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¢cislo 218/2025

Vo veci stanovenia vSeobecnej hodnoty prevadzkového objektu sup. €. 57 na parc. KNC ¢&. 1223/1, 1223/2,
1223/3,1223/4, 1223/5, 1223/6, 1223/7, 1223/8 a pozemku parc. KNC ¢&. 1223/1, 1223/2, 1223/3,1223/4,
1223/5, 1223/6, 1223/7, 1223/8, 1224, v katastralnom Gzemi Ziar nad Hronom, obec Ziar nad Hronom, okres

Ziar nad Hronom, nehnutelnosti zapisané na liste vlastnictva &. 1128.
Uzatvorenie zaloznej zmluvy.

Pocet stran (z toho priloh): 55 (16)

Pocet vyhotoveni: 3



Znalec: Ing. Mgr. Jana Pecnikova éislo posudku: 218/2025

. UVOD

1. Uloha znalca a predmet znaleckého skiimania:

Na zaklade ustnej objednavky zo drfa 11.07.2025 je ulohou znalca stanovit vSeobecnu hodnotu
nehnutelnosti, priCom predmetom znaleckého skumania je prevadzkovy objekt sup. €. 57 na parc. KNC ¢&.
1223/1, 1223/2, 1223/3,1223/4, 1223/5, 1223/6, 1223/7, 1223/8 a pozemok parc. KNC &. 1223/1, 1223/2,
1223/3,1223/4, 1223/5, 1223/6, 1223/7, 1223/8, 1224, v katastralnom Gzemi Ziar nad Hronom, obec Ziar nad
Hronom, okres Ziar nad Hronom, nehnutelnosti zapisané na liste vlastnictva &. 1128.

2. Uéel znaleckého posudku: Zriadenie zalozného prava.

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok
(rozhodujuci na zistenie stavebnotechnického stavu): 25.07.2025

4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje: 07.08.2025

5. Podklady na vypracovanie znaleckého posudku:

a) podklady dodané zadavatelom:

Prehlasenie MsU Ziar nad Hronom o veku stavby zo diia 07.03.2007

Kolauda&né rozhodnutie &.: ZP-573/93-UR, zo dfia 24.05.1993

Spolo&né rozhodnutie k daniam, vydané Mestom Ziar nad Hronom, &. 2341/1051/2023, zo diia
07.02.2023

Schematické pddorysy a rezy nehnutelnosti

b) podklady ziskané znalcom :

Vypis z katastra nehnutelnosti, vypis z listu vlastnictva &. 1128, kat. Uzemie Ziar nad Hronom, zo
dnia 07.08.2025, vytvoreny cez katastralny portal

Informativna képia z mapy, kat. uzemie Ziar nad Hronom, zo dfia 07.08.2025, vytvorena cez
katastralny portal

Klacové urokové sadzby ECB, zdroj: www.nbs.sk

Zameranie a zakreslenie skutkového stavu nehnutefnosti

Fotodokumentacia z obhliadky

Informacie z internetu, zdroj www.reality.sk, www.upsvr.gov.sk, www.nbs.sk

6. Dalsie pouzité pravne predpisy a literatura:

Vyhladka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 492/2004 Z.z. o stanoveni v8eobecne;j
hodnoty majetku v zneni neskorSich predpisov

Zakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo€nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych
zdkonov v zneni zakona &. 65/2018 Z.z. ktorym sa meni a dopiha zakon &. 382/2004 Z. z.0
znalcoch, tlmocnikoch a prekladatefoch a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni
neskorsich predpisov

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 605/2008 zo dfia 4.12.2008, ktorou sa
meni vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 492/2004 Z.z. o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku

Vyhladka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 254/2010 zo dria 1.7.2010, ktorou sa
meni vyhldSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky & 492/2004 Z.z. o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku

Vyhladka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 213/2017 zo dfia 24.8.2017, ktorou sa
meni vyhldSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky & 492/2004 Z.z. o stanoveni
v§eobecnej hodnoty majetku

VyhlaSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 228/2018 Z.z. zo dha 20.07.2018,
ktorou sa vykonava zakon ¢&. 382/2004 Z. z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladateloch a o zmene a
doplneni niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov

VyhlaSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 218/2018 Z.z. z 9. jula 2018, ktorou sa
meni a dopifa vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &.491/2004Z. z. o
odmenach, nahradach vydavkov a néhradach za stratu &asu pre znalcov, tlmoénikov a
prekladatelov v zneni neskorSich predpisov
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e Zakon €. 50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorSich predpisov

e Zakon €. 162/1995 Z. z., Zakon Narodnej rady Slovenskej republiky o katastri nehnutefnosti a o
zépise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam (katastralny zakon) v plathom zneni

e Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky &. 461/2009 Z.z., ktorou sa
vykonava zakon NR SR o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k
nehnutelnostiam (katastralny zakon) v zneni neskorSich predpisov

e Vyhlaska Statistického uradu Slovenskej republiky &. 323/2010 Z.z., ktorym sa vydava Klasifikacia
stavieb

e Marian Vyparina a kol. - Metodika vypod&tu v&eobecnej 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

V&eobecna hodnota (VSH)

V8eobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutefnosti a stavieb, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku dfiu ohodnotenia, ktoru by tieto mali dosiahnut na trhu v
podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci 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 urovni s dafiou z pridanej hodnoty.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)
Vychodiskova hodnota stavieb je znalecky odhad hodnoty, za ktori by bolo mozno hodnotenu stavbu
nadobudnut formou vystavby v €ase ohodnotenia na urovni bez dane z pridanej hodnoty.

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

Opotrebenie stavby (O) - je percentudlne vyjadrenie opotrebenia stavby.

Vek stavby (V) - je vek stavby v rokoch od zaciatku uzivania k terminu posudenia / ohodnotenia.

Zostatkova zivotnost stavby (T) - je predpokladana doba dalSej zivotnosti stavby v rokoch az do
predpokladaného zaniku stavby.

Predpokladana Zivotnost stavby (Z) - je predpokladana (alebo stanovena) celkova zivotnost stavby v rokoch.

b) Definicie pouzitych postupov

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Na stanovenie vychodiskovej hodnoty su pouzité rozpoc¢tové ukazovatele publikované v Metodike vypoctu
vSeobecnej hodnoty nehnutefnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej urovne je podla
poslednych znamych $tatistickych Gdajov vydanych SU SR.

Pri stanoveni technickej hodnoty je miera opotrebenia stavby uréena linearnou / analytickou metédou.

Stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb
Na stanovenie vS§eobecnej hodnoty stavieb sa pouzivaju metédy:

e Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny subor
aspofl troch nehnutelnosti a stavieb. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (obstavany
priestor, zastavana plocha, podlahova plocha, dizka, kus a pod.) s prihliadnutim na odlignosti
porovnavanych objektov a ohodnocovaného objektu),

e Kombinovana metéda (Len stavby schopné dosahovat vynos formou prenajmu. Princip metédy je
zalozeny na vazenom priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb. Vynosova hodnota stavieb
sa vypocita kapitalizaciou buducich od&erpatelnych zdrojov poas ¢asovo neobmedzeného obdobia
alebo kapitalizaciou buducich odZerpatelnych zdrojov poas €asovo obmedzeného obdobia s
naslednym predajom),

e Metdda polohovej diferenciacie (Princip metddy je zalozeny na uréeni hodnoty koeficientu polohovej
diferenciacie, ktory sa uplatni na technickt hodnotu).
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Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov
Na stanovenie vieobecnej hodnoty pozemkov sa pouzivaju metody:

e Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny subor
aspofl troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernd jednotku (1 m2 pozemku) s
prihliadnutim na odli§nosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku),

e Vynosova metdda (Len pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosova hodnota pozemkov sa
vypocita kapitalizaciou buducich od&erpatelnych zdrojov po¢as ¢asovo neobmedzeného obdobia),

e Metdda polohovej diferenciacie (Princip metddy je zalozeny na uréeni hodnoty koeficientu polohovej
diferencidcie, ktory sa uplatni na vychodiskovu hodnotu pozemkov).

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

a) Vyber pouzitej metédy:
Pri ohodnoteni boli pouzité metodické postupy uvedené v prilohe €. 3 vyhlaSky MS SR ¢&. 492/2004 Z.z.
o stanoveni v8eobecnej hodnoty majetku.

Zdovodnenie vyberu pouzitej metddy na stanovenie vdeobecnej hodnoty stavieb:

Pouzita je metdda polohovej diferenciacie a kombinovana metéda. Porovnavacia metdéda stanovenia
v8eobecnej hodnoty je vylu¢ena z dévodu nedostatku podkladov pre danu lokalitu a typ stavby.

Pre stanovenie vychodiskovej hodnoty stavieb su pouzité su rozpoc¢tové ukazovatele publikované v Metodike
vypoctu v§eobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej urovne je
podla poslednych znamych $tatistickych tdajov vydanych SU SR platnych pre 3. $tvrtrok 2025.

Metéda polohovej diferenciacie
Metéda vychadza zo zakladného vztahu:

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 urovni s DPH)

Na uréenie koeficientu polohovej diferenciacie boli pouzité metodické postupy obsiahnuté v metodike USI.
Princip je zaloZzeny na uréeni hodnoty priemerného koeficientu predajnosti v nadvaznosti na lokalitu a druh
nehnutelnosti, z ktorého sa urcia Ciastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy. Pouzité priemerné
koeficienty polohovej diferenciacie vychadzaju z odbornych skisenosti. Nasledne je hodnotenim viacerych
polohovych kritérii (zatriedenim do kvalitativnych tried) objektivizovana priemerna hodnota koeficientu
polohovej diferenciacie na vyslednu, platni pre konkrétnu hodnotenu nehnutefnost. Pri objektivizacii ma
kazdé polohové kritérium uréeny svoj vplyv na hodnotu (vahu).

Metdda polohovej diferenciacie pre pozemky vychadza zo zakladného vztahu:
VSHpoz =M * (VHms * kep) [€],

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

b) Vlastnicke a evidenéné udaje:

Nehnutelnosti st v katastri nehnutelnosti evidované na liste vlastnictva ¢. 1128 v k.0. Ziar nad Hronom. V
popisnych udajoch katastra st nehnutelnosti evidované nasledovne:

CAST A- MAJETKOVA PODSTATA

Parcely registra /O evidovane na katastralne) mape Poiet parciel: 12
Parcelne éilo | Vimerav | Deoh pogemku Sposob Deruh chrinens) Spolotna Umiestnenie | Drub
m* VyuEvanis nehmizelnost nehmutel'most pozemku | pravoeho
pozemkn wvzfahn
122371 146 Zﬂsﬁ‘m}lﬂcﬁa 16 1 1 4
a nidvorie
Iné ndsje: Bez zapisa
12232 56 Zsstmm_plor_ha 16 1 1 4
2 nadvorie
Iné tidsje; Bez zapisn
11233 144 Mﬁm}lﬂcﬁa 16 1 1 4
2 nadvorie
Iné ndaje: Bez zapisn
12234 G2 sth‘i.lna))hr.ha 16 1 1 4
2 nadvonie
Iné tidsje; Bez rapim
1223/5 12 | Zastavana plochs 14 1 1 4
a nadvonie
Iné nidsje; Bez zapisn
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122348 42 | Zastavana plocha 14 1 1
2 nadvorie
Iné idzje; Bez zapisn
12237 31 | Zastavana plocha 14 1 1
2 nadvorie
Iné idzje; Bez zapisn
1223/8 23 | Zastavana plocha 16 1 1
2 nadvorie
Iné idzje; Bez zapim
1333:9| 25‘2:51:1 }lmha‘ 1?| | 1| 1|
Iné idzje; Bez zapim
LX23/10 168 | Zastavand 18 1 1
| o] | [ ]
Iné idzje; Bez zapim
1223711 86 | Zastavana 18 1 1
| vl | [ ]
Ins idsje: Ber zapis
1224] 791 | Zilrada | 4] | 1] 1]
Iné ndzje: Bez zapisa
Legenda
Spdsob vyuivania pozemkn

4 Pozemok prevaime v zastavanom izemi oboe aleho v zahradkarskej osade, na knorom sa pestije zelening, ovocis,

okrasng mrka 3 vysoka zeled a ine polnohospodarske pl;mu:n
16 Pozemok na ktorom je posmmmh}mmhumva oznadena =.q:um].':uc|s]om
17 Poremok, na ktotom je postavens budova bez ornafenis supismym fslom
18 Pozemok, na ktorom je dvor
Spolotna nehmrelnost’
1 Pozemok nie je spolocnou nehmtelnoston
Umiermenie pozemkn
1 Poremok je unisstmeny v zastavanom izen obce
Diruh privmsho vziaim
4 Vizsmik pozemiku je viasmikom stavby postavensj na tomio pozenikn

Stavby

Podat stavieh: 1

Supisne Na pozembm Druh Popis stavby Druh chrinenej
g;lo parcelns Cslo staviy : nehmutelnost

Umiestnenis
staviry

57 12231 14 | Prevadzkovy objekt

Iné daje; Bez zapiza

Legenda
Cmuh staviry
14 Budovz obchodn a shnHeb

Umiesmenie staviy
1 Stavba postavend na zemekom povtchn

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY Z PRAVA K NEHNUTEINOSTI
Vlastnik

Podet viastnikow: 1

Poradeve | Titl, priezvickoe, meno, rodné meno / Mazow
Cisle | Miesto trvalého pobym / Sidle
Diamum narodenia, rodné Cislo / 00 ! Iny idensifikatmy ddsj

Spohrlasmicky
podial

1 |MOMAQ Lessing, sr.0, Panski 13, Bratislava, PSC 811 01, SR, IC0: 35854001

171

Tl nadobmdmatia:
Fapna zmhrva zo dia 27.3.2008, V 716/08 - pol 50008

Iné ndaje:
gcul T56/16 - B 364/16 - evidenina m.umak " dnahov stavieh
tadost o zdpis GP £.41051840-1/2017, £.0.11417, R-679/2019 - pol. 1841/12

Akrualizicia idsjov v E2 na ziklsde Usmmac UsM UGEE SB._182013, zo dia 12.11 2012 - pal. 177/20

Pomnamky: Bez zapisu

casTC: TarcHY

K nehmitel'nosti Ob=ah
K vlastnikowi

mummlm.&h.apcramm(-@]parccl"":l 122372 12
1223/7, 1223/8, 1213/9, 1223/10, 1223711, 1224 a stavbu &

pol.1841/19

Viastmik poradove Cislo 1 V-1794/2018 (OU KO Bratiskava - V 24819/2018) - ziloiné pravo v prospech Podtova banka,
L :hoa'skmo nsbrefie 4, 811 (2 Bratislava, I00 31 340 890, SF_ma zaklade mmhmy o
233, 1223/4, 1223/5, 12236,
pustmm:m[’h]:\
ps:c.l':.'_EE 1, 172372, '_3]" '“. 1723/4, _]]3 5, 122376, 1233/7, 1223/8 - pol 34319,
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c) Udaje o obhliadke predmetu postdenia:

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim, vykonana dna 25.07.2025 za ucasti zastupcu najomcu
nehnutefnosti.

Fotodokumentacia a zameranie su€asného stavu nehnutelnosti vyhotovena znalcom poc&as obhliadky dna
25.07.2025.

d) Technicka dokumentacia:
Znalcovi boli predlozené schematické pddorysy ohodnocovanej nehnutelnosti, ktoré boli so skutkovym
stavom porovnané obhliadkou a zameranim nehnutelnosti. DispoziCné zmeny zistené neboli.

e) Udaje katastra nehnutelnosti:
Znalcom ziskané udaje z katastra nehnutelnosti boli porovnané so skuto€nym stavom. Rozdiely zistené
neboli.

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

Stavby
Prevadzkovy objekt, sup.
Prevadzkovy objekt, sup.
Vodovodna pripojka
Kanaliza¢na pripojka
Plynova pripojka
Pripojka NN
Spevnené plochy

Pozemky
Pozemok, k.U. Ziar nad Hronom - parc.
Pozemok, k.U. Ziar nad Hronom - parc.
Pozemok, k.U. Ziar nad Hronom - parc.
Pozemok, k.u. Ziar nad Hronom - parc.
Pozemok, k.u. Ziar nad Hronom - parc.
Pozemok, k.u. Ziar nad Hronom - parc.
Pozemok, k.u. Ziar nad Hronom - parc.
Pozemok, k.u. Ziar nad Hronom - parc.
Pozemok, k.u. Ziar nad Hronom - parc.
Pozemok, k.u. Ziar nad Hronom - parc.
Pozemok, k.u. Ziar nad Hronom - parc.
Pozemok, k.u. Ziar nad Hronom - parc.

¢

. 57, prevadzkovo-obchodna Cast
. 57 - skladova Cast

¢

¢

. 1223/1 (146 m?)
. 1223/2 (56 m?)
. 1223/3 (144 m?)
. 1223/4 (62 m?)
. 1223/5 (19 m?)
1223/6 (42 m2)
1223/7 (31 m2)
1223/8 (23 m2)

. 1223/9 (25 m?)

. 1223/10 (168 m2)
. 1223/11 (86 m?)
. 1224 (791 m2)

O O O O O O O O O O O

d) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom ohodnotenia:
Nie su Ziadne.

h) Informacia z tzemného planu o zavaznych regulativoch priestorového usporiadania a funkéného
vyuzivania pozemkov, nazov uzemného planu k rozhodnému datumu a identifikacia, kde je uzemny
plan verejne pristupny (internetova stranka):

Regulacia funkéného vyuzitia pléch: Obytné uzemie, plochy

Nazov: Uzemny plan mesta Ziar nad Hronom

Uzemny plan je zverejneny na stranke: https://www.ziar.sk/uzemny-plan-mesta/
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2. STANOVENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY
2.1 BYTOVE A NEBYTOVE BUDOVY (HALY)

2.1.1 Prevadzkovy objekt, sup. €. 57, prevadzkovo-obchodna ¢ast’

Hodnoteny je prevadzkovy objekt sup. €. 57 postaveny na parc. €. 1223/1, 1223/2, 1223/3,1223/4, 1223/5,
1223/6, 1223/7, 1223/8 v okrese Ziar nad Hronom, obec Ziar nad Hronom, okres Ziar nad Hronom, na rohu
ulic SNP a Partizanska, juhovychodne od centra mesta. Objekt je situovany v zastavbe starSich prevazne
obchodno-prevadzkovych objektov na hlavnej miestnej komunikacii. Vzdialenost do centra mesta je priblizne
900 m.

Hodnotenou je Cast objektu, v ktorej sa nachadzaju obchodné priestory a vinaren v suteréne.

Objekt je dvojpodlazny, pozostava z giastodne zapusteného suterénu a z prizemia, je obdiZnikového
pbdorysného tvaru, zastreSeny je CiastoCne sedlovou a €iastoCne pultovou strechou.

Doklady o veku povodnej stavby predloZené neboli, podla udajov z predlozeného prehlasenia o veku stavby
vydaného Mestskym dradom Ziar nad Hronom je predpokladany vek stavby 90 - 110 rokov. Do vypoétu
opotrebovania som dosadila rok 1923 ako rok zadiatku uzivania stavby. V roku 1971 bola vykonana
komplexna rekonstrukcia suterénnych priestorov (vinarne). V roku 2006 az 2009 bola vykonana c&iasto¢na
rekonstrukcia budovy (vymena okien a Ciasto¢ne aj dveri, vymena instalaénych rozvodov, Ciastkova vymena
podlah a vnutornych omietok).

Dispozi¢né rieSenie:

V suteréne sa nachadzaju priestory vinarne (baru) samostatne pristupné z exteriéru.

Na I.NP sa nachadza 11 samostatnych nebytovych priestorov pristupnych z iastoCne zakrytej pasaze, a
spolo¢né socialne zariadenia v zadnej Casti objektu. Nebytové priestory su vyuzivané ako predajne a taktiez
ako priestory pre poskytovanie sluzieb obyvatefom.

Vzhladom na prevladajuci spbdsob vyuzivania nehnutelnosti, zatriedujem v zmysle Klasifikacie stavieb
budovu do KS 1230 Budovy pre obchod a sluzby.

Stavebnotechnické rieSenie:

Objekt je zalozeny na beténovych zakladovych pasoch s izolaciou proti zemnej vihkosti. Obvodové nosné
murivo je murované z palenych tehal hr. do 500 mm, nosné murivo suterénu je pravdepodobne Ciasto¢ne
kamenné. Vnutorné deliace konStrukcie si murované z tehal.

Strop nad suterénom je prevazne klenbovy, strop na 1. NP je drevny tramovy s rovhym podhladom. Strecha
je CiastoCne sedlova a Ciastocne pultova, krov dreveny, ako streSna krytina je pouzita vinita asfaltova krytina.
Klampiarske kon$trukcie strechy su z pozinkovaného plechu.

Schody do suterénu su beténové s povrchom z cementového poteru.

Vnutorné upravy povrchov su tvorené prevazne vapennymi omietkami, Ciasto€ne aj kazetovymi podhladmi.
V socialnych zariadenia ako aj v &asti prevadzkovych priestorov su zrealizované obklady stien keramickymi
obkladackami.

VonkajSia omietka je vapennocementova, Cast fasady od ul. SNP je obloZena obkladom z umelého kamena.
Podlahy su prevazne z keramickej dlazby, v priestoroch vinarne v suteréne je dlazba velkoformatova z
umelého kamena.

Dvere su drevené v ocelovych zarubniach, vstupné dvere su plastové, resp. hlinikové. Okna su prevazne z
plastovych profilov s izolaénym dvojsklom.

Vykurovanie je lokalne pomocou elektrickych konvektorov, ako zdroj TUV slzia dva elektrické zasobnikové
ohrievace vody (jeden v suteréne, jeden na |.NP).

Socialne zariadenia su vybavené Standardnymi zariadovacimi predmetmi.

Elektroindtalacia je svetelna aj motoricka. V objekte su vnatorné rozvody vody, kanalizacie a
telekomunikag&né rozvody.

Budova je pripojena na verejné rozvody vody, kanalizacie, zemného plynu a elektrickej energie. Plynova
pripojka je ukon&ena na fasade budovy.

Stavebnotechnicky stav objektu je dobry, Udrzba je vykonavana na primeranej uUrovni. Vzhladom na

vykonané rekonstrukcie je opotrebenie stavby stanovené analytickou metddou, ktora zohladruje vek a
opotrebovanie jednotlivych stavebnych konstrukcii.
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ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO:

KS:

OBSTAVANY PRIESTOR STAVBY

1230 Budovy pre obchod a sluzby

801 82 budovy predajni, nakupnych stredisk, vykupnych stredisk

Vypodet Obstavanfg3 priestor
[m7]

Zaklady
Oz: (6,75*29,06+5,16*5,95+5,90*35,60)*0,30 131,07
Spodna stavba
Os: (6,60*29,06+5,16*5,95)*3,20 711,99
Vrchna stavba
Ov: 6,75*29,06*4,65+5,16*5,95*4,00+5,90*35,60*4,10 1 896,09
ZastreSenie
Ot:6,75*29,06*2,95/2+5,16*5,95*2,60/2+5,90*35,60*3,00/2 644,30
Obstavany priestor stavby celkom ‘ 3 383,45
STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU
Rozpoctovy ukazovatel’ RU =2 618/ 30,1260 = 86,90 €/m3
Koeficient konstrukcie: kk = 0,939 (murovana z tehal, tvarnic, blokov)
Vypoéet koeficientu vplyvu zastavanej plochy a konstrukénej vysky objektu:

Podlazie |Gislo Vypoéet ZP zp[mz | RePr Vypoéet vysky (h) h [m]
Podzemné 1 6,60*29,06+5,16*5,95 222,5 Repr. 3,20 3,2
Nadzemné 1 2253*29'06"5'95*5’16+35'60* 436,9 Repr. 4,60 46
Priemerna zastavana plocha: (222,5 + 436,9) / 2 = 329,70 m?

Priemerna vyska podlazi: (222,5* 3,2 +436,9 * 4,6) / (222,5 + 436,9) = 4,13 m
Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu: kzp = 0,92 + (24 / 329,7) = 0,9928
Koeficient vplyvu konstrukénej vysky podlazi objektu: kve = 0,30 + (2,10/ 4,13) = 0,8085
Vypocéet a uréenie koeficientu vplyvu vybavenia objektu:
Cenovy . Uprava Cenovy
Cislo Nazov podiel RU [%] K°ef'k5ta"d' podielu cp;* | , Podiel
opi Sj o hodnotengj
stavby [%]
Konstrukcie podla RU
1 Zaklady vrat. zemnych prac 6,00 1,00 6,00 5,89
2 Zvislé konstrukcie 15,00 1,10 16,50 16,18
3 Stropy 8,00 1,20 9,60 9,42
4 ZastreSenie bez krytiny 6,00 1,00 6,00 5,89
5 Krytina strechy 3,00 1,00 3,00 2,94
6 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,00 1,00 0,98
7 Upravy vnatornych povrchov 7,00 1,00 7,00 6,87
8 Upravy vonkajsich povrchov 3,00 1,20 3,60 3,53
9 Vnutorné keramické obklady 3,00 0,50 1,50 1,47
10  Schody 3,00 0,25 0,75 0,74
11 Dvere 4,00 1,30 5,20 5,10
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12 Vrata 0,00 1,00 0,00 0,00
13 Oknd 6,00 2,00 12,00 11,77
14  Povrchy podlah 3,00 1,20 3,60 3,53
15  Vykurovanie 5,00 1,00 5,00 4,90
16  Elektroinstalacia 6,00 1,10 6,60 6,47
17 Bleskozvod 1,00 0,00 0,00 0,00
18  Vnutorny vodovod 3,00 1,10 3,30 3,24
19  Vnutorna kanalizacia 3,00 1,10 3,30 3,24
20  Vnutorny plynovod 1,00 0,00 0,00 0,00
21  Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 1,96
22 Vybavenie kuchyn 2,00 0,00 0,00 0,00
23  Hygienické zariadenia a WC 4,00 0,50 2,00 1,96
24 Vytahy 1,00 0,00 0,00 0,00
25  Ostatné 4,00 1,00 4,00 3,92
Spolu 100,00 101,95 100,00
Koeficient vplyvu vybavenosti: kv =101,95/100 = 1,0195
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,975
Koeficient vyjadrujuci Gzemny vplyv: km = 1,00
Vychodiskova hodnota na MJ: VH = RU * kcu * kv * kzp * kve * kk * km [€/m?3]

VH = 86,90 €/m3 * 3,975 * 1,0195 * 0,9928 * 0,8085 * 0,939 * 1,00
] VH = 265,4309 €/m3
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia analytickou metddou

Vypocéet miery opotrebenia a technického stavu analytickou metédou:

Cislo Nazov pggir:l“[% ] uiﬁl(;‘:iia Zivotnost | Vek Opot[rozl]:)en '€
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,89 1923 175 102 3,43
2 Zvislé konstrukcie 16,18 1923 160 102 10,31
3 Stropy 9,42 1923 160 102 6,01
4 ZastreSenie bez krytiny 5,89 1923 160 102 3,75
5 Krytina strechy 2,94 1971 60 54 2,65
6 Klampiarske konstrukcie 0,98 1971 60 54 0,88
7 Upravy vnatornych povrchov 6,87 2006 60 19 2,18
8 Upravy vonkajsich povrchov 3,53 2006 60 19 1,12
9 Vnutorné keramické obklady 1,47 2006 50 19 0,56
10  Schody 0,74 1923 160 102 0,47
11 Dvere 5,10 2006 50 19 1,94
12 Vrata 0,00 1923 0 0 0,00
13  Okna 11,77 2006 50 19 4,47
14  Povrchy podlah 3,53 2009 50 16 1,13
15  Vykurovanie 4,90 2009 50 16 1,57
16  Elektroinstalacia 6,47 2006 50 19 2,46
17  Bleskozvod 0,00 1923 0 0 0,00
18  Vnutorny vodovod 3,24 2006 50 19 1,23
19  Vnutorna kanalizacia 3,24 2006 50 19 1,23
20  Vnutorny plynovod 0,00 1923 0 0 0,00
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21  Ohrev teplej vody 1,96 2009 40 16 0,78
22 Vybavenie kuchyn 0,00 1923 0 0 0,00
23  Hygienické zariadenia a WC 1,96 2009 50 16 0,63
24 Vytahy 0,00 1923 0 0 0,00
25  Ostatné 3,92 2009 50 16 1,25
Opotrebenie 48,05%
Technicky stav 51,95%

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 265,4309 €/m3 * 3383,45 m? 898 072,18
Technicka hodnota 51,95 % z 898 072,18 € 466 548,50

2.1.2 Prevadzkovy objekt, sup. ¢. 57 - skladova ¢ast’

Hodnoteny je prevadzkovy objekt sup. €. 57 postaveny na parc. ¢. 1223/1, 1223/2, 1223/3,1223/4, 1223/5,
1223/6, 1223/7, 1223/8 v okrese Ziar nad Hronom, obec Ziar nad Hronom, okres Ziar nad Hronom, na rohu
ulic SNP a Partizanska, juhovychodne od centra mesta.

Hodnotenou je Cast objektu ur€ena na skladovacie ucely.

Objekt je situovany v zastavbe starSich prevazne obchodno-prevadzkovych objektov na hlavnej miestnej
komunikacii. Vzdialenost do centra mesta je priblizne 900 m.

Objekt je dvojpodlazny, pozostava z Giastodne zapusteného suterénu a z prizemia, je obdiznikového
pbdorysného tvaru, zastreSeny je Ciastocne sedlovou a Ciasto€ne pultovou strechou.

Doklady o veku pévodnej stavby predlozené neboli, podfa udajov z predloZzeného znaleckého posudku bol
objekt dany do uzivania v roku 1940.

Dispozi¢né rieSenie:
V suteréne a na prizemi objektu su v su€asnej dobe nevyuZivané priestory, ktoré v minulosti sluZili v
suteréne ako dielfia a priestory na prizemi ako sklad.

Vzhlfadom na prevladajuci spdsob vyuzivania nehnutelnosti, zatriedujem v zmysle Klasifikacie stavieb
budovu do KS 1252 Nadrze, sila a sklady.

Stavebnotechnické rieSenie:

Objekt je zalozeny na betdnovych, pripadne kamennych zakladoch. Zvisli nosnu konStrukciu suterénu tvori
kamenné murivo, na prizemi je nosna konStrukcia murovana z palenych tehal.

Strop nad suterénom je prevazne klenbovy, strop na I.NP je drevny tramovy s rovnym podhfadom. Strecha
je Ciastone sedlova a CiastoCne pultova, krov dreveny, ako streSna krytina su pouzitd eternitové Sabldy.
StresSna krytina je Ciastocne poSkodena. Klampiarske konstrukcie strechy su z pozinkovaného plechu.
Vnutorné upravy povrchov su tvorené prevazne poskodenymi vapennymi omietkami. VonkajSie upravy su
zrealizované ako vapennocementové hladké, na znacnej €asti su vyrazne poskodené, alebo chybaju uplne.
Podlahy su hrubé beténové

Dvere su drevené v ocelovych zarubniach, vrata su plechové, niektoré chybaju. Okna su jednoduché
drevené a ocelové.

Elektroinstalacia je svetelna vedena po povrchu stien.

Stavebnotechnicky stav objektu je zly, adrzba vykonavana nie je, objekt vyzaduje celkovu rekonstrukciu, aby
nedochadzalo k dalSiemu znehodnocovaniu prvkov dlhodobej Zivotnosti. Vzhlfadom na technicky stav
stanovujem zakladnu Zivotnost' stavby odbornym odhadom na 100 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 812 79 budovy pre skladovanie a Upravu produktov - ostatné
KS: 1252 Nadrze, sila a sklady
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OBSTAVANY PRIESTOR STAVBY

Vypodet ObstavaEnm%]priestor
Zaklady
Oz: (5,95*12,29+(15,85-5,95)*5,48)*0,30 38,21
Spodna stavba
Os: 5,95*5,11*3,20 97,29
Vrchna stavba
Ov: (5,95*12,29+(15,85-5,95)*5,48)*4,00 509,51
ZastreSenie
Ot:(5,95*12,29+(15,85-5,95)*5,48)*2,60/2 165,59
Obstavany priestor stavby celkom ‘ 810,60
STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU
Rozpoctovy ukazovatel’ RU =2 055/ 30,1260 = 68,21 €/m3
Koeficient konstrukcie: kk = 0,939 (murovana z tehal, tvarnic, blokov)
Vypocet koeficientu vplyvu zastavanej plochy a konstrukénej vysky objektu:

Podlazie |Gislo Vypoéet ZP zp[mz | RePr Vypoéet vysky (h) h [m]
Podzemné 15,95%5,11 30,4 Repr. 3,20 3.2
Nadzemné 15,95*%12,29+(15,85-5,95)*5,48 127,38 Repr. 4,00 4
Priemerna zastavana plocha: (30,4 + 127,38) / 2 = 78,89 m?

Priemerna vyska podlazi: (30,4*3,2+127,38*4) /(30,4 +127,38) =3,85m
Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu: kzp = 0,92 + (24 / 78,89) = 1,2242
Koeficient vplyvu konstrukénej vysky podlazi objektu: kve = 0,30 + (2,10 / 3,85) = 0,8455
Vypocet a uréenie koeficientu vplyvu vybavenia objektu:
Cenovy . Uprava enovy
Cislo Nazov podiel RU [%] Koefi(stand. podielu cp; * peEl
op: Si . hodnotenej
stavby [%]
Konstrukcie podla RU
1 Zaklady vrat. zemnych prac 13,00 1,00 13,00 14,43
2 Zvislé konstrukcie 30,00 1,00 30,00 33,30
3 Stropy 14,00 0,90 12,60 13,98
4 ZastreSenie bez krytiny 7,00 1,00 7,00 7,77
5 Krytina strechy 3,00 0,70 2,10 2,33
6 Klampiarske konstrukcie 1,00 0,80 0,80 0,89
7 Upravy vnatornych povrchov 4,00 0,50 2,00 2,22
8 Upravy vonkajsich povrchov 3,00 0,50 1,50 1,66
9 Vnutorné keramické obklady 0,00 0,00 0,00 0,00
10  Schody 2,00 0,00 0,00 0,00
11 Dvere 2,00 1,00 2,00 2,22
12 Vrata 3,00 1,00 3,00 3,33
13  Okna 3,00 0,80 2,40 2,66
14 Povrchy podlah 3,00 0,90 2,70 3,00
15  Vykurovanie 0,00 0,00 0,00 0,00
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16  Elektroinstalacia 6,00 1,00 6,00 6,66
17 Bleskozvod 1,00 0,00 0,00 0,00
18  Vnutorny vodovod 0,00 0,00 0,00 0,00
19  Vnutorna kanalizacia 0,00 0,00 0,00 0,00
20  Vnutorny plynovod 0,00 0,00 0,00 0,00
21  Ohrev teplej vody 0,00 0,00 0,00 0,00
22 Vybavenie kuchyn 0,00 0,00 0,00 0,00
23  Hygienické zariadenia a WC 0,00 0,00 0,00 0,00
24 Vytahy 0,00 0,00 0,00 0,00
25  Ostatné 5,00 1,00 5,00 5,55
Spolu 100,00 90,10 100,00
Koeficient vplyvu vybavenosti: kv = 90,10 /100 = 0,9010
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,975
Koeficient vyjadrujuci Gzemny vplyv: km = 1,00
Vychodiskova hodnota na MJ: VH = RU * kcu * kv * kzp * kve * Kk * km [€/m?3]

VH = 68,21 €/m3* 3,975 * 0,9010 * 1,2242 * 0,8455 * 0,939 * 1,00
i VH = 237,4333 €/m?
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov RIS Virok] | Trok] | z[ok] | o[ | TS[%
uzivania
Prevadzkovy objekt,
stp. &. 57 - skladova 1940 85 15 100 85,00 15,00
Cast

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 237,4333 €/m3* 810,60 m3 192 463,43
Technicka hodnota 15,00 % z 192 463,43 € 28 869,51

2.2 PRISLUSENSTVO
2.2.1 Vodovodna pripojka

Vodovodna pripojka sluzi na napojenie objektu na verejné rozvody vody uloZzené v prifahlej miestnej
komunikacii. Pripojka bola vybudovana v roku 1970, zakladnu Zivotnost' stanovujem odbornym odhadom na
60 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Koéd JKSO: 827 1 Vodovod

Kod KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoéria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

Bod: 1.2. Vodovodné pripojky a rady ocelové potrubie

Polozka: 1.2.a) Pripojka vody DN 25 mm, vratane navitavacieho pasu
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Rozpocétovy ukazovatel za mernu jednotku: 1780/30,1260 = 59,09 €/bm

Pocet mernych jednotiek: 5,0 bm
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,975
Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: km = 1,00

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov RS Vrok] | T[rok] | z[rok] | Of[%] | TS[%
uzivania
Vodovodna pripojka 1970 55 5 60 91,67 8,33

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 5 bm * 59,09 €/bm * 3,975 * 1,00 1174,41
Technicka hodnota 833%z1174,41€ 97,83

2.2.2 Kanaliza€na pripojka

Kanalizacna pripojka sluzi na napojenie objektu na verejné rozvody splaskovej kanalizacie uloZzené v
prifahlej miestnej komunikacii. Pripojka bola vybudovana v roku 1970, zakladnu Zzivotnost stanovujem
odbornym odhadom na 80 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 2 Kanalizacia
Kéd KS: 2223 Miestne kanalizacie

ROzZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategéria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

Bod: 2.1. Kanaliza¢né pripojky a rozvody - potrubie kameninové
Polozka: 2.1.c) Pripojka kanalizacie DN 200 mm

Rozpocétovy ukazovatel za mernu jednotku: 1250/30,1260 = 41,49 €/bm
Pocéet mernych jednotiek: 6,0 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,975

Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: km = 1,00

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov IR Vrok] | T[rok] | z[rok] | O[] | TS[%
uzivania
Kanaliza¢na pripojka 1970 55 25 80 68,75 31,25

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 6 bm * 41,49 €/bm * 3,975 * 1,00 989,54
Technicka hodnota 31,25 % z 989,54 € 309,23
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2.2.3 Plynova pripojka

Plynova pripojka sluzi na napojenie objektu na verejné rozvody zemného plynu uloZené v prilahlej miestnej
komunikacii. Pripojka je ukonéena na fasade objektu. Pripojka bola vybudovana v roku 2009, zakladnu
zivotnost' stanovujem odbornym odhadom na 50 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 5 Plynovod
Koéd KS: 2221 Miestne plynovody
Kod KS2: 2211 Dialkové rozvody ropy a plynu

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 5. Plynovod (JKSO 827 5)

Bod: 5.1. Pripojka plynu DN 25 mm

Rozpocétovy ukazovatel za mernu jednotku: 425/30,1260 = 14,11 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 6,0 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,975

Koeficient vyjadrujuci Gzemny vplyv: km = 1,00

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metdédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Ba-iiok Vrok] | T[rok] | z[rok] | O[%] | TS[%
uzivania
Plynova pripojka 2009 16 34 50 32,00 68,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypoéet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 6 bm * 14,11 €/bm * 3,975 * 1,00 336,52
Technicka hodnota 68,00 % z 336,52 € 228,83

2.2.4 Pripojka NN

Pripojka NN sluzi na napojenie objektu na verejné rozvody NN vedené v prilahlej miestnej komunikacii.
Pripojka bola vybudovana v roku 1970, zakladnu zivotnost’ stanovujem odbornym odhadom na 50 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 828 7 Elektrické rozvody
Kéd KS: 2224 Miestne elektrické a telekomunikacné rozvody a vedenia

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 7. Elektrické rozvody (JKSO 828 7)
Bod: 7.1. NN pripojky
Polozka: 7.1.b) vodi€e - 3-fazova pripojka vzdusna AlFe

Rozpoétovy ukazovatel za mernu jednotku: 480/30,1260 = 15,93 €/bm

Pocet kablov: 1
Rozpoctovy ukazovatel za jednotku navyse: 9,56 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 20,0 bm
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Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,975
Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: km =1,00

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov CELED S virok] | Trok] | z[ok] | o | TS[%
uzivania
Pripojka NN 1970 55 5 60 91,67 8,33

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 20 bm * (15,93 €/bm + 0 * 9,56 €/bm) * 3,975 * 1,00 1 266,44
Technicka hodnota 8,33 % z 1 266,44 € 105,49

2.2.5 Spevnené plochy

Spevnené plochy s povrchom zo zamkovej dlazby su zrealizované v krytej pasazi medzi dvoma traktami
prevadzkovo - obchodnej ¢asti objektu. Spevnena plocha bola vybudovana v roku 2006, zakladnu Zivotnost
stanovujem odbornym odhadom na 50 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

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

ROzZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 8. Spevnené plochy (JKSO 822 2,5)
Bod: 8.3. Plochy s povrchom dlazdenym - beténovym
Polozka: 8.3.f) Zamkova betonova dlazba - kladené do piesku

Rozpoétovy ukazovatel za mernu jednotku: 440/30,1260 = 14,61 €/m2 ZP

Pocet mernych jednotiek: 35,60*3,20 = 113,92 m? ZP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,975
Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: km = 1,00

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metdédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov IR Vrok] | T[rok] | z[rok] | O[] | TS[%
uzivania
Spevnené plochy 2006 19 31 50 38,00 62,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 113,92 m? ZP * 14,61 €/m2 ZP * 3,975 * 1,00 6 615,88
Technicka hodnota 62,00 % z 6 615,88 € 4101,85
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2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

Nazov VYChOdiSk[%\]'é T et Technicka hodnota [€]

Egi\r/wzc;ﬁ;oggsct)‘bjekt, sup. €. 57, prevadzkovo- 898 072,18 466 548,50
Prevadzkovy objekt, sup. €. 57 - skladova ¢ast 192 463,43 28 869,51
Vodovodna pripojka 117441 97,83
Kanaliza¢na pripojka 989,54 309,23
Plynova pripojka 336,52 228,83
Pripojka NN 1 266,44 105,49
Spevnené plochy 6 615,88 4101,85
Celkom: 1100 918,40 500 261,24

Strana 17



Znalec: Ing. Mgr. Jana Pecnikova éislo posudku: 218/2025

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY
3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE
3.1.1.1 NEBYTOVE BUDOVY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Ohodnocovany prevadzkovy objekt sa nachadza v okresnom meste Ziar nad Hronom, na ul. SNP,
juhovychodne od centra mesta. Objekt je situovany v uli¢nej zastavbe starSich domov sluziacich prevazne
na prevadzkové ucely, vo vzdialenosti od centra mesta priblizne 900 m.

Ziar nad Hronom je okresné mesto leZiace na pravom brehu rieky Hron v Banskobystrickom kraji. LeZi na
krizovatke ciest spajajucich Pohronie, Ponitrie a banské mesta (najma Bansku  Stiavnicu a Kremnicu).
Okrajom mesta prechadza rychlostna cesta R1, na ktorG je Ziar napojeny krizovatkou pri Saovskom
Podhradi. Mestom prechadza cesta 1/9 od Prievidze, pre tranzit je vybudovany uUsek R2, veduci juzne od
mesta a napdjajuci sa na R1. Ladomerskou Vieskou vedie cesta 1/65. Prepravu v meste zabezpecuje
mestska hromadna doprava. Mestom vedie Zelezni¢na trat Nové Zamky — Zvolen, obyvatelstvu je k
dispozicii medzimestska autobusova doprava.

V meste sa nachadzaju urady mestskej samospravy, pobocky bank, Styri zakladné Skoly, gymnazium a
stredné odborné Skoly, nemocnica s poliklinikou, kultirne pamiatky, kostoly, kultirne a Sportové zariadenia,
siet obchodov a sluzieb obyvatelstvu v rozsahu primeranom velkosti sidla.

Mesto ma priblizne 20 tis. obyvatelov.

V blizkosti hodnoteného objektu sa nachadza zastavka MHD, obchody a sluzby, bytové a rodinné domy.

V prilahlej miestnej komunikacii su uloZzené verejné rozvody vody, kanalizacie, zemného plynu, NN, ako aj
telekomunikaéné rozvody.

Miera evidovanej nezamestnanosti je podla poslednych $tatistickych tdajov UPSVaR v okrese Ziar nad
Hronom do 5% (jun 2025 - 3,97%).

Objekt ma priemerné dispozi¢né rieSenie. Stavebnotechnicky stav objektu je primerany veku a priemerne
vykonavanej udrzbe, objekt vyzaduje opravy. MenSia, skladova €ast’ vyzaduje celkovu rekonstrukciu.

Dopyt po podobnych nehnutelnostiach je v danej lokalite niz§i ako ponuka.

Vzhladom na lokalitu, stavebnotechnické a dispozicné rieSenie celkove hodnotim nehnutelnost ako
priemerna.

b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:
Nehnutelnost' je vyuzivana na prevadzkové u€ely - obchody a sluzby. Zmenu ucelu vyuZitia objektu
nepredpokladam.

¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti, najmad zavady viaznuce na
nehnutelnosti a prava spojené s nehnutelnost'ou:

Na nehnutelnosti viazne tarcha zalozného prava banky. Iné rizika spojené s vyuzivanim nehnutelnosti neboli
zistené.

Zdovodnenie vypoctu koeficientu polohovej diferenciacie: Priemerny koeficient polohovej diferenciacie
je stanoveny v stlade s Metodikou vypoé&tu véeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, vydanej USI ZU v
Ziline. Vzhladom na velkost sidelného utvaru, polohu, typ nehnutelnosti, jej rozostavanost a kvalitu
pouzitych stavebnych materidlov, dopyt po nehnutelnostiach v danej lokalite, je vo vypocte uvaZzované s
priemernym koeficientom polohovej diferenciacie vo vyske 0,35. Koeficient zohladriuje faktory, ktoré vplyvaju
na hodnotu nehnutelnosti. Koeficient vypoc&itam tak, Ze priemerny koeficient predajnosti (trieda Ill.) linearne
interpolujem v rozsahu +200% (trieda |.) do -90% (trieda V.) Vplyv jednotlivych faktorov na vSeobecnu
hodnotu v mieste a v ase predmetnej nehnutelnosti je podrobnejSie popisany v analyze polohy a v analyze
vyuzitia nehnutelnosti.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,35
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Uréenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
. trieda Il trieda + 200 % = (0,350 + 0,700) 1,050
II. trieda Aritmeticky priemer I. a lll. triedy 0,700
[1l. trieda Priemerny koeficient 0,350
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a lll. triedy 0,193
V. trieda IIl. trieda - 90 % = (0,350 - 0,315) 0,035

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Vaha Vysledok

Cislo Popis/Zdévodnenie Trieda | kppl vi Ko™V

Trh s nehnutelnost’ami
1 , . V. 0,193 13 2,51
dopyt v porovnani s ponukou je nizsi
Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vzt'ah k centru
2 obce l. 1,050 30 31,50

obchodné centra hlavné ulice a vybrané sidliska

Sucasny technicky stav nehnutelnosti
3 T M. 0,350 8 2,80
nehnutelnost vyzaduje opravu

Prevladajica zastavba v okoli nehnutelnosti
4 obj(va.kty admin[stratiynej, obcianskej vybavgnosti a 1. 0,700 7 4,90
sluzieb, bez zazemia, parkov s obmedzenym
pristupom a pod.

PrisluSsenstvo nehnutelnosti
5 : X [l 0,350 6 2,10
bez dopadu na cenu nehnutelnosti

Typ nehnutelnosti

6 priemerny - obchodny a prevadzkovy objekt bez 1. 0,350 10 3,50
parkoviska
Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera
7 nezamestnanosti L 1,050 9 9.45

dostato€na ponuka pracovnych moznosti v mieste,
nezamestnanost do 5 %

Skladba obyvatel'stva v mieste stavby
priemerna hustota obyvatelstva
Orientacia nehnutelnosti k svetovym stranam

9 orientacia hlavnych miestnosti ¢iastoéne vhodna a Il 0,350 5 1,75
Ciastocne nevhodna

Konfiguracia terénu

I. 0,700 6 4,20

10 rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone l. 1,050 6 6,30
do 5%
Pripravenost’ inzinierskych sieti v blizkosti stavby
11 elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu, Il. 0,700 7 4,90

kanalizacia, telefén, spolo¢na anténa

Doprava v okoli nehnutelnosti
12 . : : I. 0,700 7 4,90
Zeleznica, autobus a miestna doprava

Ob¢ianska vybavenost’ (Urady, Skoly, zdrav.,
obchody, sluzby, kultara)
13 okresny urad, banka, sud, danovy urad, stredna I. 0,700 10 7,00
Skola, poliklinika, kultirne zariadenia, kompletna siet
obchodov a zakladné sluzby
Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby

Ziadne prirodné utvary v bezprostrednom okoli

Kvalita zivotného prostredia v bezprostrednom
okoli stavby

14 V. 0,035 8 0,28

15 [l 0,350 9 3,15
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zvySena hluénost a prasnost od intenzivnej dopravy
Moznosti zmeny v zastavbe - tzemny rozvoj, vplyv

16 nhanehnut. I"l. 0,350 8 2,80
bez zmeny
Moznosti dalSieho rozsirenia
17 rezerva plochy pre dal3iu vystavbu aZ trojnasobok V. 0,193 7 1,35

sucasnej zastavby

Dosahovanie vynosu z nehnutefnosti
18 .. . ; Il 0,350 4 1,40
bezny prengjom nehnutelnosti

Nazor znalca
19 : . o [l 0,350 20 7,00
priemerna nehnutefnost

Spolu | | | 180 101,79

VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB

Nazov ‘ Vypocet ‘ Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie keo = 101,79/ 180 0,566
V$eobecna hodnota VSHs = TH * kep = 500 261,24 € * 0,566 283 147,86 €

3.1.2 KOMBINOVANA METODA
3.1.2.1 VYNOSOVA HODNOTA

Podla vyhlasky €. 492/2004 o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v plathom zneni, vynosova hodnota
stavieb a pozemkov sa vypoCita kapitalizaciou buducich odZerpatefnych zdrojov pocas <&asovo
neobmedzeného obdobia alebo kapitalizaciou buducich odcCerpatelnych zdrojov poas ¢&asovo
obmedzeného obdobia s naslednym predajom.

Vynosova hodnota sa po¢ita pri nehnutelnostiach, ktoré su schopné dosahovat’ vynos formou prenajmu.

Kombinovana metdda

Vypodita sa podla vztahu

HV = a.HV + b.TH/(a+b) [EUR],
kde
HV - vynosova hodnota stavieb a pozemkov [EUR],
TH - technicka hodnota stavieb [EUR],
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 a pozemkov priblizne rovna suctu alebo je vysSia ako sucet
technickej hodnoty stavieb a vSeobecnej hodnoty pozemkov, spravidla plati: a = b = 1. V ostatnych
pripadoch plati: a > b.

Vynosova hodnota stavieb je vypocitana kapitalizaciou buducich odcerpatelnych zdrojov pocas €asovo
obmedzeného obdobia s naslednym predajom.

Vynosova hodnota sa vypocita podla zakladného vztahu

n OZt HL

ST .
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kde

0z — odc&erpatelny zdroj, ktorym sa rozumie disponibilny vynos v obdobi t [EUR/rok],

n — Casové obdobie vynosovosti v rokoch uvazované pre vypocet,

k — urokova miera, ktord sa do vypoCtu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100]. Minimalna vyska
urokovej miery v percentdch sa rovna 1,5 nasobku diskontnej sadzby zverejnenej Narodnou
bankou Slovenska. Urokova miera zohladfiuje aj zataZenie dariou z prijmu.

HL — likvida¢na hodnota stavieb [EUR].

Likvida¢na hodnota (HL) sa vypocita podla vztahu

HL=VSH-NL [EUR],

kde

VSH - v8eobecna hodnota stavieb vypoé&itand metddou polohovej diferenciacie v ase ohodnotenia
[EUR],

NL — odhadované naklady spojené s prevodom nehnutelnosti, najma daf z prevodu nehnutefnosti

podfa danového zdkona, naklady na inzerciu, ndklady na poplatky a pod.

OdcCerpatelny zdroj v obdobi t (OZ)

Odcerpatelnym zdrojom sa rozumie roény disponibilny vynos z vyuzivania nehnutelnosti formou prenajmu.
Vypocita sa ako rozdiel hrubého vynosu a nakladov na vyuzivanie nehnutelnosti (prevadzkovych, spravnych
nakladov, nakladov na udrzbu a pod.) znizeny o odhad predpokladanych strat vynosu z najomného
s ohladom na typ majetku, jeho polohu, vyuzitelnost a pod .

Hruby vynos sa vypocita za predpokladu 100 % prenajatia objektu ako sucin ro¢nej najomnej sadzby a
mernej jednotky (napr. m? podlahovej plochy, podlazie, miestnost, budova a pod.) Najomné sadzby sa urcia
z uzatvorenych najomnych zmliv. Ak sa najomné sadzby nedaju zistit’ pre nedostatok podkladov alebo ak sa
odlisuju od dosiahnutelnych vynosov pri riadnom obhospodarovani majetku alebo stavby (prip. ich ¢asti) nie
su v ¢ase ohodnotenia prenajaté, vychadza sa z najomnych sadzieb, ktoré sa pri riadnom obhospodarovani
majetku daju trvalo dosiahnut.

Naklady na vyuzivanie nehnutelnosti sa ur€ia podfla predlozenych dokladov, najma platobného vymeru na
daf  z nehnutelnosti, poistnej zmluvy apod., pripadne odhadom z vychodiskovej hodnoty alebo hrubého
vynosu s ohfadom na velkost majetku a predpokladanu vySku pri jeho riadnom obhospodarovani. Do
nakladov sa nezahffiaju naklady, ktoré su najomnikom platené osobitne alebo néklady, o ktoré je zniZzena
sadzba najomného pouZita pri vypocte hrubého vynosu.

Zakladné udaje:

Kapitalizaciu odCerpatelnych zdrojov pri stanoveni vynosovej hodnoty som stanovila na obdobie 15-tich
rokov. Toto obdobie sa javi ako ekonomicky realna zivotnost stavby, bez nutnosti rozsiahlejSich oprav, prip.
rekon$trukcie. Po uplynuti tejto doby je uvaZované s naslednym odpredajom nehnutelnosti.

Zatazenie danou z prijmu je v zmysle platnych predpisov pre pravnické osoby 21%, zohfadnena je v zvySeni
urokomeru o 2,17%.

Urokova miera je stanovena aktualnou urokovou sadzbou ECB pre hlavné refinanéné operacie vo vyske
2,15 %.

Miera rizika je stanovena na 6% ako priemerna vzhlfadom na polohu a ucel vyuZitia hodnoteného objektu.

Hruby vynos

Hodnotena nehnutelnost’ je vyuzivana v su€asnej dobe iba z Casti. Suterénne priestory su adaptované na
prevadzku vinarne. Nachadzaju sa tu obchodné prevadzky a prevadzky sluZieb. Cast objektu nie je
prenajimana, obchodné priestory nie su obsadené najomnikmi.

Vy8ka najomného bola stanovena na z&klade aktualnych ponuk realitnych kancelarii na prengjom
obdobnych nehnutelnosti so zohfadnenim su¢asného stavu nehnutelnosti.

Podla ponuk miestnych realitnych kancelarii, ktoré su publikované na realitnom portali www.reality.sk sa
najomné za prenajom obchodnych priestorov v danej lokalite pohybuje od 132 €/m2/rok do 192 €/m2/rok.
Skladové priestory sa v danej lokalite prenajimanu za najomné vo vyske od 12 €/m2/rok do 30 €/m2/rok.
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Vzhladom na umiestnenie a technicku vybavenost hodnotenych nebytovych priestorov som do vypoctu
hrubého vynosu stavby stanovila nasledovné vySky ro€ného najomného:

- suterén 70 EUR/m2.rok
- I.NP - obchodné priestory 130 EUR/m2.rok
- I.NP - skladové priestory 20 EUR/m2.rok

Prenajimatelna plocha jednotlivych podlazi je stanovena ako 75% zo zastavanej plochy jednotlivych podlazi.

. . - Najomné Najomné spolu

Nazov Vypocet MJ Pocet MJ | MJ [€/MJIrok] [€/rok]
Prenajom 225,5%0,75 169,13  m? 70,00 11 839,10
suterénu
Prendjom |.NP -
obchodné 436,9*0,75 327,68 m? 130,00 42 598,40
priestory
Prengjom LNP - 4,7 3g40,75 95,54  m? 30,00 2 866,20
skladové priestory
Hruby' vynos 57 303,70
spolu:

Podiel pozemku na dosahovani vynosu

Podiel pozemku na vynose je stanoveny preto, Ze je pozemok v spoluvlastnictve majitela nebytového
priestoru, ide o od¢lenenie stavby od pozemku, ktorého hodnota sa stanovuje oddelene. Podiel je urCeny
odbornym odhadom na 2 % z celkového hrubého vynosu. Vysledkom tohto pristupu je hruby vynos stavby
(bez pozemku), ku ktorému su viazané naklady aj odhad straty.

Nazov Vypocet Spolu [€/rok]

Podiel pozemku na vynose 2% z 57 303,70 1 146,07

Hruby vynos stavby: 57 303,70 - 1 146,07 = 56 157,63 €/rok

Naklady

Daf z nehnutelnosti je uréena na zaklade Spolo&ného rozhodnutia k daniam vydaného Mestom Ziar nad
Hronom o vyrubeni dane z nehnutelnosti zo dna 07.02.2023. Alikvotnd Cast dane vztahujuca sa k
hodnotenej nehnutelnosti je 1765,89 €.

Naklady na poistné objektov, su uréené na zaklade informacie od zastupcu vlastnika nehnutelnosti.

Naklady na udrzbu nehnutelnosti st stanovené odhadom znalca na 1% z vychodiskovej hodnoty.

Naklady na spravu nehnutelnosti su stanovené odhadom znalca na 3% z hrubého vynosu stavby.

Nazov vynalozeného nakladu Vypocet Naklad [€/rok]
Prevadzkové naklady
Dan z nehnutelnosti 1765,89 1 765,89
Poistné 0,15 % z 1 100 918,40 1 651,38
Néklady na udrzbu | |
Naklady na udrzbu 1,00 % z 1 100 918,40 11 009,18
Spravne naklady ‘ ‘
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Naklady na spravu 5,00 % z 56 157,63 2 807,88

Néaklady spolu: 17 234,33

Odhad straty

Hodnotena nehnutelnost je dlhsiu dobu obsadena najomnikmi iba ¢iasto¢ne, stratu najomného odhadujem
na 30 %.

Nazov Vypocet Spolu [€/rok]

Odhad straty 30% z 56 157,63 16 847,29

Disponibilny vynos

Hruby vynos stavby . Odcerpatelny zdroj
[€lrok] Naklady [€/rok] Odhad straty [€/rok] [€/rok]
56 157,63 17 234,33 16 847,29 22 076,01

Vypoéet vynosovej hodnoty

Doba uzitkovosti: 15r.

Zakladna urokova sadzba ECB: i= 2,15 %/rok

Mierarizika: r = 6,00 %/rok

Zat'azenie danou z prijmu: d = 2,17 %/rok

Urokova miera: u=2,15+6,00 + 2,17 = 10,32 %/rok
Kapitalizaény turokomer: k=10,32/100=0,1032

Likvidaéna hodnota

Naklady spojené s predajom nehnutelnosti stanovujem odhadom na 3000 €, ¢o predstavuje naklady na
sluzby realitnej kancelarie a poplatky spojené s prevodom vlastnickych prav.

Nazov ‘ Vypocet ‘ Spolu [€]
VSH metédou poloh.difer. 283 147,86
Likvidaéné naklady: | |
Naklady na likvidaciu 3000 3 000,00
Likvidaéna hodnota: | | 280 147,86

Vynosova hodnota
LAHRN-1  HL
@+KN*k (@L+KN
(1+0,1032)15-1 , _280147,86
(1+0,1032)15%0,1032 (1 +0,1032)15
HV = 164 888,75 + 64 205,69 = 229 094,44 €

HV =0Z

HV =22 076,01 *

3.1.2.2 KOMBINACIA TECHNICKEJ A VYNOSOVEJ HODNOTY

Vahy jednotlivych hodnét, stanovujem v zmysle metodiky USI ZU Zilina, pretoze lepsie zodpovedaju
su¢asnému stavu na trhu s nehnutelnostami v ramci SR.

Technicka hodnota stavieb (TH): 500 261,24 €
Vynosova hodnota (HV): 229 094,44 €
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Uréenie vah podra USI:

Rozdiel:
_|TH-HV|, _|.500 261,24 - 229 094,44| , _
R= ‘—HV 100 = ‘ 229 094 44 100 = 118,36%
Véaha technickej hodnoty: b=1
Vaha vynosovej hodnoty: a=11
VSeobecna hodnota vypocéitana kombinovanou metédou:
= a*HV+b*TH
VSHg = ~ a+b
VéHs _ (11 * 229 094,4142 : (11 500 261,24) _ 251 691,67 €

3.1.3 VYBER VHODNEJ METODY

Metoéda vypoétu vSeobecnej hodnoty stavieb Hodnota [€]
Metéda polohovej diferenciacie 283 147,86
Kombinovana metdda 251 691,67

Pre stanovenie v3eobecnej hodnoty znalec odporua pouzit hodnotu stanoveni metdédou polohovej
diferenciacie, pretoze podla odborného nazoru znalca, tato lepSie zodpoveda stavu na ftrhu s
nehnutefnostami v posudzovanej lokalite.

VSH stavieb = 283 147,86 €

3.2 POZEMKY
3.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.2.1.1 Pozemok, k.u. Ziar nad Hronom

Hodnoteny pozemok sa nachadza v okrese Ziar nad Hronom, obec Ziar nad Hronom, kat. Gzemie Ziar nad
Hronom, zapisany je na liste vlastnictva €. 1128, na rohu ulic SNP a Partizanska, juhovychodne od centra
mesta.

Pozemok je situovany v zastavbe starSich prevazne obchodno-prevadzkovych objektov na hlavnej miestnej
komunikacii. Vzdialenost do centra mesta je priblizne 900 m.

V blizkosti sa nachadza zastavka MHD, autobusova stanica a supermarket, v SirSom okoli je umiestnené
obchodno-administrativne centrum mesta s Uradmi Statnej spravy a miestnej samospravy.

Hodnotenymi su parcely €.1223/1 az 11, ktoré su zastavané prevadzkovym objektom sup. €. 57 a parcely ¢.
1224, na ktorom sa nachadza zahrada za prevadzkovym objektom, pristupna z ulice Partizanska.

Pozemok je mierne svahovity, priblizne obdiZnikového tvaru so severovychodnou orientaciou. V prilahlej
miestnej komunikacii je moznost napojenia na verejné rozvody vody, kanalizacie, zemného plynu a
elektrickej energie.

Pozemok sa nachadza v lokalite so zvySenym zaujmom o kupu pozemkov, pozemok parc. €. 1224 je
nezastavany, neudrZiavany, ma potencial stavebného pozemku. Z uvedenych dbévodov koeficient
povySujucich faktorov stanovujem na 2,5. Redukujuce faktory sa nevyskytuja.

Spolu . .
Parcela Druh pozemku vymera SPOIUVIa.St"'CKV Vymfra
[m?] podiel [m?]
1223/1 zastavana plocha a nadvorie 146,00 1/1 146,00
1223/2 zastavana plocha a nadvorie 56,00 1/1 56,00
1223/3 zastavana plocha a nadvorie 144,00 1/1 144,00
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1223/4 zastavana plocha a nadvorie 62,00 1/1 62,00
1223/5 zastavana plocha a nadvorie 19,00 1/1 19,00
1223/6 zastavana plocha a nadvorie 42,00 1/1 42,00
1223/7 zastavana plocha a nadvorie 31,00 1/1 31,00
1223/8 zastavana plocha a nadvorie 23,00 1/1 23,00
1223/9 zastavana plocha a nadvorie 25,00 1/1 25,00
1223/10 zastavana plocha a nadvorie 168,00 1/1 168,00
1223/11 zastavana plocha a nadvorie 86,00 1/1 86,00
1224 zahrada 791,00 1/1 791,00
sipolll 1 593,00
vymera
Obec: Ziar nad Hronom
Vychodiskova hodnota: VHwm = 9,96 €/m?
Oznacenie a nazov : Hodnota
. Hodnotenie .
koeficientu koeficientu
ks
koeficient vSeobecnej 4. centra miest od 10 000 do 50 000 obyvatelov 1,20
situacie
kv ) - , . .
koeficient intenzity 6. -_vnvelbytvove budovy pre obch_od, administrativu, ubytovanie, kultaru 1,05
i s nizSim Standardom vybavenia
vyuzitia
ko . . , - . .
koeficient dopravnych ;‘r pozemky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej 1,00
; opravy
vztahov
ke . L . . o
koeficient funk&ného 1. plochy uzemi obmanskej’ vybavenosti s prevahou ploch pre 1,50
N . obchod a sluzby (obchodna poloha)
vyuzitia Uzemia
ki - . , . , - . .
koeficient technickej 4. ve_lnjl dot_)ra’ vybavenost' (mozZnost hapojenia na viac ako tri druhy 1,50
S . verejnych sieti)
infrastruktury pozemku
k 3. pozemky s vyrazne zvySenym zaujmom o kupu, ak to nebolo
koeficient povysujucich ~° pe Y S Vyrazne zvysenyr I P, 2,50
zohladnené v zvySenej vychodiskovej hodnote
faktorov
kr
koeficient redukujucich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov ‘ Vypocet Hodnota
—_ * * * * *
Koeficient polohovej diferenciacie 5'91'30_01’20 1,05%1,00%1,50* 1,50 2,50 7,0875
Jednotkova véeobecna hodnota g = v/, * kep = 9,96 €/m?2 * 7,0875 70,59 €/m?
pozemku

VYHODNOTENIE

Nazov

Vypocet

VsSeobecna hodnota [€]

parcela €. 1223/1
parcela €. 1223/2
parcela €. 1223/3
parcela €. 1223/4
parcela €. 1223/5

146,00 m? * 70,59 €/m? * 1/1
56,00 m? * 70,59 €/m? * 1/1
144,00 m? * 70,59 €/m? * 1/1
62,00 m? * 70,59 €/m? * 1/1
19,00 m? * 70,59 €/m? * 1/1
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parcela ¢. 1223/6 42,00 m2 * 70,59 €/m2 * 1/1 2 964,78
parcela &. 1223/7 31,00 m2 * 70,59 €/m2 * 1/1 2 188,29
parcela ¢. 1223/8 23,00 m2* 70,59 €/m2* 1/1 1623,57
parcela ¢. 1223/9 25,00 m2 * 70,59 €/m2 * 1/1 1764,75
parcela ¢. 1223/10 168,00 m2 * 70,59 €/m2 * 1/1 11 859,12
parcela ¢. 1223/11 86,00 m2 * 70,59 €/m2 * 1/1 6 070,74
parcela ¢. 1224 791,00 m2 * 70,59 €/m2 * 1/1 55 836,69
Spolu 112 449,87
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IIl. ZAVER

Na zaklade ustnej objednavky zo dnfa 11.07.2025 bolo ulohou znalca stanovit vSeobecnd hodnotu
nehnutelnosti, pricom predmetom znaleckého skimania bol prevadzkovy objekt sup. €. 57 na parc. KNC &.
1223/1, 1223/2, 1223/3,1223/4, 1223/5, 1223/6, 1223/7, 1223/8 a pozemok parc. KNC &. 1223/1, 1223/2,
1223/3,1223/4, 1223/5, 1223/6, 1223/7, 1223/8, 1224, v katastralnom Gzemi Ziar nad Hronom, obec Ziar nad
Hronom, okres Ziar nad Hronom, nehnutelnosti zapisané na liste vlastnictva &. 1128.

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov ‘ VsSeobecna hodnota [€]
Stavby
Prevadzkovy objekt, sup. €. 57, prevadzkovo-obchodna ¢ast 264 066,45
Prevadzkovy objekt, sup. €. 57 - skladova &ast’ 16 340,14
Vodovodna pripojka 55,37
Kanaliza¢na pripojka 175,02
Plynova pripojka 129,52
Pripojka NN 59,71
Spevnené plochy 2 321,65
Pozemky
Pozemok, k.U. Ziar nad Hronom - parc. &. 1223/1 (146 m2) 10 306,14
Pozemok, k.u. Ziar nad Hronom - parc. &. 1223/2 (56 m2) 3 953,04
Pozemok, k.U. Ziar nad Hronom - parc. &. 1223/3 (144 m2) 10 164,96
Pozemok, k.u. Ziar nad Hronom - parc. &. 1223/4 (62 m?) 4 376,58
Pozemok, k.u. Ziar nad Hronom - parc. &. 1223/5 (19 m?) 1341,21
Pozemok, k.U. Ziar nad Hronom - parc. &. 1223/6 (42 m?2) 2964,78
Pozemok, k.U. Ziar nad Hronom - parc. &. 1223/7 (31 m2) 2188,29
Pozemok, k.U. Ziar nad Hronom - parc. &. 1223/8 (23 m2) 1623,57
Pozemok, k.u. Ziar nad Hronom - parc. &. 1223/9 (25 m2) 1764,75
Pozemok, k.u. Ziar nad Hronom - parc. &. 1223/10 (168 m?2) 11 859,12
Pozemok, k.u. Ziar nad Hronom - parc. &. 1223/11 (86 m2) 6 070,74
Pozemok, k.U. Ziar nad Hronom - parc. &. 1224 (791 m?) 55 836,69
VSeobecna hodnota celkom 395 597,73
VsSeobecna hodnota zaokruhlene 396 000,00
VSeobecna hodnota slovom: TristodevatdesiatSest'tisic Eur

V Bratislave, dfia 07.08.2025 Ing. Mgr. Jana Pecnikova
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IV. PRILOHY

1. Vypis z katastra nehnutelnosti, vypis z listu vlastnictva &. 1128, kat. izemie Ziar nad Hronom, zo dfia
07.08.2025, vytvoreny cez katastralny portal

2. Informativna kopia z mapy, kat. zemie Ziar nad Hronom, zo diia 07.08.2025, vytvorena cez katastralny

portal

Prehlasenie MsU Ziar nad Hronom o veku stavby zo dfia 07.03.2007

Kolauda&né rozhodnutie &.: ZP-573/93-UR, zo dfia 24.05.1993

Spolo&né rozhodnutie k daniam, vydané Mestom Ziar nad Hronom, &. 2341/1051/2023, zo diia

07.02.2023

Klacové urokové sadzby ECB, zdroj: www.nbs.sk

Schematické pddorysy a rezy nehnutelnosti

Fotodokumentacia z obhliadky

ok w

© N
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracovala ako znalkyfa zapisana v zozname znalcov, timocnikov a prekladatelov,
ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky, v odbore Stavebnictvo a Ekondmia a
manazment, odvetvia Pozemné stavby, Odhad hodnoty nehnutelnosti, U&tovnictvo a danovnictvo,
Kontroling, pod evidenénym Cislom 915853. Znalecky posudok je zapisany v denniku pod &islom 218/2025.
Zaroven vyhlasujem, Ze som si vedoma nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku.
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