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: Odhad vseobecnej hodnoty nehnutel'nosti vedenych na liste

viastnictva & 5556 ako byt & 2 s prisluSenstvom na 2. poschodi
bytového domu v Brezne na ulici 9.mdja, supisné ¢ 2143,
orientacné &islo 26, na parcele KN ¢ 3858/133-135 a podielu
priestoru na spolocnych Castiach a spolocénych zariadeniach
domu, na prislusenstve a spoluviastnicky podiel k pozemku na p.c.
3858/133-135 vo vel'kosti 6284/264858 k.ii. Brezno, obec Brezno,
okres Brezno.
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UVOD: ]

b)

Uloha znalca a predmet znaleckého skumania:

Odhad v&eobecnej hodnoty nehnutelnosti vedenych na liste vlastnictva ¢.
5556 ako byt &. 2 s prislulenstvom na 2. poschodi bytového domu v Brezne
na ulici 9.maja, supisné &. 2143, orientaéné <&islo 26, na parcele KN ¢&.
3858/133-135 a podielu priestoru na spoloénych ¢astiach a spoloénych
zariadeniach domu, na prisluSenstve a spoluvlastnicky podiel k pozemku na
p.&. 3858/133-135 vo velkosti 6284/264858 k.. Brezno, cbec Brezno, okres

Brezno.

Ugel znaleckého posudku :

Odhad v3eobecnej hodnoty nehnutelnosti pre potreby vykonu zaloZného
prava formou dobrovolnej draZby nehnutelnosti podla zak. C. 527/2002
Z.z. o dobrovolnych drazbach v zneni neskorSich predpisov.

Datum, ku ktorému je znalecky posudok vypracovany (rozhodujici na zistenie

stavebnotechnického stavu) :

Znalecky posudok fje vypracovany k 01.11.2021 podla popisu technického
stavu v znaleckom posudku &. 347/2021 wvypracovanom znalcom Ing.
Vladislavom Prazmom (pre prvky ktoré nebolc moZné z ddvodu neumoZnenia
obhliadky identifikovat) a 03.06.2026 def obhliadky nehnutelnosti

z exteriérovej casti.

Datum, ku ktorému sa nehnutefnost’ alebo stavba ohodnocuje :
17.06.2026.

Podklady na vypracovanie znaleckého posudku :

Dodané zadavatelom :

Original - Objednévka znaleckého posudku za Géelom vykonania dobrovolnej
drazby zo gila 11.05.2026.

Képia — Elektronicka verzia vo formate pdf znalecky posudok C. 34772021
vypracovany znalcom Ing. Vladislavom PraZmom zo dna 01.11.2021.

Képia — Potvrdenie o veku stavby cbytného domu na ulici 9.maja v Brezne
vydané spravcom bytovych domov s.r.c. zo dfia 13.05.2026.

Nékres bytu.

Obstarané znalcom :

Original - Vypis z katastra nehnutelnosti, vypis z listu vlastnictva €
5556 - &iastoény na byt &. 2 vydany Uradom geodézie, kartografie
a katastra Slovenskeij republiky cez informadény systém, k.d. Brezno, zo
diia 02.06.2026.

Origindl - Képia katastrdlnej mapy vyhotovend cez Informacny systém
katastra nehnutelnosti @ Urad geodézie, kartografie a katastra
Slovenskej republiky, k.4. Brezno, zo dha 02.06.2026.

vakreslenie a zameranie skutkového stavu nehnutelnosti nebolo umoZnené.
Informacie od zastupitelstva mesta pre ohodnotenie o pocCte obyvatelov,
inZinierskych sietach a ostatnych skutoCnostiach v meste.

Verejne dostupné udaje z webového rozhrania informaénych portalov
o ponuke nehnutelnosti. Spoplatnena databaza Trhovéreporty.sk.
Informacie z Uzemného planu mesta Brezno.

Informacie z webového rozhrania mesta Brezno.

PouZité pravne predpisy a literatura :

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenske]j republiky z 23, augusta
2004 &. 492/2004 Z.z. o stanoveni v3eobecne] hodnoty majetku.

Zakon Narodnej rady Slovenskej republiky z 26. maja 2004 &. 382/2004
7Z.z. o znalcoch, tlmoénikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni
niektorych zakonov.

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenske] republiky z 20. jéla
2018 &. ©228/2018 %.z. ktorou sa vykonava zakon ¢&. 382/2004 Z.z.
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o0 znalcoch, tlmoé&nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni
niektorych z&konov v zneni neskordich predpisov.

Zikon &. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov,
Metodika vypo&tu vdecbecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb vydana gs1
%U v Ziline (ISBN 80-7100-827-3) softvér HYPO 23.00 Kros a.s. Zilina.
Zakon Narodnej rady Slovenskej republiky &. 162/1995 Z.z. o katastri
nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prév k nehnutelnostiam
(katastréalny zakon) v zneni neskor$Sich predpisov.

Vyhladka Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky ¢&.
461/2009 %.z., ktorou sa vykeonava zakon ¢&. 162/1995 Z.z. a o zapise
vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam (katastralny zdkon) v zneni
neskordich predpisov.

Indexy cien stavebnych préac, materialov a vyrobkov spotrebovavanych
v stavebnictve v Slovenskeij republike, vydévané Statistickym dradom SR.
vyhladka Statistického tradu Slovenske] republiky z 22. jtna 2010 ktorou
sa vydava Statisticka klasifikdcia stavieb &. 323/2010 Z.z.

Definicie délezitych pojmov : 5

Vieobecna hodnota stavieb (VSHs) - V3eobecna hodnota Jje vysledna
objektivizovand hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnej3ej ceny ku diu ohodnotenia, ktoru by tieto
mali dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaZe, pri poctivom predaii,
ked kupuijtci aj predavajici budd konat s patricnou informovanostou i
opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnend neprimeranou
pohnitkou. Vysledkem stanovenia je v3eobecna hodnota na Grovni s dariou
z pridanej hodnoty. Na stanovenie v3eobecne] hodnoty stavieb sa mézu
vyuZzivat nasledovné metoddy:

* Porovnavacia metéda (pri vypolte sa pouZiva transakény
pristup). Na porovrnanie je potrebny stbor aspon troch
nehnutelnosti a stavieb. Porovnanie treba vykonat na merni
jednotku (obstavany priestor, =zastavana plocha, podlahova
plocha, dizka, kus a pod.) s prihliadnutim na odliSnosti
porovnavanych objektov a oheodnocovaného objektu

e Kombinovand metdda (pri vypoéte sa vychadza z vynosove] hodnoty
a z technickeij heodnoty). Vynosova hodnota stavieb sa vypocita
kapitalizéciou budacich od&erpatelnych zdrojov pocas <Casovo
neobmedzeného obdobia alebo kapitalizaciocu budiacich
odc¢erpatelnych zdrojov pocas <asovo obmedzeného obdobia
s naslednym predajom. Spdsob wypoldtu uréi znalec. Technickéa
hodnota Jje vychodiskovd hodneta stavby zniZena o hodnotu
zodpovedajucu vySke opotrebovania.

s Metdda polohove] diferenciadcie (princip metddy je zaloZeny na
urc¢eni hodnoty koeficientu polohovej diferencidcie, ktory sa

uplatni na technickd hodnotu stavby). Technickd hodnota je
vychodiskovad hodnota stavby zniZend o hodnotu zodpovedajucu
vySke  opotrebovania. Koeficient polohove]j diferencidcie

vyjadruje vplyv polohy a ostatnych faktorov vplyvajucich na
vieobecntt hodnotu v mieste a ¢ase, uplatnia sa hlavne trh

s nehnutelnostami, kipna sila obyvatelstva, poloha
nehnutelnosti v danej ohci - vztah k centru obce, suacasny
technicky stav nehnutelnosti, prevladajuca zadstavba v okoli
nehnutelnosti, prislusenstvo nehnutelnosti, typ nehnutelnosti,
pracovné meinosti obyvatelstva, skladba obyvatelstva v mieste
stavby, orientacia nehnutelnosti k svetovym sktraném,
konfigurécia terénu, pripravenost inZinierskych sieti

v blizkosti stavby, doprava v okoli nehnutelnosti, obcCianska
vybavenost, prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby,
kvalita Zivotného prostredia v bezprostrednom okoli stavby,
mofnosti zmeny v zastavbe - Uzemny rozvoj, moZnesti dalsieho
roz5irenia, dosahovanie wynosu z nehnutelnosti, nazor znalca,
iné faktory
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Technicki hodnota (TH) - je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby
zniZeny o hodnotu zodpovedajlcu vyske opotrebovania (HO).

Technicky stav stavby (TS) - je percentudlne vyjadrenie okamZitéhc stavu
stavby.

Opotrebenie stavby (0) - je veli&ina vyjadrujica postupnu degradaciu
stavby spdscbent starnutim a pouZivanim. Udava sa V percentéach.
NajpouZivanej$ie metédy vypoltu opotrebenia st linearna a analyticka.
zakladna Zivotnost (22): Je doba od zadiatku uZivania budovy (stavby)
do jej predpokladaného =zaniku (straty schopnosti plnit pozadované
funkcie) za primeranych podmienck jej existencie (GdriZba, prevadzka,
bez mimoriadnych okolnosti). Urcuje sa najmd podla druhu budovy
(stavby), Jjej tudelu vo vztahu k pouZitému druhu hlavnych nosnych
kondtrukcii. Spravidla sa urcuje podla odbornej literatury.

Zivotnost (Z): Je objektivizeovand predpokladanéd doba Zivotnosti, resp.
objektivizovana zakladna Zivotnost budovy (stavby). Vyjadruje Casovy
hasek od zaciatku uzivania budovy (stavby) do jej predpokladaného zaniku
(straty schopnosti plnit poZadované funkcie) so zohladnenim skuto&nych
podmienck uZivania budovy (stavby). Uréuje sa najmé podla druhu stavby,
druhu hlavnych nosnych kondtrukcil so zohladnenim jej technického stavu,
ktory je ovplyvneny najmd: vykonavanou udrZbou, kvalitou vyhotovenia
kondtrukcii, vplyvom vykonanych rekon3trukcii, spdsobom a intenzitou
ufivania stavby a pod. Spravidla sa urduje odbornym ocdhadom znalca,
pripadne s wvyuZitim dostupnych matematickych modelov jej vypodétu.
Najdastejsie sa stanovi ako sufet veku a zostatkovej Zivotnesti budovy
(stavby) .

Zakladni zostatkova Zivotnost (TT):

Vyjadruje dobu od &asu posudenia do jej predpokladanéhe zaniku (straty

schopnosti plnit poZadované funkcie) za primeranych podmienok jej
existencie {(udrZba, prevadzka, bez mimoriadnych okolnosti). Uréuje sa
najmid vodla druhu budovy (stavby), Jjej ucelu vo vztahu kx pouZitému druhu

hlavnych nosnych konStrukeili.
Zostatkova Zivotnost (T): Vyjadruje dobu od Sasu posudenia do ukencenia
Zzivotnosti budovy (stavby), ktora =zohladnuje skutoé¢né podmienky
uzivania budovy (stavby). Spravidla sa uréuje odbornym odhadom znalca,
pripadne s vyuZitim dostupnych matematickych meodelov jej vypoctu.
Vek budcvy (V): Vypocita sa ako rozdiel roku, ku ktorému sa ohodnotenie
vykonava a roku, v  ktorom nadobudleo pravoplatnost kolaudacné
rozhodnutie. V pripadoch, ked doslo k uZivaniu budovy (stavby) skér,
vypodita sa vek tak, Ze od roku, ku ktorému sa chodnotenie vykondva, sa
odpo&ita rok, v ktorom sa preukdzatelne budova (stavba) zafala uzivat.
Ak nie je moZné vek budovy (stavby) takto zistit, poc¢ita sa podla iného
dokladu, a ak nie je ani taky doklad, ur¢i sa zdévodnenym odbornym
odhadom.
Vieobecna hodnota pozemkov (VSHp)
V3eobecnid hodnota je vyslednad objektivizovand hodnota pozemkov, ktora
je znaleckym odhadom ich najpravdepodobnej$ej ceny ku driu ohodnotenia,
torti by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaZe, pri
poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajici budid konat s patriénou
informevanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena
neprimeranou pohnatkou. Vysledkom stanovenia je vSeobecnid hodnota na
arovni s dafiou =z pridanej hodnoty. Na stanovenie vSeobecne] hodnoty
pozemkov sa mdZu vyuZivat nasledovné metddy:
e Metoda porovnavania (Pri vypoCte sa pouZiva transakény pristup.
Na porovnanie Jje potrebny stbor aspon troch pozemkov.
Porovnanie treba vykonat na mernt Jjednotku (1 m® pozemku) s
prihliadnutim na odli3nosti porovnavanych pozemkov a
ohcdnocovaného pozemku),
¢ Vynosova metéda (Len pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosova
hodnota pozemkov sa vypocita kapitalizaciou budiacich
odé¢erpatelnych zdrojov pofas Casovo necobmedzeného obdobia),
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e Metdda polohovej diferencidcie (Princip metéddy je zaloZeny na
urdeni hodnoty koeficientu polohovej diferenciacie, ktory sa
uplatni na vychodiskovi hodnotu pozemkov).

Osobitné poziadavky zadavatela :
Bola vznesena osobitnd pofiadavka na chodnotenie bytu s prisluSenstvom
aj napriek tomu Ze nebola umoZnena obhliadka interiéru bytu,

s technickym stavom nehnutelnosti ku dfu 01.011.2021.

Vseobecné predpoklady a vymedzenia:
Zhotovitel znaleckého posudku neuskutodnil Ziadne Setrenie smerujuce k
spochybneniu pravosti, spréavnosti a duplnosti podkladov a informacii

jemu  poskytnutych zadavatelom znaleckého  posudku. Rovnako sa
predpoklada, #%e informacie z inych zdrojov su vierohodné a neboli vo
vietkych pripadoch podrobené overeniu. Predpokladéd sa spréavanie

vlastnika v sulade so vietkymi v Slovenskej republike platnymi pravnymi
predpismi a prevzatymi zAvdzkami. Predpoklada sa zodpovedné vlastnictvo
a sprava vlastnickych préav. Zhotovitel znaleckého posudku neprebera
zodpovednost za zmeny v trhovych podmienkach, ku ktorym mdZze dbéjst po
datume, ku ktorému je vypracovany znalecky posudok.

Prehlasenie zhotovitela:
Prehlasujem, Ze ku diiu ohodnotenia ani v blizke] budtcnosti nemam ani

nebudem mat Z“iadnu t&ast alebo prospech =z transakcie suvisiace] so
znaleckou 0lchou tohto znaleckého posudku. Odmena uctovana
objednavatelovi znaleckého posudku nie je =zavisla na hodnote ani na
jednotlivych zaveroch.

V$eobecné obmedzenia:

Upozorfiujem Ze znalecky posudok méie byt pouZity iba na ucel uvedeny
v kapitole 1.2. u&el znaleckého posudku. Posudok nemdie byt ani ako
celok ani Jjeho jednotlivé <&asti kopirovany alebo rozmnozZovany bez
predchadzajiceho pisomného sthlasu znalca. Interpretadcia a pouiZitie
vysledkov ohodnotenia tzke suvisi s ucelom jeho spracovania.

POSUDOK:

Véeobecné tidaje :

Vyber pouzitej metodiky :

pre odhad v3Zeobecnej hodnoty stavieb je pouZitd metéda polohove]
diferencidcie, ohodnotenie je vykonané podla prilohy &. 3 vyhlasky MS
SR &. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku. Vypocet
vieobecnej hodnoty porovnavanim nie je moZné vykonat, pretoZe pre dany
typ nehnutelnosti nemal znalec k dispozicii podklady pre porovnavanie.
Kombinovanid metdda nie je poditana, nakolko podklady poskytnuté k jej
vypodétu neddvaju objektivne vysledky k jej pouzZitiu.

Vo vypodte sG pouZité rozpoétové ukazcvatele a metodicke postupy
stanovenia v&eobecnej hodnoty uvedené v Metodike vypo&tu vseobecne]
hodnoty nehnutelnosti a stavieb", vydanej USI ZU v Ziline (ISBN 80-
7100-827-3) softvérové vybavenie hypo v aktudlnej verzii. Vypocet
vychodiskovej a technickej hodnoty je vykonany v zmysle citovanej
metodiky a jej prilohy. Rozpoltové ukazovatele bytu si vytvorené na m?
zastavanej plochy pedla prilochy uvedenej metodiky. Pri vypocte
vychodiskoveij hodnoty je pouZity koeficient vyjadrujuci vyvo]j cien
stavebnych prac vydany pre I1.Q/2026 (dostupnost podla zverejnenia

Statistickym Gradom) . Koeficienty =zastavanej plochy, vybavenia,
kondtrukéno-materidlovej charakteristiky Jjednotlivych konstrukénych
prvkov a poSkodenosti su zohladnené pri tvorbe jednotlivych

rozpodtovych ukazovatelov.

Metéda polchovej diferencidcie vychadza zo zékladného vztahu:
VSH{; = TH = kg:\ {e] r
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kde: TH - technicka hodnota stavieb na urcvni bez DPH,

Kep - koeficient polohovej diferenciacie, ktory vyjadruje pomer
medzi technickou hodnotou a vSeobecnou hodnotou (na trovni s DPH).
Na ur&enie koeficientu polohovej diferencidcie boli pouzité metodické
postupy obsiahnuté v metodike. Princip je zaloZeny na urcenl hodnoty
priemerného koeficientu predajnesti v nadviaznosti na lokalitu a druh
nehnutelnosti, z ktoréhc sa urdia &iastkové koeficienty pre jednotlivé
kvalitativne triedy. PouZité priemerné koeficienty polohove]
diferenciacie vychadzajt z odbornych skisenosti. Nasledne je hodnotenim
viacerych polohovych kritérii (zatriedenim do kvalitativnych tried)
objektivizovand priemernd hodnota koeficientu polohovej diferenciacie
na vyslednu, platni pre konkrétnu hodnoten nehnutelnost. Pri
objektivizacii ma kaZdé polohové kritérium urcéeny svoj vplyv na hodnotu
(vahu) .
Vieobecni hodnota pozemkov metddou polohove] diferenciacie - VSHpuz sa
vypo&ita pomocou metddy polohove] diferenciacie, ako saéin vymery
pozemku a jednotkovej v3eobecnej hodnoty pozemku za pouZitia koeficientu
polohovej diferencidcie, ktory sa sklada =z koeficientu vSecbecne]
situdcie, intenzity vyuZitia, dopravnych vztahov, funk&ného vyuZitia
Uzemia, technicked infradtruktury pozemku a povysujlcich alebo
redukujtcich faktorov na zadklade vztahu

VE3Hepr=M*VSHu1 (€)

kde M - vymera pozemku v m’

v8Hy, — jednotkova vieobecnd hodnota pozemku v €/m”
jednotkova v3eocbecnd hodnota pozemku sa stanovi podla vztahu
VSHMJ = VH"—%‘*KPG (C/m‘)

VHys - jednotkova vychodiskova hodnota pozemku sa urci podla velkosti
obce

Kpa - je koeficient polohove] diferencidcie

Kpa = kg « kv « ko + kp« k1 « ka + kn

ks-koeficient vieobecnej situacie

kv-koeficient intenzity vyuZitia

kp-koeficient dopravnych vztahov

ke—koeficient funk&ného vyuZitia Gzemia

k:-koeficient technickej infraStruktiry pozemku

kz-koeficient povysujucich faktorov

kp-koeficient redukuijucich faktorov

Vlastnicke a evidenéné udaje :

Vypis z katastra nehnutelnosti, vypis z listu vlastnictva ¢. 5556 -
&iastodny na byt &. 2 vydany Uradom geodézie, kartografie a katastra
Slovenskej republiky cez informaény systém, k.. Brezno, zo dia
02.06.2026.

CAST A : MAJETKOVA PODSTATA
Parcely registra ,C“ evidované na katastralnej mape

Parcelne ¢islo | Vyvmerav | Druh pozemku Sposcb Druh chranene) Spolecna Unuiestnente Druh
i’ vyuzivania nehmutelnosn nehnutelnose pozemku | pravneho
pozemku vztahu
3858/133 180 | Zastavana plocha 15 1 1 3
a nidvorne

Ine daje: Bez zapisu

3858/134 180 | Zastavana plocha 15 1 1 3
a nidvorie
Ine udaje: Bez zapisu
3858/135 182 | Zastavana plocha 15 1 1 3
a nadvorie

Iné Gdaje: Bez zapisu
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Legenda
Spbsob vyuzivania pozemku
15 Pozemok. na kterom je postavena bytova budova oznadend supisnym Sislom

Spoloéna nelinutelnost
1 Pezemck me je spoloénou nehnutelnoston

Unuestnenie pozembku
1 Pozemok je umiestneny v zastavanom uzemi obce

Druh pravaeho vztahu
3 Spoluvlastuictvo k pozemku pod stavbou

Stavby:
Supisne Na pozemku Druh Popis stavby Druh chranene) Umiestnenie
¢islo parceiné ¢islo stavhy nehnutelnosn stavby
2143 3858/133 g | BYTOVY DOM OC. 26,2728 1
3858/134
3858/135

Iné tdaje: Bez zapisu

Legenda

Druh stavby
% Bvtovy dom

Unuestaenie stavby
1 Stavba postavena na zemskom povichu

&ast B: VLASTNTCI A INE OPRAVNENE OSOBY Z PRAVA K NEHNUTELNOSTI:

Byty
Vehod (S1slo) Poschodie Cislo bytu Podiel priestoru na spoloénych
26 2 2 ¢asnach a spoloénych zariadeniach
) . . domu. na prislusenstve a
Supisné isle Miestua East ;
2143 spoluvlastnicky podiel k pozemku
' 6284/264858
Iné ddaje: Bez zapisu
Poradove | Tatul, priezvisko. meno, rodné meno [ Nizov Spoluviastnicky
&islo Miesto trvalého pobym / Sidle podiel
Damm naredenia, rodné &isle 7 ICO / Iny idenufikadny aday
127 | Sperka Michal r. Sperka, 9. mija 2143/26, Brezno - Mazornikovo, pSC 977 03, SR, Daum 171
narodenia: 01.01.1989
Tirul nadobudauta:
Kupna zmluva V 2823/2018 zo da 6.12 2018,
Iné udaje: Bez zipisu
Poznamky K nehnutelnosn
Zatatie vykonu zalozného priva ventelom Vieobecnd uverova baaka. as.. Miynské Nvy 1. -
Branslava, ICO: 31320153, formou dobrovolney drazby, P-156/2026, ¢z 860°2026
Spravea - Neevidovani
Ind opravnend osoba - Neevidovani

Cast C: TARCHY

K nelinutelnosn Obsah
K vlastukovs

Vlastnik poradové éislo 127 Zakonné zalozné prive v zmysle § 15 zak 8, 182/93 Z z v prospech spoledenstva vl bytov ™ 9.
mdijga 26, 27, 18"

Vlastaik poradové &islo 127 Zalozne pravo zo Zmluvy o zriadeni zilozného prava k nehnutelnostiam V-2763/2012 20 dna
11.10.2022 v prospech Vieobecnd Gverova banka. as. Mlynské nivy 1, Branslava, 1C0:
31320155 na byt é. 2 na 2p vo vchode & 26 v byrdome s.¢. 2143 na par. C-KN ¢.3858/133,
3838/124, 3858135 a spoluvlastuicky podiel 6254/264858 na spolodnyeh fastiach,
zariademach, prislusenstve byt domu a par. C-KN & 38587133, 3838/134. 3858/135.

c) Udaje o obhliadke predmetu posudenia :
. Miestna obhliadka spojend s miestnym zistovanim bez umoZnenia vstupu do
bytu vlastnikom nehnutelnosti bola vykonana dna 03.06.2026 a preto
znalec postupoval pri vypracovani znaleckého posudku podla podkladov
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d)

e)

f)

a)

h)

ch)

poskytnutych objednavatelom a v zmysle § 12 ods. 3 zékona ¢. 527/2002
Z.z. o dobrovolnych draZbach.

Zameranie nehnutelnosti nebolo umoZnené.

Fotodokumentécia bola vyhotovend diia 03.06.2026 pristrojom Panasonic -
TZ70 v rozsahu exteriérové Gasti obytného domu, bez bytu a je v prilohe
znaleckého posudku.

Technicka dokumentacia, porovnanie siladu projektove] dokumentacie a stavebnej
dokumentéacie so zistenym skutkovym stavom :

K porovnaniu stladu technickej dokumentacie so skutoCnostou boli k
dispozicii listy vlastnictva, katastrdlna mapa, vek domu, pbédorys bytu,
znalecky posudok ¢&. 347/2021 wvypracovany znalcom Ing. Vladislavom
PraZmom zo dfia 01.11.2021 v elektronickej forme pdf. Zameranie bytu
nebolo vlastnikom nehnutelnosti umoZnené. PredloZené Casti dokumentacie
boli porovnané so skutoénostou len z exteriérovej c¢asti domu. Dom bol
dany do uZivania podla dokladu v roku 1987, Podlahova plocha bytu
vratane prislus3enstva je podla peskytnutych podkladev 62,75 m?. Pri
porovnani neboli zistené dalsSie rozdiely.

Udaje katastra nehnutefnosti, porovnanie suladu popisnych a geodetickych uadajov
katastra nehnutelnosti so zistenym skutoénym stavom :

K porovnaniu suladu popisnych a geodetickych tudajov katastra boli
k dispozicii list wvlastnictva a katastralna mapa. Z porovnania
skutoéného stavu a konfrontéacie s listom vlastnictva a s képiou z mapy
je vidno, Ze stavba bytového domu Jje zakreslend v katastralnej mape
a je vedend na liste vlastnictva. Bytovy dom s.&. 2143 leZi na parcele
&. 3858/133-135. Popisné a geodetické informacie st v sulade so
skutodénostou. Pri porovnani neboli zistené iné rozdiely.

Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré sii predmetom ohodnotenia :

-byt ¢.2 na 2. poschodi.

-podiel' priestoru na spoloénych ¢&astiach a spoloénych =zariadeniach
domu, na prislusenstve a spoluvlastnicky podiel k pozemku ma p.c.
3858/133-135 vo velkosti 6284/264858.

Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie st predmetom ohodnotenia :
-nie su

Informacie z izemného planu o zavaznych regulativoch priestorového usporiadania
a funkéného vyuzivania pozemkov, nazov l(zemného planu k rozhodnému datumu
a identifikacia, kde je izemny plan verejne pristupny (internetova stranka)

Uzemny plan mesta Brezno je vereijne pristupny na adrese
https://www.brezno.sk/uzemny-plan-mesta-brezna/

Nehnutelnosti leZia v zone Mazornikove funkénej zény obytnej funkcie,
byvanie mestské vo viacpodlainych domoch.

Stavebno-technicky popis obytného domu :
(prevzaté zo znaleckého posudku 347/2021)
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k)

Popis bytového domu ¢éislo siipisné 2143;

Umiestnenie stavby:
Objekt je postaveny ako radovy bytovy dom, zaéleneny do obymého siiboru Mazornikovo - na ulici 9.maja
v meste Brezno. Pristup k objektu je vytvoreny z ulice 9.méja. V bytovem dome je osobny vytah.

Dispoziéné riesenie:

Bytovy dom ma 8. nadzemnych podiaZi. V I. nadzemnom podlazi sit umiestnené pivniéné kobky a spoloéné
priestary. V kazdom dalsom nadzemnom poedlazi si umiestnené 2 bytové jednotky, pristupné vaitornymi
schodiskami a vitahom.

Spoloéné casti:

Zaklady - zakladové pitky a pasy. Zvislé nosné konstrukeie z velkoploénych Zelezobeténovich panelov.
Deliace konstrukeie z velkoplodnych panelov hribky od 100 do 125 mm, medzibytové priecky sa doplnené
3 zvukovil izoldciu. Vodorovné konstrukcie - Zelezobeténové monolitické prievlaky, stropné dosky,
ballkénové dosky. Zelezobeténové monolitické schodiska - centralne vnutorné z urovne 1.NP do 8.NP.
Povrchy su obloZené keramickou dlazbou a PVC, zabradlia ocelové. Krytina strechy - asfaltové pésy,
strecha plocha. Klampiarske konstrukcie - z pozinkovaného plechu (atiky, rimsy, balkény a lemovanie
stien). Upravy vnitornych povrchov - hladke omietky stien, na stropoch hladké vapennocementové
smietky). Upravy vonkajsich povrchov - silikonové omietky. Vnutorné keramické obklady - v spoloénych
priestoroch sa nevyskytuja. Dvere - v spoloénych priestoroch su osadené prevazne dvere s poZiarnou
sdolnostou. Okna vo vietkych podlaziach su plastové alebo drevené zdvojené, Povrchy podlah - na 1.NP
s v nebytovych priestoroch vyhotovené z cementového poteru, v hygienickych priestoroch keramické
ilazby, na odstavnych plochach PVC, v ostatnych nadzemnych podlaziach s0 na chodbach vvhotovené
sodlahy s povrchovou tGpravou z PVC,

Spoloéné zariadenia:

Jykurovanie - teplovodné ustredné z centralnej kotolne s osadenym meranim a reguliciou. Stipacie a
ilavné rozvody k jednotlivim priestorom (bytovym a nebytovym) stt navrhnuté z ocelovich rar. V tychto
riestoroch je osadeny rozvadzaé a meranie spotreby tepla. Elektroindtalacia - rozvodna sustava
J+PEN/3+PE+N, 230/400 V AC, 50 Hz, TN-C-$, hlavny rozvadza¢ umiestneny na 1.NP, na jednotlivych
rodlaZiach st osadené dalsie rozvadzace s istenim a meranim spotreby pre jednotlivé priestory.
3leskozvod - mrezova zberacia sustava s vodicom FeZn 8 mm, uzemnovacia sistava po celom obvode
stavby vodicom FeZn 30x4 mm. VnGtorny vodovod - rozvod studenej a teplej vody, hlavné rozvody z
welovyeh rir s tepelnou izoldciou, meranie spotreby teplej aj studenej vody pre jednotlivé byty a nebytové
riestory. Vnutornd kanalizécia - kompletné rozvedy splaskovej a dazdovej kanalizacie z plastovych rur.
/nutorny plynovod - vyskytuje sa. Ohrev teplej vody - centraina priprava teplej uzitkovej vody v kotolni.
/ytah - ano. Ostatné - rozvody slabopridu (telefon, kablava televizia).

Popis bytu :
(prevzaté zo znaleckého posudku 347/2021)
Popis bytu éislo 2:
Byt €. 2 sa nachadza na 2. poschodi a je orientovany do ulice 9. maja a do dvornej casti. Pristupny je z
centralne) chodby. Celkova podlahova plocha bytu je 62,84m2. Byt obsahuje tri izby, kuchynsky kut,
kipeliiu, WC, predsien. Rieseny je ako jednogeneracny byt so samostatnym vstupom zo spoloénej chodby.
Presvetlenie je riesené plastovymi oknami, dvere st drevené osadené do ocefovych zarubni, podiahy v
obytnych miestnostiach sd s povrchovou Gpravou z velkoplosnych laminatovych parkiet, v kiapelni a v
predsieni je keramicka dlaiba. Bytové jadro je kompletne zrekonstruovane, murované s povodnym
dispozi¢nym riefenim a s Keramickym obkladom stien. V kupelni je osadena plastova vana, umyvadlo,
pakové batérie, WC tvori sucast kupene. Steny kupelne su oblozené keramickym obkladom, nttené
odsavanic z kipelne je samostatnou vzduchotechnikou. V kuchyni je zriadena kompletnd sanitnd a
elektricka indtalacia vratane kuchynskej linky a vybavenia kuchyne, sporak je plynovy, dres je nerezovy
s pakovou batériou, Vykurovanie bytu je ustredné teplovadné z centralnej kotolne umiestnenej mimo
budovy aj s pripravou teplej vody, ocelové radiatory v kuchyni, izbe s termoregulaénymi ventilmi. Cely
systém vykurovania je s meranim a reguliciou, automatickym aj manudlnym nastavenim, Byt ma viastné
meranie spotreby teplej aj studenej vody v bytovom jadre, meranie spotreby tepla v chodbe a elektriny v
centrilne) rozvodni. Byt ma domaci telefén s vratnikom. Byt je kompletne zrekonstruovany.

Spoloéné ¢asti a spoloéné zariadenia domu :

S wvlastnictvom bytu je spojené spoluvlastnictve speoloénych ¢asti a
spoloénych zariadeni domu a prisluSenstva. Spolo¢nymi castami domu sa
rozumejd &asti domu nevyhnutné pre jeho podstatu a bezpecnost a su
uréené na spoloéné uZivanie, najm& zaklady domu, strechy, chodby,
obvodové miry, priecelia, vcheody, schodidtia, vodorovné, nosné a
izoladné ronStrukcie a zvislé nosneé kendtrukecie. Spolocnymi
zariadeniami su  bleskozvod, vodovodné, kanalizacéné, elektrické,
telefénne domové pripojky.

Vypocet podlahovej plochy bytu :
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(prevzaté zo znaleckého posudku 347/2021)

;Fﬁfféﬂff:f?;?,Mﬁmv:ﬂﬁ:ﬁmiﬁ*’ 6%guﬁkgﬂ¢§%;;éi;u:—i,

!zba. 4 04 4,72

izba: 4,15 285

Eﬂ§  ' 152,25 T T

kuchyz‘iéz 55+ 2,25

kupelfa: 9.31 * 1,77

predsien: 3,40 * 2,81

Vypocitan podlabova plocha 1. a0 ol TR T
1) Spoluvlastnicky podiel :

Vymedzenie velkosti spoluvlastnickeho podielu vlastnika bytu v dome na

spoleénych  &astiach  domu, spolednych zariadeniach  domu

prisluSenstve Je urc¢end podielom podlahovej plochy bytu
podlahovych pléch v8etkych bytov a nebytovych priestorov

a na
k uhrnu
v dome.

Podlahovou plochou bytu sa rozumie podlahovd plocha vSetkych miestnosti
bytu a miestnosti, ktoré tvoria prislufenstvo bytu, bez plochy lodZzii

a balkénov. Velkost spoluvlastnickeho podielu je 6284/264858.

m) Uréenie kategdrie bytu a jednotkovej ceny :

Byt je vykurovany a s Uplnym zakladnym prislufenstvom, to znamenad Ze ma

kupelfiu a splachovaci zacheoed. Podla tychte skutoénosti na
p P y

zaklade

Opatrenia Ministerstva financii Slovenskej republiky z 21.12.1998 &. R

- 11/1999 zatriedujem byt do I. kategérie.

Podla Metodiky vypod&tu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb,
autor Ing. Marian Vyparina a kol., rok 2001 je cena za 1 m” podlahove]j

plochy bytu 325,30 EUR.

2 Stanovenie technickej hodnoty :

\

2.1 BYTY
2.1.1 byt&. 2 ul. 9.méja &, 26

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 3 Domy obytné typové s celodtdtne unifikovanymi konstrukénymi sidstavami
panelovymi
KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy
PODLAHOVA PLOCHA
Vypocéitand podlahové plocha 62,75 m?
STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU
Rozpoétovy ukazovatel’: RU = 9800 / 30,1260 = 325,30 €/m?
Koeficient konstrukcie: kyx = 1,037 (montovand z dielcev beténovych plosSnych)
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: key = 4,142
Koeficient vyjadrujaci Gzemny vplyv: ky = 1,00
Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu:
: ) . f Cenovy podiel
Cislo Nazov Ce’aja \['g, ]p gdeI Koef. tand. ksi Upriv?.p'?glelu hodnotenej
el cpi R stavby [%]
Spoloéné priestory
i Zdklady vrat. zemnych prac 5,00 1,20 6, OO 5,60
2 Zvislé konStrukcie 18 OO 1,00 18 OO 16,82
3 Stropy i g, 00 1,00 8,00 7,47
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- s . g 2 : ”5;65 R 200 . '”g;éd"
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 4,67
é”'"”ggyfina"sfrgchy ; — — N s z,ddn' m.”“m.1’é7””.
7 Klampiarske konstrukcie { 1,00 1,00 1,00 0,923
8 Oﬁravyhvonkajéich povrchov | 3,00 . . 1,00 . 3,00 2,80
9 ﬁpravy vnatornych povrchow 2,00 1,00 2,00 ! 1,87
10  Vnatorné keramické obklady 0,50 1,00 0,50 0,47
11 Dvere 0,50 1,20 G, 60 0,56
12 Okna - 5,00 1,50 7,50 7,00
13 Povrcﬁy podlah 0,50 . 1,00 .0,50 0,47
14 Vykurovanie 2550 1,00 2,50 233
15  Elektroinitalécia | 2,00 1,00 2,00 1,87
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 0,93
17  Vnftorny vodevod 2,00 1,00 2,00 1,87
18 Vnutornéd kanalizicia 2,00 1,00 2,00 1,87
19 Vnuterny plynovod 1 00 1,G0 1,00 ”0,95.
20 Vytahy ' 2,00 1,00 2,00 1,87
21  Ostatné ' 2,00 1,00 2,00 1,87
Zariadenie bytu

22 Upravy vnitornych povrchov 4,00 1,00 4,00 3,73
23 Vnuterné keramické obklady 1,00 1,20 1,20 1;12
24 Dvere 2,00 1,20 2,40 2,24
25 Povrchy podldh 2,50 1,20 3,00 2,80
o GQKQIOQQﬁié'. s T S P 2;50 o 2,56 i) .2'33
27 Elektroinstalidcia 3,00 1,00 3,00 2,80
28 Vnatorny vodovod 1,00 1,00 1,00 0,93
29 Vnutorna kanalizécia 1,00 1,00 1,00 0,93
30 Vnﬁtorﬁy plynovod 0,50 1,00 0,50 : 0,47
31 Ohrev teple] vody 2,00 1,00 2,00 : 1,87
32 vVybavenie kuchyit _ 2,00 1,20 2,40 2,24
33 :§§E2i2éw2ygionické zariadenie 4,00 1,20 4,80 | 1,48
34 Bytové jadre bez rozvodowv 4,00 1,30 5,20 4,86
35 Ostatné 2,50 1,00 2,50 i 2,33

Spolu 100,00 J 107,10 100,00
Koeficient vplyvu vybavenosti: ky = 107,10 / 100 = 1,071
Vychodiskova hodnota na MJ: VH = RU * key * ki * kv * ky [€/m" ]

VH = 325,30 €/m* * 4,142 * 1,037 * 1,0710 * 1,00
VH = 1 496,45 €/m’

TECHNICKY STAV

Vypocdet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnostl odbornym odhadom

Nazov Zatiatok uzivania | V[rok] | Tlrokl | Zfrokl | Of[%] | TS[%]
byt &» 2 Bl 1987 39 61 100 39,00 61, 00
9.maja &. 26 J

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

[ Nazov Vypocet Hodnota [€] |
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Vychodiskova hodnota 1 496,45 €/m?> * 62,75m? 93 902,24
Technicka hodnota 61,00% z 93 902,24 € 57 280,37
3 Stanovenie vSeobecnej hodnoty :
a) Analyza polohy nehnutelnosti :
Ohodnocované nehnutelnosti sa nachadzaji v zastavanej <&asti mesta

Brezno, k.4. Brezno, na ulici 9.m&ja. Pozemok je rovinaty v lokalite so
zastavbou jemu podobnych viac podlaZnych obytnych domov a prislusne]

infradtruktiry. Nehnutelnost Jje vybavena elektrickou, vodovodnou,
kanalizadnou, telefénnou a plynovou pripojkou. Spristupnené su po
spevnenej miestnej komunikdcii a asfaltovych chodnikoch. Dopravné
spojenie Jje hromadnou dopravou. V meste Jje prislu3na obcianska

a technickd vybavenost prislachajuca sidlu okresného mesta, reStauracie,
obchody, Skola, slufby, Sportovisko. V blizkosti domu je moZné obmedzené
parkovanie osobnymi motorovymi vozidlami. Mesto Brezno ma v suasnosti
19 950 cbyvatelov, nezamestnanost Je podla S&tatistickych udajov na
hranici 5%.

b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti :
Posudzované nehnutelnosti sG vyuzivané pre ucel na aky boli postavené.
Slufia pre byvanie ako samostatna bytova jednotka bytovom dome. VyuZitie
je vhodné.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutefnosti :
Nehnutelnosti nie st zataZené ekologickymi dlhmi ani radénovym rizikom,
environmentalne zataZe nie sa zndme. Vyznacené Jje zdloZné pravo pre
pohladavku Viecbecnej Gverovej banky a.s. Bratislava. Znalcovi nie sa
zname dgléie rizika ktoré by vplyvali na nehnutelnosti.

METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE
STAVBY

Trh s bytmi v uvedenej lokalite v sufasnosti méZeme charakterizovat ako vyrovnany
dopyt k ponuke. Polochu bytového domu, vo vztfahu k centru mesta méZeme povazZovat
za okrajovi lokalitu. Sac¢asny technicky stav bytu a obytného domu si nevyZaduje
opravy, dom Jje udrZiavany byt bol rekondtruovany. Prevladajicu zastavbu
bezprostredne v okoli obytného domu tvoria objekty pre byvanie a infraStruktaru.
Prisludenstvo obytnéno domu tvoria pivnice, spoloéné priestory. Na vybavenost a
prisludenstvo bytu ma vplyv vykonand rekondtrukcia. Pracovné moZncsti v uvedene]j
lokalite su dostatoéné a v sGcasnosti je nezamestnanost na uUrovni 5%. Skladba
obyvatelstva v obytnom deme je na vy33ej Urovni hustoty. Orientdcia obytnych
miestnosti k svetovym strandm je vyrovnand. Umiestnenie bytu v dome Jje na 2
poschodi. Poc¢et bytov vo vchode je do 14 bytovych jednotiek. Doprava v okoli
obytného domu je v rozsahu hromadnej dopravy, v dosahu je aj autobus a Zeleznica.
Cb&ianska vybavenost v okoli cbytného domu je v rozsahu okresného mesta. Prirodna
lokalita sa nachadza vo vzdialenosti do 1000m. Kvalitu Zivotného prostredia v
bezprostrednom okoli obytného domu je moZné charakterizovat ako beZny hluk a
prasnost od dopravy. Byt méZeme celkove hodnotit ako dobry.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0, 9

Uréenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypoéet Hodnota
I. trieda ITI. trieda + 200 % = (0,200 + 1,800) 2,700
II. trieda Aritmeticky priemer I, a IIL, triedy - 1,800
IIT, trieda Priemerny koeficient 0,900
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0,495

IV;”gfiéda Aritmeticky priemer V. a III. triedy
V. trieda III. trieda - 90 % = (0,900 - 0,810) 0,090
Vypoéet koeficientu polohovej diferenciacie:
c ; ; Vaha Vysledok
Cislo Popis Trieda Kppi Vi Kpoi*Vi
1 Trh s bytmi v danej lokalite- sidliske
dopyt v porovnani s ponukou Jje v rovnovéhe ITT 0,900 10 9,00
2 Poloha bytového domu v danej obci - vzt'ah k centru obce B N
¢asti obce vhodné k byvaniu, bezné sidliska I1I. 0,900 30 27,00
3 Suéasny technicky stav bytu a bytového domu 7
?eh?utelnost nevyZaduje opravu, len beZnud IT. 1,800 7 12,60
. udribu . ‘
4 Prevladajica zastavba v bezprostr. okoli byt. domu
objekty pre byvanie, Sport, rekredciu, parky T, 2,700 5 13, 50
@ pod. i
5 Prislu$enstvo bytového domu
p;acovna, §u51areﬁ, kotikaren, miestnost pre ITT 0,900 6 5,40
bicykle, wvytah _
6 Vybavenost' a prislusenstvo bytu
komplexne rekondtruovany byt so Standardnym
vybavenim, alebo v novostavbe so Standardnym IT. 1,800 10 18,00
- vybavenim _
7 Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti
dgstétocna ponuxa_pra?ovny;h‘moznostl v I. 2,700 8 21, 60
mieste, nezamestnanost do 5 % _ ‘
8 Skladba obyvatel'stva v obytnom dome - sidlisku
vysokd hustota obyvatelstva v sidlisku -
_ obytné domy do 48 bytov TIT. &, 900 B 5,?0
9 Orientacia obytnych miestnosti k svetovym stranam
orlent301?>obyt?ych m%estn?stl ciastcocne TTI 0, 900 5 1,50
vhodnd a ciastofne nevhodna
10 Umiestnenie bytu v bytovom dome
byt v stredove] sekcii na 2-6 NP E 2,700 9 24,30
11 Poéet bytov vo vchode - v bloku
poet bytov vo vchode: do 20 bytov ITI. 0,900 7 6,30
12 Doprava v okoli bytového domu
zele?nlca, aut§b?§ a miestna doprava - Vv 1. 1,800 5 12, 60
dosahu do 10 minut
13 Obéianska vybavenost' v okoli bytového domu
o 'poéta, zdkladna 3kola, zdravotné stredisko,
kultirne zariadenie, zakladna obchodna siet §15) 1 0,900 6 5,40
a zakladné sluiby
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu
les, vodnd né&drZ, park, vo vzdialenosti do 111. 0,900 4 3, 60
1000 m
15 Kvalita Zivot. prostr. v bezprostred. okoli bytového domu
beiny hluk a pradnost od dopravy IT. 1,800 5 9,00
16 Nazor znalca
dobry byt I. 1,800 20 36,00
Spolu | 145 214,20
VSEOBECNA HODNOTA BYTOV
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohove] Kpo = 214,27/ 145 1,477

diferenciacie
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YS?B ="TH * key = 57 280,37 € * 84 603,11 €

VSeobecna hodnota 77

POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

7o vieobecnej situidcie sa jednd o vhodni cbytnd zénu mesta do 50 000 obyvatelov.
7 hladiska intenzity vyuZitia ide o objekty bytovych domov v Standardnom
vyhotoveni (stavby pre byvanie). Z hladiska dopravnych vztahov ide o dostupnt
lokalitu mimo Gplného centra mesta s hromadnou dopravou a cestou vlastnym autom v
trvani 5 min. do centra mesta, v dosahu je aj autobus a Zeleznica. Podla funkéného
vyuzitia ide o plochu obytného uzemia. Podla technicke] infrastruktary ide
o pozemky s velmi dobre vybavenou lokalitou s miestnymi rozvodmi wvody, plynu,
kanalizécie, optiky a elektriky.

: Spoluviastnicky )
Spolu Spoluvlastnicky A Vymera
Parcela Druh pozemku z 2 : podiel bytu k .
|
vymera [m?] podiel pozemku podielu [m?]
3858/133 EERkayais Diochs B 180, 00 1/1 6284/264858 4,27
3858/134 zastavana pLocha A 180,00 1/1 6284/264858 4,27
nédvorie
3858/135 FRSERRIG PIAEHR A 182,00 1/1 6284/264858 4,32
nadvorie
Spolu vymera 12,86
Obec: Brezno
Vychodiskova hodnota: VHy; = 9,96 €/m
Oznacenie a nazov koeficientu Hodnotenie Hodr!ota
koeficientu
ks g g - : ‘
koeficient vieobecnej situicie obytné zoény miest do 50 000 ckyvatelov, 1,00
kv 5. rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby 100
koeficient intenzity vyuZitia na byvanie so Standardnym vybavenim, o
kr 4. pozemky v mestach s moZnostou vyuZitia 1.00
koeficient dopravnych vztahov mestske]j hromadnej dopravy !
ke
koeficient funké&ného wvyuzZzitia 3. plochy obytnych tzemi (obytné poloha) 1,30
dzemia
k1
e ) ; . 4. [mi a vy nost Znost ejenia
infragtruktary pozemku ; A - ”y_ f?'f AR
ke % e vorazne zvvdenty dus ki
koeficient povySujucich faktorov 3. PRRemkY 5 VITAInE FVISenym Zevjmam o KUEM: £: 00
g % < o }
koeficient redukujiacich faktorowv nevyskytuje sa heilll
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohove] Kep = 1,00 * 1,00 = 1,00 * 1,30 * 39000
diferenciacie 1,50 * 2,00 * 1,00 ‘ T
Jednotkova vieobhecna hodnota V8Hps = VHuy * kep = 9,96 €/m* * 38,84 €/m?
pozemku 3,9000
VYHODNOTENIE
Nazov Vypocet VSeobecna hodnota [€]
180,00 m* * 38,84 €/m" * ~
g &. 5 33 ;. M !
parcela 3858/1 1/1%6284 /264858 165,87
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’ S - . oo
parcela &. 3858/134 7?21228]:/2543885'884 Efm 165,87
. - 182,00 m? * 38,84 €/m? *
< : 167,72
parcela &. 3858/135 1/1%6284/264858 6
Spolu 499,46
3 Odhad nedostatkov viaznucich na predmete posudenia :

Vyznadené je zaloiné pravo pre pohladavku Vieobecne] uvercve] banky a.s.
Bratislava.
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LI ZAVER: |

znaleckou tlohou bol odhad vdeobecnej hodnoty &. 5556 ako byt &. 2 s prisluSenstvom
na 2. poschedi bytového domu v Brezne na ulici 9.maja, stpisné ¢. 2143, orientacéné
gislo 26, na parcele KN &. 3858/133-135 a podielu priestoru na spoloénych &astiach a
spoloénych zariadeniach domu, na prislusenstve a spoluvlastnicky podiel k pozemku na
p.&. 3858/133-135 vo velkosti 6284/264858 k.u. Brezno, opec Brezno, okres Brezno.

Vieobecna hodnota nehnutelnosti a stavieb bola odhadnuta pcedle vyhlaSky MS SR C.
492/2004 Z.z. o stanoveni vZeobecnej hodnoty majetku a je znaleckym odhadom ich
najpravdepodobnejdei ceny ku dnu 17.06.2026, ktord by tieto mali dosiahnut na trhu
v podmienkach volnej sutaZe, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajuci
budi konat s patridnou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena
nie je ovplyvnena neprimeranocu pohnutkou.

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov Spoluvl. podiel V§e°be°'[‘é‘] Hodnoia
Stavby

byt & 2 wul. 9.maja &. 26 1/1 84 603,11

Pozemky
zastavand plocha a nadvorie - parc. &. - i

3858/133 (4,27 w) B ST e
zastavand plochd a nadverie - parc. £. ; &

3858/134 (4,27 m?) 1/1 z €6284/264858 165,87

zastavana plocha a nadverie - parc. ¢. . -

38.58‘/135 “(‘;'32 w2 . .__l./l z 6284/264858 B lé?'??ﬂ
Spolu pozemky (12,86 m?) 499,46
Véeobecna hodnota celkom 85 102,57
Vseobecna hodnota zaokruhlene 85 100,00
Vieobecna hodnota slovom: Osemdesiatpittisicsto Eur

Miesto a datum [ Odtlacok Gradnej peciatky I Podpis znalca

V Banskej Bystrici

driza 17.06.2026
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[IV. PRILOHY:

1 Vypis z katastra nehnutelnosti, vypis z listu vlastnictva &. 5556 ~
&iastoény na byt &. 2 vydany Uradom geodézie, kartografie a katastra
Slovenskej republiky cez informadny systém, k.d. Brezno, zo dia
02.06.2026.

2 Képia katastralnej mapy vyhotovend cez Informany systém katastra
nehnutelnosti ® Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej
republiky, k.d. Brezno, zo dia 02.06.2026.

4 Potvrdenie o veku stavby obytného domu na ulici 9.maja v Brezne vydané

-~

spravcom bytovych domov s.r.o. zo dha 13.05.2026.
Nakres bytu.

Fotodokumentacia.

CD nosid¢ s elektronickou verziou znaleckého posudku.



Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky
VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELNOSTI]

Okres : 603 Brezno
Obec 508497 Brezno
Katastralne Gizemic 806528 Brezno

Datum vyhotovenia
Cas vyhotovenia
Udaje platné k

Vypis je nepouZiteny na pravne tkony
VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA &. 5556 CIASTOCNY

2.6.2026
13:23:28
1.6.2026 18:00:00

EAST A: MAJETKOVA PODSTATA
Parcely registra ,,C" evidované na katastrilnej mape Pocet parciel: 3
Parcelné éislo | Vymera v | Druh pozemku Spédsab Druh chrénenej Spolo¢na Umiestnenie Druh
m? vyuzivania nehnutelnosti nehnutelnost pozemku pravneho
pozemku vzt'ahu
3858/133 180 | Zastavana plocha 15 1 1 3
a padvorie
Iné udaje: Bez zdpisu
3858/134 180 | Zastavan4 plocha 15 1 1 3
a nddvorie
Iné udaje: Bez zapisu
3858/135 182 | Zastavand plocha 15 1 1 3
a nadvorie
Iné udaje: Bez zdpisu

Legenda

Spdsob vyuzivania pozemku
|5 Pozemok, na ktorom je postavena bytova budova oznaCend sipisnym ¢islom

Spolo¢na nehnutelnost’
| Pozemok nie je spolo¢nou nehnutel'nost'ou

Umiestnenie pozemku
1 Pozemok je umiestneny v zastavanom tizemi obce

Druh pravneho vzt'ahu
3 Spoluvlastnictvo k pozemku pod stavbou

Stavby

Pocet stavieb: 1

Druh Popis stavby

Na pozemku
stavby

Supisné
parcelné &islo

¢islo

Druh chranenej

nehnutelnosti

Umiestnenie
stavby

3858/133 9 | BYTOVY DOM OC. 26,27,28

3858/134
3858/135

2143

I Iné udaje: Bez zdpisu

Legenda

Druh stavby
9 Bytovy dom

Umiestnenie stavby
| Stavba postavena na zemskom povrchu

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

Byty

Pocet bytov: |

1z2




Vchod (&islo) Poschodie Cislo bytu Podiel priestoru na spoloénych

26 2 2 ¢astiach a spolognych zariadeniach

S . _ domu, na prisludenstve a

;;Z;Sne Sl Miestna cast spoluvlastnicky podiel k pozemku
6284/264858

Iné idaje: Bez zapisu

Poradové | Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov Spg]ulvlastnicky

podie

gislo | Miesto trvalého pobytu / Sidlo
Datum narodenia, rodné &islo / ICO / Iny identifikacny tdaj

127 | 3perka Michal r. Sperka, 9. méja 2143/26, Brezno - Mazornikovo, PS¢ 977 03, SR, Datum 171
narodenia: 01.01.1989

Titul nadobudnutia:
IEpna zmluva V 2823/2018 zo diia 6.12.2018.

Iné Udaje: Bez zapisu

Poznamky K nehnutel'nosti

Zagatie vykonu zélozného prdva veritelom V3eobecna tverova banka, a.s., Mlynské Nivy 1,
Bratislava, ICO: 31320155, formou dobrovolnej drazby, P-156/2026, ¢z 860/2026.

Spravca - Neevidovani

Ina opravnena osoba - Neevidovani

Ostatné priestory nevyziadané,

CAST C: TARCHY

K nehnutel'nosti | Obsah
K vlastnikovi

Vlastnik poradové &islo 127 | Zakonné zdlozné pravo v zmysle § 15 zak.&. 182/93 Z.z v prospech spolocenstva vl. bytov " 9.
maéja 26, 27, 28" .

Vlastnik poradové &islo 127 | ZiloZné pravo zo Zmluvy o zriadeni zdlozného prava k nehnutelnostiam V-2763/2022 zo dia
11.10.2022 v prospech Vieobecna tiverova banka, a.s., Mlynské nivy 1, Bratislava, [CO:
31320155 na byt & 2 na 2.p. vo vchode €. 26 v byt.dome s.¢. 2143 na par. C-KN ¢.3858/133,
3858/134, 3858/135 a spoluvlastnicky podiel 6284/264858 na spolocnych Castiach,
zariadeniach, prislusenstve byt. domu a par. C-KN &. 3858/133, 3858/134, 3858/135.

VYpis je nepouZitelny na pravne ukony

2
N
(3%
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SSIEOSZH.{GHIE stavieb na

3858/85

L} 38s8/81 |
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Urad geodézie, kartog:
katastra Slovenskej repo

Vyhotovend siitomatize:
Détum o &ns vyvhotoven:
Udaje plamé k

Inforpacny systém kat:

Kapia je nepouzite!:
—Meranie a grafické .

Vyty¢&enie hranic po-

|
- vne tkony.
lie je len inforii:
P :

2 osadenie stavi.

ikres

Brc'/:r

Cislo zakazky

KOPIA KATAS |
na parcelu et

Kdpia je nepou’:

sobom z ISKN

. 6.2026 13:24:0
0. 2026 18:00:0

lelnosti © Urad .

mkov a

Waild osoba.

/
(s d
M2/ apgus /\

fsemie
/O

111000
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Sprdvca bytovycl: doniov s.ro. , Sives’ Ko 284, 977 (1] Brezno
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Potvrdenie

Iymto porv [zujeme, Ze obvin: Lo - cjee 027,28 v Brezne
bol skolaudovany v roku 1987.

.

Sprive wych domov s,

94 97740 creino

dova Rendta
atelka spolacnosti

Vybavuje: Babelova Iv 1.
0911918 647
ekonomikalsprenvea /o



PRILOHA &. 6

Bytovy dom stipicé Cislo 2143
na pozemku parc. KN C ¢islo 3858/133, 134, 135
k. 0, Brezno

Byt cislo 2
R mm—

|

A 4040

,.
‘.

| & izba kuchyiia

47
50

jﬂi@ 1 2250 |
[ 1] 1

A vstup
| do bytu
} f ¢islo 2
|
!
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18l izba gl |
)
2 2250 ‘
J

s m— P——— .0







V.

ZNALECKA DOLOZKA:

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov,
tlmo&nikov a prekladatelov ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti
Slovenskej republiky v odbore 370000 stavebnictvo, odvetviach 370100
pozemné stavby, 370901 odhad hodnoty nehnutelncsti, pod evidenénym
&islom 912156. Znalecky posudok je zapisany v denniku pod &islom 62/2026.
zarovefi vyhlasujem, Ze som si vedomy nasledkov vedome nepravdivého
znaleckého posudku.

¥—b"
podpis znalca






