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- C 182 s prisluSenstvom a pozemkom - parc. ¢. KN - C 182 a 183 v k. G. Laza-
ny, obec Klastor pod Znievom, okr. Martin, pre uGclel draZby podla Zak. &. 527/
2002 Z. z. o dobrovolnych drazbadch v zneni neskorsich predpisov, na zaklade na-
vrhu SLSP, a. s. Bratislava.

Pocet listov (z toho priloh) : ( )
Pocet odovzdanych vyhotoveni : 3

V Ziline di#ia : 29.08.2020
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I. UVOD

1. Uloha znalca

Na zaklade pisomnej objednavky zo dria 06.08.2020 je znaleckou ulohou stanovit
vSeobecnt hodnotu rodinného domu stp. ¢. 572 na parc. ¢. KN - C 182 s pris-
luSenstvom a pozemkom - parc. ¢. KN - C 182 a 183 v k. U. Lazany, obec Klastor

pod Znievom, okr. Martin.
2. U&el znaleckého posudku:

Drazba podla Zék. ¢&. 527/2002 Z. z. o dobrovolnych drazbadch v zneni neskor$ich
predpisov, na zaklade nadvrhu SLSP, a. s. Bratislava.

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany: 26.08.2020
(rozhodujlci na zistenie stavebnotechnického stawvu)

4. D&tum, ku ktorému sa nehnutelnost alebo stavba ohodnocuje: 29.08.2020
5. Podklady na vypracovanie posudku:

a) Podklady dodané zad&vatelom:

e objednavka na vypracovanie ZP, vystavend diia 06.08.2020.

5.2 Zabezpecené znalcom

e vypis z KN, z LV ¢. 4, 324 pre k. u. Lazany, vytvoreny cez katast-
rdlny portal UGKaK SK dila 24.08.2020,

e informativna képia z mapy pre k. G. Lazany, vytvorend cez katast-
rédlny portal UGKaK SR dila 24.08.2020,

e potvrdenie Obce Kla3tor pod Znievom ¢&¢. j. 363/2007 zo dia 06.07.2007 o roku
postavenia RD ¢. s. 572,

* kolaudacné rozhodnutie &. ZP 3663/1995-stav.-Du na stavbu "Modernizacia RD" na
parc. &. KN 182 v k. u. Lazany, vystavené ObU ZP, odd. UR a SSP v Martine dia
23.01.199¢6,

e obhliadka a miestne Setrenie,

e zameranie a zakreslenie skutkového stavu hodnoteného objektu,

¢ fotodokumentéacia,

* Udaje z internetu www.reality.sk; www.topreality.sk; wwwtrh.sk; www.nehnutel-
nosti.sk; www.nbs.sk; www.upsvar.sk

6. Pouzité prévne predpisy a literatura:

e Zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmoénikoch a prekladateloch a o zmene a
doplneni niektorych z&konov v zneni neskors$ich predpisov,

e Vyhl. &. 228/2018 Z. z. ktorou sa vykondva zdkon ¢. 382/2004 Z. z. o znalcoch,
tlmoc¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni
neskorsich predpisov,

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 492/2004 Z.z. o
stanoveni vSeobecnej hodnoty, v zneni neskors$ich predpisov,

e Zaékon ¢. 50/1976 Zb. o uzemnom planovani a stavebnom poriadku, v platnom zne-
ni,

e Zakon ¢. 162/1995 Z.z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a
inych prdv k nehnutelnostiam (katastrédlny zakon), v zneni neskorsich predpi-
sov,

e Vyhlés8ka ¢&. 453/2000 Z.z., ktorou sa vykonadvaju niektoré ustanovenia staveb-
ného zdkona v platnom zneni,

e Vyhlaska ¢. 532/2002 Z.z., ktorou sa ustanovuju podrobnosti o v&eobecnych
technickych poziadavkdch na vystavbu a o vseobecnych technickych poziadavkéach
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na stavby uZivané osobami s obmedzenou schopnostou pohybu a orientéacie, v
platnom zneni,

e Vyhl. &. 74/2011 Z. z. ktorou sa meni a doplfia vyhla&ka Uradu geodézie, karto-
grafie a katastra Slovenske]j republiky &. 461/2009 Z.z., ktorou sa vykonava
zdkon Narodnej rady Slovenskej republiky &. 162/1995 Z.z. o katastri nehnutel-
nosti a o zéapise vlastnickych a inych préav k nehnutelnostiam (katastralny
zdkon) v zneni neskor$ich predpisov,

e VyhladSka Federdlneho Statistického tradu ¢. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifi-
kdcii stavebnych objektov a stavebnych prac vyrobnej povahy v zneni zmeny ¢.
175/1995 Z. z. (pouZitéd vylucCne na zatriedenie do klasifikécie podla pouZitého
kataldgu rozpoctovych ukazovatelov).

e Vyhlaska &. 323/2010 Z.z., Vyhla3ka Statistického tiradu Slovenskej republiky,
ktorou sa vydava Statistickd klasifikacia stavieb v platnom zneni,

e Z&kon NR SR &. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v
zneni neskor3ich predpisov v platnom zneni,

e STN 7340 55 - Vypocet obstavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov,

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

7. Definicie posudzovanych velic¢in a pouzitych postupov:

a) Definicie pojmov:

VSeobecna hodnota (VSH)

VSeobecnd hodnota je vyslednd objektivizovand hodnota nehnutelnosti a stavieb,
ktord je znaleckym odhadom ich najpravdepodobnej$ej ceny ku diu ohodnotenia,
ktort by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaZe, pri poctivom
predaji, ked kupujtuci aj predédvajiaci budd konat s patriénou informovanostou i
opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnend neprimeranou pohnutkou.
Vysledkom stanovenia je vSeobecnd hodnota na tGrovni s dafiou z pridanej hodnoty.
Vychodiskova hodnota stavieb (VH)

Vychodiskova hodnota stavieb je znalecky odhad hodnoty, za ktord by bolo mozZno
hodnotent stavbu nadobudntGt formou vystavby v Case ohodnotenia na UGrovni bez
dane z pridanej hodnoty.

Technick&d hodnota stavieb (TH)

Technickd hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZeny o
hodnotu zodpovedajlcu vysSke opotrebovania.

b) Definicie pouZitych postupov:

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb.

Na stanovenie vychodiskovej hodnoty st pouzité rozpoctové ukazovatele
publikované v Metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN
80-7100-827-3) . Koeficient cenovej Urovne je podla poslednych znamych

Statistickych Gdajov vydanych SU SR platnych pre 2. Stvrtrok 2020.

Pri stanoveni technickej hodnoty je miera opotrebenia stavby urcend linedrnou/
analytickou metdédou.

Stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb:

Na stanovenie vseobecnej hodnoty stavieb sa pouzivaju metddy:
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* Metdda porovndvania (Pri vypoclte sa pouzZiva transakény pristup. Na porovnanie
je potrebny subor asporn troch nehnutelnosti a stavieb. Porovnanie treba vykonat
na mernt jednotku (obstavany priestor, zastavanad plocha, podlahovad plocha,
di%ka, kus a pod.) s prihliadnutim na odlisnosti porovnavanych objektov a
ohodnocovaného objektu),

¢ Kombinovand metdédda (Len stavby schopné dosahovat vynos formou prendjmu.
Princip metdédy je zaloZeny na vaZenom priemere vynosovej a technickej hodnoty
stavieb. Vynosovd hodnota stavieb sa vypocita kapitalizaciou buducich
odcerpatelnych zdrojov pocas cCasovo neobmedzeného obdobia alebo kapitalizaciou
budtcich odéerpatelnych zdrojov pocas casovo obmedzeného obdobia s nédslednym
predajom),

e Metdda polohovej diferencidcie (Princip metddy Jje zaloZeny na urc¢eni hodnoty
koeficientu polohovej diferencidcie, ktory sa uplatni na technickt hodnotu).

Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov:

Na stanovenie vs$eobecnej hodnoty pozemkov sa pouzivaju metddy.

¢ Metdda porovnidvania (Pri vypoclte sa pouZiva transakény pristup. Na porovnanie
je potrebny subor aspon troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernt
jednotku (1 m2 pozemku) s prihliadnutim na odliSnosti porovnavanych pozemkov a
ohodnocovaného pozemku),

e Vynosova metdda (Len pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosova hodnota
pozemkov sa vypocita kapitalizdciou budicich odcerpatelnych zdrojov pocas casovo
neobmedzeného obdobia),

¢ Metdda polohovej diferencidcie (Princip metddy Jje zaloZeny na urceni hodnoty
koeficientu polohovej diferencidcie, ktory sa uplatni na vychodiskovi hodnotu
pozemkov) .

8. Osobitné poziadavky zadavatela:

Neboli uplatnené Ziadne.

Il. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metddy:

Pri ohodnoteni boli pouzité metodické postupy uvedené v prilohe ¢. 3 vyhlasky MS
SR ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni v8eobecnej hodnoty majetku.

Zdévodnenie vyberu pouzitej metddy na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb:
Pouzitd je metdda polohovej diferencidcia =z ddévodu, Ze ide o nehnutelnost slG-
Ziacu len na rodinné byvanie a nie na podnikanie za Gcelom ekonomického zisku.
Porovnavacia metdda stanovenia vseobecnej hodnoty je vylacend z dbévodu nedostat-
ku relevantnych podkladov z realizovanych pravnych prevodov porovnatelnych neh-
nutelnosti v danom mieste a case.

Metdda polohovej diferenciécie

Metdéda vychaddza zo zdkladného vztahu:

VSHS = TH * kPD €1,
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kde : TH - technickd hodnota stavieb na tGrovni bez DPH,
kPD — koeficient polohovej diferenciédcie, ktory vyjadruje pomer medzi
technickou hodnotou a vsSeobecnou hodnotou (na Grovni s DPH).

Na urcenie koeficientu polohovej diferencidcie boli pouZité metodické postupy
obsiahnuté v metodike USI. Princip je zaloZeny na urceni hodnoty priemerného
koeficientu predajnosti v nadvaznosti na lokalitu a druh nehnutelnosti, z kto-
rého sa urc¢ia ciastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy. Pouzité
priemerné koeficienty polohovej diferencidcie vychédzaju z odbornych skGsenosti.
Nédsledne je hodnotenim viacerych polohovych kritérii (zatriedenim do kvalita-
tivnych tried) objektivizovand priemernd hodnota koeficientu polohovej diferen-
ciédcie na vyslednu, platnt pre konkrétnu hodnotent nehnutelnost. Pri objektivi-
zdcii m& kazdé polohové kritérium urc¢eny svoj vplyv na hodnotu (vahu).

Zzdévodnenie vyberu pouZitej metddy na stanovenie vsSeobecnej hodnoty pozemkov:
Detto ako pri stavbéach.

Metdda polohovej diferencidcie pre pozemky vychddza zo zdkladného vztahu:

VSHPOZ = M * (VHMJ * kPD) (€1,

kde M - pocet mernych jednotiek (vymera pozemku),
VHMJ - vychodiskovd hodnota na 1 m2 pozemku
kPD - koeficient polohovej diferenciécie

b) Vlastnicke a evidenc¢né tdaje

Hodnotené nehnutelnosti st zapisané v LV ¢. 324 pre k. U. Lazany, obec Klastor
pod Znievom, okres Martin.

V popisnych tdajoch KN st nehnutelnosti evidovand nasledovne

Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky

VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELNOSTI

Okres: Martin Vytvorené cez katastralny portal
Obec: KLASTOR POD ZNIEVOM Détum vyhotovenia 24.08.2020
Katastréine uzemie: Lazany Cas vyhotovenia: 21:00:29

VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA ¢&. 324
CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

PARCELY registra "C" evidované na katastralnej mape

Parcelné ¢islo Vymerav m2 Druh pozemku Spésob vyuZ. p. Umiest. pozemku Prédvny vztah Druh ch.n.
182 202 zastavana plocha a nadvorie 15 1 4
183 744 oma pbda 1 1
Legenda:
Spésob vyuZivania pozemku:

15 - Pozemok, na ktorom je postavena bytové budova oznacena sdpisnym &islom
1 - Pozemok vyuZivany pre rastlinnt vyrobu, na ktorom sa pestujti obilniny, okopaniny, krmoviny, technické plodiny,
zelenina a iné polnohospodérske plodiny alebo pozemok do¢asne nevyuZivany pre rastlinni vyrobu
Umiestnenie pozemku:
1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom tzem/ obce
Prévny vztah:
4 - Vlastnik pozemku je vlastnikom stavby postavenej na tomto pozemku
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Stavby
Stipisné éislo na parcele ¢islo Druh stavby Popis stavby Druh ch.n. Umiest. stavby
572 182 10 DOM 1
Legenda:
Druh stavby:
10 - Rodinny dom
Kéd umiestnenia stavby:

1 - Stavba postavena na zemskom povrchu

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY

Por. &islo Priezvisko, meno (nézov), rodné priezvisko, détum narodenia, rodné éislo (ICO) a Spoluviastnicky podiel
miesto trvalého pobytu (sidlo) viastnika

Ugastnik pravneho vztahu: Viastnik
5 Schumichrast Juraj r. Schumichrast, M.Jankolu 5780/10, Martin, PSC 1/1
036 01, SR
Datum narodenia : 08.06.1992
Poznamka Oznamenie o zaéati vykonu 2aloZného prava predajom nehnutelnosti formou

dobrovorlnej draZby na dom s.&. 572 na C-KN parc.£. 182 a pozemky C-KN parc.&. 182, 183
v prospech: Slovenska sporitelfia, a.s., ICO: 00151653, Tomasikova 48, 832 37 Bratislava -
' P 188/2020 - zapis
vykonany diia 23.07.2020 - vz 76/20;
Titul nadobudnutia V 2488/2010- Darovacia zmluva, vkilad zo diia 25.06.2010 - vz 71/10;

CAST C: TARCHY
Por.é.:

5 ZaloZné pravo &.0352684653 na stavbu s.£.572 postavenu na pozemku parc.£.182, na pozemky parc.£.182, 183,
pre Slovenska sporitel'iia, a.s., Suché myto 4, 816 07 Bratislava, 1€0:00151653 - £.V 2990/2007 - v226/07;- vz
27107; -vz 7110; .

5 Zalozné pravo v prospech HIGH SPORT, s.r.o., ICO 36380270, Belopotockého 6, 031 01 Liptovsky Mikulas$, na
pozemky C KN parc.&.182, 183, rodinny dom s.£.572 na C KN parc.€.182 - V 5331/13 - ZaloZna zmluva, vklad zo
diia 20.6.2014 - vz 38/14

Iné udaje:
Bez zapisu.
Informativny vypis 12 Udaje platné k: 21.08.2020 18:00
Poznamka:
Bez zapisu.
Informativny vypis 212 Udaje platné k: 21.08.2020 18:00

* miestna obhliadka spojend s miestnym Setrenim vykonand dia 26.08.2020 za
uc¢asti vlastnika,

e podrobné zameranie a zakreslenie skutkového stavu vykonané dna 26.08.2020,

e fotodokumentdcia vyhotovend dria 26.08.2020.

d) Technickéd dokumentéacia:

K vypracovaniu znaleckého posudku mi ne bola predloZené ziadna technicka doku-
mentacia. Podrobné zameranie a zakreslenie skutkového stavu hodnoteného objektu
som vykonal osobne na mieste samom a bol vyhotoveny technicky néakres pddorysu
podlazi RD, ktory je sucastou prilohovej casti ZP.

Stavebnd dokumentéacia (doklady o stavbe) bola predlozZend len v rozsahu uvedeného
kolauda¢ného rozhodnutia na modernizadciu RD, vystaveného dra 23.01.1996.

Priamy doklad o veku pdvodne stavby RD ¢. s. 572 sa nezachoval. Vlastnik predlo-
zil podruzny - nepriamy doklad a to Potvrdenie Obce KlaStor pod Znievom zo dna

06.07.2007 a uvedené Kolaudac¢né rozhodnutie z roku 1996.

e) Udaje katastra nehnutelnosti:
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Udaje katastra nehnutelnosti st v stlade so skutodnostou. Hodnoteny RD sup. &.
572 je riadne zapisany v LV &. 324 a je zakresleny v katastrdlnej mape stavu
registra "C" v jeho skutoCnom pdédorysnom tvare. V LV ¢. 324 st evidované par-
cele ¢. 182 a 183, ktoré st tiez riadne zakreslené v katastrdlnej mape stavu

registra "C" v ich skutoénom plosSnom tvare.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré st predmetom hodnotenia
Stavby:

e sGp. ¢. 572 na parc. ¢. KN - C 182 - druh stavby 10 ( rodinny dom ),

PrisluSenstvo na parc. ¢. 182 a 183 (drobné stavby, ploty, studne, vonkajsie Utp-
ravy a pod.)

e Drobnd stavba - Kdélna,
e oplotenia,
e vonkajs$ie Upravy - vodovodnd pripojka,
- kanalizac¢nd pripojka do Zumpy,
- kanalizac¢né zumpa,
- spevnené plochy z monolitického betdnu,

Pozemky:
e parc. ¢. KN - C 182 a 182 v k. G. Lazany v 1/1,

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie sU predmetom
hodnotenia:

Nie su Ziadne.

2. STANOVENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY
2.1 RODINNE DOMY
2.1.1 Rodinny dom sup. €. 572 na parc. €. KN - C 182 v k. u. Lazany

POPIS STAVBY

Predmetom hodnotenia je samostatne stojaci (izolovany) objekt bytového domu,
charakteru jednobytového rodinného domu, ktory je prizemny, c¢iastocne podpivni-
Zeny, zastreSeny strechou - krovom sedlového tvaru, je predlZeného obdlZniko-
vého pdédorysu a Jje postaveny na rovinatom teréne parc. ¢. KN - C 1/82 v k. u.
Lazany, obec KlaStor pod Znievom v jeho vnGtornom - zastavanom Uzemi v dvoch
Casovo rozdielnych obdobiach, a to ako pdévodnéd, prizemnd, nepodpivnicend stavba
dreveného - zrubového domu z roku 1935, ktory bol prediZeny smerom do dvora o
murovanl podpivnicend pristavbu, vybudovant (uvedent do uzivania) v roku 1962.

Dispozic¢né rieSenie objektu v ¢ase obhliadky:

- v I. PP (suteréne), ktory je pristupny ocelovym rebrikom cez poklop v podlahe
izby vybudovanej v pristavbe, sa nachéddzaji dve navzadjom prepojené miestnosti
sltziace ako sklady,

- v I. NP (prizemi) su riesSené priestory - miestnosti kuchyne, do ktorej je vy-
budovany aj hlavny vstup do RD z vonkaj$ieho prostredia, obyvacej izby, izby,
kipelne a samostatnej komory ktord je pristupnd priamo z vonkajs$ieho prostredia
dvora.
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Stavebno - konsStrukény a technicky popis objektu RD v ¢ase obhliadky:

Zadklady domu su plo3né, betdnové (prekladané kameriom) s vodovodnou izolaciou
proti zemnej vlhkosti, podmurovka je murovand do vysky 50 cm, podzemné podlazZie
je vybudované z monolitického betdénu, osadené do teréne v priemernej hl. od 1,0
do 2,0 m so zvislymi izolé&ciami, obvodové steny nadzemného podlazia st v pdvod-
nej (prevléadajuce]j) casti drevené - zrubové (gulatina hr. 16 cm), obvodové steny
pristavby st murované v skl. hr. 25 cm, strop nad podzemnym podlazim Jje Zel.
bet. monoliticky s rovnym podhladom, strop nad prizemim je dreveny - tramovy s
rovnym podhladom, schody do podzemného podlazia nie su Ziadne - Je pozity len
kovovy rebrik, deliace priecky v dome murované, vnutorné omietky dvojvrstvové -
vdpenné hladené, v pdvodnej zrubove] casti montované sadrokartdnové (r. 2012),
vstupné dvere a vnutorné dvere pdvodnej casti (2 ks + 1 ks do komory)su drevené
- ramové, osadené do drevenych stoldrskych zarubni, vnGtorné dvere (1 ks) su
hladké - presklené, oknd su na dome drevené - dvojité s doskovym ostenim, pod-
lahy v I. PP (suteréne) sU betbdnové s poterom, podlahy obytnych miestnosti
kuchyne su z velkoplo3nych lamindtovych parkiet (r. 2007), podlahy v kipelni s
WC su keramické dlazby (r. 2007), vykurovanie objektu RD Jje lokdlne s Jjednou
malou liatinovou pecou na pevné palivd v obyvacej miestnosti, rozvod vody S + T
v ocelovych rurkach, priprava TUV el. zasobnikom - bojlerom na stene v miest-
nosti kupelne s WC, kanalizédcia zo splachovacieho zachodu, kupelne a kuchyne,
vyvedend do vlastnej kanalizacCnej Zumpy pred RD, elektroinstalédcia je 230/400 V
s automatickym istenim v dome.

Vybavenie objektu RD &¢. s. 572 dalsimi technickymi zariadeniami a zariadovacimi
predmetmi zdravotechniky v ¢ase obhliadky:

- v I. PP (suteréne) nie st Ziadne technické zariadenia a zariadovacie predmety
zdravotechniky,

- v I. NP (prizemi) je v miestnosti kuchyne osadend typova kuchynskd linka z ma-
teridlu na baze drevnej hmoty v dl. 2,0 m pred ktorou Jje murovany varny ostrov v
dl. 1,50 m, drez je antikorovy s odkladacou plochou, drezovad vodovodnd batéria
je antikorova - pakova, je zabudovand el. rGra na pecenie, na stene popri pra-
covne]j doske je keramicky obklad. Na predsadenom varnom ostrove pred linkou je
zabudovand plynova varnd doska so Styrmi hordkmi, napojend na Propan - butdnovu
flasu osadent vo vnuUtri ostrova,

- v miestnosti kUpelne s WC je keramické umyvadlo a pdkovou vodovodnou batériou,
osadeny Jje montovany rohovy - polkruhovy masdzny sprchovaci kut a keramickd zéa-
chodovd misa typ Combi, na stendch je keramicky obklad do vysky 1,60 m.

Uvedend modernizacia kuchyne a kupelne s WC bola realizovand v roku 2007.

ZastreSenie objektu RD je drevenym krovom sedlového tvaru hambéalkovej konStruk-

cie (pévodnd &ast r. 1935, pristavba - predlZfenie r. 1962), krytina na krove Jje
padlend dvojdrazkova Skridla, klampiarske konsStrukcie st z pozinkovaného plechu v
rozsahu zlaby, zvody, kominy, fasddne omietky su vapenno - cementové hladké, na

streche nie je vybudovany rozvod bleskozvodu.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 6 Domy rodinné jednobytové
KS: 111 0 Jednobytové budovy
MERNE JEDNOTKY
- Zaciatok L . 2
Podlazie udivania Vypocet zastavanej plochy ZP [m?] Kzp
1. PP 1962 1,2*(3,45*2,00+ 3,45*1,50) |14,5
Spolu 1. PP 14,5 120/14,5=8,278
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1. NP 1935 |7,35%4,05 29,77
1. NP 1962 6,48%4,05 26,24

Spolu 1. NP 56,01 120/56,01=2,142
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpodtovy ukazovatel je vytvoreny po podlaZiach na mernt jednotku m? ZP podla
zdsad uvedenych v pouzitom kataldgu.

Bod | Polozka | 1.PP| 1.NP
1 Osadenie do terénu

1.2.a v priemernej hlbke nad 1 m do 2 m so zvislou izoléaciou 750 -
2 Zaklady

2.2.§ peténové - objekt s podzemnym podlazim s vodorovnou B 520

izolaciou
3 Podmurovka

3.4.b podpivnic¢ené do 1/2 ZP - priem. vy8ka do 50 cm -

omietand, Ska&rované tehlové murivo - 165
4 Murivo

4.3 z monolitického betédnu 1250 -

4.6.c drevené zrubové v hribke do 16 cm - /1880
5 Deliace konstrukcie

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

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

7.1.a.s rovnym podhladom beténové monolitické, prefabrikované a 1040 -

keramické

7.1.b s rovnym podhladom drevené tramové - 760
8 Krovy

8.4 hambalkové a viznicové sUstavy bez stipikov - 445
10  Krytiny strechy na krove

10.2.b péalené a betdnové skridlové ostatné tazké (vlinovky, TRF, B 670

TRH, TRP), obycajné dvojdrazkové
12  Klampiarske konstrukcie strechy

1?.2.b z pozinkovaného plechu len zlaby a zvody, zaveterné _ 55

listy
14  |Fasadne omietky

14.1.c vapenné a vapenno-cementové hladké nad 2/3 - 180
17 Dvere

17.3 hladké plné alebo zasklené 135 -

17.4 ramové s vypliiou - 515
18 Okna

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

zasklenim

18.7 jednoduché drevené alebo ocelové 150 -
22  |Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyn)

22.1 parkety, vlysy (okrem bukovych), korok, velkoplosSné _ 355

parkety (drevené, lamindtové)
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23 Dlazby a podlahy ost. miestnosti

23.2 keramické dlazby - 150

23.6 cementovy poter, tehlova dlazba 50 -
25 |Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)

25.1 svetelna, motorické - 280

25.2 svetelna 155 -

30 |Rozvod vody
30.1.a z pozinkovaného potrubia studenej a teplej vody =z

centridlneho zdroja - 52
spolu | 4090 6930

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 zéso?nikovy ohri§vaé elektricky, plynovy alebo kombinovany _ 65

s Ustrednym vykurovanim (1 ks)
35 | Zdroj vykurovania

35.2.e lokédlne - na tuhé palivé obycajné (1 ks) - 20
36 Vybavenie kuchyne alebo prac¢ovne

36.2 spordk elektricky alebo plynovy s elektrickou rurou alebo B 60

varnd jednotka (Stvorhorédkova) (1 ks)

36.9 drezové umyvadlo nerezové alebo plastové (1 ks) - 30

36.11 kuchynské& linka z materidlov na baze dreva (za bezZny

meter rozvinutej Sirky) (3.5 bm) - 193
37 |Vnutorné vybavenie

37.5 umyvadlo (1 ks) - 10

37.9 samostatnéd sprcha (1 ks) - 75
38 Vodovodné batérie

38.1 pakové nerezové so sprchou (1 ks) - 35

38.3 pakové nerezové (2 ks) - 40
39 | Zachod

39.3 splachovaci bez umyvadla (1 ks) - 25
40  Vnutorné obklady

40.2 prevaznej cCasti kuUpelne min. nad 1,35 m vysky (1 ks) - 80

40.7 kuchyne min. pri sporédku a dreze (ak je drez na stene) (1 _ 15

ks)
45  Elektricky rozvadzacé

45.1 s automatickym istenim (1 ks) - 240

[Spolu | - Jo1s

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key = 2,629
Koeficient vyjadrujici tzemny vplyv: ky = 0,95

” Podlazie “ Vypoéet RU na m® ZP | Hodnota RU [€/m?] |
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1. PP (4090 + 0 * 8,278)/30,1260 135,76
1. NP (6930 + 913 * 2,142)/30,1260 294,95

TECHNICKY STAV

Objekt RD ¢. s. 572 bol postaveny v dvoch c¢asovo rozdielnych obdobiach a to ako
pévodnd drevostavba z r. 1935 a murovand pristavba - predliZenie z roku 1962.

V roku 1995 bola na budove vykonand prvad modernizdcia na zaklade stavebného po-
volenia z r. 1992, ktorej ukoncenie bolo kolaudované v r. 1996 (Kolaudacné roz-
hodnutie je zaradené v prilohovej casti ZP).

Terajsi vlastnik vykonal v roku 2007 modernizaciu vnUtorného vybavenia objektu v
rozsahu podla uvedeného popisu stavebno - konsStrukéného a technického stavu.

V zmysle uvedeného je preto zdkladnd - predpokladand technickd Zivotnost stavby
stanovend odbornym odhadom na 120 rokov.

Podlazie ZEERE S Virok] | Trrok] | z[rok] 0 [%] TS [%]
uzivania

1. PP 1935 85 35 120 70,83 29,17

1. PP - pristavba 1962 58 35 93 62,37 37,63

1. NP 1935 85 35 120 70,83 29,17

1. NP - pristavba 1962 58 35 93 62,37 37,63

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov “ Vypocet “ Hodnota [€]

1. PP - pristavba z roku 1962

Vychodiskova hodnota 135,76 €/m?*14,50 m?*2,629%0, 95 4 916,48

Technickd hodnota 37,63% z 4 916,48 1 850,07
1. NP z roku 1935

Vychodiskova hodnota 294,95 €/m?*29,77 m?*2,629%0, 95 21 930,14

Technickd hodnota 29,17% z 21 930,14 6 397,02
1. NP - pristavba z roku 1962

Vychodiskova hodnota 294,95 €/m’*26,24 m?*2,629%0, 95 19 329,76

Technickd hodnota 37,63% z 19 329,76 7 273,79

VYHODNOTENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

Podlazie Vy°h°d's"[‘é‘]’a hodnota 1 hnicka hodnota [€]
1. podzemné podlazie 4 916,48 1 850,07
1. nadzemné podlazZie 41 259,90 13 670,81
Spolu “ 46 176,38 15 520,88

2.2 PRISLUSENSTVO
2.2.1 Kolna - murovana

POPIS STAVBY
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Hodnoteny je objekt hospodadrskeho vyuzivania - murovand kdélria (sklad) postaveny
na rovinatom teréne za objektom RD ako prizemnéd, nepodpivnicend, murovana stavba
obdiZnikového pddorysu, zastrefend krovom pultového tvaru, uvedend do ufivania v
roku 1962.

Dispozic¢né rieSenie

- v I. NP (prizemi) je rieSend len jedind miestnost skladu s pristupom priamo z
vonkajsieho prostredia dvora.

Stavebno - konstrukény a technicky popis objektu v ¢ase obhliadky:

Zadklady st plosné, beténové - péasové, zvislé konStrukcie st murované v hr. nad
15 do 30 cm, strop Jje dreveny - tradmovy bez podhladu, vstupné dvere drevené -
ramové, okno drevené jednoduché, podlaha betdénova, vnltorné omietky vapenné -
hrubé, vybavenie svetelnou elektroinstaldciou s automatickym istenim.

ZastreSenie drevenym krovom platného pultového tvaru, krytina na krove péalena
dvojdrazkova sSkridla, klampiarske konStrukcie z pozinkovaného plechu zlaby, zvo-

dy a zéaveterné 1listy, vonkajSie omietky brizolitové.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 Objekty pozemné zvladtne
KS1: 127 1 Nebytové polnohospodarske budovy
KS2: 127 4 Ostatné budovy, inde neklasifikované
MERNE JEDNOTKY
Podlazie gaciaich Vypocet zastavanej plochy ZP [m?] k
uzivania P
1. NP 1962 2,92%4,90 14,31 18/14,31=1,258
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpod&tovy ukazovatel je vytvoreny po podlaZiach na mernt jednotku m? ZP podla
zdsad uvedenych v pouZitom kataldgu.

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod “ Polozka H Hodnota

2 Zaklady a podmurovka
2.3 bez podmurovky, iba zadkladové péasy 615

3 Zvislé konstrukcie (okrem spoloénych)
3.2.b murované z pdérobetdnu (Siporex, Ytong, Ypor, Hebel...)

hrubky nad 15 do 30 cm 1255
4 Stropy

4.3 tramcekové bez podhladu 205
5 Krov

5.3 pultové 545
6 Krytina strechy na krove

6.2.a palené tazké korvtkové, vlnovky, francuzske, Holland, 465

Portugal, obyc¢ajné dvojdrazkové
8 Klampiarske konstrukcie

8.4 z pozinkovaného plechu (min. Zlaby, zvody, prieniky) 100



Znalecky posudok &. 131/2020 list &¢. 13

9 Vonkajsia uprava povrchov
9.2 striekany brizolit, wvapennad Stukovad omietka 370

10 Vnuatorna uprava povrchov

10.3 vapennd hrubd omietka 145
12 Dvere

12.5 rémové s vyplriou 255
13  Okna

13.6 jednoduché drevené alebo ocelové 65
14  Podlahy

14.6 hrubé betdnové, tehlovad dlazba 145
18 | Elektroinstalacia

18.2 len svetelnd - poistkové automaty 215

spolu | 4380

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

| [spouu | o |
Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key = 2,629
Koeficient vyjadrujici tzemny vplyv: ky = 0,95
Podlazie “ Vypocet RU na m’ ZP “ Hodnota RU [€/m?]
1. NP (4380 + 0 * 1,258)/30,1260 145,39

TECHNICKY STAV

VypocCet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Podlagie AR Vrok] | Trrok] | Z[rok] o[% | TS[%
uzivania
1. NP 1962 58 12 70 82,86 17,14

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nézov “ Vypodet | Hodnota [€]
Vychodiskova 145,39 €/m?*14,31 m?*2,629%0, 95 5 196,23
hodnota
Technicka R
gt 17,14% z 5 196,23 890, 63

2.2.2 Oplotenie zahrady k parc. €. KN - C 180/1 a 186/1

Oplotenie z&hrady - p. &. 183 k p. &. 180/1 a 186/1 je do vzdialenosti necelych
40 bm po oboch strandch s vyplifiou zo strojového pletiva na ocelovych stipikoch v
betdénovom patkovom zaklade. Vypla je vysky 1,50 bm a oplotenie bolo vybudované v
roku 1997.

ZATRIEDENIE STAVBY
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JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex Inzinierske stavby

ROzZPOCTOVY UKAZOVATEL

Pol. ¢. Popis Pocet MJ | Body / MJ Rozpoctovy,/
ukazovatel
1. Zaklady vratane zemnych prac:
okolo stipikov ocelovych,
betdénovych alebo drevenych 74, 90m 170 5,64 €/m
Spolu: 5,64 €/m
3. Vypli plotu:
zo strojového pletiva na ocelové 2
alebo betdénové stipiky 37,45m 380 12,61 €/m

Dizka plotu: 39,2+35,70 = 74,90 m
Pohladova plocha vyplne: 74,9%,50 = 37,45 m?
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key = 2,629

Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: ky = 0,95

TECHNICKY STAV

VypocCet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zadiatok |\, o0 | Trok] | z[rok] 0[% | TS[%
uzivania
Oplotenie zahrady k
parc. ¢. KN - C 180/1 1997 23 7 30 76,67 23,33
a 186/1

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov “ Vypocet “ Hodnota [€]
Vychodiskova (74,90m * 5,64 €/m + 37,45m® * 12,61 €/m?) 5 934,51
hodnota * 2,629 * 0,95 !
Technickd hodnota (23,33 % z 2 234,51 € 521,31

2.2.3 Oplotenie parc. €. 182 ulicné k p. €. 185, 274 a 180/2

Oplotenie uli¢né - celné a boc¢né k p. &. 185, 274 a 180/2 je vybudované v roku
1962 s vypliiou z kovovych rédmov so zvislymi hlinikovymi lamelami vySky 1,05 bm,
osadenych do ocelovych stipikov v beténovej podmurovke na priebeZnom betdnovom
zdklade. V oploteni sU osadené z ulic¢nej strany Jjedny kovové vratka a jedny ko-
vové vrata, na konci boénej strany od p. &¢. 180/2 st jedny kovové vrata.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex Inzinierske stavby

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpoctovy

Pol. ¢. Popis Pocet MJ | Body / MJ ukazovatel
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1. Zaklady vratane zemnych prac:
z kameria a betdnu 30, 00m 700 23,24 €/m
2. Podmurovka:
betonovg mono%ltlcka alebo 30, 00m 926 30,74 €/m
prefabrikovana
Spolu: 53,98 €/m
3. Vypli plotu:
z ramoveho pletiva, alebo z 31, 50m? 435 14,44 €/m
ocelovej tycoviny v rame
4, Plotové vrata:
b) kovové s d%otenou Yyplnou 1 ks 7505 249,12 €/ks
alebo z kovovych profilov
5. Plotové vratka:
b) kovové s drdtenou vyplnou
alebo z kovovych profilov 2 ks 3890 129,12 €/ks
Dizka plotu: 2,5+10,00+22,0-4,5 = 30,00 m
Pohladova plocha vyplne: 30,0%1,05 = 31,50 m?
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key = 2,629
Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: ky = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok |\, o | Trok] |z [rok] o[% | TS[%
uzivania
Oplotenie parc.&. 182
uli¢né k p. ¢. 185, 1962 58 12 70 82,86 17,14

274 a 180/2

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov “ Vypocet “ Hodnota [€]
) . ) (30,00m * 53,98 €/m + 31,50m? * 14,44 €/m’
XZZEE?;SKOV& + 1ks * 249,12 €/ks + 2ks * 129,12 €/ks) 6 447,73
* 2,629 * 0,95
Technick&d hodnota (17,14 % z 6 447,73 € 1 105,14

2.2.4Vodovodna pripojka

Vodovodnéd pripojka zriadend v roku 1995 z PVC DN 25 mm v dl. 15,50 bm a je ve-
dend z vodomerne]j Sachty v komunikdcii do RD v mieste situovania kupelne.

ZATRIEDENIE STAVBY

Koéd JKSO: 827 1 Vodovod

Koéd KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody

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 pésu
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Rozpocétovy ukazovatel za mernt jednotku: 1250/30,1260 = 41,49 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 15,50 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key = 2,629

Koeficient vyjadrujici tzemny vplyv: ky = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok | 1ol | Trok] | z[rok] | O[% | TS[%
uzivania
Vodovodna pripojka 1995 25 25 50 50,00 50,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov H Vypocet “ Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 15,5 bm * 41,49 €/bm * 2,629 * 0,95 1 606,16
Technickd hodnota 50,00 % z 1 606,16 € 803,08

2.2.5 Kanaliza¢na pripojka do zumpy

Splasdkové kanalizacia z RD je vedend do vlastnej kanalizaénej Zumpy pripojkou
PVC DN 150 mm v celkovej dl. 3,0 bm, ktord bola vybudovana v roku 1995.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 2 Kanalizacia

Kéd KS: 2223 Miestne kanalizéacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 2. Kanalizéacia (JKSO 827 2)

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

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 855/30,1260 = 28,38 €/bm

Pocet mernych jednotiek: 3 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key = 2,629

Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: ky = 0,95

TECHNICKY STAV

VypocCet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok |\, o | Trok] | zpok] | o[ | Ts[
uzivania
Ranalizafna pripojka 1995 25 55 80 31,25 68,75

do Zumpy

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nézov H Vypodet | Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 3 bm * 28,38 €/bm * 2,629 * 0,95 212,04
Technicka hodnota 68,75 % z 212,64 € 146,19

2.2.6 Kanalizaéna zumpa
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V roku 1995 bola pred RD (na urovni pred kélniou) vybudovand nova podzemnd betd-
nova kanalizac¢nd zumpa o vonkajsSich rozmeroch 3,0*2,0*%2,50 m.

ZATRIEDENIE STAVBY

Koéd JKSO: 827 2 Kanalizacia
Kéd KS: 2223 Miestne kanalizécie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 2. Kanalizécia (JKSO 827 2)

Bod: 2.5. Zumpa - beténovd monolitickd aj montovand (JKSO 814 11)
Rozpoctovy ukazovatel za mernt jednotku: 3250/30,1260 = 107,88 €/m3 OP

Poéet mernych jednotiek: 3,0%2,0%2,50 = 15 m® OP

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key = 2,629

Koeficient vyjadrujici tzemny vplyv: ky = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov P Vrok] | Trrok] | Z[rok] o[% | TS[%
uzivania
Kanalizac¢na Zumpa 1995 25 55 80 31,25 68,75

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov “ Vypocet “ Hodnota [€]
Vychodiskovad hodnota 15 m® OP * 107,88 €/m3 OP * 2,629 * 0,95 4 041,54
Technickd hodnota 68,75 % z 4 041,54 € 2 778,56

2.2.7 Spevnené plochy z monolitického beténu

Spevnenu plochu z monolitického betdénu predstavuje pristupovy betdnovy chodnik
od ulic¢ného oplotenia po RD a odkvapovy chodnik popred RD, ktoré su v celkovej
dl. 17,00 bm, 3irky 0,80 m, vybudované v roku 1995.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 822 2,5 Spevnené plochy
Kéd KS: 2112 Miestne komunikécie
Kod KS2: 2111 Cestné komunikéacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 8. Spevnené plochy (JKSO 822 2,5)

Bod: 8.2. Plochy s povrchom z monolitického betdnu
Polozka: 8.2.b) Do hrubky 150 mm

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 330/30,1260 = 10,95 €/m2 ZP
Poéet mernych jednotiek: 17,0*0,80 = 13,6 m? ZP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key = 2,629

Koeficient vyjadrujici tzemny vplyv: ky = 0,95

TECHNICKY STAV
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Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok |\, oo Trok] | Z[rok] o[% | TS[%
uzivania
Spevnené plochy z mono-
1itického beténu 1995 25 25 50 50,00 50,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nézov “ Vypocet | Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 13,6 m®> zP * 10,95 €/m2 ZP * 2,629 * 0,95 371,94
Technicka hodnota 50,00 % z 371,94 € 185,97

2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

Nazov Vychodiskova | Technicka
hodnota [€] hodnota [€]
Rodinny dom sUp. ¢. 572 na parc. ¢. KN - C 182 v k.
4. Lazany 46 176,38 15 520,88
Kélna - murovana 5 196,23 890, 63
Ploty
Oplotenie zahrady k parc. &. KN - C 180/1 a 186/1 2 234,51 521,31
Oplotenie parc. ¢. 182 wuli¢né k p. &. 185, 274 a 6 447 73 1 105,14
180/2 ! !
VonkajsSie upravy
Vodovodnéd pripojka 1 606,16 803,08
Kanalizacnd pripojka do Zumpy 212,64 146,19
Kanalizac¢na Zumpa 4 041,54 2 778,56
Spevnené plochy z monolitického betdnu 371,94 185,97
Celkom: “ 6628713  21951,76

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutelnosti

Obec Klé&stor pod Znievom sa nachddza pod JV Updtim pohoria Mald Fatra, situované
na trase 38t. cesty II.tr. ¢. 519 medzi obcami Pribovce (od smeru Martin) a Klac-
no (do smeru Prievidza, resp. Rajec - Zilina), v katastrdlnom tuzemi pdévodne sa-
mostatnej obce Lazany, ktord bola administrativne pripojend ku Klastoru p. Znie-
vom v roku 1971.

Hodnotenéd nehnutelnost, ktord pozostava z jednej stavby bytového domu charakteru
jednobytového rodinného domu s prislusSenstvom sa nachéddza v S - SV cCasti zas-
tavaného Uzemia obce Klastor pod Znievom, situovand po lavej strane miestnej ko-
munikacie - Lazianskej ul., ktord je hlavnou obecnou komunikdciou tejto SV cCasti
zastavaného uUzemia obce, s ktorou aj pozemok hodnotenej nehnutelnosti hranici.
Lokalita Jje charakterizovand =zéstavbou len objektmi na rodinné byvanie Stan-
dardnej urovne. Od okresného mesta Martin je obec vzdialend cca 16,60 km (centréa
miest) a dopravné spojenie Jje primestskou autobusovou dopravou a Zeleznicou

(obec mé& zel. zastdvku na hlavnej zel. trati Vratky - Banskd& Bystrica - Zvolen,
resp. Prievidza, ktord sa ale nachéddza 5,20 km od miesta nehnutelnosti), pricom
Cas jazdy je nad 20 do 30 min. autom. Vlastnd nehnutelnost sa nachéddza v loka-

lite Sirsieho centra obce.
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Hodnoteny objekt RD je postaveny na rovinatom teréne s Ciastoc¢ne vhodnou a c¢ias-
to¢ne nevhodnou orientédciou obytnych miestnosti. Vybavenost miesta technickou
infrastruktirou je v rozsahu rozvodov el. energie, pitnej vody a zemného plynu.
Kanalizédcia je rieSend napojenim na vlastnu kanalizac¢nd Zumpu.

b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti

Hodnotené& nehnutelnost bola v minulosti postavend, rekonstruovand a kolaudovana
len pre ucel rodinného byvania a takto je vyuzivand az doteraz. Iné vyuzZivanie
nehnutelnosti neprichédza do uvahy.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti : zasadné nebo-
1i zistené Ziadne. V zabezpelenom LV st pre hodnotent nehnutelnost zapisané dve
zdloZné préava a to pre SLSP, a. s. Bratislava podla &. V 2990/2007 a druhé pre
fy HIGH SPORT, s. r. o. Liptovsky Mikuléas, podla ¢&. V 5331/13, ktoré ale nemaju
zdsadny vplyv na stanovenie aktudlnej VSH. Objekt je vo vyhovujlcom technickom
stave, schopny uZivania na urovni nizsSieho Standardu terajsej doby, v rozsahu
dispozic¢ného rieSenia a technického vybavenia aké je popisané v ZP.

V mieste situovania nehnutelnosti nie st znédme Ziadne pripravované zadsadné zmeny
v okolitej zastavbe, ktorej urbanizmus je uzatvoreny a nie je tu predpoklad vys-
tavby Ziadnych verejnoprospesnych objektov a komunikacii vys$sSieho vyznamu.

3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE
3.1.1.1 STAVBY NA BYVANIE

Hodnotend je nehnutelnost sa nachddza v SV ¢asti zastavaného uzemia obce KlasStor
pod Znievom (1667 obyvatelov k 31.12.2019), v lokalite obytnej zastavby. Ekono-
mickd situdcia na trhu s nehnutelnostami je charakterizovand pri tomto type neh-
nutelnosti vyrovnanym dopytom s ponukou. Terajs$i technicky stav objektov nehnu-
telnosti je povazovany za vyhovujlci na okamzité vyuzivanie za danych podmienok
dispozic¢ného riesSenia a technického vybavenia objektu (skér ako objektu na rek-
rea¢né vyuzivanie). Vlastnd nehnutelnost je charakterizovand ako samostatne
stojaci objekt rodinného domu. Pracovné moznosti obyvatelstva v tejto lokalite
st obmedzené nezamestnanostou vo vys$ke do 10%. Hustota obyvatelstva v mieste
stavby Jje priemernéd, orientdcia objektu nehnutelnosti ku svetovym stranam je
¢iastocne vhodnd a ¢iastoéne nevhodnd, pozemok je rovinaty s vybavenostou inZz.

sietami el., zemny plyn, pitnd voda, doprava v okoli nehnutelnosti je autobusova
- primestskd a tieZz Zeleznicné, ktoré mad ale zastavku az vo vzdialenosti 5,20 km
od obce, obcianska vybavenost v mieste - obci je na tGrovni Standardnej malej

obce (obchod COOP Jednota, pohostinstva, obecny trad, podta, MS, 7§, Zdravotné
stredisko, kulttGrny dom, nizSia obchodnad siet a sluzby, dva kostoly a klastor),
prirodnd lokalita v mieste stavby je les do 1000 m, kvalita prostredia je mini-
malne zataZovand dopravou, moznosti zmeny v Uzemnom rozvoji nie st zndme ziadne,
moznost rozsirenia vlastnej nehnutelnosti o dalSie objekty je min. do trojnéasob-
ku terajsej zéastavby, dosahovanie vynosu z prendjmu nehnutelnosti nie je Ziadne.
Podla nézoru znalca ide s prihliadnutim na miestne pomery o priemernt nehnutel-
nost v dosahu okresného mesta.

Vzhladom na uvedenu redlnu situdciu na volnom trhu s nehnutelnostami v okresnom
meste Martin, s posudenim vsSeobecnej situédcie v danom mieste a ¢ase, s prihliad-
nutim na stavebno - technicky stav objektu a jeho kvalitativny potencial, urdéu-
jem koeficient polohovej diferencidcie - predajnosti na Grovni hodnoty 0,40,
ktord pribliZne zodpovedd pozZiadavkédm realitného trhu pre porovnatelné objekty v
danom mieste a case.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,4
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Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda “ Vypocet

Hodnota

I. trieda ITI. trieda + 200 % = (0,400 + 0,800)

II. trieda

ITT.

IV. trieda

trieda Priemerny koeficient

Aritmeticky priemer I. a III. triedy

Aritmeticky priemer V. a III. triedy

V. trieda III. trieda - 90 % = (0,400 - 0,360)

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

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cislo

Popis/Zdévodnenie

Trieda

kPDI

Vaha
\

Vysledok
Kpp*V

10

11

12

13

Trh s nehnutefnost’ami

dopyt v porovnani s ponukou je v
rovnovahe

Poloha nehnutelnosti v danej obci - vzt'ah k centru
obce
Casti obce, mimo obchodného centra,
hlavnych ulic a vybranych sidlisk

Sucasny technicky stav nehnutelnosti
nehnutelnost nevyzaduje opravu, len
beznt udrzbu

Prevladajuca zastavba v okoli nehnutelnosti
objekty pre byvanie, Sport, rekreéiciu,
parky a pod.

PrisluSenstvo nehnutelnosti
bez dopadu na cenu nehnutelnosti

Typ nehnutelnosti

priemerny - dom v radovej zastavbe,

dtriovy dom - s predzdhradkou, dvorom a

zdhradou, s dobrym dispoziénym riesSenim.
Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera
nezamestnanosti

dostatoc¢nad ponuka pracovnych moznosti v

Q

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

Orientacia nehnutelnosti k svetovym stranam

orientdcia hlavnych miestnosti ¢iastocéne
vhodnd a ¢iastocne nevhodné

Konfiguracia terénu

rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok
o sklone do 5%

Pripravenost’ inzinierskych sieti v blizkosti stavby

elektrickd pripojka, vodovod, pripojka
plynu, kanalizadcia do Zumpy

Doprava v okoli nehnutelnosti
zeleznica, alebo autobus
Ob¢.
vybav.(arady,Skol.,zdrav.,obchody,sluzby,kultura)
obecny Urad, posta, zakladnad sSkola,

ITTI.

IT.

IT.

ITT.

ITT.

IT.

IT.

ITT.

ITT.

Iv.

ITT.

0,400

0,800

0,800

1,200

0,400

0,400

0,800

0,800

0,400

1,200

0,400

0,220

0,400

13

30

10

10

5,20

24,00
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zdravotné stredisko, kultlrne
zariadenie, zakladnd obchodnd siet a
zdkladné sluzby

Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby

14 ' 1les, vodna nadr#, park, vo vzdialenosti II1. 0,400 8 3,20
do 1000 m
Kvalita zivot. prostr. v bezprostrednom okoli stavby
15 bez akéhokolvek poskodenia ovzdusia, I. 1,200 9 10,80

vodnych tokov, bez nadmernej hlucnosti
Moznosti zmeny v zastavbe-uzem.rozvoj,vplyv na

16 nehnut. III. 0,400 8 3,20
bez zmeny

Moznosti dalSieho rozSirenia
17 - - - V. 0,040 7 0,28
Ziadna moZnost rozsirenia

Dosahovanie vynosu z nehnutelnosti
18 - - V. 0,040 4 0,16
nehnutelnosti bez vynosu

Nazor znalca

19 - - III. 0,400 20 8,00
priemerna nehnutelnost

|Spolu H U | 180 | 10558

VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB

Nazov “ Vypocet “ Hodnota
Koeficient polohove] koo = 105,58/ 180 0.587
diferenciécie P ! !

VSHg = TH * kpp = 21 951,76 € *

VSeobecnd hodnota 0,587

12 885,68 €

3.2 POZEMKY
3.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.2.1.1 LV €. 324 pre k. u. Lazany

POPIS

Hodnoteny je pozemok, ktory pozostdva zo dvoch rovnocennych parciel umiestnenych
v intravildne obce, tvoriacich jeden uceleny celok, situovany v S$irSom centre
zastavaného tuzemia obce KlasStor pod Znievom, obce nachddzajticej sa do 17 km od
okresného mesta Martin, s priamym cestnym (&iastoéne 1 Zeleznicnym prepojenim,

ked?e zastavka ZSR je vzdialend od obce 5,2 km). Pozemok je v zbéne obytnej zas-
tavby - bytové ( rodinné ) domy. Lokalita je vyuzitd zéstavbou Standardnymi ro-
dinnymi domami. Dopravné spojenie s centrom okresného mesta je autom do 20 min.
Vybavenie pozemku, resp. okolia pozemku inZ. sietami je dobré ( vodovod, zemny

plyn, el., rozvody ).

S prihliadnutim na vyrovnany zaujem o kupu nehnutelnosti (pozemkov) v obci kto-
rd je v dostupnej vzdialenosti od okresného mesta, s dobrym cestnym pristupom,
stanovujem vychodiskovi hodnotu na tGrovni 60% z vychodiskovej hodnoty pozemku v
okresnom meste Martin.

” Parcela H Druh pozemku H Spolu ” Spoluvlastnicky ” Vymera H
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vymera podiel [m?]
[m]
182 zastavand plocha a néadvorie 202,00 1/1 202,00
183 orna pbdda 744,00 1/1 744,00
=gl 946,00
vymera
Obec: Kladtor pod Znievom
Vychodiskova hodnota: VHy,; = 60,00% z 16,60 €/m* = 9,96 €/m’
Oznacenie a hazov . Hodnota
o Hodnotenie .
koeficientu koeficientu
ks
koeficient 4. obytné zdény samostatnych obci v dosahu miest 1.00
vSeobecnej nad 50 000 obyvatelov, !
situéacie
ky 5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na
koeficient byvanie so Standardnym vybavenim, 1,05
intenzity vyuzitia
kp 2. obce so zeleznic¢nou zastavkou alebo autobusovou
koeficient primestskou dopravou, doprava do mesta esSte vyho- 0,85
dopravnych vztahov vujluca
ke
koeficient 3. plochy obytnych a rekreac¢nych UGzemi (obytna 130
funkéného vyuzitia alebo rekreacnéd poloha) !
Gzemia
kz
koeficient 3. dobré vybavenost (moZnost napojenia najviac na
technickej tri druhy verejnych sieti, napriklad miestne roz- 1,30
infrastruktary vody vody, elektriny, zemného plynu)
pozemku
kg
koeficient 4. iné faktory (napriklad: vymera pozemku, druh 1 60
povysujuacich moznej zastavby, sadové uUpravy pozemku a pod.) !
faktorov
kg
koeficient .
redukujtcich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov H Vypocet “ Hodnota
Koeficient polohovej kpp = 1,00 * 1,05 * 0,85 * 1,30 * 1,30 * 5 4133
diferenciédcie 1,60 * 1,00 !
Jednotkovéa vSeobecna % _ % _ 2 2
hodnota pozemku VSHys; = VHyy kpp 9,96 €/m 2,4133 24,04 €/m
VYHODNOTENIE
Nazov “ Vypocet “Véeobecné hodnota [€]
parcela &. 182 202,00 m® * 24,04 €/m? * 1/1 4 856,08
parcela &. 183 744,00 m? * 24,04 €/m® * 1/1 17 885,76

Spolu “ “ 22 741,84




Znalecky posudok &. 131/2020 list &. 23

IIl. ZAVER
OTAZKY A ODPOVEDE

Znaleckou Ulohou bolo stanovit vsSeobecnu hodnotu rod. domu ¢. s. 572 na parc.
¢. KN - C 182 s prisluSenstvom a pozemkom parc. CKN ¢. 182 a 183 ktoré su evi-
dované v LV ¢. 324 a pre k. 0. Lazany, obec Klastor pod Znievom, okres Martin,
podla aktudlneho stavu v Case obhliadky a vypracovania tohto ZP.

VSH bola stanovend vypodtom podla Vyh. MS SR &. 492/2004 Z. z. v zneni neskor-
Sich predpisov a to metddou polohovej diferencidcie a tadto je znaleckym odhadom
jeho najpravdepodobnejdej ceny ku dniu 29.08.2020, ktord by mala byt dosiahnuta
na volnom trhu s nehnutelnostami v podmienkach volnej sttaze.

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

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov VSeobecna
hodnota [€]

Stavby

Rodinny dom sup. ¢. 572 na parc. ¢. KN - C 182 v k. G4. Lazany 9 110,75

Kbélna - murovana 522,80
Ploty

Oplotenie zéhrady k parc. ¢. KN - C 180/1 a 186/1 306,01

Oplotenie parc. ¢. 182 wuli¢né k p. ¢&. 185, 274 a 180/2 648,72
VonkajsSie upravy

Vodovodna pripojka 471,41

Kanalizac¢nd pripojka do Zumpy 85,81

Kanalizac¢na zZumpa 1 631,01

Spevnené plochy z monolitického betédnu 109,16
Spolu stavby 12 885,68
Pozemky

LV &. 324 pre k. U. Lazany - parc. &. 182 (202 m?) 4 856,08

LV &. 324 pre k. U. Lazany - parc. &. 183 (744 m?) 17 885,76
Spolu pozemky (946,00 m?) 22 741,84
VSeobecna hodnota celkom 35 627,52
VSeobecna hodnota zaokruhlene 35 600,00

VS8eobecna hodnota slovom: Tridsat'pat'tisicSest’sto Eur

MIMORIADNE RIZIKA

Neboli zistené ziadne.

V Ziline dfia : 29.08.2020 Ing. Pavol Radka
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IV. PRILOHY

e objednavka na vypracovanie ZP, vystavend dnia 06.08.2020.

e vypis z KN, z LV ¢. 4, 324 pre k. U. Lazany, vytvoreny cez katast-
rédlny portal UGKaK SK dila 24.08.2020,

e informativna képia z mapy pre k. G. Lazany, vytvorend cez katast-
rdlny portal UGKaK SR diia 24.08.2020,

e potvrdenie Obce Klastor pod Znievom &. j. 363/2007 zo dna 06.07.2007 o roku
postavenia RD ¢. s. 572,

* kolaudaéné rozhodnutie &. ZP 3663/1995-stav.-Du na stavbu "Modernizacia RD" na
parc. &. KN 182 v k. u. Lazany, vystavené ObU ZP, odd. UR a 3SP v Martine diia
23.01.199¢6,

e technické nakresy pddorysov hodnoteného objektu RD &. s. 572,

e vSeobecnd mapova situédcia polohovania nehnutelnosti,

e fotodokumentéacia.
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)

FOTODOKUMENTACIA

RD ¢. s. 572 - celkovy pohlad SV od RD ¢. s. 572 - celkovy pohlad SZ z miestnej ~ RD ¢. s. 572 - celkovy pohlad JV z pozemku
ulicného oplotenia komunikdcie - Lazianskej ul. vlastnika - p. ¢. 183

Kuchyria - pohlad od kuchynskej linky na Kuchyrna - pohlad priamy od vstupnych Kuchyria - pohlad cez miestnost od
vstupné dvere do RD, vpravo dvere do izby dveri na kuchynsku linku obyvacej izby smerom do druhej izby

Obyvacia izba pohlad od kuchyne do Obyvacia izba pohlad od okna smerom do  Vnutornd izba - vstupné dvere od kuchyne
miestnosti kuchyne

Vnutornd izba - vzadu prechodové dvere Kupelhia - ukdZka riesenia a vybavenia Kupelfia - ukdZka riesenia a vybavenia
do kupelne
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Pohlad vonkajsi cez vstupné dvere do

i

(jlw s

Ukdzka oplotenia zéhrady j p. ¢. 180/5 Ukdzka boc¢ného ulicného oplotenia Ukdzka oplotenia zéhrady j p. ¢. 186/1
a umiestnenia kanalizacnej Zumpy
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, tlmocni-

kov a prekladatelov, ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republi-
ky pre odbor 370000 Stavebnictvo a odvetvie 370901 Odhad hodnoty nehnutelnosti,

evidenc¢né c¢islo znalca 912911.

Znalecky ukon je zapisany pod poradovym ¢islom 131/2020.

Vyhlédsenie podla ods. 2 § 209 civilného sporového poriadku:

(2) Ak je spolu so Zalobou predlozZeny sukromny znalecky posudok, ktory ma
vSetky zédkonom predpisané nalezitosti a obsahuje dolozku o tom, Ze znalec si Jje
vedomy nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku, postupuje sa pri vyko-
nadvani tohto ddékazu akoby i$lo o znalecky posudok stdom ustanoveného znalca.

DoloZka nezaujatosti znalca

Prehlasujem, Ze znalecky posudok ¢&. 131/2020 som vypracoval osobne, nestranne a
nezaujato, podla svojho najlepSieho svedomia a vedomia, na podklade predlozenych
podkladov a dokladov poskytnutych objedndvatelom a ziskanych znalcom z verejnych
zdrojov (internet), ako i informacii overenych a doplnenych Setrenim pri obhlia-
dke na mieste samom. Znalec si je vedomy néasledkov vedome nepravdivého znalec-
kého posudku.

V pripade predlozenia novych udajov, ktoré majt vplyv na zavery znaleckého posu-
dku, mbéZe byt vypracované doplnenie znaleckého posudku podla pism. a) ods. 4 §
18 vyhlasky &. 490/2004 Z. z., ktorou sa vykonava zakon ¢&. 382/2004 Z. z.

V Ziline dfa : 29.08.2020 Ing. Pavol Ra3ka



