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Znalec: Ing. Alena Vinéurovd Cislo posudku: 8 / 2024

[. UVOD

1. Uloha znalca a predmet znaleckého skiimania:

Predmetom znaleckého posudku je stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti rodinného domu si-
pisné ¢&islo 293 na pozemku parc. ¢. KN C 66/1 s prisluSenstvom, dvojgaraze bez stipisného &isla na po-
zemku parc.¢. KN C 66/1 a pozemku parc. €. KN C 66/1 katastralne izemie Palidzka, obec Liptovsky
Mikulas, okres Liptovsky Mikulas.

2. Uéel znaleckého posudku: Znalecky posudok je vypracovany pre ucel dobrovol'nej drazby.
3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany: 27.2.2024.

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost’ alebo stavba ohodnocuje: 27.2.2024 .

Predmet drazby sidnemu znalcovi nebol spristupneny.

Vzmysle §12 ods. 3 zakona ¢. 527 /2002 Z.z. o dobrovol'nych drazbach ak osoba, ktord ma predmet
drazby v drzbe neumozni vykonanie ohodnotenia predmetu drazby, ohodnotenie moZno vykonat z
dostupnych udajov, ktoré ma drazobnik k dispozicii t.j. Znalecky posudok & 39/2017 vypracovany
znalcom Ing. Vladimirom Hurajom, 032 21 Trstené &. 71, ev. €. 911262;

5. Podklady na vypracovanie posudku:

a) Podklady dodané zadavatel'om:

- Objednavka ¢. 011/2024 na vypracovanie znaleckého posudku zo dfia 1.2.2024;

- Vyzva na spristupnenie nehnutelnosti zaslana vlastnikovi - Martinovi Brezinovi, Hviezdoslavova
1324/26,031 01 L.Mikulas;

- Protokol o vykonani stidnoznaleckej obhliadky;

- Znalecky posudok ¢. 39/2017 vypracovany znalcom Ing. Vladimirom Hurajom, 032 21 Trstené ¢. 71,
ev. €. 911262;

b) Podklady ziskané znalcom:

- Vypis z listu vlastnictva ¢. 2284 vytvoreny cez katastralny portal zo diia 19.2.2024;
- Informativna képia z mapy vytvorena cez katastralny portal zo diia 19.2.2024;

6. Pouzité pravne predpisy a literatiara:

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky € 492 /2004 Z.z. o stanoveni véeobecnej hod-
noty.

Zakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych za-
konov

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky & 228/2018 Z.z. ktorou sa vykonava zikon
€. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladatel'och a 0 zmene a doplneni niektorych zakonov;
Zakon ¢.50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskor&ich predpisov;

Zakon €. 162/1995 Z.z. o katastri nehnutel'nosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam
(katastralny zakon);

Vyhlaska ¢. 453 /2000 Z.z, ktorou sa vykondavaju niektoré ustanovenia stavebného zikona;

Vyhlaska ¢. 532/2002 Z.z,, ktorou sa ustanovuji podrobnosti o vieobecnych technickych poziadavkach
na vystavbu a o v3eobecnych technickych poZiadavkach na stavby uZivané osobami s obmedzenou
schopnostou pohybu a orientacie;

Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky & 461/2009 Z.z., ktorou sa vyko-

nava zakon NR SR o katastri nehnutelnost{ a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam (Ka-
tastralny zakon);

Vyhlaska Federdlneho $tatistického dradu ¢ 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikacii stavebnych objektov

a stavebnych préc vyrobnej povahy (pouzita vyluéne na zatriedenie do klasifikacie podl'a pouzitého ka-
tal6gu rozpoctovych ukazovatel'ov);

Vyhlaska ¢. 323/2010 Z.z., ktorou sa vydava Statisticka klasifikacia stavieb;
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7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov:

a) Definicie pojmov

V$eobecna hodnota (VSH)

V8eobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutel'nosti a stavieb, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku diiu ohodnotenia, ktort by tieto mali dosiahnut na trhu v
podmienkach vol'nej sut'aze, pri poctivom predaji, ked' kupujici aj predavajuci budu konat’ s patri¢nou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.
Vysledkom stanovenia je vSeobecna hodnota na trovni s darfiou z pridanej hodnoty.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)
Vychodiskova hodnota stavieb je znalecky odhad hodnoty, za ktort by bolo mozno hodnotent stavbu
nadobudnut formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na irovni bez dane z pridanej hodnoty.

Technicka hodnota stavieb (TH)

Technicka hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby znizeny o hodnotu zodpoveda-
jucu vyske opotrebovania.

b) Definicie postupov

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Na stanovenie vychodiskovej hodnoty si pouZité rozpoctové ukazovatele publikované v Metodike vy-
poctu vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej tirovne je
podl'a poslednych znamych $tatistickych ddajov vydanych SU SR platnych pre 4. $tvrtrok 2023.

Pri stanoveni technickej hodnoty méze byt miera opotrebenia stavby uréend analytickou metédou
alebo linearnou metédou.

Stanovenie vieobecnej hodnoty stavieb

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb sa pouzivaju metédy:

. Metdda porovnavania (Pri vypoéte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny
subor asponi troch nehnutel'nosti a stavieb. Porovnanie treba vykonat’ na mernu jednotku (obstavany
priestor, zastavana plocha, podlahova plocha, di#ka, kus a pod.) s prihliadnutim na odli$nosti porovna-
vanych objektov a ohodnocovaného objektu),

J Kombinovana metéda (Len stavby schopné dosahovat vynos formou prenajmu. Princip me-
tédy je zalozeny na vaZenom priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb. Vynosova hodnota sta-
vieb sa vypocita kapitalizdciou buducich odéerpatelnych zdrojov poéas ¢asovo neobmedzeného obdo-
bia alebo kapitalizaciou budiicich odéerpatelnych zdrojov podas ¢asovo obmedzeného obdobia s nasled-
nym predajom),

. Metdda polohovej diferenciacie (Princip metddy je zaloZeny na uréeni hodnoty koeficientu
polohovej diferenciécie, ktory sa uplatni na technickd hodnotu).

ZAKLADNE POJMY A NAZVOSLOVIE
- V$eobecna hodnota (VSH)
VSeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku diiu ohodnotenia, ktort by tieto mali dosiahnut na trhu v
podmienkach vol'nej stitaZe, pri poctivom predaji, ked’ kupujtci aj predavajici budii konat' s patriénou
informovanost'ou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.
Vypoéita sa podl'a zdkladného vztahu

VSHB = TH . kPD [€],
kde TH - technickd hodnota bytu, nebytového priestoru [€],

kPD - koeficient polohovej diferencidcie vyjadrujici vplyv polohy a ostatnych faktorov vplyvajiicich na vieobecni
hod-notu v mieste a ¢ase [-].

- Vychodiskova hodnota stavieb (VH)
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Vychodiskova hodnota je znalecky odhad hodnoty, za ktorti by bolo mo#né hodnotent stavbu nado-
budnut formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na trovni bez dane z pridanej hodnoty.
Vychodiskova hodnota sa stanovi podl'a zdkladného vzt'ahu
VH=M. (RU.KCU.kV.KZP.kVP.kK.kM) [€],
kde M - polet mernych jednotiek
RU - rozpoctovy ukazovatel’
kCU - koeficient vyjadrujiici vyvoj cien
kV - koeficient vplyvu vybavenosti hodnoteného objektu
kZP - koeficient vplyvu zastavanej plochy hodnotenej stavby
kVP - koeficient vplyvu konstrukcnej vysky podlaZi hodnotenej stavby
Pri inZinierskych stavbdch, bytoch a nebytovych priestoroch sa koeficienty vplyvu zastavanej plochy a vplyvu vysky
podlaZi spravidla nepouZiji.
kK - koeficient konstrukéno-materidlovej charakteristiky
kM - koeficient vyjadrujici uzemny vplyv

- Technicka hodnota (TH)
Technicka hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby znizeny o hodnotu zodpoveda-
jucu vy$ke opotrebovania.
Vyjadruje vyvoj cien stavebnych prac
TH=TS/100.VH [€]

alebo TH = VH - HO [€],
kde TH - technickd hodnota stavby [€],
TS ~ technicky stav stavby [%],
VH - vychodiskovd hodnota stavby [Sk],
HO - hodnota vyjadrujiica opotrebenie stavby [Sk].

Stanovenie vieobecnej hodnoty pozemkov
Na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov sa pouzivaji metédy:

¢ Porovnavacia metéda
Pri vypocte sa pouZiva transaké¢ny pristup. Na porovnanie je potrebny siibor aspoii troch pozemkov.
Porovnanie treba vykonat' na merni jednotku (1 m2 pozemku) s prihliadnutim na odli$nosti porovna-
vanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku. Pri porovnavani trvalych porastov bez pozemkov sa
merna jednotka uréi v zavislosti od ich druhu (napriklad kus, 1 ha plochy a pod.).
Hlavné faktory porovnavania:
d) ekonomické (napriklad datum prevodu, forma prevodu, spdsob platby a pod.),
e) polohové (napriklad miesto, lokalita, atraktivita, pristup a pod.),
f) fyzické (napriklad infraStruktira a moZnost zastavby pri stavebnych pozemkoch; kvalita pody a
kvalita vysadby pri ostatnych pozemkoch a pod.).
Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutel'nosti, pripadne ponuky realitnych
kancelarif) musia byt identifikovatel'né. Pri porovnavani sa musia vylait vietky vplyvy mimoriadnych
okolnosti trhu (napr. pribuzensky vztah medzi predavajicim a kupujticim, stav tiesne predavajlceho
alebo kupujuceho a pod).
Privypocte sa méZe pouZit' aj matematicka 3tatistika. Na toto porovnanie je potrebny tak velky sdbor,
aby boli splnené zndme a platné testy matematickej $tatistiky.

e Vynosova metdoda
Vynosova hodnota pozemkov sa vypoéita kapitalizaciou budticich odgerpatelnych zdrojov pocas Ca-
sovo neobmedzeného obdobia podl'a vztahu

VSHPOZ = 0Z/k [€],
kde

OZ - od¢erpatelny zdroj, ktorym sa rozumie disponibilny vynos dosiahnutel'ny pri riadnom hospoddreni formou prendjmu po-
zemku. Pri polnohospoddrskych a lesnych pozemkoch Jje mozZné v odévodnenych pripadoch pouzit disponibilny vynos z polnohos-
poddrskej alebo lesnej vyroby. Stanovi sa ako rozdiel hrubého vynosu a ndkladov [€/rok],
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k - urokovd miera, ktord sa do vypoctu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100]. Minimdina vyska iirokovej miery v percentdch sa
rovnd 1,5-ndsobku zdkladnej turokovej sadzby Eurdpskej centrdinej banky. Urokovd miera zohladiiuje aj zataZenie dariou z pri-
jmu.

e Metoda polohovej diferenciicie
Pozemky na zastavanom Uzemi obci, nepol'nohospodarske a nelesné pozemky mimo zastavaného tze-
mia obci,2) pozemky v zriadenych zahradkovych osadach,3) pozemky mimo zastavaného izemia obci
urcené na stavbu,4) pozemky v pozemkovych obvodoch jednoduchych pozemkovych iprav na usporia-
danie vlastnickych a uzivacich pomerov k pozemkom, ktoré sa nachadzaju pod osidleniami marginali-
zovanych skupin obyvatel'stva a v hospodarskych dvoroch 4a)

VSeobecna hodnota sa vypocita podl'a zakladného vztahu

VSHPOZ = M . VSHM] [€],
kde
M - vymera pozemku v m2,
VSHMJ - jednotkovd vieobecnd hodnota pozemku v €/m2.
Jednotkovd vSeobecnd hodnota pozemku sa méZe stanovit' aj pre skupinu pozemkov.

Jednotkova v§eobecna hodnota pozemkov sa stanovi podl'a vztahu

VSHM] = VHM] . kPD [€/m2],

kde
VHM] - jednotkovd vychodiskovd hodnota pozemku, ktord sa uréi podl'a tabulky:

Klasifikacia obce - nazov alebo daj podl'a po¢tu obyvatelov VHM] €/m2

a)Bratislava 66,39
b)Krajské mesta: Nitra, Pre$ov, Trenéin, Trnava, Zilina, Kosice, Banska Bystrica a mesta: Piestany, Vy-
soké Tatry, Trencianske Teplice 26,56
c)Mesta: Poprad, Zvolen, Liptovsky Mikulas, Martin 16,60
d)Ostatné okresné mesta so sidlom okresnych uradov 9,96
e)Ostatné obce nad 15 000 obyvatelov 6,64
f)Ostatné obce od 5 000 do 15 000 obyvatel'ov 4,98
g)Ostatné obce do 5 000 obyvatel'ov 3,32

Obce a lokality v okoli miest so zvy$enym zdujmom o kipu nehnutel'nosti na byvanie alebo rekredciu méZu mat jednotkovi vycho-
diskovii hodnotu do 80 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva zvyseny zdujem. V pripade zdujmu o iné druhy
nehnutelnosti (napriklad priemyselné, polnohospoddrske vyu#itie) okrem pozemkov v zriadenych zdhradkovych osaddch, chato-
vych osaddch, hospoddrskych dvoroch pol'nohospoddrskych podnikov a pozemkov pod osidleniami marginalizovanych skupin oby-
vatel'stva méZu mat jednotkovu vychodiskovii hodnotu do 60 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva zvyseny
zdujem. V pripade zdujmu o pozemky v zriadenych zdhradkovych osaddch, chatovych osaddch, hospoddrskych dvoroch polnohos-
poddrskych podnikov a pozemky pod osidleniami marginalizovanych skupin obyvatelstva mézu mat’ jednotkovii vychodiskovi
cenu do 50 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva zvyseny zdujem. V takych pripadoch sa koeficient polohovej
diferencidcie vztahuje na obec, z ktorej vyplyva zvyseny zdujem. MinimdIna jednotkovd vychodiskovd hodnota pozemku po zohlad-
neni zvy$eného zdujmu o kiipu nehnutelnosti je hodnota prishichajiica klasifikdcii obce, v ktorej sa pozemok nachddza.

kPD - koeficient polohovej diferenciacie sa vypoéita podl'a vztahu

kPD = kS.kV.kD.kF.kl.kZ.kR [-],

kde

kS - koeficient vSeobecnej situdcie (0,70 - 2,00)

kV - koeficient intenzity vyuZitia (0,50 - 2,00)

kD - koeficient dopravnych vztahov (0,80 - 1,20)

kF - koeficient funkéného vyuZitia dzemia (0,80 - 2,00)

kI - koeficient technickej infrastruktiiry pozemku (0,80 - 1,50)
kR - koeficient redukujucich faktorov (0,20 - 0,99)

8. Osobitné poziadavky objedndvatel'a:
Objednavatel znaleckého posudku poZaduje v pripade, Ze spolumajitelia nehnutel'nosti odmietnu sprfs-
tupnit’ nehnutel'nost, napriek pisomnej vyzve, ktora bola prevzatd, poZaduje ohodnotit nehnutel'nost
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podla ustanovenia § 12, ods.3, Zdkona ¢.527/2002 Z.z. o dobrovolnych draZbach v platnom zneni na
zéklade dostupnych podkladov. Takto vykonany znalecky odhad hodnoty predmetu draZby je teda ce-
nou obvyklou v mieste a ¢ase konania drazby, podl'a §12, ods.1, Zdkona & 527/2002 o dobrovolnych
drazbach.

[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metédy:

Znalecky posudok je vypracovany podl'a Vyhlagky ¢.492/2004 Z.z. Ministerstva Spravodlivosti Sloven-
skej republiky, jej prilohy ¢&. 3 - "O stanoveni vieobecnej hodnoty majetku", zo diia 23.8.2004), v zneni
neskorsich predpisov.

Vypocet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpoétovych ukazovatel'ov publikovanych v Me-
todike vypoctu vieobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Rozpoé&tovy ukazo-
vatel' je vytvoreny po podlaziach v zmysle citovanej metodiky s tym, Ze pri tvorbe je zohl'adneny koefi-
cient konstrukcie, vybavenia, zastavanej plochy a vy$ky podlazi. Koeficient cenovej tirovne je podl'a po-
slednych zndmych 3tatistickych idajov vydanych SU SR platnych pre 4. $tvrtrok 2023.

Pre stanovenie vieobecnej hodnoty nehnutel'nosti bude v zmysle vy$sie uvedenych cenovych predpisov
pouzita nasledovna metéda :

- metddu polohovej diferenciacie

Porovnavacia metéda nie je pouZitd, pretoZe na porovnanie je potrebny siibor aspoii troch nehnutel-
nosti a v €ase spracovania posudku nie je dostatok hodnovernych tdajov o cenach dosahovanych pri
predaji podobnych nehnutelnosti v danej lokalite. Pre pouzitie podkladov k vypoétu sa pou#iji pod-
klady, ktoré musia byt identifikované a zarovefi je potrebné vyltédit vietky vplyvy mimoriadnych okol-
nostf trhu.

Metéda polohovej diferencidcie sa pouziva na stanovenie VSH stavieb alebo VSH bytov a nebytovych
priestorov pomocou koeficientu polohovej diferenciacie, o je vlastne vyjadrenim technickej hodnoty
nehnutel'nosti a zohl'adnenim jej umiestnenia v uréitom konkrétnom priestore a v konkrétnom &ase.
Koeficient polohovej diferenciacie vahovym priemerom zohladfiuje v3etky faktory, ktoré maji vy-
znamny vplyv na hodnotu nehnutel'nosti (napr. trh s nehnutel'nostami a kiipna sila obyvatel'stva, poloha
nehnutelnosti, jej technicky stav a vybavenost, prislusenstvo k nehnutel'nosti, dopravna a obchodna
infraStruktira a mnohé iné...).

Predmetom ohodnotenia je stavba rodinného domu, stavba dvojgaraze a prislu$ny pozemok. Stavby st
situované v zastavanom Uzemi obce Liptovsky Mikulas.

b) Vlastnicke a evidenéné udaje

list viastnictva &.;: 2284 - vid' priloha znaleckého posudku

katastrilne Gzemie: Paltidzka
Obec: Liptovsky Mikulas
Okres : Liptovsky Mikulas

Cast A: MAJETKOVA PODSTATA :

Parcely registra "C" evidované na katastralnej mape
parcela ¢. 66/1 vymera 572m? ; Druh pozemku - Zastavana plocha a nadvorie, spdsob vyuZivania po-
zemku 15, Spolo¢na nehnutelnost 1, umiest. pozemku 1;
Prdvny vztah k stavbe sipisné ¢islo 293 evidovanej na pozemku parcelné &islo 66/1;
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Iné udaje : Bez zapisu

Spdsob vyuZitia pozemku :

15 - pozemok na ktorom je postavend bytovd budova oznacend stipisnym ¢islom
Spolo¢nd nehnutel’nost’:

1 - Pozemok nie je spolo¢nou nehnutel'nostou

Umiestnenie pozemku :

1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom tizemi obce

Stavby
Supisné ¢islo 293 na parcele ¢islo 66/1 Rodinny dom, druh stavby 10; Umiestnenie stavby 1
Iné idaje : Bez zapisu

Legenda:
druh stavby: 10 - Rodinny dom;
1 - stavba postavend na zemskom povrchu

Cast B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY Z PRAVA K NEHNUTELNOSTI

Utastnik pravneho vztahu : Vlastnik
1 Brezina Martin r. Brezina, Hviezdoslavova 1324/26, Liptovsky Mikulas, PSC 031 01, SR, Datum naro-
denia: 18.05.1974
Spoluvlastnicky podiel 1/1
Titul nadobudnutia: KIPNA ZMLUVA V 1870/2005
Iné Udaje: Bez zapisu.
Poznamky: V1.1 Brezina Martin - Ozndmenie o zadati vykonu zaloZného prava zaloznym veritelom Slo-
venska sporitelnia, a.s. Bratislava, formou dobrovol'nej drazby,P-311/2023,

Sprdvca : Neevidovani
Ndjomca : Neevidovani
Ina opravnena osoba : Neevidovani

Cast C: TARCHY
Vlastnik poradové ¢islo 1
Zalozné pravo na KN p.&. 66/1 a stavbu s.¢. 293 na p.¢.66/1 v prospech zalozného veritel'a: Slovenska

sporitelfia, a.s. (1€0:151653 ) na zaklade zmluvy o splatkovom tvere &52127714986 - V-1609/2017
vklad povoleny 12.05.2017;

¢) idaje o obhliadke predmetu posidenia, datum vykonania obhliadky, zamerania a fotodoku-
mentacie:

Drazobna spolo¢nost DRAZOBNIK, s.r.o. zaslala vlastnikovi - Martinovi Brezinovi, bytom Hviezdosla-
vova 1324/26, L.Mikulds$ pod ¢islom 011/2024 zo dfia 1.2.2024 vyzvu na spristupnenie nehnutelnosti,

ktoré st predmetom dobrovol'nej drazby. Miestna obhliadka bola napldnovana na 27.2.2024, avéak ne-
hnutel'nosti neboli znalcovi spristupnené.

d) technicka dokumentacia, najmi porovnanie siladu projektovej dokumenticie a stavebnej
dokumenticie so zistenym skutkovym stavom :
Nebola doloZena projektova dokumenticia, bol doloZeny Znalecky posudok & 39/2017 s prilohami.

Silad dokumentécie so skutkovym stavom nemohol byt porovnany z dévodu nespristupnenia nehnu-
telnosti.

e) idaje katastra nehnutel'nosti, najma porovnanie stiladu popisnych a geodetickych idajov
katastra nehnutel'nosti so zistenym skutoénym stavom :

Na zdklade dolozenych a ziskanych podkladov dostupnych v katastri nehnutelnost{ je mo#né konstato-
vat, ze v képie z katastralnej mapy rodinny dom sipisné &islo 293 je umiestneny na pozemku p.¢. KN C
66/1 k.. Palidzka a je zapisany na liste vlastnictva & 2284. Dvojgaraz bez supisného Cisla je situovana
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na pozemku parc.¢. KN C 66/1 a je premietnuta v képii katastrélnej mapy, nie je zapisana na liste vlast-
nictva. Podl'a predloZeného znaleckého posudku ¢.39/2017 s prilohami rodinny dom s.& 293 bol podla
dostupnych informécif, tj. podla ¢estného prehlasenia majitel'a postaveny v roku 1947, dvojgara v
roku 1977. Projektova dokumentacia a fotodokumentacia bola pouzitd z predchadzajiceho znal. po-
sudku €. 39/2017 vypracovaného Ing. Vladimirom Hurajom..

f) vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb ktoré si predmetom ohodnotenia; stavby,
ktoré sa nezapisuju do katastra nehnutel'nosti, identifikuja sa parcelnym éislom pozemku, na
ktorom su postavené:

stavby

- Rodinny dom stpisné ¢islo 293 na pozemku parc. éislo KN C 66/1 k. 1. Paltidzka;

- Dvojgaraz bez stipisného ¢isla na pozemku parec. &islo KN C 66/1 k. 4. Paltidzka;

- VonkajSie schody na pozemku parc. ¢islo KN C KN C 66/1 k. 6. Palidzka;

- NN pripojka na pozemku na parc.¢. KN C KN C 66/1 k. 6. Palidzka;

- Vodovodnd pripojka na pozemku na parc.é. KN C 66/1 k. 4. Paltidzka;

- Kanaliza¢nd pripojka na pozemku na parc.¢. KN C 66/1 k. u. Paladzka;

- Spevnené plochy na pozemku parc.t. KN C 66/1 k. 0. Paltidzka;

- Oplotenie

Pozemok :

parcela ¢. 66/1 vymera 572m? ; Druh pozemku - Zastavana plocha a nadvorie

g) vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutel'nosti, ktoré nie sti predmetom ohodnotenia:
Ziadne

h) informacia z izemného planu o zaviznych regulativoch priestorového usporiadania a funk-
¢tného vyuzivania pozemkov, nazov uzemného planu k rozhodnému datumu a identifikacia, kde
je uzemny plan verejne pristupny (internetova stranka).

Podla platného izemného planu mesta Liptovsky Mikuls, ktory bol schvaleny uznesenim mestského
zastupitel'stva Liptovsky Mikula$ ¢. 115/2010 dila 16.12.2010 a jeho zavazna ¢ast bola vyhlasena vie-
obecne zévdznym nariadenim mesta Liptovsky Mikula$ ¢& 7/VZN /2010 s G¢innostou 1.1.2011 a na-
sledne jeho zmien a doplnkov €. 1-6 Zavazna ¢ast Uzemného planu mesta Liptovsky Mikula$ v zneni VZN
¢. 3/2012 zo dfia 6.9.2012, VZN & 7/2013 zo dtia 19.9.2013,VZN & 4/2015 zo diia 12.3.201 5, VZN &.
12/2016 zo dria 16.9.2016, VZN & 3/2017 zo dita 22.6.2017 a VZN & 7/2020 zo dna 13.8.2020 sa stavba
rodinného domu a pozemok nachadzaju vo funkénej ploche , zmie$ané tizemie s prevahou obdianskej
vybavenosti “. Uzemny plan mesta je verejne pristupny na strdnke mesta Liptovsky Mikulas
https://www.mikulas.sk/samosprava/zakladne-dokumenty /uzemne plany/uzemny-plan-mesta/

2. STANOVENIE VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY
2.1 RODINNE DOMY

2.1.1 Rodinny dom suipisné ¢islo 293 parc.¢. KN C 66/1 v k.t. Paludzka

POPIS STAVBY

Umiestnenie stavby:

Predmetom ohodnotenia je rodinny dom stpisné &slo 293 na pozemku parc. ¢. KN C 66/1 v katastral-
nom tzemi Palidzka obce Liptovsky Mikulas v lokalite zastavby rodinnych domov a bytovych domov.
Pristup k rodinnému domu je z jestvujucej miestnej komunikéacie - ulica Demanovsk3, pozemok je oplo-
teny. Stavba je napojena na verejnu kanaliz4ciu, vodovod na NN rozvody.

Rodinny dom je stavba nepodpivni¢end s dvoma nadzemnymi podlaZiami, s jednou bytovou jednotkou
uréenou na rodinné byvanie. Po¢as uzivania boli na stavbe vykonavané bezné udrziavacie prace.

Strana 8



Znalec: Ing. Alena Vinéurovd ) __ Cislo posudku: 8 / 2024

Kolaudaéné resp. uzivacie povolenie sa nezachovalo. Rodinny dom s.¢. 293 bol podl'a dostupnych infor-
macii, t.j. podl'a ¢estného prehlasenia majitel'a ( tvori prilohu tohoto znaleckého posudku a bol sti¢astou
znaleckého posudku 39/2017 ) bol postaveny v roku 1947. Vo vypoclte je uvazované so zac¢atim uzivanie
rodinného domu v roku 1947.

Stavba rod. domu bola niekol'kokrat rekonstruovana a modernizovana, poslednéd vyznamna rekon-
Strukcia a modernizacia bola zrealizovana podl'a predchadzajticeho znal. posudku ¢ 39/2017 v roku
2008.

Jedna sa o tehlovy murovany rodinny dom v kvalitnom vyhotoveni so $tandardnym vybavenim.

Na rod. dome bola zrealizovana nova krytina strechy z palenej dvojdrazkovej skridly, klampiarske kon-
$trukcie, iprava vnutornych povrchov, boli vymenené zdvojené okna s izolaénym dvojsklom a vnitor-
nymi hlinikovymi ZalGziami.

Pocas tejto rekonstrukcie boli v oboch podlaziach realizované kipelne s WC, dlazby, obklady, lamina-
tové podlahy obytnych miestnosti, vybavenie obidvoch kuchyn, vratane novych rozvodov teplej a stu-
denej vody, vnitornej kanaliz4cie, rekon$trukcia el. siete. Dalej boli v rod. dome in$talované nové vyku-
rovacie telesa - el. konvektory, v 1. nadzemnom podlazi bola osadena uzavreta kozubova vlozka s ob-
murovanim s vyfukmi teplého vzduchu do 2. nadzemného podlazia.

Celkova Zivotnost stavby vzhl'adom na zisteny stavebno-technického stavu a dosiahnutého veku je sta-
novena odbornym odhadom znalca na 100 rokov.

Opotrebenie s chladom na dosiahnuty vek stavby, jej stavebno-technického stavu a vykonavanej udrzbe
a stavebnych Uprav je stanoveny analytickou metédou.

Dispozi¢né riesenie:
1.NP obsahuje: zadverie, vstupna chodba, samostatné WC, kiipel'fia, kuchyna a obytna hala;

2.NP obsahuje: schodiskovy priestor, sklad so sklapacim rebrikom do pdjdneho priestoru, chodba, kd-
pelna spolotna s WC a 4 izby.

Technické rie$enie:

Stavebnotechnické riesenie:

Technické rieSenie:

- Zaklady - 1. NP - bet6nové - objekt bez podzemného podlaZia s vodorovnou izolaciou;

- Zvislé nosné konstrukcie - 1. NP - murované z tehél (plna,metricka) v skladobnej hr. nad 40 do 50 cm;
2. NP - murované z tehal (plna,metricka) v skladobnej hr. do 30 cm; deliace kon$trukcie - 1. NP, 2. NP -

tehlové (prie¢kovky);

- Vodorovné nosné konstrukcie - stropy - 1. NP - s rovnym podhl'adom beténové monolitické, prefabri-

kované a keramické; 2. NP - s rovnym podhl'adom drevené tramové;

- Schodisko - 1. NP - cementovy poter; 2. NP - kovové;

- Strecha - krovy - 2. NP - vaznicové valbové, stanové; krytiny strechy na krove - 2. NP - palené a beténové

Skridlové ostatné tazké (vinovky, TRF, TRH, TRP), obyéajné dvojdrazkové;

- Upravy vonkajsich povrchov - fasddne omietky - 1. NP, 2. NP - vapenné $t'ukové;

- Upravy vnutornych povrchov - vnitorné omietky - 1. NP, 2. NP - vipenné $tukové, stierkové plstou

hladené; vniitorné obklady - 1. NP, 2. NP - prevaZnej ¢asti kipelne min. nad 1,35 m vysky; 1. NP, 2. NP -

samostatnej sprchy; 1. NP, 2. NP - WC min. do vy$ky 1 m; 1. NP, 2. NP - kuchyne min. pri sporaku a dreze

(ak je drez na stene);

- Vyplne otvorov - dvere - 1. NP, 2. NP - hladké plné alebo zasklené; okna - 1. NP - plastové s dvoj. s

trojvrstvovym zasklenim; 2. NP - zdvojené drevené s dvoj. s trojvrstvovym zasklenim; okenné %alizie -

1.NP, 2. NP - plastové;

- Podlahy - podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyii) - 1. NP, 2. NP - parkety, vlysy (okrem

bukovych), korok, velkoploiné parkety (drevené, laminatové); dlazby a podlahy ost. miestnosti - 1. NP,

2. NP - keramické dlazby;

- Vybavenie kuchyti - 1. NP - sporak elektricky alebo plynovy s elektrickou rirou alebo varna jednotka

(Stvorhorakova); 1. NP - umyvagka riadu (zabudovana); 1. NP - odsavaé par; 1. NP, 2. NP - drezové umy-

vadlo nerezové alebo plastové; 1. NP, 2. NP - kuchynska linka z materialov na baze dreva (za bezny meter
rozvinutej $irky);
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- Vybavenie kipel'ni - 1. NP, 2. NP - umyvadlo; 1. NP, 2. NP - samostatna sprcha; vodovodné batérie - 1.
NP, 2. NP - pakové nerezové so sprchou; 1. NP, 2. NP - pdkové nerezové; zachod - 1. NP - splachovaci s
umyvadlom; 2. NP - splachovaci so zabudovanou nadrzkou v stene;

- Ostatné vybavenie - kozub - 1. NP - s uzatvorenym ohniskom;

- Vykurovanie - zdroj vykurovania - 1. NP, 2. NP - lokalne - elektrické konvertory; 2. NP - lokdlne - na
tuhé paliva oby¢ajné;

- Vntitorné rozvody vody - 1. NP, 2. NP - z pozinkovaného potrubia studenej a teplej vody z centralneho
zdroja; zdroj teplej vody - 1. NP - zasobnikovy ohrieva¢ elektricky, plynovy alebo kombinovany s tistred-
nym vykurovanim;

- Vniitorné rozvody kanalizécie - 1. NP, 2. NP - plastové potrubie;

- Vnutorné rozvody elektroinstalacie - elektroinstalacia ( bez rozvadzacov) - 1. NP, 2. NP - svetelna, mo-
toricka; elektricky rozvadzac¢ - 1. NP - s automatickym istenim;

POPIS PODLAZI v stilade so znaleckym posudkom ¢&. 39/2017

1. Nadzemné podlazie

Obvodové murivo je tehelné v hr. do 0,44 m. Vnitorné prie¢ky st murované s vnitornymi vapennymi
Stukovymi omietkami. Fasady domu su zrealizované z vapennocementovych Stukovych omietok. Strop
je ocelobeténovy s rovnym omietnutym podhladom. Konstrukcia sedlovej strechy je drevena vazni-
cova, krytina strechy je z palenej dvojdrazkovej $kridly. Schodisko je ocel'obeténové s povrchovou upra-
vou stupnov z cementového poteru. Vyplne otvorov okien su z plastovych okien s platovymi Zaliziami,
dvere su drevené hladké s osadenim do ocel'ovych zarubni. Vchodové dvere boli vymenené za plastové,
vnutorné dvere su drevené hladké. V podlaZi je in$talovany rozvod teplej a studenej vody z rarok oce-
lovych pozinkovanych, kanalizacia plastova d'alej je tu vedeny rozvod el. priadu 380/220 V s istenim
automatickymi isti¢mi. Vykurovanie podlazia je rieSené el. konvektormi v poéte 3 kusy.
Vybavenie kuchyne:
Kuchynska linka na baze dreva v dizke 4,18. V zostave kuchynskej linky sa nachddza 4 platni¢ka elek-
tricka s odparova¢om so zabudovanou umyvackou riadu. Kuchynska linka ma zabudovany antikorovy
drez s pakovou vodovodnou batériou. Keramicky obklad kuchyne.
Vybavenie kiipel'ne:
1x sprchovaci box, 1x keramické umyvadlo, obklad kiipel'ne, obkiad sprchy, 2x vodovod. batérie pakové
nerezové, z toho 1x so sprchovou hlavicou.
Vybavenie WC:
1x WC Kombi, 1x keramické umyvadlo s pakovou vodovodnou batériou s keramickym obkladom.
1 kozubova vlozka liatinova s vykurovanim na tuhé paliva.

2.Nadzemné podlazie

Obvodové murivo je tehelné v hr. do 0,30 m. Vniitorné prie¢ky st murované s vnitornymi vipennymi
vapennymi $tukovymi omietkami. Fasaddy domu st zrealizované z vapennocementovych stukovych
omietok. Strop je dreveny s rovnym omietnutym podhl'adom.

KonStrukcia sedlovej strechy je drevend viznicova, krytina strechy je z palenej dvojdrazkovej $kridly.
Schodisko do péjd. priestoru je drevené vyklapacie.

Vyplne otvorov okien st z plastovych okien s platovymi Zaltiziami, dvere st drevené hladké s osadenim
do drevenych oblozkovych zarubni.

V podlazi je in3talovany rozvod teplej a studenej vody z riirok ocelovych pozinkovanych, kanalizicia

plastové dalej je tu vedeny rozvod el. pridu 380/220 V. Vykurovanie podlaZia je rie$ené el. konvektormi
v pocte 6 kusov.

Vybavenie kuchyne:

Kuchynska linka na baze dreva v dizke 4,30. V zostave kuchynskej linky sa nachadza antikorovy drez s
pakovou vodovodnou batériou. Ker. obklad kuchyne.

Vybavenie kiupel'ne spolo¢ne s WC:

Ix sprchovaci box, 1x keramické umyvadlo, obklad kiipelne, obklad sprchy, 2x vodovod. batérie pakové
nerezove, z toho 1x so sprchovou hlavicou, WC so zabudovanou nadrzkou v stene.
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ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 6 Domy rodinné jednobytové
KS: 111 0 Jednobytové budovy

MERNE JEDNOTKY

| el Zatiatok , . g )
Podlazie uZivania | Vypodet zastavanej plochy ZP [m?] kzp

1.NP 1947 10,10*12,60 127,26 120/127,26=0943
2.NP 1947 10,10*12,60 12726 120/127,26=0,943

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny po podlaZiach na merni jednotku m2 ZP podla zasad uvedenych v
pouzitom katalogu.

Bod | Polozka | L.NP | 2.NP

2 zaklady -

2.1.a bet6énové - objekt k)..é;i;;)bba;émnehgvbodlazna s vodorovnou 1zolac1ou - 960 .

3 Podmurovka '

. 3.1b nepodplvmcene priem. vy$ka do 50 cm - omietand, Skdrované tehlové murivo 380m -

4 Mudvo i
4.1.c murované z tehal (pina, metricka,tvarnice typu D, ,porotherm) v skladobnej hr. nad 40 do 50 1290 o
cm ;

""""""" 4.1e murované z tehdl (plnd,metricks,tvarnice typu CD,porotherm) v skladobnej hr. do 30 cm | - | 710

5 Deliace kon§trukcie :

. 5 tehlove (pneékovky, CDM panelova konétrukc1a, drevene) 160 v‘; 160

6 ;Vnutorne omletky - - R
6.1 vapenné Stukové, stierkové plstou hladené 400 400

= vstropy . i P —— - . )

W 7.las rovnym podhladom beténové monolmcke prefabnkovane a keramlcke 1040 Co- »
; 7 1. b s rovnym podhl'adom df;;eﬁ;‘framove - w , ;60

5 W;Kr.ovy :

. Vazm,cove valbovestanove = e BB S - 625 .

10 Krytmy strechy na krove ”

. ' 10.2.b palené a beténové skrldlove ostatne t'aike (vlnovky, TRF TRH TRP) obyca]ne dv01drazk0ve 670 L

lzwwl(lg’mplarske konstrukcie strechy

z 12, 2 a z pozinkovaného plechu Gplné strechy (zl’aby, zvody, komlny, prlemky snehové zachyta—

13 Klamplarske konétrukcne ostatne (parapety, marklzy, balkony ) v :

» f _ 13.2z pozinkovaného plechu 20 20
14 Fasadne oihietky . e o _ A
14 1b vapenne §tukove, zdrsnené, striekany brizolit nad 2/3 - 220
16 Schody bez ohl'adu na nosnu konstrukciu s povrchom nastup}nce 4

166 cementovy poter 180
b e , ‘. 310
. 17.3 hladké plné alebo zasklené 135 | 135
18 Okna B
18 5 zdvolene drevene s dvoj. s trowrstvovym zasklemm S ‘ “ 380
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18.6 plastové s dvoj. s trojvrstvovym zasklenim - 530

19.2 plastové 75

75
22 :i’odlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyﬂ)
iy 22.1 parkety, vlysy (okrem bukovych), korok, vel'koplo$né parkety (drevené, laminatové) 355 355
23 Dlaiby a podlahy ost. miestnosti |
| 232 keramické dlasby 150 150
25 Elektroinitalacia (bez rozvéawiaéov) - ' ’ _
M ‘ 251 'svetelné, motoricks - 280 280
T homedved S b :
N 30.1.a z pozinkovaného potrubia studenej a teplej vody z centralneho zdroja 55 55
| [spolu i 75903910
Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
33 §Kanahzac1a do verejnej siete alebo zu_n;;; a_lebo septika e
Bk 33.2 plastové a azbestocementové potrubie (2 ks) ' L 10 10
34 zdrojteplejvedy |
' 13{:)1 zasobnikovy ohrieva¢ elektricky, plynovy alebo kombinovany s Gstrednym vykurovanim (1 65 A
Zdroj vykurovania . »
3SZa l;)kalne elektrlcke konvektory (9 ks) . 105 210 "
"R NN e iivirchyineih ks) e e o i . e B
36 nybaveme kuchyne alebo prs¢ovne e
is6)2 sporak elektricky alebo plynovy s elektrickou rirou alebo varna jednotka (stvorhorakova) (1 60 )
| 36.5 umyvacka riadu (zabudovang) (1ks) o 150
I . 36.7 odsévaé par (1 ks) 30 -
36.8 drezové umyvadlo ocel'ové smaltované (2 ks) 15 15
_ 6.11 kuchynska linka z materialov na baze dreva (za bezny meter rozvinutej 3irky) (8. 48bm) 3 230 237
37 i_VnutorEe whavenie Bt
37.5 umyvadlo (2 ks) 10 10
g '37.9 samostatné sprcha (2 ks) 75 75
38 ;VodovodnéV/baféfie - ’ o a v A
' 38 1 pakové nerezové s0 sprchou (2 ks) N 3 5 35
T pakovéwnerezove e e P et L A e T
35 Zécﬁ.od .................. .
39.1 splachovaci sd zabudovanou nadrzkou v stene tl ks) - ’ . 4 . 80

39. 2 splachovaci s umyvadlom (1 ks)

40__ Vnitorné obklady
L 402 prevaznej ¢asti kiipelne min. nad 1,35 m vysky (2 ks) 80 80

AT Samostame]sprChy (st) B = tas

40.6 WC min. do vysky 1 m (2ks) 30 | 30 |
407 kuchyne min. pri sporaku a dr(;;g(ak)e drez na stene) (2 ks] - 15 15 |
2 Komb -
422 uzatvorenym ohniskom (1 ks) S 200 iy
45 Elektrlcky rozvadza¢ B ; |

45.1 s automatickym istenim (1 ks) .......... | 240 -
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Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlaZia:
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: keu = 3,661
Koeficient vyjadrujuci Gzemny vplyv: ku =1,02

Podlazie Vypodet RU na m? ZP | Hodnota RU [Eur/mZ]
1.NP (7590 + 1465 * 0,943)/30,1260 297,80
2.NP f(3910 +877 *0,943)/30,1260 157,24

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia analytickou metédou

Vypocet miery opotrebenia a technického stavu analytickou metédou: )

- Czlil:lvlyo/f]o- ROknl;:lva- Fivotnost | Vek Opotll;zt])e_me
‘Zaklady vratane zemnych prac 7,01 3 1947 160 7 3,37
Zvislé konstrukcie 1973 1947 w40 77 1085 |

~ Stropy v 1315 1947 120 77 8,44

ZastreSeniebezkrytny 456 | 1947 100 | 77 | 351
Krytina strechy 489 2008 80 16 0,98

””‘;ia;}n e 0w77g oes . S
Upravy vnitornych povrchov : 5,84 2008 77 16 1,21

Upravyvonkajélch S o . R B e 100

Cislo Nazov

77
16 0,57

O 0 N N Ui W N e

%Vm’;tomé keramické obklady 2,12 2008
o T B S L ¢ e
11 Dvere 197 . 2008 16 0,39
I R B R
13 Okna 555 2008 50 16 1,78
14 Povrchy podigh 738 | 2008 50 | 16 | 236
15 Vykurovanie ' 245 2008 50 | 16 0,78
16 Elektrointalcia | 584 2008 50 16 = 187
B e
18 Vniitorny vodovod 204 . 2008 60 | 16 054
19 Vnitorn4 kanalizacia 015 2008 60 16 = 004
20 Vnitorng plynovod | 000 1987 0 0 000 |
21 Ohrev teplej vody 047 2008 | 30 16 0,25
oo e b e i

1947 | 0 0 0,00

) };Hygienické zariadenia a WC 2,08 2008 50 16 0,67

24 Vytany 000 1947 0 0 000

|25 Ostatné B ) 2,56 2008 30 16 1,37
i Opotrebenie _ _ 46,75%
____ |Technicky stav. | 53,25%

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

_\\Nézov Vypocet ] ~_Hodnota [Eur]
(LNPzroku1947 | :
_ Vychodiskova hodnota 297,80 Eur/m?*127,26 m?*3,661*1,02 141519,57

| Technickihodnota ~ 53,25% 2141 519,57 75 359,17
2. NP z roku 1947

Strana 13



Znalec: Ing. Alena Vincurovd _ Cislo posudku: 8 / 2024

Vjchodiskova hodnota | 157,24 Eur/m2*127,26 m2*3,661*1,02 74723,10

Technicka hodnota 53,2502 74723,10 - 39790,05

VYHODNOTENIE VYCHODISKOVE] A TECHNICKEJ HODNOTY

e ¥ e T TR S

Podlazie Vychodlsll;:l\;zi L Technicka hodnota [Eur] ‘
I. nadzémné podlazie o R ] 141 519,571_ o 7_5.35‘.9.,17_:
2. nadzemné podlazie 74 723,10, 39 790,05
Spolu | 216242,67 115 149,22

2.2 GARAZE PRE OSOBNE MOT. VOZIDLA
2.2.1 Dvojgaraz na pozemku parc.¢. KN C 66/1 k.u. Paludzka

POPIS STAVBY

Umiestnenie stavby:

V juznom rohu pozemku sa na parcele ¢. 66/1 nachadza stavba dvojgaraz, ktora v sic¢asnosti sluzi ako
sklad zahradného naradia. Konstrukény systém hodnotenej stavby je zrealizovany ako ocel'obeténovy
prefabrikat, ktorého sicastou je obvodovy plast a strop v spade od vchodovych dveri. Jedna sa o vyro-
bok zhotovitela PREFA Sudany. Stavba je postavena na zékladovej beténovej doske. Vstup je rieSeny
dvomi ocel'ovymi, dvojkridlovymi vratami. Stavba nemé zrealizovani tepelni izolaciu. Plocha strecha

ma prekrytie z asfaltovych natavovanych pasov. Vzhl'adom na vyhotovenie je predpokladana Zivotnost’
stavby stanovena na 80 rokov.

Technické riesenie:

1. Nadzemné podlazie

- Zaklady - beténové;

- Zvislé nosné konStrukcie - beténové, monolitické alebo z beténovych tvarnic, bez tepelnej izolacie;

- Vodorovné nosné konstrukcie - stropy - Zelezobeténové, keramické alebo klenuté do ocel'ovych nos-
nikov;

- Strecha - krytina strechy na krove - plechova pozinkovana; krytina na plochych strechach - plechovs;
pozinkovang; klampiarske konstrukcie - z pozinkovaného plechu (min. Zlaby, zvody, prieniky);

- Upravy vnuatornych povrchov - natery;

- Podlahy - hrubé beténové;

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 812 6 Budovy pre garaZovanie, opravy a tidrzbu vozidiel, strojov a zariadenf
KS: 124 2 Garazové budovy
MERNE JEDNOTKY
; . = ' o

Podlazie 1‘ Zi'?latqk [ Vypodéet zastavanej plochy ZP [m?] | kep
— uzivania ! | - |
1.NP 1 1977 :2%5,25*3,35 35,18 -18/35,18=0,512
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Roz;v)oétovy ukazovatel je vytvoreny po podlaZiach na merni jednotku m2 ZP podl'a zasad uvedenych v
pouzitom katalégu.
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Znalec: Ing. Alena Vinéurovd

Cislo posudku: 8 / 2024

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka : Hodnota
E Zaklady a podmurovka
‘ 2.2 beténové, podmurovka beténové 845
3 ZVlSle konstrukcie (ol;rem éﬁlgioénfrcl;) """""""""""""""""""" -
|‘ T 33 betéﬁnové:,_mopolit}iclgéE!equwpeténov?ch tvdrnic, bez tepelnej izolacie 830
'4 ‘Stropy
41 Zelezobetonové, keramické alebo klenuté do ocel'ovych nosnikov 565

7 Krytma na plochych strechach

¢ 7.1.c plechova pozinkovana 370
8  Klampiarske konstrukcie B ) o
84z pozinkovaného plechu (min. Zl'aby, zvody, prieniky) 100
10  Vnitorna épravapovrchov - ’
: - 104 n.é.tery v 65 I
I14- Podlahy/ - -
| 14.6 hrubé beténové, tehlova dlazba 145
Spolu 2920 |
Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
22 Vrata ) )
22.4 plechbvé alebo drevené otvaravé (2 ks) ‘590
Spolu 5 590

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlaZia:

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu = 3,661
Koeficient vyjadrujici uzemny vplyv: kw =1,02

Podlazie Vypoéet RU na m? ZP ] Hodnota RU [Eur/m?]
1. NP /(2920 +590*0,512)/30,1260 106,95
TECHNICKY STAV

Vypodet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Podlazie Zatiatok ugivania] V[rok] | T[rok] | Z[rokl | O[%] | TS[%]
LNP 1977 47 33 5875 41,25
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov l Vypotet oy _._ Hodnota [Eur]
Vychodiskové hodnota 106,95 Eur/m2*35,18 m?*3,661*1,02 14050,0%
Technick3 hodnota | 41,25% 214 050,01 579563

2.3 PRISLUSENSTVO

2.3.1 Oplotenie
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Znalec: Ing. Alena Vindurovd Cislo posudku: 8 / 2024

Predmetom hodnotenia je plot, ktory lemuje pozemok parc.¢. KN C 66/1 zo zapadnej, juznej a vychodnej
strany. Jednd sa o plot, ktory ma pasové zaklady a podmurovku z prostého beténu. Stipiky st z ocel'ovych
rarok. Vypli plota a dve brany su zrealizované z kovovych profilov s dvojnasobnym ochrannym nate-
rom. Plot bol postaveny v roku 1965 je v dobrom stavebnotechnickom stave, predpokladana Zivotnost
je vzhl'adom na vyhotovenie a dosiahnuty vek stanovena na 60 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex InZinierske stavby
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
- Pgl. Popis Potet M] | Body / M] | Rozpocétevy ukazovatel
1.  Zaklady vratane zemnych prac: . N
_akamefaabetonu  619Sm 700 2324Eur/m
2. Podmurovka:
murovan4 z tehly alebo tvarnic ‘ . 619m 1270 42,16Fur/m
Spolu: | 65,40 Eur/m
3. Vyphiplotu: S R o ,
____ z ramového pletlva alebo z ocel ove] tycovmy vrime 63,81m?2 435 14,44 Eur/m
| - b) kovovés drotenou vyplﬁou alebo z kovovych profl 2 ks; 7505§ 249,12 Eur/ks
- lov ’
Dlika plotu: 61,95 m
Pohladova plocha vypine: 61,95*%1,03 = 63,81 m?
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcy = 3,661
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: kv =1,02
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Nazov Zatiatok uzivania, V_[rdk] ‘ T[rok] | Z[rok] 0 [_%T _r TS [%]
Oplotenie 1965 59 1 60 9833 1,67
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA _
Nazov Vypodet Hodnota [Eur] |
, . . :(61,95m * 65,40 Eur/m + 63,81m2 * 14,44 Eur/m? + 2ks * 249, 12
Vychodlskova hodnota Eur/ks) * 3,661 * 1,02 20 430,61
lec_hnické hodnota 1,67 % 2z20430,61 Eur : 341,19

2.3.2 Elektricka pripojka na pozemku parc.¢. KN C 2053/6 a 66/1 k.u. Pa-
ludzka

Predmetom hodnotenia je el. kiblova pripojka, ktora pripaja rodinny dom na el. rozvodnd skrifiu, ktora
je umiestnena v krajnom severnom dome radovej zastavby. Pripojka je vedena verejnou parcelou ¢ KN
€ 2053/6, dalej pozemkom majitela p.¢&. KN C 66/1 a bola zrealizovana v roku 2015. Predpokladana
Zivotnost je vzh'adom na vyhotovenie stanovena na 50 rokov.
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Znalec: Ing. Alena Vinéurovd - cislo posudku: 8 / 2024
ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 828 7 Elektrické rozvody

Kéd KS: 2224 Miestne elektrické a telekomunikaéné rozvody a vedenia
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 7. Elektrické rozvody (JKSO 828 7)

Bod: 7.1. NN pripojky

Poloika: 7.1.j) kablova pripojka zemna Al 4*16 mm*mm

Rozpoétovy ukazovatel za merni jednotku: 445/30,1260 = 14,77 Eur/bm

Pocet kablov: 1

Rozpoétovy ukazovatel za jednotku navyse: 8,86 Eur/bm

Pocet mernych jednotiek: 51,5 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu = 3,661

Koeficient vyjadrujuci izemny vplyv: km =1,02

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zatiatok uZivania; V [rok] ]| T [rok] Z [rok] o [%] TS [%] ‘
Elektrick4 pripojka na po- |
zemku parc.¢. KN C 2053/6 2015 9 ' 41 50 18,00 82,00 |
a 66/1 k.u.Palidzka : |

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypoéet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 51,5bm * (14,77 Eur/bm + 0 * 8,86 Eur/bm) * 3,661 * 1,02 : 2 840,45
‘Technickd hodnota 82,00 % z 2 840,45 Eur 3» 2329,17|

2.3.4 Vonkajsie predloZené schody na parc.é. KN C 66/1 k.i. Paludzka

Predmetom hodnotenia st vonkajie schody, ktoré sa nachadzaju z juZnej strany rod. domu pred vstu-
pom do 1. nadz. podlaZia na parcele & KN C 66/1.

Vonkajsie schody boli zrealizované v roku 2012, predpokladana Zivotnost je vzhl'adom na vyhotove-
nie stanovena odbornym odhadom znalca na 50 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 822 2 Vonkajsie a predlozené schody

Kod KS: 2112 Miestne komunikacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategéria: 10. Vonkajsie a predlozené schody (JKSO 822 2)

Bod: 10.2. Bet6nové na terén s povrchom zatrenym alebo z cem. poteru
Rospot':tovy' ukazovatel za merni jednotku: 215/30,1260 = 7,14 Eur/bm stupria
Poce.t mernych jednotiek: 1,2+1,8+2,4+2*0,33+2*0,66 = 7,38 bm stupiia
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu =3,661

Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: kv =1,02

TECHNICKY STAV
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Znalec: Ing. Alena Vincurovd Cislo posudku: 8 / 2024

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

;_' Nazov Zatiatok utivania| V[rok] | Trok] | zZ[rok] | of%] | TS[%] |
T/onkajéie predloZené
schody na parc.é. KN C 2012 : 12 38 50 24,00 76,00 ‘
66/1 k.i1.Palidzka - v

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet ' [ Hodnota [Eur]
Vychodiskové hodnota 37,38 bm stupnia * 7,14 Eur/bm stupna * 3,661 * 1,02 196,77
Technické hodnota 76,00 % z 196,77 Eur 149,55

2.3.5 Vodovodna pripojka na pozemku parc.¢. KN C 66/1 k.u. Palidzka

Domova vodovodna pripojka zrealizovana od rodinného domu pripojena na verejny rozvod vody ve-
deny v mestskej komunikacii zo zadpadnej strany. Pripojka bola postavend v roku 1965, predpokladana
zivotnost' je vzhl'adom na vyhotovenie stanovena na 60 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 1 Vodovod

Kod 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, vritane navitavacieho pasu
Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 1250/30,1260 = 41,49 Eur/bm
Pocet mernych jednotiek: 8,2bm

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: keu = 3,661

Koeficient vyjadrujici uzemny vplyv: km =1,02

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nézov Zatiatoku#ivania) V[rok] | Trok] | Zfrok] | O[%] | TS[%] |
Vodovodn4 pripojka na po- T H R |
zemKu parc.¢. KN C 66/1 1965 59 | 1 60 98,33 ' 1,67 |
k. Palidzka : ' J

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov l Vypodet W Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 8,2 bm * 41,49 Eur/bm * 3,661 * 1,02 127045
Technickihodnota 1,67 % 21 270,45 Eur 21,22

2.3.6 Kanaliza¢na pripojka na pozemku parc.¢. KN C 66/1 k.a.Palidzka

Domova kanaliza¢na

il pripojka pripaja rodinny dom na verejni kanalizaciu vedenti v mestskej komuni-
kacii zo zapadnej str

any. Domov4 pripojka je zrealizovana z rir kanalizaénych kameninovych profilu
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Znalec: Ina. Alena Vincurovd Cislo posudku: 8 / 2024

150 mm. Pripojka bola postavena v roku 1965, predpokladana Zivotnost je vzhl'adom na vyhotovenie
stanovena na 60 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 2 Kanalizacia

Kéd KS: 2223 Miestne kanalizacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoéria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

Bod: 2.1. Kanaliza¢né pripojky a rozvody - potrubie kameninové
Poloika: 2.1.b) Pripojka kanalizacie DN 150 mm

Rozpoétovy ukazovatel za mernu jednotku: 1060/30,1260 = 35,19 Eur/bm
Pocet mernych jednotiek: 8,5 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu = 3,661

Koeficient vyjadrujuci Gzemny vplyv: kv = 1,02

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nzov |Zatiatokugivania| V[rok] | T[rok] | Z[rok]l | O[%] | TS[%] |
Kanaliza¢né pripojka na
pozemku parc.é. KN C 66/1 1965 59 1 60 : 98,33 _ 1,67
k.t.Palidzka _ ‘

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypotet L Hodnota [Eur] |
Vychod{skové hgdnpta - ”;8,5 bm * 35,19 Eur/bm * 3,661 * 1,02 _ o 1116,96
Technicks hodnota 1,67 %z 1116,96 Eur 18,65

2.3.7 Spevnené plochy na parc.¢. KN C 66/1 k.u. Paliidzka

Predmetom hodnotenia sii spevnené plochy zo zdmkovej dlazby umiestnené pred vstupom do rod.
domu z jeho juznej strany, d'alej pristupovy chodnik od komunikécie a plochy pred dvojgarazou. Spev-
nené plochy st zrealizované zo zimkovej dlazby, ktora je polozena do pieskového l67ka.

Plochy boli zrealizované v roku 1990, predpokladana Zivotnost je vzhl'adom na vyhotovenie stano-
vena odbornym odhadom znalca na 50 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 822 2,5 Spevnené plochy

Koéd KS: 2112 Miestne komunikacie

Kod KS2: 2111 Cestné komunikacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL,

ga:jegéria: 8. Spevnené plochy (JKSO 822 2,5)
od:

8.3. Plochy s povrchom dlazdenym - beténovym

Polozka: 8.3.d) Bet6nové dlazdice - kladené do piesku
Rofpot':tovy' ukazovatel za mernd jednotku: 220/30,1260 = 7,30 Eur/m2 ZP
Pocet mernych jednotiek: 4,0*%2,21+8,6%0,92+5,36%0,92+6,51*5,1 =54,88 m2 ZP
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Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu = 3,661

Koeficient vyjadrujici uzemny vplyv: kv =1,02

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

_ Nazov _ Zatiatok uzivania v [rok] _J.._T [rok] | Z [r_ok] ‘ o[%] | TS [%]
|Spevnené plochy na parc.¢.

|KI;\I C66/1k..Palidzka | 1990 34 16 50 68,00 3200 |

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet | Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 54,88 m?2ZP * 7,3 Eur/m2 ZP * 3,661 * 1,02 _______ 1 496,02
Technickd hodnota 32,00%z1 496,02 Eur o 478,73

} 2.3.8 Vodovodna 3achta na pozemku parc.¢. KN C 66/1 k.u. Paludzka

Vodomerna $achta sa nachadza na parc. KN C 66 /1. Sachta je zrealizovana z rir ocel'obeténovych v prie-
mere 1100 mm s ocel'ovym poklopom. Sachta bola postavena v roku 1965, predpokladana zivotnost je
vzhl'adom na vyhotovenie stanovena na 60 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 1 Vodovod

Kod KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

Bod: 1.5. Vodomern4 $achta (JKSO 825 5)

Poloika: 1.5.a) beténova, ocel'ovy poklop, vratane vybavenia

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 7660/30,1260 = 254,27 Eur/m3 OP

Podet mernych jednotiek: 1,5*3,14*0,55*0,55 = 1,42 m3 OP
' Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: key =3,661

Koeficient vyjadrujuci tizemny vplyv: kw =1,02

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

[ L3 ) - L v 1 e =
Nazov |Zatiatok uzivania| V [rok] T [rok] Zlrok] | 0O]%] | TS [%] ‘
Vodovodna $achta na po- ' P : '
zemku parc KN C 66/1 1965 59 1 60 9833 167
k.4. Palidzka i !

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nézov l Vypotet | Hodnota[Eur] |
Vjchodiskova hodnota 1,42 m3 OP * 254,27 Eur/m3 OP * 3,661 * 1,02 134829,
Technickd hodnota 1,67 %z 1348,29 Eur 22,52
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2.3.9 Zahonovy obrubnik na parc.¢. KN C 66/1 k.u. Palidzka

Predmetom hodnotenia st zahonové obrubniky, ktoré lemuji zamkovu dlazbu, d'alej sa nachadzaju z
juznej strany rod. domu v €asti, ktord je vyuzivana ako zdhrada a vonkaj$ia oddychova ¢ast. Zahonové
obrubniky st zrealizované z prefabrikovanej bet. dlazby Premac, ktora je poloZena do beténového l63ka.
Zéhonovy obrubniky boli zrealizované v roku 1990, predpokladana Zivotnost je 50 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY
Kéd JKSO: Obrubniky
Kod KS: 2ex Inzinierske stavby

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategéria: 28. Obrubniky
Bod: 28.4. Obrubnik zdhonovy

Rozpoc€tovy ukazovatel za mernu jednotku:
Pocet mernych jednotiek:

145/30,1260 = 4,81 Eur/bm

4,0+2,21+1,25+8,6+5,36+4,59+10,1+2,08+1,6+9,9+5,
0+10,8+5,5 = 70,99 bm

Koeficient vyjadrujuici vyvoj cien:
Koeficient vyjadrujtici izemny vplyv:

kcu = 3,661
kw =1,02

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

i Nazov Zatiatok uZivania| V [rok] T [rok] ‘ Z [rok] 0 [%] | TS [%]
|Zahonovy obrubnik na *
parc.t. KN C 66/1 k.i.Pa- 1990 34 16 5 50 68,00 32,00
\lddzka -
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
28 Nazov Vypocet ~ Hodnota [Eur] _
Vychodlskova hodnota N 7099 bm * 4,?3‘1’E’L)_1r/bm *3,661*1,02 1275,09
Techmcka hodnota 532,00 %_z 1 275,09 Eur 408,03
2.4 REKAPITULACIA VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY
b Vychodiskova hodnota | Technicka hodnota
azov
[Eur] [Eur]
Rodinny -
ny dom svipisné ¢&islo 293 parcé KN C66/1 v k.. Pa : 216 242,67 115 149,22
lidzka
DVO]garaz na pozemku parc.&. KN C 66/1 k.i. Paliidzka 14 05’0,012/ 5 795,63
Oplotenie 2043061 341,19
Vonkajsie upravy :
ludzk;lc 4 pripojka na pozemku parc. &KNC 2053/6 a 66/1 k.. Pa- | 2 840,45; 2329,17
' 149,55
21,22
f : 18,65
SPEVnene plochy na parc.g, KNC 66/1 k.. Palidzka 1496,02 478,73
3 _V0d0vodna éachta na pozemku parc.& KN C 66/1 k.. Palidzka 1348,29 22,52
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Zahonovy obrubnik na parc.& KN C 66/1k . Palidzka 127509 408,03
Celkom za Vonkajsie iipravy 9 544,03 3 427,87
Celkom: | 260 267,32 124 713,91

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Predmetom ohodnotenia je rodinny dom s prislusenstvom a dvojgaraze. Stavby sa nachadzaju v zasta-
vanej ¢asti mesta Liptovsky Mikuld$, v jeho primestskej ¢ast' Plalidzka ktord sa nachaza zapadne od jeho
centra. Prevladajicu zastavbu v bezprostrednom okoli tvoria stavby jestvujicich rodinnych domov me-
dzi obchodnym domom Kaufland a dialni¢nym kruhovym objazdom D1 v L. Mikulasi. V stlade s UPN
mesta Liptovsky Mikuld$ s moznostou zastavby 40% pozemkov a max. vy$kou 3 nadzemné podlazia. V
tesnej blizkosti sl vedené inZinierske siete - verejny vodovod, kanalizacia, elektricka energia a STL
plyn. Objekty st osadené v rovinatom teréne, s orientaciou obytnych miestnosti prevazne juhovychod
ajuhozapad.

Napojenie na Zelezni¢nt dopravu je priamo v meste Liptovsky Mikulas. Mesto Liptovsky Mikuld$ ma
cca 31 000 obyvatel'ov, je okresné mesto na strednom Slovensku v strede Liptovskej kotliny, pri hlavnej
ceste zo Ziliny do Vysokych Tatier. V blizkosti mesta sa nachidza lyZiarske stredisko Deméanovska dolina
-Jasna centrum turistického a lyZiarskeho ruchu, Demanovska jaskyiia slobody a Ladova jaskytia, neda-

leko sa nachadzaju termalne kipaliska Raztoky, Be$efiova a Liptovsky Jan a d'alSie turisticko-rekrea¢né
oblasti.

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:

Jednd sa 0 samostatne stojaci rodinny dom bez suterénu, s dvoma podlaziami bez obytného podkrovia.
Iné vyuzitie stavby sa nepredpoklada.

c¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti:
V danej lokalite neboli zistené Ziadne rizik3, ktoré by mali vplyv na vyuzivanie nehnutelnosti.
VLV ¢ 2284 v Casti Poznamky je uvedené nasledovné :

V1.1 Brezina Martin - Ozndmenie o zadati vykonu zaloZného prava zaloznym veritel'om,Slovenska spo-
ritel'na, a.s. Bratislava, formou dobrovolnej drazby, P-311/2023,

V €asti: TARCHY

Vlastnik poradové ¢&islo 1

Zalozné pravo na KN p.¢. 66/1 a stavbu s.¢. 293 na p.£.66/1 v prospech zalozného veritel'a: Slovenska

sporitelfia, a.s. (1€0:151653 ) na zaklade zmluvy o splatkovom tivere 52127714986 - V-1609/2017
vklad povoleny 12.05.2017;

3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 STAVBY NA BYVANIE

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie je stanoveny v silade s " Metodikou vypoétu vieobecnej
hodnoty nehnutel'nosti a stavieb” vydanej USI ZU v Ziline ( ISBN 80-7100-827-3 ). Vzhladom na vel'kost
sidelného Gitvaru, polohu, typ nehnutelnosti, jej vybavenost a kvalitu pouzitych stavebnych materialov,
df)pyt po nehnutelnosti v danej lokalite je vo vypoéte uvaZované s priemernym koeficientom polohovej
diferenciacie vo vyske 0,6. Koeficient zodpoveda dobrej polohe rodinnych domov v novej radovej za-
stavbe pristupnej odboéenim z Ulice Deminovska, kde je dopyt vyrovnany s ponukou. Hodnoteny rod.

dom‘je od centra mesta vzdialeny cca 5 min. automobilom, na zastavku mestskej a primestskej autobu-
Sovej dopravy je to cca 4 min. chdze.
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V mieste je moZnost napojenia sa na verejny vodovod, verejni kanalizaciu a rozvod el. prudu. Pristup
k nehnutel'nosti je zabezpeceny z asfaltovej mestskej komunikacie. Ob&ianska a obchodn4 vybavenost
a vy$Sia ob¢ianska vybavenost je viazana na okresné mesto Lipt. Mikula$, v blizkosti sa nachadza ob-
chodny dom KAUFLAND a nemocnica.

Sucasny technicky stav nehnutel'nosti je hodnoteny tak, Ze je vo vel'mi dobrom stavebnotechnickom
stave, rod. dom je po rekonstrukcii a modernizacii s nad$tandardnym vybavenim. Typ nehnutel'nosti je
hodnoteny ako dobry v radovej zastavbe. Pracovné moZnosti obyvatel'stva st do 10 % nezamestnanosti.
V mieste stavby je hodnotena mala hustota obyvatel'stva. Orientécia nehnutel'nosti k svetovym stranam
je vychod - zapad. Terén na ktorom s nehnutelnosti postavené je rovinaty. Poloha nehnutelnosti je
hodnotena s dopadom na Zivotné prostredie, ktoré je znehodnotené dial'ni¢nym prividza¢om Lipt. Mi-
kulas - dial'nica D1 a z toho vyplyvajiicou hlu¢nostou a pragnostou.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,6

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet ) __Hodnota
ltrieda ~liL trieda + 200 % = (0,600 + 1,200) Lgoo
, II. trieda ’ fAritmetick;'l priemer 1. a IIL. triedy - 1,200
Il trieda _ Priemerny koeficient 0,600
[IV. trieda Aritmeticky priemer V. a Il triedy _ 06330
V. trieda _'lll. trieda - 90 % = (0,600 - 0,540) 0,060
Vypocet koeficientu polohovej diferenciicie: _
| Cislo Popis/Zdovodnenie Trieda ‘ Kepi ‘ ML Vystedok
| p : | Vi |__keor*wi
‘Trh s nehnutel'nostami
e - . = 0,600 . 13 7,80
3 dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe : :
Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vztah k centru .
2 Obce . , — : L 1200 30 36,00
Casti obce, mimo obchodného centra, hlavnych ulic a vybra-
_nychsidlisk e IR R
Su¢asny technicky stav nehnutelnosti = ‘ |
3 - . L. - 1,200 - 8 : 9,60
v neh‘nutelb'_n‘ost' nevyzaduje opravuy, len beznt Gdribu :
Prevladajica zastavba v okoli nehnutel'nosti
. op]g_kty pre byvanie, $port, rekreaciu, parky a pod. 3
‘Prislu$enstvo nehnutel'nosti
s 1. 0,600 6 3,60
"_P??”E‘Q_Pad“ na cenu nehnutelnosti
Typ nehnutelnosti
priaznivy typ - dvojdom, dom v radovej zastavbe - s komplet- =~ 1L 1,200 10 12,00
nym zizemim, s vybornym dispozi¢nym riesenim. - ;
Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestna- : :
‘nosti ; é
st N L 1,200 9 10,80
dostato¢n4 ponuka pracovnych moznost{ v dosahu dopravy,
..i€zamestnanost do 10 %
8 Skladba obyvatel'stva v mieste stavby
~_Mald hustota obyvatelstva , '
’Ol‘_iebl)té»c}ia nehnutel'nosti k svetovym stranam : ! :
orientdcia hlavnych miestnosti ¢iastoéne vhodna a &iastoéne . 1L 0,600 5 3,00
__hevhodns t |
10 Konfiguricia terénu f
- - rovina), alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5% |
' Pripravenost ininierskych sietf v blizkosti stavby 200} 7 840
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“elektricks pripojka, vodovod, pr"i'bojka plynu, kanalizacia, tele- |
fén, spolo¢na anténa

' Doprava v okoli nehnutel'nosti

2 : - IL 1,200 ) 7 8,40
. Zeleznica, autobus a miestna doprava :

‘Obtianska vybavenost (iirady, $koly, zdrav., obchody,

:sluzby, kultira) _

13 = okresny trad, banka, siid, daiiovy trad, stredna gkola, polikli- - IL 1,200 10 12,00
nika, kultirne zariadenia, kompletna siet obchodov a za- : :

kladné sluzby

%Prirodné lokalita v bezprostrednom okoli stavby

. v. 0,330 8 , 2,64
les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti nad 1000 m :

'Kvalita zivotného prostredia v bezprostré"anom okoli *
15 stavby I 1,200 9 : 10,80

" beiny hluk a pragnost od dopravy :
Moznosti zmeny v zastavbe - izemny rozvoj, vplyv na I Y

16 nehnut. o om. 0600 8 4,80
" bezzmeny : 1‘
/Moinosti d'al$ieho rozsirenia
Ziadna moznost roz8irenia
‘Dosahovanie vynosu z nehnutel'nosti
nehnutel’n»ostl bez vynosu
Nazor znalca
19 g R IL 1,200 20 : 24,00
. dobra nehnutel'nost’ :
| |spolu [ | 180 188,70/
VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB
led Nazov i _Vypotet ‘ Hodnota
Koeficient polohovej diferenciicie ngD =188,7/ 180 1.048;
V3eobecnd hodnota 'V8Hs = TH *kep = 124 713,91 Eur * 1,048 130 700,18 Eur|

3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.2.1.1 List vlastnictva ¢ 2284
POPIS

Hodnoteny pozemok sa nachadza v Lipt. Mikulasi, mestska ¢ast Paltidzka, v katastralnom tzem{ Pa-
lidzka. Pozemok je v krajnej juznej polohe mestskej ¢asti Palidzka, je pristupny z mestskej asfaltovej
komunikicie z Ulice Deminovska. Jedna sa o lokalitu, ktora je pomerne atraktivna na vystavbu rod. do-
ey, rekreaénych domov, prip. penziénov a to vzhladom na turisticky ruch a pozadovany dopyt na pre-
Najom nehnutel'nosti.

Podla platného dzemného planu mesta Liptovsky Mikulas, ktory bol schvéaleny uznesenfm mestského
Zastupitel'stva Liptovsky Mikulas ¢ 115/2010 dita 16.12.2010 a jeho zavdzna ¢ast bola vyhlasena vse-
obecne zavdznym nariadenim mesta Liptovsky Mikula§ & 7/VZN /2010 s uc¢innostou 1.1.2011 a na-
§ledne jeho zmien a doplnkov & 1-6 Zavazna ¢ast Uzemného planu mesta Liptovsky Mikuld$ v zneni VZN
€. 3/2012 zo diia 6.9.2012, VZN &. 7/2013 zo dfia 19.9.2013,VZN & 4/2015 zo dia 12.3.201 5, VZN &
12/2016 z0 d#ia 16.9.2016, VZN &. 3/2017 zo dtia 22.6.2017 a VZN &. 7/2020 zo diia 13.8.2020 sa stavba

rodinného domu a pozemok nachadzaji vo funkénej ploche . zmie$ané lizemie s prevahou obtianskej
Vybavenosti , s 40% zastavanostou a 3.NP.

Z_OZ,er.nvok Je zo severnej strany lemovany zastavbou rodinného domu, z vychodnej strany je lemovany
1alniénym privadza¢om z mesta Lipt. Mikula$ na dial'nicu D1.
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V miestnej komunikacii si vedené inZinierske siete - verejny vodovod, verejna kanalizacia a vzdusny
rozvod el. prudu. Pristup na pozemok je zabezpeceny zo zapadnej strany z verejnej komunikacie.
Parcela & 66/1 je zastavana stavbou rodinného domu, montovanou dvojgardZou, je oplotena, dalej sa
na nej nachadzaji hodnotené vonkajsie tpravy.

vzhladom na polohu nehnutelnosti na Liptove, blizkost' Nizkych a Zapadnych Tatier, blizkost vodného
diela Lipt. Mara a vysledovanu cenu pozemkov uréenych pre radovu zastavbu v tejto lokalite je podla
prilohy & 3 upraveny koeficient povysujucich faktorov vo vyske 2,3.

PretoZe rod. dom s prisluSenstvom je postaveny pod nasypom dial'niéného privazaca D1, kde je zvySeny
hlu¢nost je pouZity aj koeficient redukujiicich faktorov za zvy$ent hluénost.

T 5 3 = m—
Spoluvy- | Spoluvlastnicky | Vymera
Ereela Dibbpozeni | mera [m?] podiel | [m?]
KN C66/1 zastavana plocha a nadvorie 572,00 1/1: 572,00
Obec: Liptovsky Mikulas
Vychodiskova hodnota: VHu; = 16,60 Eur/m?
Oznatenie a nazov koe- | T | Hodnota |
‘ ficientu | ] Hodnetenle ] koeficientu :
4. centra miest od 10 000 do 50 000 obyvatel'ov, obytné z6ny miest nad 50 000 |
ks .obyvatel'ov, obytné zény samostatnych obci v dosahu miest nad 50 000 obyva-
koeficient vieobecnej situa- ‘tel'ov, prednostné oblasti vilovych alebo rodinnych domov v centre i mimo cen- 1,30
cie ‘tra mesta, oblasti rekrea¢nych stavieb v déleZitych centrach turistického ruchu,

5.- rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so $tandardnym

vybavenim, »

- rekreatné stavby na individualnu rekredciu, 1,00
- nebytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, zdravotnictvo, $port so ’

ky
koeficient intenzity vyuZitia

Standardnym vybavenim
kp ‘
koeficient dopravnych vzta- 4. pozemky v mestich s moznost'ou vyuZitia mestskej hromadnej dopravy ; 1,00
hov :
- e ' - ' ==
koeficient funkéného vyusi- tZ) zmiesané Uzemie s prevahou obéianskej vybavenosti (obchodna poloha a 1,20
| tiaizemia Y .,
ki ﬁ - . , - . . . -
koeficient technickej infra- ;4-. \;el mi dobrd vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 1,50
________ Struktiry pozemku__ 1°%) . ey
’ koeficient povySujdcich fak- 3 P?zerr‘lk}f s vjrazne zyyéenym zaujmom o kupu, ak to nebolo zohl'adnené v 2,30
" -zvysenej vychodiskovej hodnote
orov =T rerien srdeERaTe 1RSSR RS aRE LS R et e At AR bR RR ntbneanRess
k
koeficient re dﬁkujt’lcich fak- ;5. ?k sav bliz}msti opytnej, ad'ministratl'.vnej alebo rekreac¢nej zony nachadzaju 0,99
N ‘ru$ivo pdsobiace priemyselné zariadenia
___torov ; B |
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
!f??f_ici?r}f polohove; diferenciacie kep =1,30*1,00* 1,00 * 1,20 *1,50* 2,30 * 0,99 53282
Jednotkova vieobecnd hodnota pozemku gVSHM] = VHwm * kep = 16,60 Eur/m2 * 5,3282 88,45 Eur/m?
VYHODNOTENIE
A ) Vieobecna hodnota |
Nazov Vy
| | ypocet ' [Eur]
parcela & KN C 66/1 - 572,00 mz * 88,45 Eur/m2 * 1/1 50 593,40
Spolu -y ] 50 593,40
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[1I. ZAVER

OTAZKY A ODPOVEDE

1. Otazky zadavatela:

Zadavatel'om neboli poloZené Ziadne otazky na ktoré by bolo potrebné odpovedat.

Predmetom znaleckého posudku je stanovenie véeobecnej hodnoty nehnutel'nosti rodinného domu su-
pisné ¢&islo 1846 parc. & KN C 5430/2 s prisluSenstvom, garaZi bez supisného ¢isla na pozemku parc.¢.
KN C 5430/2 a pozemkov parc. & KN C 5430/2 a 5430/3 katastrdlne izemie Liptovsky Mikulas, obec
Liptovsky Mikulas, okres Liptovsky Mikulas$ pre el uzatvorenia tiverového obchodu a zaloZnej zmluvy.
Vseobecna hodnota bola stanovena s vyuzitim metodickych postupov uvedenych v prilohe ¢. 3 vyhlagky
¢.492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku.

2. Odpovede na otazky:
Neboli poloZené ziadne otazky.

REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov Véeobecna hodnota [Eur]
Stavby N f
Rodinny dom sipisné ¢islo 293 parc.t. KNC66/1vki.Palidzka 12067638
Dvojgaraz na pozemku parc.¢. KN C 66/1 k.u. Palidzka 6 073,82
Bplotenie 357,57
- TTPr— s | 20
Elektricka pripojka na pozemku parc.&. KN C 2053/6 a 66/1 k.. Paltdzka ' 2 440,97
Vonkajsie predlozené schody na parc.&. KN C 66,1 k.u. Paltdzka S 156,73
Vodp\{pdné pripojka né pozemku parc.¢. KN C 66/1 k.G P;iﬁdzka o 22,24
 Kanalizatn pripojka na pozemku parc.t. KN C 66/1 k.. Palddzka o 19,55
v Speynené plochy na parc.é. KN C 66/1 k.. Paltidzka 501,71
~ Vodovodn4 $achta na pozemku parc.2 KN C 66,1 k.d. Palddzka 23,60
Zého_novy obrubr_n'k na parc.¢. KN C 66/1 k.. Palidzka : 427,62
Spolu za Vonkajsie ﬁp‘ravy 1 3592,41
Spolu stavby 130 700,18
Pozemky Y S S . o s
Listvlastnictva & 2284 - parc.&.KNC 66/1 (572 m3) | ' 50593,40
\VSeobecna hodnota celkom ) 181 293,58
VSeobecna hodnota zaokrithlene 181 000,00
thﬂéﬂ)dlota_slovom: Jedenstoosemdesiatjedentisic Eur ‘
TR N
flf ".
;' .'
\ Ol ucrizetC
\\ / WO Lg qage /
V Lubeli, dfia 03.03.2024 oty nee Ing. Alena VinCurova
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[V. PRILOHY

- Objednavka ¢ 011/2024 na vypracovanie znaleckého posudku zo diia 1.2.2024;

- Vypis z listu vlastnictva ¢. 2284 vytvoreny cez katastralny portal zo dfia 19.2.2024;

- Informativna koépia z mapy vytvorena cez katastralny portal zo diia 19.2.2024;

- Vyzva na spristupnenie nehnutel'nosti zaslana vlastnikovi - Martinovi Brezinovi, Hviezdoslavova
1324/26, 031 01 L.Mikulas;

- Protokol o vykonani sidnoznaleckej obhliadky;

- Cestné prehlasenie majitel'a o vystavbe rodinného domu

- P6dorysy rodinného domu Situacia, 1.NP, 2.NP ; P6dorys garazi;

- Fotodokumentécia ktora tvorila stiéast Znaleckého posudku ¢. 39/2017, ktory vypracoval znalcom
Ing. Vladimirom Hurajom, 032 21 Trstené €. 71, ev. €. 911262;
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Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky
VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELNOSTT

Okres 505 Liptovsky Mikulas Datum vyhotovenia : 19.2.2024
Obec 510262 Liptovsky Mikul Cas vyhotovenia : 9:06:50
Katastralne izemie  : 832766 Paladzka Udaje platné k : 16.2.2024 18:00:00

Vypis je nepouZitel'ny na pravne ukony

VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA &. 2284

;AST A: MAJETKOVA PODSTATA

Parcely registra ,,C" evidované na katastrilnej mape

Pocet parciel: 1

Parcelné ¢islo | Vymerav | Druh pozemku Spdsob Druh chranene;j Spolo&na Umiestnenie Druh
m? vyuZzivania nehnutelnosti nehnutelnost’ pozemku pravneho
pozemku vztahu
66/1 572 | Zastavan4 plocha 15 1 1
a nadvorie l

Pravny vzt'ah k stavbe stpisné &islo 293 evidovanej na pozemku parcelné &islo 66/1

Iné daje:
Bez zépisu

Legenda
.Sp()sob vyuzivania pozemku
15 Pozemok, na ktorom je postavena bytova budova oznadena stpisnym &islom
Spoloéna nehnutelnost’
I Pozemok nie je spoloénou nehnutelnost'ou
Umiestnenie pozemku

I Pozemok je umiestneny v zastavanom tizemi obce

Stavby
Pocet stavieb: 1
Sl}pisné Na pozemku Druh Popis stavby Druh chranenej Unmiestnenie
Cislo parcelné éislo stavby nehnutelnosti stavby
66/1 10 | ROD.DOM 1
Iné daje;
| Bez Zapisu
Legenda
Druh stavby
1z3



r

10 Rodinny dom

Umiestnenie stavby

| Stavba postavena na zemskom povrchu

*AST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY Z PRAVA K NEHNUTEENOSTI

Vlastnik

Pocet vlastnikov: 1

:

Poradové | Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov Spoluvlastnicky
¢islo Miesto trvalého pobytu / Sidlo 3 ' podiel
Datum narodenia, rodné ¢islo / ICO / Iny identifikadny Gdaj
1 Brezina Martin r. Brezina, Hviezdoslavova 1324/26, Liptovsky Mikula$, PSC 031 01, SR, 1/11

Détum narodenia: 18.05.1974

Titul nadobudnutia

KUPNA ZMLUVA V 1870/2005

Iné udaje

Bez zapisu.

Poznamky

K nehnutelnosti

V1.1 Brezina Martin - Oznamenie o zadati vykonu zalozného prava zaloznym

Y

veritel'om,Slovenska sporitel'ia,a.s. Bratislava,formou dobrovolnej drazby,P-311/2023,
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Jlastnik poradové &islo 1 ZaloZné pravo na KN p.&. 66/1 a stavbu s.¢. 293 na p.&.66/1 v prospech zalozného veritela:
Slovenska sporitelfia, a.s. (1C0:151653 ) na zaklade zmluvy o splatkovom tvere
¢.52127714986 - V-1609/2017 vklad povoleny 12.05.2017;

Vypis je nepouZitelny na pravne ukony
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Okres Obc‘:c Katastralne uzemie
Liptovsky Mikulas Liptovsky Mikulas Paludzka
Urad geodézie, kartografie CIS,IO zakazky : Vektorova mapa Mierka  1:1000
katastra Slovenskej republiky | KOPIA KATASTRALNEJ MAPY
na parcelu  66/1
- Kopia je nepouzitelna na pravne ukony
Whotovené automatizovanym spésobom z ISKN Spdsob autorizacie
Datum a gas vyhotovenia 19.2.2024 9:08:40 Bez autorizacie
Udaje platné k 16.2.2024 18:00:00
B —— ’.
InfOrmaén}'/ systém katastra nehnutelnosti © Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky Strana 1z 1




Situacny nacrt

Vodomerna
Sachta
) Rodinny dom s.¢&, 293
Vodovodna Dvojgardz p.¢&. 66/1 |
pripojka Plot p.& 66/1 |
e Vodovodna pripojka p.¢. 66/1
——E—g?;}';——fini— KanalizaCna pripojka p.¢. 66/1 |
Vodomerna Sachta p.¢, 66/1
. Elektrické pripojka p.&. 2053/6, 66/1
Vonkajsie schody p.&. 66/1
] Spevnené plochy p.¢. 66/1
Rodinny dom ! Zahonové obrubniky p.&. 66/1 ‘
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Rod. dom, 1 NP - chodba

Rod. dom, 1 NP - izba

Rod. dom, 1 NP — kuchyiia



Rod. dom, 1 NP - WC

Rod. dom, 2 NP — chodba Rod. dom, 2 NP —

Rod. dom, 2 NP - WC Rod. dom, 2 NP — izba

Rod. dom, 2 NP — izba Rod. dom, 2 NP — izba
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Znalec: Ing, Alen Vin¢urovd ¢islo posudku: 8 / 2024

V.ZNALECKA DOLO7KA

Znalecky posudok som Vypracovala ako znalkyfia zapisana v zozname znalcov, timoénikov a preklada-
tel'ov, ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky, v odbore Stavebnictvo,

odvetvf Odhad hodnoty nehnutelnostt, pod evidenénym &{slom 915152,

Znalecky posudok je zapisany v denniku pod ¢islom : 8/2024.

Zaroven vyhlasujem, %e som si vedoma nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku.

[{) —
QLT 7 Cuir;m@
Q’ Ing. Alena Vinéurova
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