.

Hlavné faktory porovnéavania:

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

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

c) konstrukéné a fyzické (Standard, nads$tandard, pods$tandard, prislusSenstvo a
pod.) .

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti, pripadne
ponuky realitnych kanceldrii) musia byt identifikovatelné. Pri porovnavani sa
musia vylucit vsetky vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu (napr. pribuzensky wvztah
medzi predavajlcim a kupujticim, stav tiesne predavajuceho alebo kupujuceho a
pod) .

Zzdévodnenie vyberu pouZitej metddy na stanovenie vsSeobecnej hodnoty pozemkov:
Pouzitd je metdda polohovej diferenciacie.

Pouzitie vynosovej metddy na stanovenie vSeobecnej hodnoty nie je mozné, pretozZe
pozemok nie je schopny dosahovat primerany vynos.

Porovnavacia metdda stanovenia vSeobecnej hodnoty je vyluc¢end =z ddévodu
nedostatku podkladov pre danu lokalitu a typ pozemku.

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

Metdéda porovnavania

Pre pouZitie porovnavacej metddy Jje potrebny sUbor minimélne troch ponukovych
alebo realizovanych kupnopredajnych cien v danej lokalite. Z&kladny metodicky
postup stanovenia v3eobecnej hodnoty metdédou porovnavania je podla vztahu:

VéHpoz =M . VSHMJ [€]

kde

M - vymera hodnoteného pozemku v m?,

VSHus - priemernd vSeobecnd hodnota pozemku urcend porovndvanim na merna

jednotku v €/m2.

Porovnanie treba vykonat na mernd 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 infrastruktira a moZnost zastavby pri stavebnych
pozemkoch; kvalita pdédy 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 vylucit vsetky vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu (napr. pribuzensky vztah
medzi predadvajlcim a kupujlicim, stav tiesne predavajuceho alebo kupujuceho a
pod) .

Vynosovad hodnota pozemkov sa vypoc¢ita kapitalizadciou budicich odcerpatelnych
zdrojov pocas Casovo neobmedzeného obdobia podla vztahu

. (074
VSH POZ = T [€]
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kde

0Z - odcCerpatelny zdroj, ktorym sa rozumie disponibilny vynos dosiahnutelny pri
riadnom hospodéareni formou prendajmu pozemku. Pri polnohospodarskych a
lesnych pozemkoch je mozné v odbébvodnenych pripadoch pouzit disponibilny
vynos z polnohospodarskej alebo 1lesnej vyroby. Stanovi sa ako rozdiel
hrubého vynosu a nédkladov [€/rok],

k - 1urokovd miera, ktord sa do vypoltu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100].
Urokovd miera zohladiiuje aj zata¥enie dafiou z prijmu.

b) Vlastnicke a evidencné udaje:

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

A. Majetkova podstata:
Parcely registra "C"
parc.¢.473 zastavané plochy a nadvoria o vymere 122 m2

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

C. Tarchy:
Bez tiarch.

Iné udaje:
Bez zéapisu.

c) Udaje o obhliadke predmetu postdenia:

Miestna obhliadka spojend s miestnym Setrenim vykonand dra 2.8.2023 za Gcasti
zadadvatela- vlastnika

Zameranie vykonané dria 2.8.2023

Fotodokumentdcia vyhotovend dna 2.8.2023

d) Technickd dokumentécia:

Zadavatelom nebola poskytnutéd projektovad dokumentdcia stavby dvojgaraZze a
nebola porovnand so skutoénym stavom. Skutocény stav bol zisteny meranim.
Zadavatelom bolo poskytnuté potvrdenie o veku stavby ,vydané Obec Lom nad
Rimavicou =zo dria 26.7.2023 v ktorom je uvedeny rok 1974,tdaj zodpovedd a je
technicky prijatelny s ohladom na konstrukéné a materidlové vyhotovenie stavby.

e) Udaje katastra nehnutelnosti:

Poskytnuté, pripadne znalcom ziskané tGdaje z katastra nehnutelnosti boli
porovnané so skutoénym stavom.

- stavba dvojgardZe nie Jje evidovand v popisnych tdajoch katastra,
- stavba dvojgardZze Jje evidovand v geodetickych udajoch katastra,
- pozemok parc.c¢.473 m& uvedené spravne vyuzitie pozemku,

f) Hodnotenie zabezpecenia pristupu:
Pristup k hodnotenej nehnutelnosti je z miestnej spevnenej komunikéacie

parc.¢.474,LV ¢.119-vlastnik Obec Lom nad Rimavicou

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

Dovojgaraz bez sUpisného ¢isla na parc.c¢.473,Lom nad Rimavicou
Pozemky:parc.c.473

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

Stavby:

Pozemky:
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2. STANOVENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY
2.1 GARAZE PRE OSOBNE MOT. VOZIDLA
2.1.1 Dvojgaraz bez supisného ¢isla na parc. €. 473, Lom nad Rimavicou

POPIS STAVBY

Hodnotend nehnutelnost-dvojgardZ sa nachéddza v obci Lom nad Rimavicou na

parc.¢.473,k.t.Lom nad Rimavicou. Pristup k hodnotenej nehnutelnosti je z
miestnej spevnenej komunikdcie parc.¢.474,LV ¢.119-vlastnik Obec Lom nad

Rimavicou.

Jednd sa o samostatne stojaci jednopodlazZny objekt. Orientdcia k svetovym

strandm je danad osadenim objektu a jeho dispoziciou.
Dispozic¢né riesSenie 1l.nadzemného podlaZia: dvojgaraz

Technické rieSenie:

1. Nadzemné podlazie

- Zaklady - betdénové, podmurovka betdnova

- Zvislé nosné konsStrukcie - murované z padlenej tehly, tehloblokov hrubky viac
ako 30 cm

- Vodorovné nosné konsStrukcie - stropy - Zelezobetdnové, keramické alebo klenuté
do ocelovych nosnikov

- Strecha - krov - pultové; krytina strechy na krove - plechové& pozinkované;
klampiarske konstrukcie - z pozinkovaného plechu (min. zlaby, zvody, prieniky)

- Upravy vonkaj&ich povrchov - striekany brizolit, vapennd Stukovd omietka

- Upravy vnUtornych povrchov - védpennd hladkid omietka

- Podlahy - dlazdice, palubovky, dosky, cementovy poter

- VnGtorné rozvody elektroinsStaldcie - elektroinstaldcia - len svetelnd -
poistky

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 812 6 Budovy pre gardZovanie, opravy a udrzbu vozidiel, strojov a
zariadeni
KS: 124 2 GaréZové budovy
MERNE JEDNOTKY

Podlazie CEFEIO Vypocet zastavanej ploch ZP [m?] k

uzivania yp 1P y il

1. NP 1974 7,0*%6,8 47,6 18/47,6=0,378
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 P[°°Z]k' Vysled.
2 Zaklady a podmurovka

2.2 betdbnové, podmurovka betdnova 845 0 845, 0
3 Zvislé konsStrukcie (okrem spoloénych)
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3.1.a murované z péalenej tehly, tehloblokov

hrubky viac ako 30 cm 1590 0 1590,0
4 Stropy

4.l’ze%ezobetopove, keramické alebo klenuté do 565 0 565, 0

ocelovych nosnikowv
5 Krov

5.3 pultové 545 0 545,0
6 Krytina strechy na krove

6.1.c plechovd pozinkovana 760 0 760,0
8 Klampiarske konstrukcie

8.4 zlp021nkovaneho plechu (min. zIaby, zvody, 100 0 100, 0

prieniky)
9 Vonkajsia uprava povrchov

9.2 striekany brizolit, wvapennad Stukovad omietka 370 25 277,5
10  Vnudtorna uprava povrchov

10.2 vapennd hladké omietka 185 0 185,0
14 Podlahy

14.5 dlazdice, palubovky, dosky, cementovy poter 185 0 185,0
18  Elektroinstalacia

18.4 len svetelnd - poistky 190 0 190,0

Spolu 5335 5242,5

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
22 Vrata

22 .4 plechové alebo drevené otvaravé (2 ks) 590 0 590,0

Spolu 500 | | 590,0
Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key = 3,584
Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: kuw = 0,95
Frovars 2
3 VypocethU nam ZP Vypo&et RU na m? ZP Hoc!nota R!J Hcv>dnota I’?U
Podlazie neposkodeného oskodeného podlazia neposkodeného | poskodeného
podlazia P P podlaZia [€/m?] | podlaZia [€/m?]
(5335 + 590 * (5242,5 + 590 *

L. NP 0,378) /30,1260  0,378) /30,1260 184,49 181,42

TECHNICKY STAV

Objekt nie je chréaneny bleskozvodom, bez viditelnych portch PDZ, opotrebenie PKZ
je primerané materidlu, spdsobe uzivania a UdrZby v dobrom stavebnotechnickom
stave, nevykazaje statické poruchy.

Predpokladané zivotnost stavby Jje s prihliadnutim k pouZitym materidlom
a konstrukcidm podla Prilohy &.9 Metodiky vypo&tu VSH nehnutelnosti a stavieb
pre budovy JKSO 803 s obv. plastom murovanym 80 rokov.

Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

- Zaciatok g 0
Podlazie uivania V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%]
1. NP 1974 49 31 80 61,25 38,75
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VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]

Vychodiskova - - N

hodnota 184,49 €/m?*47,60 m?2*3,584*0,95 29 900,01

Vychodiskovéa

hodnota 181,42 €/m2*47,60 m2*3,584%0, 95 29 402,46

posSkodeného

podlazia

Technick& hodnota 38,75% z 29 402,46 11 393,45
Poskodenost’ stavby: ( 29 900,01€ - 29 402,46€) / 29 900,01€ * 100 % = 1,66%

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE
3.1.1.1 NEBYTOVE BUDOVY

a/ Analyza polohy nehnutelnosti:

Nehnutelnost-dvojgardZ sa nachddza v zastavanom Gzemi obce Lom nad Rimavicou,
k.. Lom nad Rimavicou. Pristup k hodnotenej nehnutelnosti je z miestnej
spevnenej komunikédcie parc.c¢.474,LV ¢.119-vlastnik Obec Lom nad Rimavicou, od
nadmestia obce vzdialend cca 0,6 km.

V okoli objektu je obc¢ianska vybavenost obce do 2000 obyvatelov. Vychédzajuc z
inzertnych pontk miestnych tlacovych médii a z ponuk realitnych kancelédrii,
mozno dopyt na trhu s nehnutelnostami tohto druhu v su¢astnosti charakterizovat
ako v rovnovadhe s ponukou. Miera evidovanej nezamestnanosti v ramci okresu do 10
%,zdroj www.upsvar.sk.

b/ Analyza vyuZitia nehnutelnosti:

Dvojgardz je v dobrom stavebnotechnickom stave, bez zdvad a nedostatkov s dobre
udrZziavanim pozemkom a celim okolim s moznostou vyuZivania na gardZovanie,
pripadne skladovanie. Iné vyuZitie sa nedd predpokladat.

c/ Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutelnosti:

Na liste vlastnictva v cCasti "C" nie Jje vyznacené za&loZné pravo pre bankovl
institdciu. Pravny stav je v sulade so skutkovym stavom, v danej lokalite neboli
zistené Ziadne rizikd, ktoré by vplyvali na vyuZitie nehnutelnosti, pripadne
predaj nehnutelnosti.

Stavebno-konstrukéné rizika - poklesy =zdkladov-nie sa, zosuvné uUzemia-nie st,
inunda¢né uzemia vodnych tokov-nie je znédme, poddolované uzemia nezasahuje.
Rizik& =z hladiska hygienickych, pozZiarnych a inych osobitnych predpisov nie su
zname.

Zdévodnenie vypoctu koeficientu polohovej diferenciacie:

Priemerny koeficient polohovej diferncidcie Jje stanoveny v sulade s "Metodikou
vypo&tu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb" ,vydanej USI ZU v Ziline.
Vzhladom na velkost sidelného Utvaru, polohu, typ nehnutelnosti, kvalitu
pouzitych stavebnych materidlov, dopyt po nehnutelnostiach v danej lokalite a
vzhladom na stGCastnt situdciu na relevantnom trhu v danom mieste, je vo vypoclte
uvazované s priemernym koeficientom polohovej diferncidcie vo vyske 0,4, ktory
zodpovedd priemernému pomeru vSeobecnej a technickej hodnoty v danej cZasti
obce.
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Zdévodnenie jednotlivych faktorov a ich hodnotenie je uvedené v tabulke.
Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,4

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda | Vypocet Hodnota
I. trieda ITI. trieda + 200 % = (0,400 + 0,800) 1,200
IT. trieda Aritmeticky priemer I. a III. triedy 0,800
ITII. trieda Priemerny koeficient 0,400
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a III. triedy 0,220
V. trieda III. trieda - 90 % = (0,400 - 0,360) 0,040

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Vaha Vysledok

Cislo Popis/Zdoévodnenie Trieda Kppi i Kepr™V
Trh s nehnutelnost’ami
1 dopyt v porovnani s ponukou je v ITTI. 0,400 13 5,20
rovnovahe
Poloha nehnutelnosti v danej obci - vzt'ah k centru
g obce II. 0,800 30 24,00

casti obce, mimo obchodného centra,
hlavnych ulic a vybranych sidlisk
Suéasny technicky stav nehnutelnosti
3 nehnutelnost nevyZaduje opravu, len II. 0,800 8 6,40
bezna udrzbu
Previadajuca zastavba v okoli nehnutelnosti
4 objekty pre byvanie, $port, rekreaciu, I. 1,200 7 8,40
parky a pod.

PrisluSsenstvo nehnutelnosti
5 IIT. 0,400 o 2,40

bez dopadu na cenu nehnutelnosti
Typ nehnutel'nosti
6 priemerny - obchodny a prevadzkovy ITTI. 0,400 10 4,00
objekt bez parkoviska
Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera
7 nezamestn?n9stl ) : : IT. 0,800 9 7,20
dostatoc¢na ponuka pracovnych moZznosti v

o)

dosahu dopravy, nezamestnanost do 10 %
Skladba obyvatel'stva v mieste stavby

I. 1,200 6 7,20
mald hustota obyvatelstva

Orientacia nehnutelnosti k svetovym stranam

. ) , II. 0,800 5 4,00
orientdcia hlavnych miestnosti k JZ - JV

Konfiguracia terénu
10 rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok I. 1,200 6 7,20
o sklone do 5%
Pripravenost’ inzinierskych sieti v blizkosti stavby
11 elektrickd pripojka, vlastny zdroj vody, IV. 0,220 7 1,54
kanalizacia do Zumpy
Doprava v okoli nehnutelnosti
zeleznica, alebo autobus
Ob¢ianska vybavenost’ (Urady, Skoly, zdrav.,
obchody, sluzby, kultara)
13 obecny uUrad, po$ta, zakladnéd Skola I. IVv. 0,220 10 2,20
stupen, lekdr, zubdr, restaurécia,
obchody s potravinami a priem. tovarom

12 Iv. 0,220 7 1,54
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Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby
14 les, vodna nadr?, park, vo vzdialenosti ITI. 0,400 8 3,20
do 1000 m
Kvalita zivotného prostredia v bezprostrednom
okoli stavby
bez akéhokolvek poskodenia ovzdus$ia,
vodnych tokov, bez nadmernej hlucnosti
Moznosti zmeny v zastavbe - Gzemny rozvoj, vplyv
16 na nehnut. III. 0,400 8 3,20
bez zmeny

15 I. 1,200 9 10,80

Moznosti d’alSieho rozsirenia
17 rezerva plochy pre daldiu vystavbu aZ Iv. 0,220 7 1,54
trojnasobok sucasnej zastavby

Dosahovanie vynosu z nehnutel'nosti
18 y , V. 0,040 4 0,16
nehnutelnosti bez vynosu

Nazor znalca
19 , 5 IIT. 0,400 20 8,00
priemerna nehnutelnost

Spolu | | | 180 108,18

VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB

Nazov ‘ Vypocet ‘ Hodnota
Koeficient polohove] Koo = 108,18/ 180 0. 601
diferenciéacie P ! !

VSHs = TH * kpp = 11 393,45 € *

VSeobecna hodnota 0,601

6 847,46 €

3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.2.1.1 Zastavané plochy a nadvoria
POPIS

Pozemok sa nachddza v zastavanom uzemi obce Lom nad Rimavicou, k.G. Lom nad
Rimavicou.

Evidovany je na liste wvlastnictva ¢.119,k.G.Lom nad Rimavicou. V mieste je
moznost napojenia na rozvody ver. vodovodu, elektriny. Pozemok je rovinaty,
juhovychodnej orientéacie.

S’polu Spoluvlastnicky | Vymera
Parcela Druh pozemku vymera - 2
[m?] podiel [m?]
473 zastavand plocha a néadvorie 122,00 1/1 122,00
Obec: Lom nad Rimavicou
Vychodiskova hodnota: VHug = 3,32 €/m?
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Oznacenie a nazov . Hodnota
. Hodnotenie . .
koeficientu koeficientu
ks. 2. stavebné tzemie obci do 5 000 obyvatelov,
koeficient . . , . . P
Ny . priemyslové a polnohospodarske oblasti obci a 0,90
v3eobecne] . i
. L miest do 10 000 obyvatelov
situacile
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na
byvanie so Standardnym vybavenim,
ky . . C . ) L
.. - rekreacné stavby na individualnu rekreaciu,
koeficient , . 1,05
intenzity vvuzitia - nebytové stavby pre priemysel,
y vy Skolstvo, zdravotnictvo, Sport so Standardnym
vybavenim
kp 2. obce so zelezniénou zastavkou alebo autobusovou
koeficient primestskou dopravou, doprava do mesta eSte 0,85
dopravnych vztahov vyhovujltca
kg
koeficient 3. plochy obytnych a rekreacnych tzemi (obytna 130
funkéného vyuzitia alebo rekreac¢nd poloha) !
tzemia
k1
koeficient 2. strednd vybavenost (moZnost napojenia najviac
technickej na dva druhy verejnych sieti, napriklad miestne 1,20
infrastruktary rozvody vody, elektriny)
pozemku
kz 3 K . . . P - K
Koeficient . pozemky s Yyrazng zvySenym zaujmom o kipu, a
. . to nebolo zohladnené v zvySenej vychodiskovej 3,00
povysujucich
hodnote
faktorov
kg
koeficient
redukujtacich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov ‘ Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej kpp = 0,90 * 1,05 * 0,85 * 1,30 3 7592
diferenciécie * 1,20 * 3,00 * 1,00 !
Jednotkova v&eobecna VSHuy = VHws * kpp = 3,32 €/m2 * )
hodnota pozemku 3,7592 12,48 €/m

VYHODNOTENIE

Nazov ‘ Vypocet ‘Véeobecné hodnota [€]
parcela ¢. 473 122,00 m?2 * 12,48 €/m? * 1/1 1 522,56
Spolu | | 1 522,56
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IIl. ZAVER
1.0TAZKY A ODPOVEDE

Znaleckou ulohou bolo stanovit vseobecnt hodnotu dvojgardze bez supisného ¢isla
na parc.¢.473 a pozemok parc.¢.473 k.a.Lom nad Rimavicou,obec Lom nad
Rimavicou, okres Brezno.

Vseobecnd hodnota bola stanovend s vyuzitim metodickych postupov uvedenych v
prilohe ¢. 3 vyhlasky &. 492/2004 Z.z. o stanoveni v3eobecnej hodnoty majetku.

2.REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov ‘ Vseobecna hodnota [€]

Stavby

Dyojggréi bez supisného ¢isla na parc.c¢.473,Lom nad 6 847,46

Rimavicou
Pozemky

Zastavané plochy a nadvoria - parc. ¢. 473 (122 m?) 1 522,56

VsSeobecna hodnota celkom 8 370,02
VSeobecna hodnota zaokruhlene 8 400,00
VSeobecna hodnota slovom: Osemtisicstyristo Eur

V Pohr. Polhore, dia 08.08.2023 Ing. Miroslav Dubec
znalec
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IV. PRILOHY

Fotodokumentacia

List vlastnictva ¢.119
Képia katastréalnej mapy
Potvrdenie o veku stavby
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V. ZNALECKA DOLOZKA

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

Znalecky posudok je zapisany v denniku pod ¢islom 64/2023.

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