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. OVOD

1. Uloha znalca:

Znaleckou ulohou je stanovit vSeobecnd hodnotu rodinného domu sup. ¢. 260 na parcele C KN ¢islo 427,
pozemkov parc. C KN ¢. 427 a 428 zapisanych na LV ¢. 975 katastralne tizemie PozdiSovce, obec PozdiSovce,
okres Michalovce

2. Uéel znaleckého posudku
Dobrovolna drazba

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany: 09.12.2021
(rozhodujuci na zistenie stavebnotechnického stavu)

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje: 19.12.2021

5. Podklady na vypracovanie posudku:
a) Podklady dodané zadavatel'om:
Vypis z katastra nehnutel'nosti

b) Podklady ziskané znalcom:

Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢. 975 k. 4. PozdiSovce zo dna 10.12.2021, vytvoreny cez
katastralny portal

Informativna képia z katastralnej mapy na pozemok parc. CKN ¢. 427, 428 k. u. PozdiSovce zo dia 10.12.2021
vytvorena cez katastralny portal

Potvrdenie o veku stavby ¢. 411-1/2021 zo dila 14.12.2021 vydané Obcou PozdiSovce

Fotodokumentacia

Udaje z internetu www.reality.sk; www.topreality.sk; wwwtrh.sk; www.nehnutelnosti.sk; www.nbs.sk;
www.upsvar.sk

6. Pouzité pravne predpisy a literatira:

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty.

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

e Zakon ¢. 162/1995 Z.z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam
(katastralny zakon)

e Vyhlaska ¢. 453/2000 Z.z., ktorou sa vykonavaju niektoré ustanovenia stavebného zakona

e Vyhlaska ¢. 532/2002 Z.z., ktorou sa ustanovujui podrobnosti o vSeobecnych technickych poziadavkach na
vystavbu a o vSeobecnych technickych poziadavkach na stavby uzivané osobami s obmedzenou
schopnostou pohybu a orientacie

e Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky ¢. 461/2009 Z.z., ktorou sa vykonava
zakon NR SR o katastri nehnutel'nosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam (Katastralny
zakon)

e Vyhlaska Federalneho statistického dradu ¢. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikacii stavebnych objektov a

stavebnych prac vyrobnej povahy (pouzitd vylu¢ne na zatriedenie do Kklasifikacie podla pouZitého

katalégu rozpoctovych ukazovatel'ov).

Vyhlaska ¢. 323/2010 Z.z., ktorou sa vydava Statisticka klasifikacia stavieb

Zakon NR SR ¢. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov.

STN 7340 55 - Vypocet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.

Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska

univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

e Zakon¢. 65/2018 Z.z., ktorym sa meni a dopliiazakon ¢ 382/2004 Zz. oznalcoch, tlmoénikoch
a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov

e Vyhlaska ¢. 228/2018 Z. z., ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z. z. o znalcoch, tlmoc¢nikoch
a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov
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7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov:

a) Definicie pojmov

Vseobecna hodnota (VSH)

Vseobecnd hodnota je vysledna objektivizovand hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktord je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku dniu ohodnotenia, ktort by tieto mali dosiahnut na trhu v
podmienkach volnej sutaZe, pri poctivom predaji, ked kupujici aj predavajici budd konat s patricnou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.
Vysledkom stanovenia je vSeobecna hodnota na trovni s danou z pridanej hodnoty.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)
Vychodiskova hodnota stavieb je znalecky odhad hodnoty, za ktord by bolo moZno hodnotenu stavbu
nadobudnut formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na trovni bez dane z pridanej hodnoty.

Technicka hodnota stavieb (TH)
Technicka hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZeny o hodnotu zodpovedajicu vyske
opotrebovania.

b) Definicie pouzitych postupov

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Na stanovenie vychodiskovej hodnoty si pouzité rozpoctové ukazovatele publikované v Metodike vypoctu
vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej trovne je podla
poslednych znamych $tatistickych tidajov vydanych SU SR platnych pre 3. $tvrtrok 2021.

Pri stanoven{ technickej hodnoty je miera opotrebenia stavby urcend linedrnou / analytickou met6dou.

Stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb sa pouzivaju metody:

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

e Kombinovana metdéda (Len stavby schopné dosahovat vynos formou prendjmu. Princip metddy je
zaloZeny na vaZenom priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb. Vynosova hodnota stavieb sa
vypocita kapitaliziciou bududcich odcerpatel'nych zdrojov pocas ¢asovo neobmedzeného obdobia alebo
kapitalizaciou buducich odcerpatelnych zdrojov pocas c¢asovo obmedzeného obdobia s naslednym
predajom),

e Metdda polohovej diferenciacie (Princip metddy je zalozeny na urceni hodnoty koeficientu polohovej
diferenciacie, ktory sa uplatni na technickd hodnotu).

Stanovenie v§eobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov sa pouZivaji metédy:

e Metdda porovnavania (Pri vypocCte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny stibor aspon
troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (1 m?2 pozemku) s prihliadnutim na
odliSnosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku),

e Vynosova metdéda (Len pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosova hodnota pozemkov sa vypocita
kapitalizaciou buducich odcerpatel'nych zdrojov pocas ¢asovo neobmedzeného obdobia),

e Metdda polohovej diferenciacie (Princip metéddy je zaloZeny na urceni hodnoty koeficientu polohovej
diferenciacie, ktory sa uplatni na vychodiskovi hodnotu pozemkov).

8. Osobitné poziadavky zadavatel'a:
Neboli vznesené.
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[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody:
Pri ohodnoteni boli pouzité metodické postupy uvedené v prilohe ¢. 3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z.
o stanoven{ vS§eobecnej hodnoty majetku.

Zdovodnenie vyberu pouZitej metddy na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb:

Pouzita je metdda polohovej diferenciacie. Pouzitie kombinovanej met6dy na stanovenie vSeobecnej hodnoty
nie je mozné, pretoZe pozemky nie st schopné dosahovat primerany vynos formou prenajmu tak, aby bolo
mozné vykonat kombinaciu. Porovnavacia metdda stanovenia vSeobecnej hodnoty je vylicena z dovodu
nedostatku podkladov pre dant lokalitu.

Metdda polohovej diferenciacie
Metéda vychadza zo zakladného vztahu:

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

a vSeobecnou hodnotou (na urovni s DPH)

Na urcenie koeficientu polohovej diferencidcie boli pouzité metodické postupy obsiahnuté v metodike USI.
Princip je zaloZeny na urceni hodnoty priemerného koeficientu predajnosti v nadvaznosti na lokalitu a druh
nehnutel'nosti, z ktorého sa urcia ciastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy. Pouzité priemerné
koeficienty polohovej diferenciacie vychadzaji z odbornych skiisenosti. Nasledne je hodnotenim viacerych
polohovych kritérii (zatriedenim do kvalitativnych tried) objektivizovand priemernd hodnota koeficientu
polohovej diferenciacie na vyslednd, platnti pre konkrétnu hodnotend nehnutel'nost. Pri objektivizacii ma
kazdé polohové kritérium urceny svoj vplyv na hodnotu (vahu).

Zdbévodnenie vyberu pouZitej met6dy na stanovenie v§eobecnej hodnoty pozemkov:

Pouzita je metdda polohovej diferenciacie. PouZzitie vynosovej met6dy na stanovenie vSeobecnej hodnoty nie
je mozZné, pretozZe pozemKy nie si schopné dosahovat primerany vynos formou prenajmu tak. Porovnavacia
metdda stanovenia vSeobecnej hodnoty je vylicena z dovodu nedostatku podkladov pre danu lokalitu.

Metdda polohovej diferenciacie pre pozemky vychadza zo zakladného vztahu:

VSHpoz = M * (VHm * Kep) [€],

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

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje :
Nehnutel'nosti st v katastri nehnutel'nosti evidované na liste vlastnictva ¢. 975 v k. 4. PozdiSovce. V popisnych
udajoch katastra si nehnutel'nosti evidované nasledovne

A. Majetkova podstata:
Parcely registra "C"

parc. ¢. 427 zastavana plocha a nadvorie o vymere 222 m?
parc. ¢. 428 zastavana plocha a nadvorie o vymere 998 m?
Stavby

Rodinny dom sup. ¢. 260 na parc. ¢. 427

B. Vlastnici:

1 Pochyla Marianna r. Mihalyiova, 072 01, PozdiSovce, ¢. 260, SR
Datum narodenia: 22.04.1971
Spoluvlastnicky podiel 1/1
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Poznamka P-247/2020 Poznamendva sa Uznesenie Okresného sudu KoSice I, Sp. zn.
310dK/433/2019-28 z.d. 28.08.2019 o vyhlaseni konkurzu na nehnutelnosti C KN
parc. ¢. 427, 428 a stavbu rodinny dom sup. ¢islo260 na C KN parc. ¢ 427,
nadobudnutie pravoplatnosti dita 05.09.2019 a 21.09.2019, ¢.z. 122/20

Titul nadobudnutia Dohoda o vyporiadani bezpodielového spoluvlastnictva manzelov, V 2473/06 z.d.
19.12.2006 - ¢z 140/06

C. Tarchy:
Por. ¢.:

1 Z - 317/2014 - Zriadenie zalozného prava v prospech danového uradu KoSice, pobocka
Michalovce, Alexandra Markusa 1, ¢. 9800503/383113/2014/Fels z.d. 14.8.2014, rozhodnutie sa
stalo vykonatel'nym diia 10.9.2014, CZ - 225/14, pravoplatné diia 25.9.2014, Z-3335/2014, CZ -
241/14

Iné udaje:

Bez zapisu.
Poznamka:

Bez zapisu.

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postidenia:

Miestna obhliadka spojend s miestnym Setrenim vykonana diia 09.12.2021 len zvonku rodinného domu,
nakol'ko vlastnicka sa obhliadky neztcastnil.

Zameranie nebolo umoznené, vychadza iba z podkladov z katastra nehnutel'nosti.

Fotodokumentacia z vonku rodinného domu vyhotovena dna 09.12.2021.

d) Technicka dokumentacia:
Projektova dokumentacia rodinného domu s. €. 260nebola poskytnuta. Skutkovy stav bol zisteny z podkladov
z katastra nehnutel'nosti zameranim.

e) Udaje katastra nehnutel'nosti:
Poskytnuté, pripadne znalcom ziskané udaje z katastra nehnutel'nosti boli porovnané so skuto¢nym stavom.
Zistené rozdiely neboli.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré si predmetom ohodnotenia:
Rodinny dom ¢. s. 260
Vonkajsie tpravy:

- vodovodna pripojka

- kanaliza¢na pripojka

- plynova pripojka

- elektricka pripojka

Pozemky:
- parc. ¢. 427
- parc. €. 428

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom ohodnotenia:
Stavby:

Nie su.

Pozemky:

Nie st.

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

2.1.1 Rodinny dom s. ¢. 260 na parc. ¢.427
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POPIS STAVBY

Rodinny dom s. ¢. 260 na parcele ¢. 427 sa nachadza v obci Michalok.

Rodinny dom je samostatne stojaci prizemny, nepodpivni¢eny, pristupny z miestnej komunikacie.

Rodinny dom je napojeny na verejné inZinierske siete t. j. verejny vodovod, kanalizaciu, plyn a NN rozvody.
V okoli hodnotenej nehnutel'nosti sa nachadzaju d’alsie rodinné domy.

STAVEBNOTECHNICKY POPIS RODINNEHO DOMU

Z doévodu, Ze nebola umoZnena obhliadka pri ohodnoteni rodinného domu vychddzam iba z vonkajsej

obhliadky a z predpokladaného vybavenia domov realizovanych v 60. rokoch minulého storocia.

Objekt osadeny v rovinatom teréne je zaloZeny na zakladovych pasoch bez vodorovnej izolacie. Obvodové

murivo nadzemného podlazia plynosilikatovych tvarnic skladobnej hribky 300 mm. Vnutorné murivo a

deliace konstrukcie sd tehlové. Strop nad nadzemnym podlazim monoliticky s rovnym podhl'adom. Strecha

sedlova s krytinou z pozinkovaného plech plechu. Fasadne omietky striekany brizolit, vniitorné omietky

vapenné hladké. Podlahy obytnych miestnosti predpokladané palubovky, v ostatnych miestnostiach

keramicka dlazba.

Keramicky obklad v kipel'ni a v kuchyni.

Predpokladané vybavenie:

- kuchyne - plynovy $porak, drezové umyvadlo ocel'ové smaltované

- kupel'ne - vania ocel'ova smaltovang, umyvadlo; vodovodné batérie, zachod - splachovaci bez umyvadla

- ostatné - vrata garazové - ocelové

- vykurovanie - ustredné vykurovanie teplovodné s panelovymi radidtormi, zdroj vykurovania kotol
ustredného vykurovania na plyn

- vnutorné rozvody vody - z plastového potrubia studenej a teplej vody z centralneho zdroja; zdroj teplej vody
elektricky zasobnikovy ohrievac

- vnatorné rozvody kanalizacie - plastové potrubie

- vnatorné rozvody elektroinstalacie - elektroinstalacia svetelna, elektricky rozvadzac - s poistkami

- vnatorné rozvody zemného plynu

Predpokladanu Zivotnost stanovujem na 100 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 6 Domy rodinné jednobytové
KS: 111 0 Jednobytové budovy
MERNE JEDNOTKY

Podlazie s Vypocet zastavanej ploch ZP [m2] kz

uzivania yp P y F

1.NP 1968 11,00*10,50+7,80*6,00+3,70*9,20+1,90*7,80 211,16 120/211,16=0,568
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny po podlaziach na mernu jednotku m2 ZP podl'a zasad uvedenych v
pouZitom katalégu.

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota
4 Murivo
4.1.e murované z tehal (plna,metricka,tvarnice typu CD,porotherm) v skladobnej hr. do 30 cm 710
5 Deliace konStrukcie
5.1 tehlové (prieckovky, CDM, panelova konstrukcia, drevené) 160
6 Vniitorné omietky
6.1 vapenné Stukové, stierkové plstou hladené 400
7 Stropy
7.1.a s rovnym podhl'adom betdnové monolitické, prefabrikované a keramické 1040
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8 Krovy
8.2 vaznicové valbové, stanové 625

10 Krytiny strechy na krove

10.1.c plechové pozinkované 570
12 Klampiarske konstrukcie strechy
12.2.b z pozinkovaného plechu len Zl'aby a zvody, zaveterné listy 55

13 Klampiarske konstrukcie ostatné (parapety, markizy, balkény...)

13.2 z pozinkovaného plechu 20
14 Fasadne omietky

14.1.b vapenné Stukové, zdrsnené, striekany brizolit nad 2/3 220
17 Dvere

17.3 hladké plné alebo zasklené 135
18 Okna

18.6 plastové s dvoj. s trojvrstvovym zasklenim 530

22 Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyii)

22.8 palubovky, dosky, xylolit 185
23 Dlazby a podlahy ost. miestnosti
23.2 keramické dlazby 150

24  Ustredné vykurovanie
24.1.b teplovod. s rozvod. bez ohl'adu na mat. a radiatormi - ocel'. a vykurovacie panely 480

25 Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)

25.2 svetelna 155
30 Rozvod vody
30.2.a z plastového potrubia studenej a teplej vody z centralneho zdroja 35

31 Instalacia plynu

31.1 rozvod svietiplynu alebo zemného plynu 35

Spolu 5505

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

32 Vrata garazové

32.5 ocel'ové (1 ks) 95
33 Kanalizacia do verejnej siete alebo Zumpy alebo septika

33.2 plastové a azbestocementové potrubie (1 ks) 10
34 Zdroj teplej vody

34.3 kotol ustredného vykurovania (1 ks) 40

35 Zdroj vykurovania
35.1.a kotol dstredného vykurovania na plyn, naftu, vykurovaci olej, elektrinu alebo vymennikova

stanica tepla (1 ks) 155
36 Vybavenie kuchyne alebo pracovne

36.3 plynovy sporak, sporak na propan-butan (1 ks) 50

36.8 drezové umyvadlo ocel'ové smaltované (1 ks) 15
37 Vnutorné vybavenie

37.2 vana ocel'ova smaltovana (1 ks) 30

37.5 umyvadlo (1 ks) 10
38 Vodovodné batérie

38.4 ostatné (3 ks) 45
39 Zachod
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39.3 splachovaci bez umyvadla (1 ks) 25
40 Vnitorné obklady
40.1 prevaZznej Casti kipelne min. do 1,35 m vysky (1 ks) 55
40.4 vane (1 ks) 15
40.6 WC min. do vysky 1 m (1 ks) 30
40.7 kuchyne min. pri spordku a dreze (ak je drez na stene) (1 ks) 15
45 Elektricky rozvadzac
45.2 s poistkami (1 ks) 145
‘Spolu 735

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu =2,826
Koeficient vyjadrujici uzemny vplyv: km =0,95

Podlazie ‘ Vypocet RU na m2 ZP Hodnota RU [€/m?2]
1.NP (5505 + 735 *0,568) /30,1260 196,59
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Podlazie Zatiatokuivania | V[rokl | Trokl | Z[rokl | 0[%] | Ts[%]

1.NP 1968 53 47 100 53,00 47,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 196,59 €/m2*211,16 m2*2,826*0,95 111 447,12
Technicka hodnota 47,00% z 111 447,12 52 380,15

2.2 PRISLUSENSTVO
2.2.1 Vodovodna pripojka

Vodovodna pripojka dizky 1,00 m.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kad JKSO: 827 1 Vodovod

Kod KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

Bod: 1.1. Vodovodné pripojky a rady PVC

Polozka: 1.1.a) Pripojka vody DN 25 mm, vratane navitavacieho pasu
Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 1250/30,1260 = 41,49 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 1 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,826

Koeficient vyjadrujici azemny vplyv: km=0,95

TECHNICKY STAV



Znalec: Ing. RuZena HeZelyovd Cislo posudku: 50/2021

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov ‘ Zaciatok uzivania ‘ V [roK] ‘ T [rok] ‘ Z [rok] | 0 [%] | TS [%]

Vodovodna pripojka 1968 53 7 60 88,33 11,67

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘ Vypocet | Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 1bm *41,49 €/bm * 2,826 * 0,95 111,39
Technickd hodnota 11,67 %z 111,39 € 13,00

2.2.2 Kanalizacna pripojka

Kanaliza¢na pripojka dizky 1 m pripojena na verejnii kanaliza¢nu siet.

ZATRIEDENIE STAVBY
Kod JKSO: 827 2 Kanalizacia
Kod KS: 2223 Miestne kanalizacie
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)
Bod: 2.3. Kanaliza¢né pripojky a rozvody - potrubie plastové
Polozka: 2.3.b) Pripojka kanalizacie DN 150 mm
Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 855/30,1260 = 28,38 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 1 bm
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 2,826
Koeficient vyjadrujici tzemny vplyv: km =0,95
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Nézov | Zatiatokuzivania | V[rok]l | Trokl | Z[rokl | o0[%] | TS[%]
Kanaliza¢na pripojka 1968 53 27 80 66,25 33,75

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘ Vypocet | Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 1 bm * 28,38 €/bm * 2,826 * 0,95 76,19
Technicka hodnota 33,75%z 76,19 € 25,71

2.2.3 Plynova pripojka

Plynova pripojka dizky 1m.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 827 5 Plynovod

Kéd KS: 2221 Miestne plynovody

Kéd KS2: 2211 Dial’kové rozvody ropy a plynu

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 5. Plynovod (JKSO 827 5)

Bod: 5.2. Pripojka plynu DN 40 mm

Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 460/30,1260 = 15,27 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 1 bm
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Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu =2,826
Koeficient vyjadrujici azemny vplyv: km=0,95
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov ‘ Zaciatok uzivania ‘ V [roK] T [rok] Z [rok] | 0 [%] | TS [%]
Plynova pripojka 1968 53 7 60 88,33 11,67
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘ Vypocet | Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 1bm * 15,27 €/bm * 2,826 * 0,95 41,00
Technickd hodnota 11,67 %z 41,00 € 4,78
2.2.4 NN pripojka
Vzdu$na kablova NN pripojka.
ZATRIEDENIE STAVBY
Kéd JKSO: 828 7 Elektrické rozvody
Kod 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.q) kablova pripojka vzdusna Cu 4*16 mm*mm
Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 390/30,1260 = 12,95 €/bm
Pocet kablov: 1
Rozpoctovy ukazovatel za jednotku navyse: 7,77 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 5 bm
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 2,826
Koeficient vyjadrujici tzemny vplyv: km =0,95
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov | Zatiatokuzivania | Virokl | Trokl | Z[rokl | 0[%l | TS[%]
NN pripojka 1968 53 7 60 88,33 11,67
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘ Vypocet | Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 5bm * (12,95 €/bm +0* 7,77 €/bm) * 2,826 * 0,95 173,83
Technicka hodnota 11,67 %z173,83 € 20,29

2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY

Nazov ‘V}'rchodiskové hodnota [€] | Technicka hodnota [€]
Rodinny dom s. ¢. 260 na parc. ¢.427 111 447,12 52 380,15
Vodovodna pripojka 111,39 13,00
Kanaliza¢na pripojka 76,19 25,71
Plynova pripojka 41,00 4,78
NN pripojka 173,83 20,29
Celkom: 111 849,53 52 443,93

10




Znalec: Ing. RuZena HeZelyovd Cislo posudku: 50/2021

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Predmetom ohodnotenia je samostatne stojaci rodinny dom s. €. 260 s prisluSenstvom nachadzajuci sa v
obci PozdiSovce.

Obec PozdiSovce lezi v severnej ¢asti Vychodoslovenskej niziny, nachddza v okrese Michalovce, v KoSickom
kraji, 6,5 km od okresného mesta Michalovce.

Hodnoteny rodinny dom je jednopodlazny objekt.

Nehnutel'nost je pristupna z cesty prvej triedy 1/19 a je napojena na vodovod, kanalizaciu, plynovod a NN
rozvody. V okoli sa nachadzaju d'alSie rodinné domy. Orientacia obytnych miestnosti je na sever.

V obci je obecny trad, posta, predajiia potravin, zdkladna Skola, materska skola.

Obec PozdiSovce je dostupna autobusovou dopravou.

Pozdis
PozdiSoyeessSlo

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:
Rodinny dom je vyuzivany na byvanie. Iné vyuzitie v budiicom obdobi sa nepredpoklada.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti, najmé zavady viaznuce na
nehnutel'nosti a prava spojené s nehnutel'nostou:

Vo vypise z listu vlastnictva je zapisana tarcha

Specifické rizika, ktoré by poukazovali na vznik moznych rizik spojenych s uZivanim nehnutel'nosti v danej
lokalite zistené neboli.

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 STAVBY NA BYVANIE

Vysledny koeficient polohovej diferenciacie je stanoveny pouzitim metddy vypoctu koeficientu podla
"Metodiky vypottu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb" vydanej USI ZU v Ziline.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie je stanoveny tak, aby vzh'adom na polohu kde sa posudzovana
nehnutelnost nachadza, na typ nehnutelnosti, dopyt po nehnutel'nostiach v danej lokalite, orientaciu k
svetovym stranam, pracovné moznosti zodpovedal priemernému pomeru vSeobecnej a technickej hodnoty
rodinnych domov podobnej kvality v obci.
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Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,4

Urcenie Koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
I. trieda II1. trieda + 200 % = (0,400 + 0,800) 1,200
IL trieda Aritmeticky priemer 1. a I1I. triedy 0,800
I1I. trieda Priemerny koeficient 0,400
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a III. triedy 0,220
V. trieda I1I. trieda - 90 % = (0,400 - 0,360) 0,040

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Vaha Vysledok

Cislo Popis/Zd6vodnenie Trieda Kep1 Vi Keprtvi

Trh s nehnutel'nostami
1 [1L 0,400 13 5,20
dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe

Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vztah k centru obce
2 L. 1,200 30 36,00
obchodné centra hlavné ulice a vybrané sidliska

Sucasny technicky stav nehnutel'nosti
3 o i » i Iv. 0,220 8 1,76
nehnutel'nost vyZaduje rozsiahlu opravu, rekonstrukciu

Prevladajica zastavba v okoli nehnutel'nosti
4 L. 1,200 7 8,40
objekty pre byvanie, Sport, rekreéciu, parky a pod.

Prislusenstvo nehnutelnosti
5 1L 0,400 6 2,40
bez dopadu na cenu nehnutel'nosti

Typ nehnutel'nosti
6 priemerny - dom v radovej zastavbe, atriovy dom - s 1L 0,400 10 4,00
predzahradkou, dvorom a zadhradou, s dobrym dispozi¢nym
rieSenim.
Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti
7 obmedzené pracovné moznosti v mieste, nezamestnanost' do 1L 0,400 9 3,60
15 %
Skladba obyvatel'stva v mieste stavby

8 1. 0,800 6 4,80
priemernd hustota obyvatel'stva

Orientacia nehnutel'nosti k svetovym stranam
9 V. 0,040 5 0,20
orientacia hlavnych miestnosti k SSZ - S - SSV

Konfiguracia terénu
10 L. 1,200 6 7,20
rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5%

Pripravenost inZinierskych sieti v blizkosti stavby
1 elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanalizicia, IL. 0,800 7 5,60
telefén, spolo¢na anténa

Doprava v okoli nehnutel'nosti
12 IV. 0,220 7 1,54
zeleznica, alebo autobus

Obcianska vybavenost (drady, $koly, zdrav., obchody,
sluzby, kultara)
obecny urad, poSta, zakladna Skola I. stupen, lekar, zubar,
reStauracia, obchody s potravinami a priem. tovarom

Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby
14 II1. 0,400 8 3,20
les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti do 1000 m

Kvalita Zivotného prostredia v bezprostrednom okoli

15 stavby 1L 0,400 9 3,60
zvySena hluénost a prasnost od intenzivnej dopravy

13 IV. 0,220 10 2,20

MozZnosti zmeny v zastavbe - izemny rozvoj, vplyv na
16 nehnut. 111 0,400 8 3,20
bez zmeny
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Moznosti d'alSieho rozsirenia

17 rezerva plochy pre d’al$iu vystavbu az trojnasobok sucasnej Iv. 0,220 7 1,54
zastavby
Dosahovanie vynosu z nehnutel'nosti
V. 0,040 4 0,16
nehnutel'nosti bez vynosu
Nazor znalca
1L 0,400 20 8,00
priemerna nehnutel'nost
Spolu | | | 180 102,60
VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB
Nazov Vypocet | Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep =102,6/ 180 0,57
V3eobecnd hodnota VSHs = TH * kep = 52 443,93 € * 0,570 29 893,04 €

3.2 POZEMKY
3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.2.1.1 Pozemky
POPIS

Ohodnocované pozemky sa nachadzaju v obci PozdiSovce, katastralne tizemie PozdiSovce, okres Michalovce,
v zastavanom uzemi obce.

V okoli hodnotenych nehnutel'nosti je zastavba rodinnych domov.

PozemKy su rovinaté s moznost'ou napojenia na verejné inzinierske siete - verejna kanalizacia, rozvod plynu a
elektrické NN rozvody. Obec PozdiSovce je vzdialena od okresného mesta Michalovce 6,5 km.

Parcela Druh pozemku , L Spoluvla_stmcky Vymera [m2]
vymera [m?2] podiel
427 zastavana plocha a nadvorie 222,00 1/1 222,00
428 zastavana plocha a nadvorie 998,00 1/1 998,00
Spolu 1220,00
vymera
Obec: Pozdisovce
Vychodiskova hodnota: VHwm = 3,32 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks . . , ) . . ) .
koeficient vieobecnej 2. stav_ebne,uzer.nle obcido 5000 obyve’ltelov, priemyslové a pol'nohospodarske 0,90
g oblasti obci a miest do 10 000 obyvatel'ov
situacie
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym
K vybavenim,
Koeficient inte‘;lzit writia rekreacné stavby na individualnu rekreaciu, 1,00
yvy - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, zdravotnictvo, Sport so
Standardnym vybavenim
K 3. pozemKy v samostatnych obciach, odkial' sa moZno dostat prostriedkom
- . . hromadnej dopravy alebo osobnym motorovym vozidlom do centra mesta do
koeficient dopravnych . L . . Y . was 0,90
, 15 min. pri beZnej premavke, pozemky v mestadch bez moZnosti vyuZitia
vztahov . :
mestskej hromadnej dopravy
kr
koeficient funkéného 3. plochy obytnych a rekrea¢nych tizemi (obytna alebo rekreacna poloha) 1,00
vyuzitia izemia
ki 3. dobra vybavenost (moznost napojenia najviac na tri druhy verejnych sieti, 1,20
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koeficient technickej napriklad miestne rozvody vody, elektriny, zemného plynu)
infrastruktiry pozemku
kz , P , , .
koeficient povy3ujiicich 3 ngﬁg}kysh\;ﬁzir;izyﬁzzrg?;Zau]mom o kipu, ak to nebolo zohl'adnené v 150
faktorov vy vy )
kr v . . Y o .
koeficient redukujiicich 3. rusivy hluk z cestnej, leteckej alebo Zelezni¢nej dopravy v obytnych 0,99
oblastiach
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 0,90 * 1,00 * 0,90 * 1,00 * 1,20 * 1,50 * 0,99 1,4434
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku  VSHwmy = VHwmy * kep = 3,32 €/m2 * 1,4434 4,79 €/m?2
VYHODNOTENIE
Nazov ‘ Vypocet | Vseobecna hodnota [€]
parcela ¢. 427 222,00 m2*4,79€/m2*1/1 1063,38
parcela ¢. 428 998,00 m2 * 4,79 €/m2*1/1 4780,42
Spolu | | 5 843,80
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[1I. ZAVER

REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov ‘ VsSeobecna hodnota [€]

Stavby

Rodinny dom s. €. 260 na parc. ¢.427 29 856,69

Vodovodna pripojka 7,41

Kanalizac¢na pripojka 14,65

Plynova pripojka 2,72

NN pripojka 11,57
Pozemky

PozemkKy - parc. €. 427 (222 m?2) 1063,38

PozemkKy - parc. €. 428 (998 m2) 4780,42
VSeobecna hodnota celkom 35 736,84
Vseobecna hodnota zaokruhlene 35700,00
Vseobecna hodnota slovom: Tridsat'pittisicsedemsto Eur

V Michalovciach, diia 19.12.2021 Ing. RuZena HezZelyova
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[V. PRILOHY

Objednavka na vypracovanie znaleckého posudku
Vypis z listu vlastnictva ¢. 975

Informativna képia z mapy

Potvrdenie o veku stavby

Fotodokumentacia
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Fotodokumentacia rodinného domu s. ¢. 260 v k. 4. Pozdisovce
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracovala ako znalkyna zapisand v zozname znalcov, tlmoc¢nikov a prekladatel'ov,
ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky, v odbore Stavebnictvo, odvetviach Pozemné
stavby a Odhad hodnoty nehnutel'nosti, pod eviden¢nym ¢islom 911091.

Znalecky posudok je zapisany v denniku pod ¢islom 50/2021.

Zarovei vyhlasujem, Ze som si vedoma nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku.

V Michalovciach, 19.12.2021 Ing. RuZena HeZelyova
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