Ing.arch. Jan Kralik znalec z odboru: stavebnictvo

Hradby ¢€.75/1, 977 01 Brezno odvetvie: pozemné stavby
C.t. 0905 157 851, email: kralikjanbr@gmail.com odhad hodnoty nehnutelnosti

Objednavatel posudku : Nemocnica s poliklinikou Brezno, n.o.
Banisko €.1
977 01 Brezno

Cislo spisu (objednavka): Gstna

ZNALECKY POSUDOK C.043/2021

VO veci stanovenia véeobecnej hodnoty nehnutelnosti — DOLIECOVACIE ODDELENIE sUipisné
€¢.977 parcela C-KN €.3676/3, BUDOVA BYV.PAZS supisné ¢.2362, parcela C-KN ¢.3676/6 a
VRATNICA-GARAZ spisné €.2366 parcela C-KN &.3670/12 s prislu§enstvom a pozemkom, parc.
C - KN ¢&. 3670/13, 3676/1, 3676/3, 3676/5, 3676/6, 3676/12, 161, mesto Brezno, k.. Brezno, okres
Brezno.

Ucel posudku : Zistenie hodnoty nehnutelnosti pre ucel prevodu
Pocet stran (z toho priloh) . 48/24
Pocet odovzdanych vyhotoveni : 3 krat v pisomnej podobe a 2 krat v elektronickej podobe

V Brezne, 28. Jun 2021
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I. OVODNA CAST

1. Uloha znalca:
Podla Gstnej objednavky je znaleckou tilohou stanovit’ v§eobecnt hodnotu zdravotnickych
nehnutelnosti DOLIECOVACIE ODDELENIE supisné ¢.977 parcela C-KN ¢.3676/3, BUDOVA
BYV.PAZS stipisné ¢.2362, parcela C-KN &.3676/6 a VRATNICA-GARAZ supisné ¢.2366 parcela
C-KN ¢&.3670/12 s prislusenstvom a pozemkom, parc. C - KN ¢.3670/13, 3676/1, 3676/3, 3676/5,
3676/6, 3676/12, 161, mesto Brezno, k.U. Brezno, okres Brezno.

2. U&el znaleckého posudku:
Prevod vlastnickeho préava.

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany: 17.06.2021
(rozhodujuci na zistenie stavebnotechnického stavu)

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel’nost’ alebo stavba ohodnocuje: 17.06.2021

5. Podklady na vypracovanie posudku:

a) Podklady dodané zadavatel'om:

e Stavebné povolenie - nebolo dolozené.
¢ Kolaudaéné rozhodnutie - nebolo dolozené.

b) Podklady ziskané znalcom:

e Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢.1432, k. 0. Brezno zo dna 22.06.2021,
vytvorenych cez katastralny portal.

e \ypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢.5851, k. (. Brezno zo dna 07.06.2021,
vytvorenych cez katastralny portal.

e Informativna koépia z katastralnej mapy k. 4. Brezno zo dna 28.06.2021, vytvorend cez
katastralny portal.

e Zameranie a nakres skutkového stavu.

e Fotodokumentacia, orto-foto mapa

o Udaje z internetu www.reality.sk; www.topreality.sk; wwwtrh.sk; www.nehnutel'nosti.sk;
www.nbs.sk; www.upsvar.sk

6. PouZité pravne predpisy a literatura:

Vyhlaska ¢. 228/2018 Z.z. Ministerstva spravodlivosti SR, ktorou sa vykonava zakon

¢. 382/2004 Z. z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych
zakonov v zneni neskorsich predpisov.

Zakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmoc¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni
niektorych zakonov.

Zakon ¢. 50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku, v platnom zneni.

Zéakon &. 212/2018 Z.z., ktorym sa meni a dopiiia zakon Narodnej rady Slovenskej republiky
¢. 162/1995 Z. z. o katastri nehnutel'nosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel’'nostiam
(katastralny zakon) v zneni neskorsich predpisov a ktorym sa menia a dopiiiaja niektoré zakony
Vyhlaska ¢. 453/2000 Z.z., ktorou sa vykonavaji niektoré ustanovenia stavebného zakona
Vyhlaska ¢&. 532/2002 Z.z., ktorou sa ustanovuji podrobnosti o vSeobecnych technickych
poziadavkach na vystavbu a o vSeobecnych technickych poziadavkach na stavby uZivané osobami
s obmedzenou schopnost'ou pohybu a orientacie

Vyhlagka 26/2014, ktorou sa meni a dopliia vyhlaska Uradu geodézie, kartografiec a katastra
Slovenskej republiky ¢. 300/2009 Z. z., ktorou sa vykonava zakon Narodnej rady Slovenskej
republiky &. 215/1995 Z. z. o geodézii a kartografii v zneni neskorsich predpisov.

Vyhlaska Federalneho Statistického tGradu & 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikacii stavebnych
objektov a stavebnych prac vyrobnej povahy (pouzita vyluéne na zatriedenie do klasifikacie podl'a
pouzitého katalogu rozpoc¢tovych ukazovatel'ov).

Vyhlaska ¢. 323/2010 Z.z., ktorou sa vydava Statisticka klasifikacia stavieb
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e Zakon NR SR ¢. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich
predpisov.

e STN 7340 55 - Vypocet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.

e Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska
univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov:
a) Definicie pojmov

V3eobecna hodnota (VSH)

Vseobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutel'nosti a stavieb, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku ditu ohodnotenia, ktort by tieto mali dosiahnut’ na trhu v
podmienkach vol'nej sut'aze, pri poctivom predaji, ked’ kupujuci aj predavajici buda konat’ s patriénou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnend neprimeranou
pohnutkou.

Vysledkom stanovenia je vSeobecna hodnota na Urovni s dafiou z pridanej hodnoty.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)
Vychodiskova hodnota stavieb je znalecky odhad hodnoty, za ktor(i by bolo mozno hodnoten( stavbu
nadobudnut’ formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na urovni bez dane z pridanej hodnoty.

Technicka hodnota stavieb (TH)
Technickd hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby znizeny o hodnotu
zodpovedajucu vySke opotrebovania.

b) Definicie pouzitych postupov

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Na stanovenie vychodiskovej hodnoty su pouzité rozpo¢tové ukazovatele publikované v Metodike
vypoétu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej
trovne je podla poslednych znamych Statistickych udajov vydanych SU SR platnych pre 1. §tvrt'rok
2021.

Pri stanoveni technickej hodnoty je miera opotrebenia stavby urc¢ena analytickou metédou.

Stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb

Na stanovenie vieobecnej hodnoty stavieb sa pouzivaju metody:

e Metoda porovnavania (Pri vypocte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny subor
aspon troch nehnutelnosti a stavieb. Porovnanie treba vykonat' na merna jednotku (obstavany
priestor, zastavana plocha, podlahova plocha, diZka, kus a pod.) s prihliadnutim na odli$nosti
porovnavanych objektov a ohodnocovaného objektu),

¢ Kombinovana metoda (Len stavby schopné dosahovat’ vynos formou prenajmu. Princip metody
je zaloZeny na vazenom priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb. Vynosova hodnota
stavieb sa vypocita kapitalizaciou buducich odéerpatel'nych zdrojov pocas ¢asovo neobmedzeného
obdobia alebo kapitalizaciou buducich odéerpatelnych zdrojov pocas Casovo obmedzeného
obdobia s naslednym predajom),

e Metoda polohovej diferenciacie (Princip metédy je zalozeny na ureni hodnoty koeficientu
polohovej diferenciacie, ktory sa uplatni na technickd hodnotu).

Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie vieobecnej hodnoty pozemkov sa pouzivaju metédy:

e  Metdda porovnavania (Pri vypoéte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny stibor
aspon troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat na merni jednotku (I m? pozemku) s
prihliadnutim na odliSnosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku),

e Vynosova metdda (Len pozemky schopné dosahovat’ vynos. VVynosova hodnota pozemkov sa
vypocita kapitalizaciou buducich od¢erpatel'nych zdrojov pocas ¢asovo neobmedzeného obdobia),
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e Metdda polohovej diferenciacie (Princip metody je zalozeny na ureni hodnoty koeficientu
polohovej diferenciacie, ktory sa uplatni na vychodiskovu hodnotu pozemkov).

8. Osobitné poZiadavky zadavatel’a:
Neboli vznesené.

1. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody:
Pri ohodnoteni boli pouzité metodické postupy uvedené v prilohe ¢. 3 vyhlasky MS SR ¢&. 492/2004 Z.z.
0 stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorSich predpisov.

Zdovodnenie vyberu pouzitej metddy na stanovenie vseobecnej hodnoty stavieb:

Pouzita je metdda polohovej diferenciacie. Realnost’ pouzitia kombinovanej metddy na stanovenie v§eobecnej
hodnoty je obmedzena z doévodu nizSej dostupnosti hodnovernych podkladov pre stanovenie primeraného
vynosu formou prenajmu. Porovnavacia metoda stanovenia vSeobecnej hodnoty je vylicena z dovodu
nedostatku podkladov pre danu lokalitu a typ nehnutelnosti.

Metdda polohovej diferenciacie
Metoda vychadza zo zakladného vzt'ahu:

VSHs = TH * kep [€],
kde: TH — technicka hodnota stavieb na urovni bez DPH,
kep — koeficient polohovej diferenciacie, ktory vyjadruje pomer medzi technickou hodnotou

a vseobecnou hodnotou (na trovni s DPH)

Na uréenie 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
nehnutel'nosti, z ktorého sa urcia ¢iastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy. Pouzité priemerné
koeficienty polohovej diferenciacie vychadzaju z odbornych skdsenosti. Nasledne je hodnotenim viacerych
polohovych kritérii (zatriedenim do kvalitativnych tried) objektivizovana priemerna hodnota koeficientu
polohovej diferenciacie na vyslednu, platni pre konkrétnu hodnotenti nehnutel’nost’. Pri objektivizacii ma
kazdé polohové kritérium urceny svoj vplyv na hodnotu (vahu).

Kombinovana metdda

Na stanovenie vieobecnej hodnoty kombinovanou metodou sa pouziva zakladny vzt'ah:

< aHV +b.TH
VBH s == [€]
kde
HVY - vynosova hodnota stavieb [€],
TH - technicka hodnota stavieb [€],
a - vaha vynosovej hodnoty [-],
b - vaha technickej hodnoty, spravidla rovna 1,00 [-].

Za vynosovU hodnotu sa dosadzuje hodnota stavieb bez vynosu z pozemkov. V pripadoch, ked’ sa vynosova
hodnota stavieb priblizne rovna stctu alebo je vyssia ako technicka hodnota stavieb, spravidla plati: a=b = 1.
V ostatnych pripadoch plati: a > b.

Metdda porovnavania

Pre pouzitie porovnavacej metddy je potrebny sibor minimalne troch ponukovych alebo realizovanych
kupnopredajnych cien v danej lokalite. Zakladny metodicky postup stanovenia vSeobecnej hodnoty metédou
porovnavania je podl'a vzt'ahu:

VSHs =M. VSHw; [€]

kde

M - poet mernych jednotiek hodnotenej stavby,

VSHwm; - priemerna vieobecna hodnota stavby uréena porovnavanim na mernd jednotku v €/m?.
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Porovnanie treba vykonat’ na mernt jednotku (obstavany priestor, zastavana plocha, podlahova plocha, dizka,
kus a pod.) s prihliadnutim na odliSnosti porovnavanych objektov a ohodnocovaného objektu.
Hlavné faktory porovnavania:

a) ekonomické (datum prevodu, forma prevodu, sposob platby a pod.),
b) polohové (miesto, lokalita, atraktivita a pod.),
c) konstrukéné a fyzické (Standard, nad$tandard, podstandard, prisluSenstvo a pod.).

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti, pripadne ponuky realitnych
kancelarii) musia byt identifikovatel'né. Pri porovnavani sa musia vylac¢it' vSetky vplyvy mimoriadnych
okolnosti trhu (napr. pribuzensky vzt'ah medzi predavajucim a kupujiucim, stav tiesne predavajiceho alebo
kupujuceho a pod).

Zdovodnenie vyberu pouzitej metddy na stanovenie vseobecnej hodnoty pozemkov:
PouZzita je metdda polohovej diferenciacie. Kombinovand a porovnavacia metdda stanovenia vseobecnej
hodnoty su vylucené z dévodu nedostatku podkladov pre dant lokalitu a typ nehnutel'nosti.

Metdda polohovej diferencidcie pre pozemky vychadza zo zdkladného vztahu:
VSHpoz =M* (VHMJ * ka) [€],

kde M - pocet mernych jednotiek (vymera pozemku),
VHwm; - vychodiskova hodnota na 1 m? pozemku
kep - koeficient polohovej diferenciacie

Metdda porovnavania

Pre pouzitie porovnavacej metddy je potrebny stbor minimalne troch ponukovych alebo realizovanych
kupnopredajnych cien v danej lokalite. Zakladny metodicky postup stanovenia vSeobecnej hodnoty metédou
porovnavania je podl'a vzt'ahu:

VSHpoz =M. VSHMJ [€]
kde
M - vymera hodnoteného pozemku v m?,
VSHw; - priemerna vieobecna hodnota pozemku uréena porovnavanim na mernt jednotku v €/m?.
Porovnanie treba vykonat' na merni jednotku (1 m? pozemku) s prihliadnutim na odlidnosti porovnavanych
pozemkov a ohodnocovaného pozemku.
Hlavné faktory porovnavania:
1) ekonomické (napriklad datum prevodu, forma prevodu, spésob platby a pod.),

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

3) 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 nehnutelnosti, pripadne ponuky realitnych
kancelarii) musia byt identifikovatel'né. Pri porovnavani sa musia vylac¢it' vSetky vplyvy mimoriadnych
okolnosti trhu (napr. pribuzensky vzt'ah medzi predavajucim a kupujucim, stav tiesne predavajiceho alebo
kupujuceho a pod).

Vynosova hodnota pozemkov sa vypocita kapitalizaciou buducich od¢erpatelnych zdrojov pocas ¢asovo
neobmedzeného obdobia podl'a vzt'ahu

VSH POZ = % [€]

kde

OZ - odcerpatel'ny zdroj, ktorym sa rozumie disponibilny vynos dosiahnutel'ny pri riadnom hospodareni
formou prenajmu pozemku. Pri poI'nohospodarskych a lesnych pozemkoch je mozné v odévodnenych
pripadoch pouzit’ disponibilny vynos z pol'nohospodarskej alebo lesnej vyroby. Stanovi sa ako rozdiel
hrubého vynosu a nakladov [€/rok],

k - trokova miera, ktora sa do vypodtu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100]. Urokova miera zohl'adiiuje
aj zatazenie danou z prijmu.
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b) Vlastnicke a eviden¢né udaje :

Nehnutel'nosti s v katastri nehnutelnosti evidované na liste vlastnictva ¢. 1432 v k. 0. Brezno v popisnych
udajoch katastra su nehnutelnosti evidované nasledovne

A. Majetkova podstata:

PARCELY registra "C" evidované na katastralnej mape
parcela ¢.3670/13 - zastavané plochy a nadvoria 504 m?
parcela ¢.3676/1 - zastavané plochy a nadvoria 1933 m?
parcela ¢.3676/3 - zastavané plochy a nadvoria 504 m?
parcela ¢.3676/5 - zastavané plochy a nadvoria 39 m?
parcela ¢.3676/6 - zastavané plochy a nadvoria 281 m?
parcela ¢.3676/12 - zastavané plochy a nadvoria 6 m?

Stavby

DOLIEC. ODDELENIE siip.¢.977, parcela C - KN ¢.3676/3
BUDOVA BYV.PAZS sup.¢.2362, parcela C - KN ¢.3676/6
VRATNICA-GARAZ sup.&.2366, parcela C - KN ¢.3670/12

B. Vlastnici:
2 Nemocnica s poliklinikou Brezno, n.o., Banisko 1, Brezno podiel 1/1

C. Tarchy:

Por.c.:

2 PRAVO ZODPOVEDAJUCE VECNEMU BREMENU V PROSPECH SLOVENSKEJ
REPUBLIKY NA ZAKLADE UZNESENIA VLADY SR C. 1352 ZO DNA 11.12.2002 O
TRANSFORMACII STATNEJ PRISPEVKOVEJ ORGANIZACIE NA PARCELY KN
C.630/1,630/2,630/5,630/6,630/7,630/8,630/9,630/10,630/11,630/12,630/13,630/14,630/15,630/16,6
30/17,630/18,630/19,630/20,630/21,630/22,630/23,630/24,630/25,630/26,630/27,630/28,630/29,630
/30,630/31,630/32,630/33,630/34,630/35,630/36,630/37,630/38,630/39,630/40,630/41,630/42,631/2,
631/3,631/4,631/5,631/6,631/7,631/8,631/1,631/14,631/9,631/10,631/11,631/12,631/13,631/15,632,
633/1,633/2,633/3,633/4,634,635,636,3676/10,3670/12,3676/7,3676/9 A STAVBY S.C.2421 NA
630/5,S.C.2423 NA 630/17,S.C.2390 NA 630/36,S.C.2391 NA 630/37,S.C.2422 NA
630/38,S.C.2392 NA 631/3,S.C.2388 NA 631/1,S.C.2389 NA 631/14,S.C.2387 NA 631/9,S.C.273
NA 631/10,631/11,631/12,S.C.2424 NA 632,S.C.2360 NA 3676/5,S.C.2361 NA 3676/10.

2 Vecné bremeno spo€ivajlice v prave ulozenia nadzemného elektrického vedenia ako aj v prave
vstupu v ktoromkol'vek ¢ase a roénom obdobi za t¢elom prevadzky, adrzby a rekonstrukcie na
pozemok registra E-KN ¢. 7-50217 v rozsahu vyzna¢enom v geometrickom plane ¢. 37056565-
110/18 v prospech Stredoslovenska distribuéna, a.s., ICO: 36442151, Pri Raj¢ianke 2927/8, 01047
Zilina podra listiny V-3273/2019.

Iné Udaje:
Bez zapisu.

Poznamka:
Bez zapisu.

Nehnutel'nosti st v katastri nehnutelnosti evidované na liste vlastnictva ¢. 5851 v k. 0. Brezno v popisnych
udajoch katastra st nehnutel’nosti evidované nasledovne
A. Majetkova podstata:

PARCELY registra "E" evidované na katastralnej mape
parcela ¢.161 - zastavané plochy a nadvoria 352 m?
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B. Vlastnici:

1 Roskova Zuzana r.Békyova, (m.Ondrej, SPF) podiel 1/4

2 Béky Samuel, (prot.327, SPF) podiel 1/4

3 Futasova Emilia r.Békyova, (m.Jan, SPF) podiel 1/28

4 Béky Daniel, (prot.327, SPF) podiel 1/28

6 Mistrikova Adela r.Békyova, (SPF) podiel 1/28

7 Békyova Eva, (SPF) podiel 1/28

8 Futasova Emilia r.Békyova, (m.Jan, SPF) podiel 1/140

9 Béky Daniel, (prot.327, SPF) podiel 1/140

11 Mistrikova Adela r.Békyova, (SPF) podiel 1/140

12 Békyova Eva, (SPF) podiel 1/140

13 Futasova Emilia r.Békyova, (m.Jan, SPF) podiel 1/140

14 Béky Daniel, (prot.327, SPF) podiel 1/140

16 Mistrikova Adela r.Békyova, (SPF) podiel 1/140

17 Békyova Eva, (SPF) podiel 1/140

19 Slovensky pozemkovy fond Bratislava, Budkova 36, 817 47 Bratislava podiel /

20 Hedwig Beisl r.Béky, Bleriotgasse 46/3/2, Vieden, Raktska republika podiel 1/20

21 Nemocnica s poliklinikou Brezno, n.o., Banisko 1, Brezno podiel 1/4

C. Tarchy:

Bez zapisu.

Iné Gdaje:

19 K vlastnikom ¢.1, 2, 3, 4, 6, 7, 8, 9, 11, 12, 13, 14, 16, 17 je pod por.¢.19 sprava ku vSetkym
nehnutel’'nostiam

Poznamka:

Bez zapisu.

¢) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postdenia:

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dia 17.06.2021 za tcasti vlastnika.
Zameranie vykonané dna 17.06.2021.

Fotodokumentacia vyhotovena dna 17.06.2021.

d) Technicka dokumentécia :
Technickd dokumentacia nebola poskytnuta kompletna. Skutkovy stav bol zisteny meranim a je zakresleny v
prilohach znaleckého posudku.

e) Udaje katastra :
Pravna dokumentécia je v stlade so skutkovym stavom.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré st predmetom ohodnotenia:
PARCELY registra "C" evidované na katastralnej mape

parcela ¢.3670/13 - zastavané plochy a nadvoria 504 m?

parcela ¢.3676/1 - zastavané plochy a nadvoria 1933 m?

parcela ¢.3676/3 - zastavané plochy a nadvoria 504 m?

parcela ¢.3676/5 - zastavané plochy a nadvoria 39 m?

parcela ¢.3676/6 - zastavané plochy a nadvoria 281 m?

parcela ¢.3676/12 - zastavané plochy a nadvoria 6 m?

PARCELY registra "E" evidované na katastralnej mape
parcela ¢.161 - zastavané plochy a nadvoria 352 m?

Stavby

DOLIEC. ODDELENIE stip.¢.977, parcela C - KN ¢.3676/3
BUDOVA BYV.PAZS sup.¢.2362, parcela C - KN ¢.3676/6
VRATNICA-GARAZ sup.&.2366, parcela C - KN ¢.3670/12
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¢) Vymenovanie jednotlivych stavieb nehnutelnosti, ktoré nie su vlastnicky podloZené:
Neboli zistené.

2. VYPOCET TECHNICKE] HODNOTY
2.1 BYTOVE ANEBYTOVE BUDOVY (HALY)
2.1.1 Stavba: DOLIEC. ODDELENIE stip.¢.977, parcela C- KN ¢.3676/3

Charakteristika objektu: Objekt sluzil v ¢ase prevadzky ako oddelenie pre dlhodobo chorych pacientov.
Obijekt je dvojpodlazny bez suterénu a podkrovia. UZivany je ako prevadzkovy objekt zdravotnickeho
zariadenia. Objekt je zaradeny podl'a JKSO ako budovy nemocnic a nemocnic s poliklinikou.

Stavebnotechnickeé rieSenie: Objekt je zalozeny na betonovych zékladovych pasoch s vodorovnou
izolaciou. Zvislé nosné konStrukcie s murované s tehal hr. 45,00 cm, stropné konStrukcie a schodisko s
Zelezobetdnové, strecha je valbova, krytina plechova, klampiarske konstrukcie st pozinkované. VVonkajsie aj
vnitorné Upravy povrchov st vapenné hladké omietky. Podlahy st PVC a keramicka dlazba. Okna drevené
dvojité, dvere interiérové st hladké v ocel'ovych zarubniach a drevena ramové. VVykurovanie je Gstredné,
radiatory su liatinové, ¢lankové, zdroj sa nachadza mimo objektu (samostatna kotoliia na pevné palivo).
Tepla Gzitkova voda bola dodavana centralne. Objekt je napojeny na rozvod vody, kanalizacie, NN,
centralneho vykurovania a telekomunikacii. Doklady o veku nehnutel’nosti neboli doloZené, objekt bol dany
do uzivania na zaklade Gdajov vlastnika cca v roku 1938. Stavebnotechnicky stav objektu je primerany
svojmu veku s nedostato¢nou udrzbou (objekt je viac ako 15 rokov neuzivany, poskodené su vyplne okien,
vykurovacia sustava, zariad’ovacie predmety sanity, omietky, podlahy...).

Dispozi¢né rieSenie: Prizemie pozostava so vstupného zadveria so schodiskom, kancelarie, chodby, skladu,
kuchynky, socidlnych zariadeni, vySetrovni a izieb pacientov. Poschodie mé totoZna dispoziciu.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 801 11 budovy nemocnic a nemocnic s poliklinikou
KS: 1264 Nemocni¢né budovy a zdravotnicke zariadenia

OBSTAVANY PRIESTOR STAVBY

Vypocet ‘ Obstavany priestor [m3]
0Ov=24,70*16,72*8,21+11,27*3,00*6,20+5,04*3,13*2,60+3,13*3,50*5,70+4,63*5,04*2,76+4,6 408912
3*5,00*2,76*0,5+24,70*16,72*0,70 '
Ot=16,72*4,60*(24,70/2-9,0/6- 83125
9,0/6)+11,27*3,00*0,85*0,5+13,27*4,82*0,50*0,5+(2+(11,0*4,63*3,04)/2+(4,63*3,04)/6) '
0s=4,82*13,27*3,16 202,12
0z=(24,70*16,72+11,27*3,00+4,82*13,27+3,13*5,04)*0,3 157,96
Obstavany priestor stavby celkom ‘ 5280,45
STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU
Rozpoctovy ukazovatel: RU = 2 587/ 30,1260 = 85,87 Eur/m?

Koeficient konstrukcie: kx = 0,939 (murovana z tehal, tvarnic, blokov)
Vypocet koeficientu vplyvu zastavanej plochy a konstrukcnej vysSky objektu:
Podlazie | Cislo | Vypocet ZP | zP[m2] |Repr.] Vypocet vyiky (h) | h[m]
) (24,70%16,72)+(11,27*3,00)+(5,04 ((24,70%16,72*4,40)+(11,27*3,00*
Nadzemné 1i313) 462,57 RePI. 5 60)+(5,04*3,13*4,40))/46257 2084
((24,70%16,72*3,81)+(11,27*3,00*
* *
Nadzemné 2 %41;;’ 16,72)+(11,27*3,00)+(504 462,57 Repr. 2,60)+(5,04*3,13*3,81))/46257 = 37215
' 3,72mz2
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Priemerna zastavana plocha:
Priemernd vyska podlazi:

(462,57 + 462,57) 2 = 462,57 m?

List¢.9

(462,57 * 4,2684 + 462,57 * 3,7215) / (462,57 + 462,57) = 3,99 m

Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu:
Koeficient vplyvu konstrukénej vysky podlazi objektu:

Vypocet a urcenie koeficientu vplyvu vybavenia objektu:

kzp = 0,92 + (24 / 462,57) = 0,9719
kve = 0,30 + (2,10 / 3,99) = 0,8263

Cislo Nézov CeF?S \E();OF]J%(:):G' Koef. Stand. ksi Upri\é?*pss(jilelu C(:lr(;?j\r,\)éggndeljel
stavby [%0]
Konstrukcie podl'a RU
1 Zaklady vrat. zemnych prac 6,00 1,00 6,00 8,96
2 2vislé konstrukcie 16,00 1,00 16,00 23,84
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 11,94
4 ZastreSenie bez krytiny 6,00 1,00 6,00 8,96
5 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 2,99
6 Klampiarske konstrukcie 1,00 0,50 0,50 0,75
7 Upravy vnitornych povrchov 7,00 0,80 5,60 8,36
8 Upravy vonkajsich povrchov 3,00 0,50 1,50 2,24
9 Vnutorné keramické obklady 3,00 0,50 1,50 2,24
10 Schody 3,00 1,00 3,00 448
11 Dvere 4,00 0,50 2,00 2,99
12 Vrata 0,00 1,00 0,00 0,00
13 Okna 6,00 0,50 3,00 448
14 Povrchy podlah 3,00 0,50 1,50 2,24
15 Vykurovanie 5,00 0,30 1,50 2,24
16 ElektroinStalacia 6,00 0,50 3,00 4,48
17 Bleskozvod 1,00 0,50 0,50 0,75
18 Vnutorny vodovod 3,00 0,50 1,50 2,24
19 Vnutorna kanalizacia 3,00 0,50 1,50 2,24
20 Vnutorny plynovod 1,00 1,00 1,00 1,49
21 Ohrev teplej vody 2,00 0,00 0,00 0,00
22 Vybavenie kuchyti 2,00 0,20 0,40 0,60
23 Hygienické zariadenia a WC 4,00 0,20 0,80 1,19
24 Vytahy 1,00 0,20 0,20 0,30
25 Ostatné 4,00 0,00 0,00 0,00
Spolu 100,00 67,00 100,00
Koeficient vplyvu vybavenosti: kv = 67,00/ 100 = 0,6700
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,558
Koeficient vyjadrujuci Gzemny vplyv: km = 1,02
Vychodiskova hodnota na MJ: VH = RU * kcu * kv * kzp * kyp * ki * kv [Eur/mq]

TECHNICKY STAV

VH = 85,87 Eur/m® * 2,558 * 0,6700 * 0,9719 * 0,8263 * 0,939 * 1,02
VH = 113,1988 Eur/m?

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Né&zov Zatiatokuzivania | V[rok] | Trokl | z[rok] | oO[%] | Ts[%]
DOLIEC. ODDELENIE
stp.£.977, parcela C- KN 1938 83 17 100 83,00 17,00
£.3676/3
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
‘ Nazov Vypocet Hodnota [Eur] ‘
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Vychodiskova hodnota 113,1988 Eur/m3 * 5280,45 m3 597 740,60
Technicka hodnota 17,00 % z 597 740,60 Eur 101 615,90

2.1.2 Stavba: BUDOVA BYV.PAZS sup.¢.2362, parcela C-KN ¢.3676/6

Charakteristika objektu: Objekt v ¢ase prevadzky sluzil ako zariadenie pre psychiatrickych a zavislych
pacientov. Objekt je dvojpodlazny bez suterénu a podkrovia. Uzivany je ako prevadzkovy objekt
zdravotnickeho zariadenia. Objekt je zaradeny podl'a JKSO ako budovy nemocnic a nemocnic s poliklinikou.

Stavebnotechnické rieSenie: Objekt je zaloZeny na betonovych zakladovych pasoch s vodorovnou
izolaciou. Zvislé nosné konstrukcie si murované s tehal hr. 45,00 cm, stropné konStrukcie a schodisko su
Zelezobetdnové, strecha je valbova, krytina plechova, klampiarske konstrukcie st pozinkované. VVonkajsie aj
vnatorné Upravy povrchov st vapenné hladké omietky. Objekt je zatepleny kontaktnym zatepl'ovacim
systémom. Podlahy st PVC a keramicka dlazba. Okn4 plastové s tepelnoizolaénym dvojsklom, dvere
interiérové su hladké v ocel'ovych zarubniach, exteriérové su plastové. VVykurovanie je lokalne realizované
priamovyhrevnymi telesami na elektricku energiu (30% telies bolo demontovanych). TUV je zabezpe&ena
samostatnymi zasobnikmi s elektrickym ohrevom. Objekt je napojeny na rozvod vody, kanalizacie, NN a
telekomunikacii. Stavebnotechnicky stav objektu je dobry, objekt bol dany do uzivania v roku cca 1960. V
roku 2002 bola realizovana komplexna rekonstrukcia, okrem prvkov dlhodobej Zivotnosti. Objekt je viac ako
15 rokov mimo prevadzky.

Dispozi¢né rieSenie: Prizemie pozostava so vstupného zadveria so schodiskom, kancelarie, chodby, skladu,
kuchynky, socidlnych zariadeni, vySetrovni a izieb pacientov. Poschodie mé totoZna dispoziciu.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 801 11 budovy nemocnic a nemocnic s poliklinikou
KS: 1264 Nemocni¢né budovy a zdravotnicke zariadenia

OBSTAVANY PRIESTOR STAVBY

Vypocet Obstavany priestor [m3]
Ov=28,71*8,40*7,10+2,78*8,138*5,80 1843,48
0t=8,40*2,30%(28,71/2-5,0/6-5,0/6)+2,78*8,138*0,25 250,79
0z=28,71*8,40*0,3+2,78*8,138*0,3 79,14
Obstavany priestor stavby celkom 217341

STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoctovy ukazovatel: RU = 2 587/ 30,1260 = 85,87 Eur/m?
Koeficient konstrukcie: kx = 0,939 (murovana z tehal, tvarnic, blokov)

Vypocet koeficientu vplyvu zastavanej plochy a konstrukcnej vysky objektu:

Podlazie | islo | Vypoiet ZP | zP[m2] |Repr.] Vypotet vyky (h) [h[m]
Nadzemné 1 28,71*8,40+2,78*8,138 263,79/ Repr. 3,00 3
Nadzemné 2/28,71*8,40+2,78*8,138 263,79 Repr. 52286’;:%8’40*3’00+2’78*8’138*2’00) 2’913
Priemerna zastavana plocha: (263,79 + 263,79) / 2 = 263,79 m?

Priemerna vyska podlazi: (263,79 * 3 + 263,79 * 2,9142) / (263,79 + 263,79) = 2,96 m
Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu: kzp = 0,92 + (24 / 263,79) = 1,0110
Koeficient vplyvu konstrukénej vysky podlazi objektu: kve = 0,30 + (2,10 / 2,96) = 1,0095
Vypocet a urcenie Koeficientu vplyvu vybavenia objektu:
. . - . Cenovy podiel
Cislo Nazov Cng‘S\EéF])%dfel Koef. §tand. ksi Uprivg*p‘r()glelu hodnotenej
ol Cpi Pi~KSi stavby [%]
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Konstrukcie podl'a RU
1 Zaklady vrat. zemnych prac 6,00 1,00 6,00 6,36
2 2vislé konstrukcie 16,00 1,00 16,00 17,00
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 8,48
4 ZastreSenie bez krytiny 6,00 1,00 6,00 6,36
5 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 212
6 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,00 1,00 1,06
7 Upravy vnitornych povrchov 7,00 1,00 7,00 742
8 Upravy vonkajsich povrchov 3,00 1,30 3,90 414
9 Vnutorné keramické obklady 3,00 1,00 3,00 3,18
10 Schody 3,00 1,00 3,00 3,18
11 Dvere 4,00 1,00 4,00 4,24
12 Vrata 0,00 1,00 0,00 0,00
13 Okna 6,00 1,00 6,00 6,36
14 Povrchy podlah 3,00 1,00 3,00 3,18
15 Vykurovanie 5,00 1,00 5,00 5,30
16 ElektroinStalacia 6,00 1,00 6,00 6,36
17 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 1,06
18 Vnutorny vodovod 3,00 1,00 3,00 3,18
19 Vnutorna kanalizacia 3,00 1,00 3,00 3,18
20 Vnutorny plynovod 1,00 0,00 0,00 0,00
21 Ohrev teplej vody 2,00 0,50 1,00 1,06
22 Vybavenie kuchyti 2,00 0,20 0,40 0,42
23 Hygienické zariadenia a WC 4,00 1,00 4,00 4,24
24 Vytahy 1,00 0,00 0,00 0,00
25 Ostatné 4,00 0,50 2,00 2,12

Spolu 100,00 94,30 100,00
Koeficient vplyvu vybavenosti: kv = 94,30/ 100 = 0,9430
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,558
Koeficient vyjadrujuci Gzemny vplyv: km = 1,02
Vychodiskova hodnota na MJ: VH = RU * kcu * kv * kzp * kyp * ki * kv [Eur/mq]

VH = 85,87 Eur/m® * 2,558 * 0,9430 * 1,0110 * 1,0095 * 0,939 * 1,02
VH = 202,4776 Eur/m?
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia analytickou metdédou

Vypocet miery opotrebenia a technického stavu analytickou metédou:

Cislo Nazov pggir;?\['&)] Rok uzivania| Zivotnost Vek Opot[l;zki)enle
1 Zaklady vrat. zemnych prac 6,36 1960 150 61 2,59
2 Zvislé konstrukcie 17,00 1960 80 61 12,96
3 Stropy 8,48 1960 80 61 6,47
4 ZastreSenie bez krytiny 6,36 1960 70 61 554
5 Krytina strechy 2,12 2002 40 19 101
6 Klampiarske konstrukcie 1,06 2002 50 19 0,40
7 Upravy vnitornych povrchov 742 2002 50 19 2,82
8 Upravy vonkajsich povrchov 4,14 2002 50 19 157
9 Vnutorné keramické obklady 3,18 2002 50 19 121
10 Schody 3,18 2002 80 19 0,76
11 Dvere 4,24 2002 50 19 1,61
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12 Vrata 0,00 1960 0 0 0,00
13 Okna 6,36 2002 50 19 242
14 Povrchy podlah 3,18 2002 15 19 4,03
15 Vykurovanie 5,30 2002 15 19 6,71
16 ElektroinStalacia 6,36 2002 50 19 242
17 Bleskozvod 1,06 2002 50 19 0,40
18 Vnutorny vodovod 3,18 2002 50 19 121
19 Vnutorna kanalizacia 3,18 2002 50 19 121
20 Vnutorny plynovod 0,00 1960 0 0 0,00
21 Ohrev teplej vody 1,06 2002 15 19 1,34
22 Vybavenie kuchyi 042 2002 15 19 0,53
23 Hygienické zariadenia a WC 4,24 2002 30 19 2,69
24 Vytahy 0,00 2002 0 0 0,00
25 Ostatné 2,12 2002 20 19 201
Opotrebenie 61,91%
Technicky stav 38,09%

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 202,4776 Eur/m3* 217341 m3 440 066,84
Technicka hodnota 38,09 % z 440 066,84 Eur 167 621,46

2.1.3 Stavba: VRATNICA-GARAZ siip.¢.2366, parcela C-KN ¢.3670/12

Charakteristika objektu: Objekt je prizemny bez suterénu a podkrovia. UZivany je ako prevadzkovy objekt
vratnice s garazou. Objekt je zaradeny podl'a JKSO ako budovy vratnic, straznic.

Stavebnotechnickeé rieSenie: Objekt je zalozeny na betonovych zékladovych pasoch s vodorovnou
izolaciou. Zvislé nosné konstrukcie si murované z tehal a tvarnic hr. 30,00 cm, stropné konstrukcie s
drevené, tramové s podhl'adom, strecha je valbova, krytina plechova, klampiarske konstrukcie su
pozinkované. Vonkajsie aj vnatorné Upravy povrchov su vapenné hladké omietky. Podlahy su cementovy
poter a keramicka dlazba. Okna drevené dvojité, dvere interiérové st hladké v ocel'ovych zarubniach,
exteriérové s drevené, vrata su taktiez drevené, otvaravé. Objekt je napojeny na rozvod vody, kanalizacie,
NN a telekomunikacii. Vykurovanie je Gstredné teplovodné s napojenim na centralny systém vykurovania -
samostatna kotolila na pevné palivo. Doklady o veku nehnutel’nosti neboli dolozené, objekt bol dany do
uzivania na zaklade udajov vlastnika cca v roku 1938. Stavebnotechnicky stav objektu je primerany svojmu
veku s nedostato¢nou udrzbou (objekt je viac ako 15 rokov neuzivany).

Dispozi¢né rieSenie: Prizemie pozostava z garaze, skladovych priestorov, vratnice a socialnych zariadeni.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 801 65 budovy vratnic, straznic ( v¢itane zavor )
KS: 1220 Budovy pre administrativu

OBSTAVANY PRIESTOR STAVBY

Vypocet Obstavany priestor [m3]
Ov=11,69*9,34*3,35+2,74*1,40*2,40 374,97
0t=11,69*2,10*(9,34/2-5,60/6) 91,73
0z=(11,69*9,34+2,74*1,40)*0,3 3391
Obstavany priestor stavby celkom 500,61
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STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoctovy ukazovatel: RU = 2802 /30,1260 = 93,01 Eur/m?
Koeficient konstrukcie: kx = 0,939 (murovana z tehal, tvarnic, blokov)

Vypocet koeficientu vplyvu zastavanej plochy a konstrukcnej vysSky objektu:

Podlazie | islo | Vypoiet ZP | zP[m2] |Repr.] Vypotet vyky (h) [h[m]
Nadzemné 111,69%9,34+2,74*1,40 113,02 Repr. 5_1113’%%*9’34*3’35+2’74*l’40*2’40)/ 3’31;
Priemerna zastavana plocha: (113,02) / 1 = 113,02 m?

Priemerné vySka podlazi: (113,02 * 3,3178) / (113,02) = 3,32 m
Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu: kzp = 0,92 + (24 /113,02) = 1,1324
Koeficient vplyvu konstrukénej vysky podlazi objektu: kve = 0,30 + (2,10 / 3,32) = 0,9325
Vypocet a urcenie koeficientu vplyvu vybavenia objektu:
Cislo Nazov CeF?S \E&F])%g:el Koef. Stand. ksi Upri\é?*psglelu C(:lr(;?j\r,\)(/)'?;ndeljel
stavby [%0]
Konstrukcie podl'a RU
1 Zaklady vrat. zemnych prac 8,00 1,00 8,00 9,30
2 Zvislé konstrukcie 17,00 1,00 17,00 19,75
3 Stropy 9,00 1,00 9,00 1047
4 ZastreSenie bez krytiny 7,00 1,00 7,00 8,14
5 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 2,33
6 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,00 1,00 1,16
7 Upravy vnitornych povrchov 7,00 1,00 7,00 8,14
8 Upravy vonkajsich povrchov 3,00 1,00 3,00 349
9 Vnutorné keramické obklady 2,00 0,50 1,00 1,16
10 Schody 3,00 0,00 0,00 0,00
11 Dvere 3,00 1,00 3,00 3,49
12 Vrata 0,00 1,00 0,00 0,00
13 Okna 5,00 1,00 5,00 581
14 Povrchy podlah 3,00 1,00 3,00 3,49
15 Vykurovanie 4,00 0,50 2,00 2,33
16 ElektroinStalacia 6,00 1,00 6,00 6,98
17 Bleskozvod 1,00 0,00 0,00 0,00
18 Vnutorny vodovod 3,00 1,00 3,00 349
19 Vnutorna kanalizacia 3,00 1,00 3,00 349
20 Vnutorny plynovod 1,00 0,00 0,00 0,00
21 Ohrev teplej vody 2,00 0,00 0,00 0,00
22 Vybavenie kuchyn 0,00 0,00 0,00 0,00
23 Hygienické zariadenia a WC 3,00 1,00 3,00 349
24 Vytahy 1,00 0,00 0,00 0,00
25 Ostatné 6,00 0,50 3,00 3,49
Spolu 100,00 86,00 100,00
Koeficient vplyvu vybavenosti: kv = 86,00/ 100 = 0,8600
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,558
Koeficient vyjadrujuci Gzemny vplyv: km = 1,02
Vychodiskova hodnota na MJ: VH = RU * kcu * kv * kzp * kyp * ki * kv [Eur/mq]

VH = 93,01 Eur/m3 * 2,558 * 0,8600 * 1,1324 * 0,9325 * 0,939 * 1,02
VH = 206,9394 Eur/m?®
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TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Né&zov Zatiatokuzivania | V[rok] | Trokl | Z[rok] | ©O[%] | Ts[%]
VRATNICA-GARAZ
stip.£.2366, parcela C-KN 1938 83 17 100 83,00 17,00
£.3670/12

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 206,9394 Eur/m3 * 500,61 m3 103 595,93
Technicka hodnota 17,00 % z 103 595,93 Eur 17611,31
2.2 PRISLUSENSTVO

2.2.1 Plot: Oplotenie areéalu

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex InZinierske stavby
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Pol. ¢. Popis Pocet MJ Body / MJ Rozpoctovy ukazovatel
1. Zaklady vratane zemnych prac:

z kamena a beténu 320,00m 700 23,24 Eur/m
2. Podmurovka:

beténova monoliticka alebo prefabrikovana 320,00m 926 30,74 Eur/m

Spolu: 53,98 Eur/m

3. Vypli plotu:
z vlnitého plechu na ocel'ovych alebo drevenych

576,00m2 611 20,28 Eur/m

zvlakoch

4, Plotové vrata:
b) kc_wové s drotenou vypliiou alebo z kovovych 2 ks 7505 249 12 Eur/ks
profilov

5. Plotové vratka:
b) kc_wové s drotenou vypliiou alebo z kovovych 2 ks 3890 12912 Eur/ks
profilov

Dizka plotu: 320,00 m

Pohl'adova plocha vyplne: 320,00%1,80 = 576,00 m?

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,558

Koeficient vyjadrujuci Gzemny vplyv: km = 1,02

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

N&zov | Zatiatokuzivania | V[rok] | Trokl | z[rok] | o[%] | Ts[%]

Oplotenie areélu 1985 36 14 50 72,00 28,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘ Vypocet ‘ Hodnota [Eur]

(320,00m * 53,98 Eur/m + 576,00m2 * 20,28 Eur/m2 + 2ks *

Vychodiskovahodnota 1549 12 Eur/ks + 2ks * 129,12 Eur/ks) * 2,558 * 1,02

77 521,69
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‘Technické hodnota 28,00% z 77 521,69 Eur 21706,07
2.2.2 VonkajSia uprava: Pripojka vody
ZATRIEDENIE STAVBY
Kod JKSO: 827 1 Vodovod
Kod KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)
Bod: 1.2. Vodovodné pripojky a rady ocel'ové potrubie
PoloZka: 1.2.b) Pripojka vody DN 40 mm, vratane navitavaciecho pasu
Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 1800/30,1260 = 59,75 Eur/bm
Pocet mernych jednotiek: 140,00 bm
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,558
Koeficient vyjadrujuci Gzemny vplyv: km = 1,02
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Nazov Zatiatokuzivania | V[rok] | Trokl | Z[rok] | ©O[%] | TS[%]
Pripojka vody 1975 46 4 50 92,00 8,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 140 bm * 59,75 Eur/bm * 2,558 * 1,02 21825,62
Technicka hodnota 8,00 % z 21 825,62 Eur 1746,05
2.2.3 VonkajSia uprava: Vodomerna Sachta
ZATRIEDENIE STAVBY
Kod JKSO: 827 1 Vodovod
Kod KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)
Bod: 1.5. Vodomerna Sachta (JKSO 825 5)
PoloZka: 1.5.a) beténova, ocel'ovy poklop, vratane vybavenia
Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 7660/30,1260 = 254,27 Eur/m3 OP
Pocet mernych jednotiek: 2,00*1,40*1,40 = 3,92 m® OP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,558
Koeficient vyjadrujuci Gzemny vplyv: km = 1,02
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Nazov Zatiatokuzivania | V[rok] | Trokl | Z[rok] | ©O[%] | TS[%]
Vodomerna Sachta 1975 46 34 80 57,50 42,50
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VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 3,92 m3 0P * 254,27 Eur/m3 OP * 2558 * 1,02 2 600,65
Technicka hodnota 42,50 % z 2 600,65 Eur 1105,28

2.2.4VonkajSia uprava: Pripojka kanalizacie

ZATRIEDENIE STAVBY

Kaod JKSO: 827 2 Kanalizacia

Kaod KS: 2223 Miestne kanalizacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

Bod: 2.1. Kanalizaéné pripojky a rozvody - potrubie kameninové
Polozka: 2.1.d) Pripojka kanalizacie DN 250 mm

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 1370/30,1260 = 45,48 Eur/bm
Pocet mernych jednotiek: 150,00 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,558

Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: km = 1,02

TECHNICKY STAV

Vypo&et opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Né&zov Zatiatokuzivania | V[rok] | Trokl | z[rok] | oO[%] | Ts[%]
Pripojka kanalizacie 1975 46 34 80 57,50 42,50

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 150 bm * 45,48 Eur/bm * 2,558 * 1,02 17 799,69
Technicka hodnota 4250% z 17 799,69 Eur 7 564,87

2.2.5VonkajSia uprava: Pripojka NN

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 828 7 Elektrické rozvody

Kod KS: 2224 Miestne elektrické a telekomunikacéné rozvody a vedenia
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoéria: 7. Elektrické rozvody (JKSO 828 7)

Bod: 7.1. NN pripojky

Polozka: 7.1.j) kéblova pripojka zemna Al 4*16 mm*mm
Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 445/30,1260 = 14,77 Eur/bm
Pocet kablov: 2

Rozpoctovy ukazovatel za jednotku navySe: 8,86 Eur/bm

Pocet mernych jednotiek: 150,0 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,558

Koeficient vyjadrujuci Gzemny vplyv: km = 1,02

TECHNICKY STAV
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Vypo&et opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Né&zov Zatiatokuzivania | V[rok] | Trokl | z[rok] | oO[%] | Ts[%]

Pripojka NN 1980 41 9 50 82,00 18,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘ Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 150 bm * (14,77 Eur/bm + 1 * 8,86 Eur/bm) * 2,558 * 1,02 9248,17
Technicka hodnota 18,00 % z 9 248,17 Eur 1664,67

2.2.6 VonkajSia uprava: Pripojka zemneého plynu

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 827 5 Plynovod

Kod KS: 2221 Miestne plynovody

Kod KS2: 2211 Dial’kové rozvody ropy a plynu

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoéria: 5. Plynovod (JKSO 827 5)

Bod: 5.1. Pripojka plynu DN 25 mm

Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 425/30,1260 = 14,11 Eur/bm
Pocet mernych jednotiek: 65,00 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,558

Koeficient vyjadrujuci Gzemny vplyv: km = 1,02

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Né&zov Zatiatokuzivania | V[rok] | Trokl | z[rok] | oO[%] | Ts[%]

Pripojka zemného plynu 1995 26 24 50 52,00 48,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 65 bm * 14,11 Eur/bm * 2,558 * 1,02 2392,99
Technicka hodnota 48,00% z 2 392,99 Eur 1148,64

2.2.7 VonkajSia uprava: Spevnené plochy

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 822 2,5 Spevnené plochy

Kod KS: 2112 Miestne komunikacie

Kod KS2: 2111 Cestné komunikacie
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoéria: 8. Spevnené plochy (JKSO 822 2,5)
Bod: 8.6. Plochy s povrchom asfaltovym

Polozka: 8.6.a) Liaty asfalt hr. 30 mm, podklad betonovy obalované kamenivo
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Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 450/30,1260 = 14,94 Eur/m2 ZP
Pocet mernych jednotiek: 1800 m? ZP

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,558

Koeficient vyjadrujuci Gzemny vplyv: km = 1,02

TECHNICKY STAV

Vypod&et opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Né&zov Zatiatokuzivania | V[rok] | Trokl | z[rok] | oO[%] | Ts[%]
Spevnené plochy 1975 46 4 50 92,00 8,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 1800 m2 ZP * 14,94 Eur/m2 ZP * 2,558 * 1,02 70 165,53
Technické hodnota 8,00% z 70 165,53 Eur 5613,24

2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVEJ A TECHNICKE]J HODNOTY

Nazov VyChOdis[?Jﬁ MBI, Technicka hodnota [Eur]
DOLIEC. ODDELENIE stip.&.977, parcela C- KN ¢.3676/3 597 740,60 101 615,90
BUDOVA BYV.PAZS sup.¢.2362, parcela C-KN ¢.3676/6 440 066,84 167 621,46
VRATNICA-GARAZ stip.¢.2366, parcela C-KN ¢.3670/12 10359593 17611,31
Celkom za Bytové a nebytové budovy (haly) 1141 403,37 286 848,67
Oplotenie areélu 77 521,69 21706,07
Pripojka vody 21 825,62 1746,05
Vodomerna Sachta 2 600,65 1105,28
Pripojka kanalizacie 17 799,69 7 564,87
Pripojka NN 9248,17 1664,67
Pripojka zemného plynu 239299 1148,64
Spevnené plochy 70 165,53 5613,24
Celkom za VonkajSie Upravy 124 032,65 18 842,75
Celkom: ‘ 1342 957,71 327 397,49

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel’nosti:

Ohodnocovana nehnutel’nost’ je situovana v meste Brezno na ulici Razusova. Objekty s prislusenstvom sa
nachadzaju v obytnej zéne KBV a IBV na rovinatom pozemku. Hodnotené stavby si pristupné z cesty
2.triedy 2/529 cez miestne spevnené komunikacie. V mieste lokalizacie stavieb je moznost’ napojenia na
zakladné inZinierske siete verejny vodovod, kanalizaciu, NN, zemny plyn a telekomunikacie. Areal je svojim
vstupom orientované na zapad. Obcianska vybavenost’ mesta je na Grovni okresného mesta s po¢tom
obyvatel'ov 20 300. V bezprostrednom okoli hodnotenej stavby sa nachadzaju objekty Statnej spravy a
zakladna obchodna vybavenost’. Centrum mesta Brezno s komplexnou vybavenost'ou a sluzbami sa
nachadza vo vzdialenosti 400 m. Vychadzajic z inzertnych ponuk miestnych tla¢ovych médii a z ponik
realitnych kancelarii, mozno dopyt na trhu s nehnutel'nost'ami tohto druhu v su¢asnosti charakterizovat’ ako
vyrovnany. Predmetné stavby a pozemky su Standardne obchodovatel'né nehnutel'nosti na realitnom trhu.

b) Analyza vyuZitia nehnutel’nosti:

Objekty zdravotnickych zariadeni nie st v dobe ohodnotenia uzivané. Objekty su vyuzite'né v celom
rozsahu. Vzhl'adom na dobru polohu v ramci mesta a dobry pristup je potencialne vyuZitie objektov po
rekonstrukcii vysokeé, hlavne pre sluzby, ale aj byvanie.
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¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutel’nosti:

List ¢.19

V danej lokalite neboli zistené rizika, ktoré by vplyvali na vyuzivanie nehnutel'nosti pre sluzby a byvanie,
pripadne prenajom, alebo predaj nehnutel'nosti. Zalozné pravo a iné tarchy nie su zapisané v LV.

3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.1.1.1 STAVBY NA BYVANIE

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie:
Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

0,5

Trieda ‘ Vypocet Hodnota
I. trieda Il. trieda + 200 % = (0,500 + 1,000) 1,500
Il. trieda Aritmeticky priemer I. a lll. triedy 1,000
Il. trieda Priemerny koeficient 0,500
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a lll. triedy 0,275
V. trieda Il. trieda - 90 % = (0,500 - 0,450) 0,050
Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:
., . N . . Vaha Vysledok
Cislo Popis/Zdovodnenie Trieda Kpoi ” Keor™Vi
Trh s nehnutel'nostami
1 : . . 1. 0,500 13 6,50
dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovéhe
Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vztah k centru obce
2 Casti obce, mimo obchodného centra, hlavnych ulic a 1. 1,000 30 30,00
vybranych sidlisk
Sucasny technicky stav nehnutel'nosti
3 1. 0,500 8 4,00
nehnutel'nost vyZaduje opravu
Prevladajica zastavba v okoli nehnutel'nosti
4 objekty administrativnej, obCianskej vybavenosti a sluzieb, 1. 1,000 7 7,00
bez zazemia, parkov s obmedzenym pristupom a pod.
PrisluSenstvo nehnutel'nosti
5 1. 0,500 6 3,00
bez dopadu na cenu nehnutel'nosti
Typ nehnutel'nosti
6 vel'mi priaznivy - samostatne stojaci dom v zahrade, s dvorom, I 1.500 10 15,00
predzadhradkou, zahradou a d'al$im zazemim, s vybornym
dispozi¢nym rieSenim.
Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti
7 obmedzené pracovné moZnosti v mieste, nezamestnanost' do M. 0,500 9 4,50
15%
Skladba obyvatel'stva v mieste stavby
8 1. 1,000 6 6,00
priemerna hustota obyvatel'stva
Orientacia nehnutel'nosti k svetovym stranam
9 o : . 5 l. 1,500 5 7,50
orientécia hlavnych miestnosti k JJZ - J - JV
Konfigurécia terénu
10 T . o l. 1,500 6 9,00
rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5%
Pripravenost inzinierskych sieti v blizkosti stavby
11 | elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanalizécia, 1. 1,000 7 7,00
telefon, spolo¢na anténa
Doprava v okoli nehnutel'nosti
12 eleznica, autobus, miestna doprava, taxisluzba, letisko, lodna I 1,500 7 10,50
doprava a pod.
13 Ob¢. vybav.(arady,skol.,zdrav.,obchody,sluzby,kultira) 1. 1,000 10 10,00
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okresny urad, banka, std, dafiovy drad, stredna $kola,
poliklinika, kultirne zariadenia, kompletna siet obchodov a
zakladné sluzby
Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby
14 —— - _ V. 0,275 8 2,20
les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti nad 1000 m
Kvalita zivot. prostr. v bezprostrednom okoli stavby
15 II. 1,000 9 9,00
beZny hluk a prasnost od dopravy
Moznosti zmeny v zastavbe-GUzem.rozvoj,vplyv na nehnut.
16 1. 0,500 8 4,00
bez zmeny
Moznosti d'alSieho rozsirenia
17 rezerva plochy pre d’al$iu vystavbu az trojnasobok sucasnej Iv. 0275 7 193
zastavby
Dosahovanie vynosu z nehnutel' nosti
18 V. 0,275 4 1,10
nehnutel'nosti len ¢iasto¢ne vyuZitelné na prenajom
Nazor znalca
19 1. 1,000 20 20,00
dobra nehnutel'nost’
Spolu | | 180 158,23
VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB
Nazov Vypocet ‘ Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kpp = 158,23/ 180 0,879
V8eobecna hodnota VSHs = TH * kep = 327 397,49 Eur * 0,879 287 782,39 Eur
3.2 POZEMKY
3.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE
3.2.1.1 Identifikacia pozemku: Pozemky v ZUO
Spolu Spoluvlastnicky Vymera
Parcela Druh pozemku vymera [m?] podiel podielu [m?]
3670/13 zastavana plocha a nadvorie 504,00 1/1 504,00
3676/1 zastavana plocha a nadvorie 1933,00 1/1 1933,00
3676/3 zastavana plocha a nadvorie 504,00 1/1 504,00
3676/5 zastavand plocha a nadvorie 39,00 1/1 39,00
3676/6 zastavana plocha a nadvorie 281,00 1/1 281,00
3676/12 zastavana plocha a nadvorie 6,00 1/1 6,00
161 zastavana plocha a nadvorie 352,00 1/4 88,00
sl 335500
vymera
Obec: Brezno
Vychodiskova hodnota: VHw; = 9,96 Eur/m?
Oznacenie a nazov . Hodnota
koeficientu REEEEE koeficientu
4. centrd miest od 10 000 do 50 000 obyvatel'ov, obytné zény miest nad 50 000
K obyvatel'ov, obytné zény samostatnych obci v dosahu miest nad 50 000
koeficient \fEeobecne' obyvatel'ov, prednostné oblasti vilovych alebo rodinnych domov v centre i 130
situacie ! mimo centra mesta, oblasti rekrea¢nych stavieb v délezitych centrach ’
turistického ruchu, priemyslové a pol'nohospodarske oblasti miest nad 50 000
obyvatel'ov
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym
kv
vybavenim, 1,05

koeficient intenzity vyuZitia

- rekrea¢né stavby na individualnu rekreaciu,
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- nebytové stavby pre priemysel, dopravu, Skolstvo, zdravotnictvo, Sport so
Standardnym vybavenim
kp 5. pozemky na obchodnych uliciach miest do 100 000 obyvatel'ov, v ndkupnych
koeficient dopravnych  centrach obytnych zon, intenzivny pesi ruch, centrum hromadnej dopravy 1,05
vztahov (autobus, trolejbus, elektricka)
Kr C v . . o . . .
Koeficient funkéného E im)lesane uzemie s prevahou obc¢ianskej vybavenosti (obchodna poloha a 1,30
vyuZzitia lzemia Yty
Ki . . , Y , L. . . .
koeficient technickej 4_. V?l mi dobra vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 1,50
. " § sieti)
infraStruktary pozemku
kz 1. pozemKy urcené izemnym planom na vyssie vyuzitie, nez na aké slizia v
koeficient povySujlcich  sti¢asnosti (napriklad nezastavané stavebné pozemky, zmena funkcie zény 2,30
faktorov sidlaa pod.)
kr
koeficient redukujacich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep=1,30*1,05*1,05*1,30*1,50*2,30 * 1,00 6,4281
Jednotkovéa véeobecné hodnota pozemku  VSHw = VHw * kep = 9,96 Eur/m2 * 6,4281 64,02 Eur/m?2

VYHODNOTENIE

Nazov Vypocet VSeobecna hodnota [Eur]
parcela ¢ 3670/13 504,00 m2* 64,02 Eur/m2*1/1 32 266,08
parcela ¢ 3676/1 1933,00m2*64,02 Eur/m2*1/1 123 750,66
parcela ¢ 3676/3 504,00 m2* 64,02 Eur/m2*1/1 32 266,08
parcela ¢ 3676/5 39,00 m2* 64,02 Eur/m2*1/1 2496,78
parcela ¢.3676/6 281,00 m2* 64,02 Eur/m2*1/1 17 989,62
parcela ¢. 3676/12 6,00 m2* 64,02 Eur/m2*1/1 384,12
parcela ¢ 161 352,00 m2* 64,02 Eur/m2* 1/4 5633,76
Spolu 214787,10
Hlavné stavby:

Né&zov | kso | OP (m3) | ZP (m2) | Potetpodlazi
DOLIEC. ODDELENIE stp.£.977, parcela C-
KN £3676/3 80111 5280,45 462,57 2
BUDOVA BYV.PAZS sup.¢.2362, parcela C-
KN ¢3676/6 80111 217341 263,79 2
VRATNICA-GARAZ stip.&.2366, parcela C-
KN £3670/12 80165 500,61 113,02 1
Pozemky:

Nazov pozemku Cislo parcely Vymera (m2)

Pozemky v ZUO 3676/3 504,00
Pozemky v ZUO 3676/5 39,00
Pozemky v ZUO 3676/6 281,00
Pozemky v ZUO 3676/1 1933,00
Pozemky v ZUO 3676/12 6,00
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Pozemky v ZUO 3670/13 504,00
Pozemky v ZUO 161 88,00
REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY
Nazov V§eob.e(v:né hodnota SDOIL.'VI' spon\?I(;Z'fr? 2:?(2?12 r;)?)tiaielu
celej casti [Eur] podiel [Eur]
Stavby
2(3)5;]2(/].30DDELENIE sup.¢.977, parcela C- KN 8932037 1/1 89 320,37
BUDOVA BYV.PAZS sup.¢.2362, parcela C-KN ¢.3676/6 14733926 1/1 147 339,26
VRATNICA-GARAZ stip.¢.2366, parcela C-KN ¢.3670/12 15480,34 1/1 15 480,34
Spolu za Bytové a nebytové budovy (haly) 25213998 25213998
Oplotenie areélu 19 079,64 171 19 079,64
Pripojka vody 153478 1/1 1534,78
Vodomerna Sachta 97154 1/1 971,54
Pripojka kanalizacie 664952 1/1 6 649,52
Pripojka NN 146324 1/1 1463,24
Pripojka zemného plynu 100965 1/1 1 009,65
Spevnené plochy 4934,04 1/1 4934,04
Spolu za VonkajSie Upravy 16 562,78 16 562,78
Spolu stavby 287 782,39
Pozemky
Pozemky v ZUO - parc. & 3670/13 (504 m?2) 32266,08 1/1 32 266,08
Pozemky v ZUO - parc. & 3676/1 (1 933 m2) 12375066 1/1 123 750,66
Pozemky v ZUO - parc. & 3676/3 (504 m?2) 32266,08 1/1 32 266,08
Pozemky v ZUO - parc. & 3676/5 (39 m2) 2496,78 1/1 2496,78
Pozemky v ZUO - parc. & 3676/6 (281 m?2) 1798962 1/1 17 989,62
Pozemky v ZUO - parc. & 3676/12 (6 m2) 38412 1/1 384,12
Pozemky v ZUO - parc. & 161 (88 m2) 2253504 1/4 5633,76
Spolu pozemky (3 355,00 m2) 214787,10
VSeobecna hodnota celkom 502 569,49
VSeobecna hodnota zaokruhlene 503 000,00

Vseobecna hodnota slovom: Pat'stotritisic Eur

V Brezne, 28. Jun 2021

Ing. arch. Jan Kralik
znalec




Znalecky posudok ¢.043/2021 List ¢.23

V. PRILOHY

1. Aktualna kopia vypisu zo stiboru popisnych informacii katastra nehnutel’'nosti vytvoreny cez verejne
pristupny katastralny portal.

2. Kopia aktualneho vypisu zo stiboru geodetickych informacii katastra nehnutel'nosti, vytvorena cez
verejne pristupny katastralny portal.

3. Orto - foto mapa.

4. Nakres podorysov a rezov nehnutel’'nosti s vyzna¢enim rozhodujicich rozmerov pouzitych pri
vypocte mernych jednotiek.

5. Fotodokumentécia exteriéru a interiéru nehnutel’nosti.
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, tlmocnikov a prekladatel’ov,
ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky v odbore Stavebnictvo, odvetvia: Pozemné
stavby, Odhad hodnoty nehnutel'nosti, pod evidenénym ¢. 911809

Znalecky posudok je zapisany v denniku pod 043/2021.

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

V Brezne, jun 2021

Podpis znalca



