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ZNALECKY POSUDOK
¢.291/2021

Vo veci

- stanovenia vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti v katastralnom Gzemi Hali¢, obec Hali¢, okres
Lucenec, a to:

- rodinny dom stp.¢.543 na parc.€.355

s prislusenstvom a pozemkom

- parc.€.355 — zastavana plocha a nadvorie s vymerou 365m?

Nehnutelnosti su evidované na LV 541

Ohodnotenie sa vykonava s cieflom vykonania dobrovolnej drazby

Pocet stran (z toho priloh): 35 (14)

Pocet vyhotoveni: 5



1. UVOD

1. Uloha znalca (podla uznesenia organu verejnej moci alebo objednavky, &islo uznesenia) a predmet znaleckého
skimania:

Stanovit vSeobecnl hodnotu nehnutelnosti v katastralnom tzemi Hali¢, obec Hali¢, okres Lucenec, a to rodinného
domu sup.€.543 na parc.€.355 s prisluSenstvom a pozemkom parc.¢.355 — zastavana plocha a nadvorie s vymerou
365m2. Nehnutelhosti st evidované na LV 541.

2. Uéel znaleckého posudku: podklad pre vykonanie dobrovolnej drazby
3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany (rozhodujtci na zistenie stavebno-technického stavu): 29.11.2021
4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost ohodnocuje (datum podania posudku): 11.12.2021

5. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku:
a) podklady dodané zadavatelom:
- Objednavka na vypracovanie znaleckého posudku zo dria 18.11.2021, zadala Prva drazobna spolo¢nost s.r.o., KoSice
- Znalecky posudok €.165/2021 vypracoval Ing. Dionyz Dobos, z ktorého boli pouZité nasledovné doklady:
- Potvrdenie Obce Hali¢ o veku rodinného domu zo diia 22.10.2021
- Zakétovany schematicky nakres podlazi rodinného domu vyhotoveny znalcom
- Fotodokumentacia ohodnocovanej nehnutelnosti z 21.10.2021
b) podklady ziskané znalcom :
- Vypis z katastra nehnutelnosti, informativny vypis z LV 541, k.4. Hali¢ vytvoreny cez katastralny portal dna 08.12.2021
- Informativna mapka na ohodnocované nehnutelnosti v k.U. Hali¢ vytvorena dna 08.12.2021
- Obhliadka nehnutelnosti z ulice diia 29.11.2021 — nehnutelhost nebola spristupnena
- Fotodokumentacia vyhotovena pri miestnom Setreni z ulice dina 29.11.2021
- Informacie o porovnatelnych ponukach v lokalite dostupné v ¢ase ohodnotenia na internetovych strankach s realitami

6.Pouzité pravne predpisy a literatura :

Vyhlaska MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vseobecnej hodnoty majetku vzneni vyhlasky MS SR ¢.626/2007,
¢.605/2008, ¢.47/2009, 254/2010 a 213/2017 Z.z.

Zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoénikoch a prekladateloch a 0 zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni
neskorsich predpisov

Vyhlaska MS SR ¢. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykondva zakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timocnikoch a prekladateloch
a o0 zmene a doplneni niektorych zdkonov v zneni neskorsich predpisov

Zakon ¢.527/2002 Z.z. — o dobrovolnych drazbach a o doplneni zdkona Slovenskej narodnej rady ¢. 323/1992 Zb. o
notdroch a notarskej ¢innosti (Notarsky poriadok) v zneni neskorsich predpisov

Zakon €. 50/1976 Zb. o Uzemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorsich predpisov

Vyhlaska MZP SR €. 453/2000 Z.z., ktorou sa vykonavaju niektoré ustanovenia stavebného zakona

Vyhlaska ¢.532/2002 Z.z. Ministerstva Zivotného prostredia Slovenskej republiky, ktorou sa ustanovuju podrobnosti o
vSeobecnych technickych poZiadavkach na vystavbu a o vSeobecnych technickych poZiadavkdch na stavby uZivané
osobami s obmedzenou schopnostou pohybu a orientacie v zneni r1/c58/2003 Z.z.

Zakon ¢. 162/1995 Z.z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam (katastralny
zakon) v zneni neskorsich predpisov

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 nehnutelnhostiam (katastralny zakon) v zneni neskorsich
predpisov

Obdiansky zakonnik €. 40/1964 Zb. v zneni neskorsich predpisov

Vyhlaska Statistického Gradu Slovenskej republiky ¢.323/2010, ktorou sa vydava Statisticka klasifikacia stavieb

Indexy vyvoja cien stavebnych prac a materialov v stavebnictve vydané Statistickym tradom SR pre 3.Q.2021

Miroslav llavsky — Milan Ni¢ — Dusan Majduch: Ohodnocovanie nehnutelnosti, Bratislava 2012

Vyparina-Tomko-Téth: Zivotnost a opotrebovanie budov v znaleckej praxi, Zilinska univerzita v EDIS, 2008

Marian Viyparina a kol. - Metodika vypoctu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinskd univerzita v EDIS, 2001,
ISBN 80-7100-827-3 so zapracovanymi zmenami a aktualizaciami v programe HYPO

7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov:

a/ Definicie pojmov (v zmysle Metodiky vypoctu VSH)
e Stavba je stavebna konstrukcia postavena stavebnymi pracami zo stavebnych vyrobkov, ktora je pevne spojena so
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zemou, alebo ktorej osadenie vyZaduje Upravu podkladu.

Rodinny dom je budova urcena predovsetkym na rodinné byvanie so samostatnym vstupom z verejnej komunikacie,
ktora ma najviac tri byty, dve nadzemné podlazia a podkrovie.

Zastavana plocha sa meria ako plocha pédorysného rezu vymedzend vonkajsim obvodom zvislych konstrukcii
uvazovaného celku (budovy, podlaZia alebo ich ¢asti); v 1.nadzemnom podlazi sa meria nad podmurovkou, pricom
saizolacné primurovky nezapocitavaju. U objektov nezakrytych alebo poloodkrytych je zastavana plocha vymedzena
obalovymi ¢iarami vedenymi vonkajsimi stranami zvislych konstrukcii v rovine upraveného terénu.

Podlahova plocha. Do podlahovej plochy miestnosti sa zapocitava celd plocha miestnosti okrem pléch, nad ktorymi
je svetld vyska mensia ako 1,3m. Do plochy miestnosti sa zapocitava plocha arkierov a vyklenkov, ak su sicasne
najmenej 1,2m iroké, 0,3m hlboké a 2,0m vysoké od podlahy. Dalej sa zapoc¢itava plocha zabrata vykurovacimi
telesami, inStalacnymi predmetmi, technickym zariadenim alebo strojovym vybavenim a kuchynskou linkou.
Obytna miestnost je miestnost s minimalnou vymerou 8m2, ma priame denné osvetlenie, priame ale dostato¢ne
ucinné nepriame vetranie avykurovanie, dostato¢nd tepelnt azvukovu izolaciu obklopujucich konstrukcif,
najmensia svetla vyska je 2,6m, v podkrovi 2,3m, v podkrovi najmenej nad polovicou plochy miestnosti
Vychodiskova hodnota stavieb (VH) je znalecky odhad hodnoty, za ktord by bolo moZzno hodnotenu stavbu
nadobudnut formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na Urovni bez dane z pridanej hodnoty.

Technicka hodnota (TH) je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby znizeny o hodnotu zodpovedajlcu vyske
opotrebovania.

Vieobecna hodnota (VSH) je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktord je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku diiu ohodnotenia, ktoru by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach
volnej sutaZe, pri poctivom predaji, ked kupujlci aj predavajici budi konat s patri¢nou informovanostou i
opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou. Je na Urovnis darfiou z pridanej
hodnoty.

b/ Definicie pouZitych postupov
Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Na stanovenie vychodiskovej hodnoty su pouzité rozpoltové ukazovatele publikované v Metodike vypoctu
vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej Urovne je podla poslednych
znamych Statistickych Gdajov vydanych SU SR platnych pre 3.Q.2021

Pri stanoveni technickej hodnoty je miera opotrebenia stavby uréend linedrnou / analytickou metédou.

Stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb
Na stanovenie vSseobecnej hodnoty stavieb sa pouZivaju metddy:

Metdda porovnavania. Pri vypocCte sa pouZiva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny stbor aspon troch
nehnutelnosti. 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
Kombinovana metdda. PouZiva sa len stavby schopné dosahovat vynos formou prenajmu. Princip metddy je zaloZeny
na vazenom priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb. Vynosova hodnota stavieb sa vypocita kapitalizaciou
buducich odcerpatelnych zdrojov pocas casovo neobmedzeného obdobia alebo kapitalizaciou buducich
odcerpatelnych zdrojov pocas casovo obmedzeného obdobia s ndslednym predajom

Metdda polohovej diferencidcie. Princip metddy je zaloZeny na urceni hodnoty koeficientu polohovej diferenciacie,
ktory sa uplatni na technickd hodnotu

Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov
Na stanovenie vSseobecnej hodnoty pozemkov sa pouZivaju metddy:

Metdda porovnavania. Pri vypoCte sa pouZiva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny stbor aspon troch
pozemkov. Porovnanie treba vykonat na merni jednotku (1 m? pozemku) s prihliadnutim na odli$nosti
porovndvanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku

Vynosova metdda. PouZiva sa len pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosova hodnota pozemkov sa vypodita
kapitalizaciou buducich odcerpatelnych zdrojov pocas ¢asovo neobmedzeného obdobia

Metdda polohovej diferencidcie. Princip metddy je zaloZeny na urceni hodnoty koeficientu polohovej diferenciacie,
ktory sa uplatni na vychodiskovi hodnotu pozemkov.

8. Osobitné pozZiadavky zaddavatela:

V pripade neumoznenia obhliadky a zamerania vypracovat posudok z dostupnych Udajov vzmysle § 12 ods.3 zdkona
527/2002 Z.z. v platnom zneni.

Vybavenie domu zariadovacimi predmetmi podla dostupného podkladu nie je vo vlastnictve vlastnika domu, ale jeho
uZivatela, preto nie je predmetom ohodnotenia (kuchynska linka s prislusenstvom, vybavenie kupelni).



Il. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAIJE

a) Vyber pouzitej metédy:
Ohodnotenie je vykonané v sulade s prilohou ¢.3 vyhlasky MS SR ¢.492/2004 Z.z. o stanoveni vieobecnej hodnoty
majetku v zneni vyhlasky MS SR ¢.626/2007, ¢.605/2008, ¢.47/2009, 254/2010 a 213/2017 Z.z.
PouZita je metdda polohovej diferenciacie, ktora vychadza zo zdkladného 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 urcenie koeficientu polohovej diferenciacie boli pouzité metodické postupy obsiahnuté v metodike USI. Princip je
zaloZeny na uréeni hodnoty priemerného koeficientu predajnosti v nadvaznosti na lokalitu a druh nehnutelnosti, z
ktorého sa urcia Ciastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy. PouZity priemerny koeficient polohovej
diferencidcie vychadza z odbornych skisenosti. Nasledne je hodnotenim viacerych polohovych kritérii (zatriedenim do
kvalitativnych tried) objektivizovana priemerna hodnota koeficientu polohovej diferenciacie na vyslednd, platnu pre
konkrétnu nehnutelnost. Pri objektivizacii ma kazdé polohové kritérium uréeny svoj vplyv na hodnotu (véhu).
Informacie zodpovedajlce tomuto odhadu som ziskal preskimanim trhu s nehnutefnostami a z internetovych stranok
realit v ¢ase a mieste ohodnotenia.
Prieskum realitného trhu bol vykonany prostrednictvom internetovych portalov www.nehnutelnosti.sk a dalSie.
V Halici boli v ¢ase ohodnotenia ponukané nehnutelnosti:
- na Staniénej ulici — zrekonstruovany dom podobného typu kolaudovany r.1991, UP 187m?, 5i, dve garaze, Ciastotne
podpivniéeny na pozemku 657m?, ¢iastoéne zariadeny, vetky siete, za 168 000 Eur
- dom podobného typu kolaudovany v 90-tych rokoch, strecha so skridlovou krytinou Bramac, 8i, garaz v suteréne,
vykurovanie plynovym kotlom, na pozemku 549m?, vietky siete, za 164 900 Eur
- poschodovy dom zo 70-tych rokov s plochou strechou, 4i s plochou strechou, ¢iastocne zrekonstruovany (okna,
strecha), UP 140m? na pozemku 867m? za 95 000 Eur
- na DruiZstevnej ulici roku 2004 zrekonstruovany a zariadeny poschodovy 3i dom za 56 500 Eur
- gazdovsky dom z 50-tych rokov v pévodnom stave so ZP 120m? na pozemku 393m? za 48 899 Eur
V Starej Hali¢i — Ciasto¢ne zrekonstruovany gazdovsky dom, garaz, altanok s pozemkom 797m? za 76 499 Eur
Ponukané domy su rézneho vybavenia, velkosti, s roznym prislusenstvom a réznou velkostou pozemku. Realizované
ceny uskutocnenych obchodov neboli k dispozicii. Ndjdena vzorka nie je vhodna na vykonanie porovnania, a preto
porovndvacia metdda stanovenia vSeobecnej hodnoty je vylicena z dévodu nedostatku vhodnych podkladov na
vykonanie objektivneho porovnania.
PouZitie kombinovanej metddy na stanovenie vSeobecnej hodnoty nie je vhodné, pretoze nehnutelnost nie je schopna
dosahovat primerany vynos formou prenajmu tak, aby bolo mozné vykonat kombinaciu.

b) Vlastnicke a evidencné udaje :

|V\’/pis z listu vlastnictva €.541 |, informativny vypis z katastra nehnutelnosti zo dra 08.12.2021
Okres : Lu¢enec

Obec : Hali¢

Kat.uz.: Halic

A. Majetkova podstata:

PARCELY registra ”C” evidované na katastralnej mape

parc.€.355 — zastavana plocha a nadvorie s vymerou 365m?

1 - pozemok je umiestneny v zastavanom Uzemi obce

204 - Ochranné pasmo nehnutelnej kulturnej pamiatky, pamiatkovej rezervacie alebo pamiatkovej zény

STAVBY
Rodinny dom sup.¢€.543 na parc.¢.355

B. Vlastnici a iné opravnené osoby:

Ucastnik pravneho vztahu: vlastnik

1 Filip Ludovit r. Filip, 044 17, Slanec, ¢. 194, SR Spoluvlastnicky podiel 1/1
Datum narodenia : 08.07.1972



Informativna pozndmka: POZNAMENAVA SA ZACATIE VYKONU ZALOZNEHO PRAVA ODREDAJOM NEHNUTELNOSTI NA
POZEMOK P.C. 355 AROD.DOM (5.543 NA P.C.355 V PROSPECH CESKOSLOVENSKEJ OBCHODNI BANKY, a.s.-
147/05

Obmedzujica poznamka: EXEKUCNY PRIKAZ NA VYKONANIE EXEKUCIE PREDAJOM NEHNUTELNOSTI C.EX 80/07 Z
18.5.2007 /EXEKUTORSKY URAD KOSICE-MGR.LUBOS SIDORJAK/ NA POZEMOK PARC.C.355 A RODINNY
DOM SC.543 NA POZEMKU PARC.C.355-P1 372/07-ZAPISANE 22.5.2007-71/07.

Obmedzujica poznamka: Exekuény prikaz na vykonanie exekucie predajom nehnutelnosti ¢.EX 32/2004 z 11.10.2007
(EU Nové Mesto nad Vahom, JUDr.Eva Steinerovd) na pozemok p.¢.355 a rodinny dom s.¢.543 na pozemku
p.€.355-P1 761/07-zapisané 16.10.2007-202/07

Pozndmka: Upovedomenie o zadati exeklcie predajom nehnutelnosti ¢. Ex 2708/13 z 26.07.2013 (Ex.urad Puchov-
JUDr.Jozef Martisik) na C KN p.¢.355 a stavbu s.6.543 na C KN p.¢.355 - P 838/13 zapisané 31.07.2013 -
213/13

Poznadmka: Vyhlasenie konkurzu - na zaklade Uznesenia OS Kosice I, ¢. 260dK/224/2019 - 25 z 22.05.2019, na pozemok
registra C KN par.¢.355 a stavbu s.¢.543 rodinny dom na pozemku registra C KN par.¢.355, zapisané
21.04.2020, P-180/2020 - 67/2020

Titul nadobudnutia: KUPNA ZMLUVA C.V 532/04 Z 15.3.2004-33/04

C. Tarchy:

Zaloiné pravo pre pohladavku EOS KSI Slovensko, s.r.o., Pajétinska 5, 851 02 Bratislava, ICO: 35 724 803, na pozemok
parc.&. 355 a na rodinny dom ¢&.s. 543 na pozemku parc.€. 355, C.V 531/04 z 15.3.2004, Z- 4709/2020 - 32/04, 253/20
ZALOZNE PRAVO PRE POHLADAVKU DANOVEHO URADU KOSICE V. JUZNA TRIEDA 8, 041 99 KOSICE,
¢.709/350/3527/05/MAT Z 17.3.2005, NA POZEMOK P.€.355 A ROD.DOM (S.543 NA P.C.355-75/05

ZALOZNE PRAVO PRE POHLADAVKU DANOVEHO URADU KOSICE V. JUZNA TRIEDA 8, 041 99 KOSICE,
¢.709/350/3526/05/MAT Z 17.3.2005, NA POZEMOK P.€.355 A ROD.DOM (S.543 NA P.C.355-76/05

EXEKUCNE ZALOZNE PRAVO V PROSPECH POLYAK LADISLAV ING. - PRESS-POLYAK VENCOVA C.1 KOSICE 1€0:32463375
C.EX 443/2002-56 Z 14.07.2006 /EXEKUTORSKY URAD KOSICE-JUDR.MICHAL FULKA/ NA POZEMOK PARC.C.355 A
RODINNY DOM SC.543 NA POZEMKU PARC.C.355 - P1 254/06 - ZAP{SANE 24.7.2006- 124/06

EXEKUCNE ZALOZNE PRAVO V PROSPECH POLYAK LADISLAV ING. - PRESS-POLYAK VENCOVA C.1 KOSICE 1€0:32463375
C.EX 445/2002-52 Z 14.07.2006 /EXEKUTORSKY URAD KOSICE-JUDR.MICHAL FULKA/ NA POZEMOK PARC.C.355 A
RODINNY DOM SC.543 NA POZEMKU PARC.C.355 - P1 255/06 - ZAP{SANE 24.7.2006- 125/06

EXEKUCNE ZALOZNE PRAVO V PROSPECH POLYAK LADISLAV ING. - PRESS-POLYAK VENCOVA C.1 KOSICE 1€0:32463375
C.EX 442/2002-57 Z 14.07.2006 /EXEKUTORSKY URAD KOSICE-JUDR.MICHAL FULKA/ NA POZEMOK PARC.C.355 A
RODINNY DOM SC.543 NA POZEMKU PARC.C.355 - P1 256/06 - ZAP{SANE 24.7.2006- 126/06

EXEKUCNE ZALOZNE PRAVO V PROSPECH POLYAK LADISLAV ING. - PRESS-POLYAK VENCOVA €.1 KOSICE 1€0:32463375
C.EX 446/2002-54 7 8.6.2006 /EXEKUTORSKY URAD KOSICE-JUDR.MICHAL FULKA/ NA POZEMOK PARC.C.355 A RODINNY
DOM SC.543 NA POZEMKU PARC.C.355 - P1 320/06 - ZAPISANE 20.7.2006- 121/06.

Exekuény prikaz na vykonanie exekucie zriadenim exeku¢ného zaloZzného prava v prospech GE Money Multiservis,
k.s., Bottova 7,Bratislava ¢.EX 32/2004 z 11.10.2007 (EU Nové Mesto nad Vahom, JUDr.Eva Steinerova) na pozemok
p.€.355 a rodinny dom s.¢.543 na pozemku p.¢.355-P1 761/07-zapisané 16.10.2007- 202/07

ZaloZné pravo v prospech Obce HALIC, okres Lucenec,|C0:316091 &.j.51/2008-Sa z 7.9.2008 na pozemok p.¢.355 a na
rodinny dom s.¢.543 na pozemku p.¢.355-Z 3084/08-v.z.238/08

Exekuény prikaz na zriadenie exeku¢ného zaloZného prava ¢. Ex-796/03 Pk z 12.1.2010 (Ex. Urad KoSice 2-JUDr. Ing.
Karol Mihal) v prospech: Pohotovost s.r.o., Pribinova 25, 811 09 Bratislava na parc.t.355 a stavbu s.¢.543 na
parc.¢.355/zapisané 27.1.2010, Z 327/10/-22/10

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postidenia :

Miestna obhliadka bola vykonand 29.11.2021. Vyzvany vlastnik sa vstanovenom termine na obhliadku
nedostavil, nehnutelnost mi nebola spristupnena a fotodokumentacia sic¢asného stavu bola preto vyhotovena znalcom
len z ulice dria 29.11.2021.

KedZe predmetna nehnutelnost nebola spristupnend, ohodnotenie bolo vykonané z dostupnych udajov v zmysle § 12
ods.3 zakona 527/2002 Z.z. v zneni neskorsich predpisov.

Ako podklad k ohodnotenou mi boli poskytnuté dostupné tdaje zo znaleckého posudku ¢.165/2021 vypracovaného Ing.
Dionyzom Dobosom, ktorému bola nehnutelnost spristupnena s moznostou vyhotovenia fotodokumentacie interiéru
domu dria 21.10.2021.

Nehnutelnost bola zvonku v pévodnom stave bez vykonanej obnovy a zateplenia, zistena zanedbana udrzba suvisiaca
s nevykonanou obnovou ochrannych naterov drevenych konstrukcii — obkladov stitov strechy, drevenych okien, dveri,
vrat. Na omietkach garaze vidno zavhinutie od dazdovej vody z terasy na streche garaze, ¢o poukazuje na poruchy
hydroizolacie a klampiarskych konstrukcii strechy nad garazou.
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d) Technicka dokumentacia, najmd porovnanie suladu projektovej dokumentacie a stavebnej dokumentacie so
zistenym skutoénym stavom :

K dispozicii bol len okdtovany schematicky pédorys domu vypracovany znalcom Ing. Dionyzom Dobosom.

Ako doklad o veku rodinného domu bolo dostupné potvrdenie obecného Uradu, Ze tdto nehnutelnost bola postavena
pred rokom 1960. Tento rok viak nezodpoveda typu nehnutelnosti, a preto ho nepreberam do vypoctu.

Preskimanim historickej ortofotomapy Uzemia vyhotovenej z leteckych snimok vyhotovenych pocas 2.svetovej vojny az
do roku 1950 som zistil, Ze nehnutelnost na nej nie je zobrazend, ¢o znamena, Ze nehnutelnost bola postavena po roku
1950. Podobné domy s posunutymi podlaZiami sa vSak stavali na Slovensku podla kataldgovych projektov dostupnych
v 70-90-tych rokoch, napr. katalég SIKARD, autor Ing.arch.Spiska a kol., kde bol podobny projekt ponukany v katalégu
z roku 1978. PrevaZne sa tieto domy kolaudovali v druhej polovici 80-tych a zaciatkom 90-tych rokov. Tento postreh
potvrdzuje aj ponuka na predaj dvoch podobnych nehnutelnosti v obci, kde sa v inzerdtoch uvadza rok kolaudacie
jedného domu v roku 1991 a druhého v 90-tych rokoch — tieto ponuky su popisané v tomto posudku.

Pocas svojej znaleckej praxe som sa na Slovensku s najstarsim domom tohto typu stretol s relevantnym dokladom o veku
z roku 1980, a preto do vypoctu preberam rok 1980 ako najstarsi predpokladany zaciatok uzivania ohodnocovaného
domu, ¢o vsak neznamend, Zze dom mohol byt dany do uZivania aj neskor. Rok 1980 sa uvadza v podklade ako vek
vonkajsich uprav.

Preskimanim zakreslenej nehnutelnosti na portali www.zbgis.skgeodesy.sk je zobrazeny posun viditelny na viacerych
nehnutelnostiach v tejto lokalite oproti stavu zakreslenom v katastralnej mape a nehnutelnost vyzerd 3irsia, zasahujuca
na pozemok suseda na parc.¢.354 po pravej strane, rovnako z tejto snimky vyzera, Zze na pozemok zasahuje hospoddrska
stavba patriaca k domu zo severovychodu na parc.£.356 (nezakreslend v katastralne; m?jpe).

e) Udaje katastra nehnutelnosti, najmé porovnanie stuladu popisnych a geodetickych Gdajov katastra so zistenym
skutoénym stavom:

Nesulad oproti stavu evidovanom v katastri nehnutelnosti nebolo mozné overit, kedZe nehnutelnost mi nebola
spristupnena, geometricky plan nebol doloZeny, v posudku preto preberam informacie z dostupného podkladu, kde
nebol zisteny nestlad medzi Udajmi z katastra a skutoc¢nym stavom.

f) Vymenovanie jednotlivych stavieb a pozemkov, ktoré si predmetom ohodnotenia, stavby, ktoré sa nezapisuju do
KN sa identifikuju parcelnym ¢islom pozemku, na ktorom st postavené:

Stavby:

- rodinny dom sup.¢.543 na parc.¢.355 uzivany od roku 1980

Prislusenstvo:

- uli¢ny plot z roku 1980

- kopana studna z roku 1980



- kanaliza¢nd pripojka z roku 1980

- Zumpa z roku 1980

- vonkajsie schody z roku 1980

Pozemky:

- parc.¢.355 — zastavana plocha a nddvorie s vymerou 365m?

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

2. STANOVENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY
2.1 RODINNE DOMY

2.1.1 Rodinny dom suip.€.543 na parc.c.355, k.u. Hali¢, 23.janudra 39

Predmetom ohodnotenia je Ciastoc¢ne podpivni¢eny dvojpodlazny murovany rodinny dom, zastreseny sedlovou
strechou, situovany na ulici 23.januara 39 v Halidi, okres Lu¢enec. Dom je osadeny na rovinaty pozemok v piatich
vyskovych Urovniach podlahy s posunom o pol podlazia. Dom bol postaveny podla katalégového projektu a vzhfadom
na neznamy vek uvaZujem so zaCiatkom uZivania roku 1980. Fasddy su zo striekaného brizolitu v kombindcii
s kabrincovym obkladom, Stity strechy maju neudrziavany dreveny obklad, oknd prevazuju drevené zdvojené
s pozinkovanymi parapetmi, rovnako vstupné dvere su drevené so zasklenim. Krytina na streche vinita.

z exteriéru v povodnom stave s nedostatoc¢nou udrzbou a vykazujucou poruchou funkénosti hydroizolacie strechy —
terasy na vysunutej dvojgarazi. Dispozi¢né rieSenie je zrejmé z nacrtu podlazi z dostupného podkladu.

Na najnizsej urovni podlahy zapustenej Ciastocne do terénu su sklady. Na vy$sej Urovni osadenej od ulice priamo na
terén je dvojgaraz, dielfia, kotoliia.

Hlavny vstup do domu je z uli¢cného JZ priecelia vonkajsimi schodmi na tretiu vySkovu Uroven podlahy. Nachadza sa tu
zadverie, hala so schodistom, kupelfa (podla fotodokumentacie z dostupného podkladu vybavena umyvadlom, sprchou
a kombi WC - nehodnotené), izba. Na Stvrtej vyskovej urovni podlahy je kuchyrna a obyvacia izba s vychodom na
vonkajsiu terasu nad gardzou, kuchyfia ma vychod na balkén s vonkajsim schodistom popri zahradnom prieceli.

Na najvyssej Urovni su 2 - 3 izby a kupelnia, podla fotodokumentacie z dostupného podkladu vybavena Standardne
umyvadlom so stipom, smaltovanou vafiou a kombi WC. Vybavenie domu zariadovacimi predmetmi podla poziadavky
nie je zahrnuté do ohodnotenia domu.

Dom je napojeny na elektrinu z rozvadzaca umiestneného na rohu severozapadnej fasady domu, na plyn od merania
a HUP na rohu juhovychodnej fasddy domu, kanalizaciu podla podkladu do Zumpy a vodovod zo studne, pricom na ulici
su uz tieto siete dostupné. PrevaZuje orientdcia obytnych miestnosti na bo¢né severozapadné priecelie a na juhozapad
do ulice.

Technické vybavenie, rozmery, popis, hodnotenie technického stavu a rozdelenie na podlaZia preberdm z poskytnutého
znaleckého posudku (okrem roku zaciatku uZivania stavby), kedZe vlastnik nehnutelnost nespristupnil a neumoznil
nehnutelnost zamerat a rozmery overit.

POPIS STAVEY

Ciastofne podpivniteny, dvojpodlainy murovany rodinng dom s ustupujicimi podlagiami. Ziklady betdnové
monolitické bez izolacii, obvodové steny murované z tehdl s vonkajSou brizolitovou omietkou, vonidtorné priecky
z tehdl, strop rovny. Schody st ocelové s drevenym obkladom nastupnic z tvrdého dreva. Strecha domu je
pultovd, krov dreveny, krytina z pozinkovaného plechu, oplechovanie strechy dplné z pozinkovaného plechu,
klampiarske kon3trukcie z pozinkovaného plechu. Podlahy z PVC, dlazby keramické, okni drevené, vstupné
dvere drevené, vnitorné interiérove dvere drevene osadené do ocelovy zarubni, pardazové vrata dreveng
otvaracie. Rozvod vody v dome teplej aj studenej vody, zdrej TUV je kombinovany s kotlom dstredného kirenia.
Vykurovanie je dstredné teplovodné kotlom na tuhé palivo, elektroinStalicia svetlena aj motoricka u. Dom je
napojeny na vlastni studfu, na verejny rozvod zemného plynu a elektro NN s napojenim kanalizicie do vlastnej
Zumpy. Vnatorné TZB je vo vlastnictve uZivatela bytu (nehodnotim) a bez funkéného UK

Vek stavby urtujem na ziklade potvrdenia o veku stavby £j.1960.

Predpokladana Zivotnost stavby murovanej uréenej na byvanie je 100 rokov, vzhl'adom na bez ddribovy stav
(zatekanie a praskliny stropu v gardzi, neukonfené podlahy v suteréne a polkodené omietky v suteréne,
nefunkiné UK) znifujem Zivotnost' na 90 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY



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

Podlazie Zaciatok uzivania Vypocet zastavanej plochy ZP [m?] kzp
1. PP 1980 9,05*6,25+12,35*5,75 127,58 120/127,58=0,941
1. NP 1980 9,05*6,25+6*7,55 101,86 120/101,86=1,178
2. NP 1980 9,3%6,5 60,45 120/60,45=1,985

ROzPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpotdtovy ukazovatel je vytvoreny po podlaZiach na merni jednotku m? ZP podla zasad uvedenych v pouZitom

katalogu.
Bod Polozka 1.PP | 1.NP | 2.NP

1 Osadenie do terénu

1.3.b v priemernej hibke do 1 m bez zvislej izolacie 325 - -
2 Zaklady

2.2.a beténové - objekt s podzemnym podlazim s vodorovnou izolaciou - 520 -
4 Murivo

4.1.c murované z tehal (plnd,metrickd,tvarnice typu CD,porotherm) v skladobnej hr.

nad 40 do 50 cm 1250 1290 -

4.1.d murované z tehal (plnd,metricka,tvdrnice typu CD,porotherm) v skladobnej hr.

nad 30 do 40 cm i i 1000
5 Deliace konstrukcie

5.1 tehlové (prieckovky, CDM, panelova konstrukcia, drevené) 160 | 160 | 160
6 Vnutorné omietky

6.1 vapenné Stukové, stierkové plstou hladené 400 | 400 | 400
7 Stropy

7.1.a s rovnym podhladom betdnové monolitické, prefabrikované a keramické 1040 | 1040 | -

7.1.b s rovnym podhladom drevené tramové - - 760
8 Krovy

8.3 vaznicové sedlové - 575 -
10 Krytiny strechy na krove

10.1.c plechové pozinkované - 570 -
12 Klampiarske konstrukcie strechy

12.2.b z pozinkovaného plechu len Zlaby a zvody, zaveterné listy - 55 -
13 Klampiarske konstrukcie ostatné (parapety, markizy, balkony...)

13.2 z pozinkovaného plechu - 20 -
14 Fasadne omietky

14.1.b vapenné stukové, zdrsnené, striekany brizolit nad 2/3 55 165 | 165

14.2.b vapenné stukové, zdrsnené, striekany brizolit nad 1/2 do 2/3 35 35 -

14.3.b vapenné stukové, zdrsnené, striekany brizolit nad 1/3 do 1/2 25 - -
15 Obklady fasad




15.3.e obklady keramické, obklady drevom nad 1/3 do 1/2

55

15.4.e obklady keramické, obklady drevom do 1/3

45

45

16

Schody bez ohl'adu na nosnti konstrukciu s povrchom nastupnice

16.3 tvrdé drevo, cerveny smrek

200

16.9 kovové

210

17

Dvere

17.3 hladké pIné alebo zasklené

135

135

135

18

Okna

18.2 dvojité alebo zdvojené z tvrdého dreva s dvoj. alebo s trojvrstv. zasklenim

250

250

18.7 jednoduché drevené alebo ocelové

150

22

Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyn)

22.5 podlahoviny gumové, z PVC, lino

120

120

23

Dlazby a podlahy ost. miestnosti

23.2 keramické dlazby

150

150

23.6 cementovy poter, tehlova dlazba

50

24

Ustredné vykurovanie

24.1.b teplovod. s rozvod. bez ohfadu na mat. a radiatormi - ocel. a vykurovacie panely

480

25

Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)

25.1 svetelnd, motoricka

280

25.2 svetelna

155

155

30

Rozvod vody

30.1.a z pozinkovaného potrubia studenej a teplej vody z centralneho zdroja

55

55

31

Instalacia plynu

31.1 rozvod svietiplynu alebo zemného plynu

35

Spolu

4130

6100

3830

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

32

Vrata garazové

32.6 drevené zvlakové (2 ks)

80

33

Kanalizacia do verejnej siete alebo Zumpy alebo septika

33.2 plastové a azbestocementové potrubie (3 ks)

20

10

40

Vnutorné obklady

40.2 prevaznej casti kupelne min. nad 1,35 m vysky (2 ks)

80

80

40.3 prevaznej Casti pracovne min. do 1,35 m vysky (1 ks)

60

40.4 vane (2 ks)

15

15

40.5 samostatnej sprchy (1 ks)

20

40.6 WC min. do vysky 1 m (2 ks)

30

30

41

Balkon

41.1 vymery nad 5 m? (1 ks)

120

42

Kozub




42.3 s vyhrievacou vlozkou (1 ks) - 280 -
45 Elektricky rozvadzac
45.1 s automatickym istenim (1 ks) - 240 -

Spolu

155 | 790 | 135

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlaZia:

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

PodlaZie Vypoéet RU na m? ZP Hodnota RU [€/m?]
1. PP (4130 + 155 * 0,941)/30,1260 141,93
1. NP (6100 + 790 * 1,178)/30,1260 233,37
2. NP (3830 + 135 * 1,985)/30,1260 136,03
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedarnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Podlazie Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%]
1. PP 1980 41 49 90 45,56 54,44
1. NP 1980 41 49 90 45,56 54,44
2. NP 1980 41 49 90 45,56 54,44
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]

1. PP z roku 1980

Vychodiskova hodnota 141,93 €/m?*127,58 m?*2,826*0,95 48 613,02

Technicka hodnota 54,44% z 48 613,02 26 464,93
1. NP z roku 1980

Vychodiskova hodnota 233,37 €/m?*101,86 m?*2,826*0,95 63 818,19

Technicka hodnota 54,44% z 63 818,19 34742,62
2. NP z roku 1980

Vychodiskova hodnota 136,03 €/m2*60,45 m?*2,826*0,95 22 076,32

Technicka hodnota 54,44% z 22 076,32 12 018,35

VYHODNOTENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

Podlazie Vychodiskova hodnota [€] Technicka hodnota [€]
1. podzemné podlazZie 48 613,02 26 464,93
1. nadzemné podlazie 63 818,19 34 742,62
2. nadzemné podlazZie 22 076,32 12 018,35
Spolu 134 507,53 73 225,90
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2.2 PRISLUSENSTVO

Ulicny plot

Nizky plot od ulice je realizovany na starych beténovych zakladoch. Na pévodné ocelové rirkové stipiky st kotvené
dielce zvaraného poplastovaného pletiva, rovnakej konstrukcie je aj ulicna branka k vonkajsim schodom do domu. Bol
postaveny podla podkladu v roku 1980, vyplri bola vymenena pravdepodobne neskor, Zivotnost je vzhladom na uvedené
predizend na 55 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex InZinierske stavby

ROzPOCTOVY UKAZOVATEL

Pol. ¢. Popis Pocet MJ Body / MJ | Rozpoétovy ukazovatel
1. Zaklady vratane zemnych prac:
z kamenia a beténu 11,00m 700 23,24 €/m
Spolu: 23,24 €/m

3. Vypli plotu:

zo strojového pletiva na ocelové alebo betdénové

. 13,20m? 380 12,61 €/m

stlpiky

5. Plotové vratka:
b) k9vove s drétenou vypliiou alebo z kovovych 1 ks 3890 12912 €/ks
profilov

Dizka plotu: 11m

Pohladova plocha vyplne: 11*1,2 = 13,20 m?

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kecu =2,826

Koeficient vyjadrujuci tizemny vplyv: km = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzZivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
Ulicny plot 1980 41 14 55 74,55 25,45

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]

(11,00m * 23,24 €/m + 13,20m? * 12,61 €/m? + 1ks * 129,12
€/ks) * 2,826 * 0,95

ITechnicka hodnota 25,45 % 21 479,84 € 376,62

Vychodiskova hodnota 1479,84

2.2.2 Kopana studna

Podla podkladu ma hibku 5m a uZiva sa od roku 1980, zakladna Zivotnost 100 rokov.
ZATRIEDENIE STAVBY
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JKSO:

825 7 Studne a zachyty vody

KS: 222 2 Miestne potrubné rozvody vody

ROzPOCTOVY UKAZOVATEL

Typ:
Hlbka:
Priemer:

Pocet elektrickych cerpadiel:
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien:
Koeficient vyjadrujuci tizemny vplyv:

Rozpoctovy ukazovatel:

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedarnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

kopana
5m

1000 mm
1

kcu = 2,826

km = 0,95

do 5 m hibky: 81,49 €/m

Nazov Zaciatok uZivania V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%]
Kopana studna 1980 41 59 100 41,00 59,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
\Vychodiskova hodnota (81,49 €/m * 5m + 314,68 €/ks * 1ks) * 2,826 * 0,95 1938,70
ITechnicka hodnota 59,00 % z 1 938,70 € 1143,83

2.2.3 Kanalizacna pripojka

Kanaliza¢na pripojka z domu je napojena do Zumpy a uZiva sa od roku 1980. Predpokladana Zivotnost 60 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 827 2 Kanalizacia

Kod KS:

ROzPOCTOVY UKAZOVATEL

2223 Miestne kanalizacie

Kategoéria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)
Bod: 2.1. Kanaliza¢né pripojky a rozvody - potrubie kameninové
PoloZka: 2.1.a) Pripojka kanalizacie DN 125 mm

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku:
Pocet mernych jednotiek:

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien:
Koeficient vyjadrujuci tizemny vplyv:

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

920/30,1260 = 30,54 €/bm

5bm

kcu = 2,826

km = 0,95

Nazov Zaciatok uzivania

V [rok]

T [rok]

Z [rok]

0 [%] TS [%]

Kanalizac¢na pripojka 1980

41

19

60

68,33 31,67

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
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Nazov Vypocet Hodnota [€]

\Vychodiskova hodnota 5 bm * 30,54 €/bm * 2,826 * 0,95 409,95
ITechnicka hodnota 31,67 % z 409,95 € 129,83
2.2.4 Zumpa

Zumpa sa uZiva od roku 1980. Predpokladana Zivotnost 60 rokov.
ZATRIEDENIE STAVBY

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

ROzPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoéria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

Bod: 2.5. Zumpa - beténova monolitickd aj montovand (JKSO 814 11)
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 3250/30,1260 = 107,88 €/m3 OP
Poéet mernych jednotiek: 8 m3OP

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,826

Koeficient vyjadrujuci tizemny vplyv: km = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedarnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%]
Zumpa 1980 41 19 60 68,33 31,67

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
\Vychodiskova hodnota 8 m3 OP * 107,88 €/m3 OP * 2,826 * 0,95 2 317,00
ITechnicka hodnota 31,67 % z2 317,00 € 733,79

2.2.5 Vonkajsie schody

Vonkajsie schody k hlavnému vchodu do domu od ulice su realizované z tvarovaného kovového plechu, ohodnotené ako
drevené tesérske. Predpokladanad Zivotnost 60 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 822 2 Vonkajsie a predlozené schody
Kod KS: 2112 Miestne komunikacie

ROzPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 10. Vonkajsie a predloZené schody (JKSO 822 2)
Bod: 10.10. Drevena tesdrska konstrukcia s drevenymi nastupnicami
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Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 605/30,1260 = 20,08 €/bm stupna

Pocet mernych jednotiek: 6+5 = 11 bm stupna
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu =2,826
Koeficient vyjadrujuci tizemny 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 [%]
Vonkajsie schody 1980 411 19 60 68,33 31,67

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 11 bm stupna * 20,08 €/bm stupnia * 2,826 * 0,95 593,00
ITechnicka hodnota 31,67 % z 593,00 € 187,80

2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVEJ A TECHNICKE) HODNOTY

Nazov Vychodiskova hodnota [€] | Technicka hodnota [€]

RD sup.€.543 na parc.€.355, k.u.Hali¢ 134 507,53 73 225,90
Uli¢ny plot 1479,84 376,62
Kopana studna 1938,70 1143,83
Vonkajsie Upravy

Kanaliza¢na pripojka 409,95 129,83

Zumpa 2 317,00 733,79

Vonkajsie schody 593,00 187,80
Celkom za Vonkajsie tpravy 3 319,95 1051,42
Celkom: 141 246,02, 75 797,77

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a/ Analyza polohy nehnutelnosti:

Predmetna nehnutelnost sa nachadza na ulici 23.jandra 39 v obci Hali¢ nedaleko $koly, obchodu, pekarne, kde su
situované rodinné domy starsie i nova vystavba rodinnych domov. Poloha je vhodna na byvanie. K nehnutelnosti patri
maly pozemok nevhodny na dalSie rozSirovanie stavby. Obec ma cca 1680 obyvatelov a je vochrannom pdsme
nehnutelnej kultdrnej pamiatky - Hali¢ského zamku, od centra okresného mesta Lucenec je vzdialend cca 7 km. Okrem
obecného dradu, zakladnej Skoly s materskou, kniZnice, kina, zakladnych obchodov a pohostinstiev je tu aj zdravotné
stredisko s ambulanciou vSeobecného lekara pre dospelych, deti, zubna ambulancia, lekaren i posta, ubytovacie
mozZnosti. Ostatné vybavenie v blizkom Lucenci. Pristup k nehnutelnosti je po spevnenej komunikacii po parcele vo
vlastnictve obce.

b/ Analyza vyuzitia nehnutelnosti:

Nehnutelnost na vyzvu nebola spristupnend. Je to Ciastoéne podpivni¢eny dom s dvoma nadzemnymi podlaZiami
postaveny v 80-tych rokoch, relevantny doklad oveku ani projektova dokumentdacia nebola k dispozicii. Dom je
orientovany obytnymi miestnostami na JZ do ulice a SZ boénym priecelim, ma pripojky na vodovod zo studne, kanalizaciu
do Zumpy, plyn a elektrinu, moznost napojenia aj na verejny vodovod a kanalizaciu. Predpokladdm moZnost vyuzivania
na byvanie pre jednu rodinu.
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¢/ Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutelnosti, najma zavady viaznuce na nehnutelnosti a prava
spojené s nehnutelnostou:

Na LV su zapisané viaceré tarchy zadloZzného a exekuéného zalozného prava. KedZe nehnutelnost nebola spristupnen,
ohodnotenie je vykonané z dostupnych podkladov a bez vybavenia zariadovacimi predmetmi. Ziadne relevantné

doklady k nehnutelnosti neboli k dispozicii. Zisteny posun hranic v lokalite oproti stavu v KN. S vyuZivanim nehnutelnosti
nie su spojené dalsie rizika, ktoré by boli znalcovi zname.
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3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.1.1.1 STAVBY NA BYVANIE

Predmetna nehnutelnost sa nachadza v lokalite rodinnych domov v obci Hali¢, kde ku driu ohodnotenia je dopyt po
takychto nehnutelnostiach v porovnani s ponukou v rovnovahe. V okoli sa nachadzaju standardné rodinné domy starsie
i nové, lokalita je vhodna na byvanie. Prislusenstvo hlavnej stavby bez dopadu na cenu nehnutelnosti. Rodinny dom je
samostatne stojaci pri hraniciach malého pozemku s priemernym dispozicnym rieSenim — hodnotim ako priemerny.
Nehnutelnost podla podkladu vyZaduje opravu. Nezamestnanost v okrese do 15%. Hustota obyvatelstva je priemerna.
Orientacia miestnosti je do ulice na JZ aSZ — Ciastocne vhodnda. Pozemok je rovinaty bez moZnosti rozsirovania
jestvujucej stavby. V dostupnej vzdialenosti je moZna preprava autobusova. Moznost napojit sa v lokalite na elektrinu,
plyn, vodovod, kanalizaciu. Z hladiska znedistenia Zivotného prostredia a hluk aprasnost od dopravy bezny.
Nehnutelnost je v ochrannom pasme nehnutelnej kultirnej pamiatky. Z hladiska obcianskej vybavenosti je v obci
obecny Urad, materska, zakladna skola, posta, obchody, zdravotné stredisko, ostatné vybavenie v blizkom Lucenci.
Nehnutelnost je bez vynosu a hodnotim ju ako priemernu.

Vzhladom na charakter stavby, velkost obce, polohu a typ nehnutelnosti, kvalitu pouzitych stavebnych materidlov,
dopyt po nehnutelnostiach v danej lokalite je vo vypocte uvaZzované s priemernym koeficientom polohovej diferenciacie
vo vyske 0,5.

Priemerny koeficient polohovej diferencidcie: 0,5
Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:
Trieda Vypocet Hodnota

. trieda IIl. trieda + 200 % = (0,500 + 1,000) 1,500
II. trieda Aritmeticky priemer 1. a lll. triedy 1,000
Il trieda Priemerny koeficient 0,500
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a lll. triedy 0,275
V. trieda IIl. trieda - 90 % = (0,500 - 0,450) 0,050

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Vaha Vysledok

Cislo Popis/Zd6vodnenie Trieda keoi vi koo™ Vi

Trh s nehnutelhostami
1 Il. 0,500 13 6,50
dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovdhe

Poloha nehnutelnosti v danej obci - vztah k centru obce

2 Casti obce, mimo obchodného centra, hlavnych ulic a I. 1,000 30 30,00
vybranych sidlisk

Sucasny technicky stav nehnutelnosti
3 - M. 0,500 8 4,00
nehnutelnost vyZaduje opravu

Prevladajuca zastavba v okoli nehnutelnosti
4 I 1,500 7 10,50
objekty pre byvanie, Sport, rekredciu, parky a pod.

PrisluSenstvo nehnutelnosti
5 M. 0,500 6 3,00
bez dopadu na cenu nehnutelnosti

Typ nehnutelnosti

6 priemerny - dom v radovej zastavbe, atriovy dom - s m 0500 10 500
predzahradkou, dvorom a zahradou, s dobrym dispozi¢nym
rieSenim.

7 |Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti Il. 0,500 9 4,50
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obmedzené pracovné moznosti v mieste, nezamestnanost
do 15 %

Skladba obyvatel'stva v mieste stavby

priemerna hustota obyvatelstva

1,000

6,00

Orientacia nehnutelnosti k svetovym stranam

orientdcia hlavnych miestnosti ¢iastocne vhodna a
Ciastocne nevhodnd

0,500

2,50

10

Konfiguracia terénu

rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5%

1,500

9,00

11

Pripravenost inZinierskych sieti v blizkosti stavby

elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanalizacia do
Zumpy

0,500

3,50

12

Doprava v okoli nehnutel'nosti

Zeleznica, alebo autobus

0,275

1,93

13

Obcéianska vybavenost (urady, skoly, zdrav., obchody,
sluzby, kultira)

obecny Urad, posta, zakladna skola, zdravotné stredisko,
kultirne zariadenie, zakladna obchodna siet a zakladné
sluzby

0,500

10

5,00

14

Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby

vyznacné prirodné lokality, lesy, vodna nadrz, park,
skanzen a pod.

1,000

8,00

15

Kvalita Zivotného prostredia v bezprostrednom okoli stavby

beZny hluk a prasnost od dopravy

1,000

9,00

16

Moinosti zmeny v zdstavbe - Uzemny rozvoj, vplyv na
nehnut.

bez zmeny

0,500

4,00

17

Moznosti dalSieho rozsirenia

Ziadna moznost rozsirenia

0,050

0,35

18

Dosahovanie vynosu z nehnutelnhosti

nehnutelnosti bez vynosu

0,050

0,20

19

Nazor znalca

priemerna nehnutelnost

0,500

20

10,00

Spolu

180

122,98

VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB

Nazov Vypocet

Hodnota

Koeficient polohovej diferenciacie

keo = 122,98/ 180

0,683

\VSeobecna hodnota

VSHs = TH * kep = 75 797,77 € * 0,683

51769,88 €
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3.2 POZEMKY
3.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE
3.2.1.1 k.u.Hali¢

Kompaktny rovinaty pozemok v zastavanom Uzemi obce, na LV vedeny ako zastavana plocha a nadvorie, s moZnostou
napojenia na vSetky zakladné inZinierske siete. Parc.¢.355 je zastavana rodinnym domom, vonkajsimi Upravami, zeleriou,
zasahuje don aj hospoddrska stavba patriaca k domu na severovychode.

Parcela Druh pozemku , Spolu 2 Spoluvla:stmcky Vymera [m?]
vymera [m?] podiel
355 zastavana plocha a nadvorie 365,00 1/1 365,00
Obec: Hali¢
Vychodiskova hodnota: VHw = 3,32 €/m?
Oznacenie a nazov . Hodnota
.. Hodnotenie . .
koeficientu koeficientu
koeficientk\jéeobecne' 2. stavebné Uzemie obci do 5 000 obyvatelov, priemyslové a 085
S J polnohospodarske oblasti obci a miest do 10 000 obyvatelov !
situdcie
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so
kv Standardnym vybavenim,
o . - , . Y . . 1,00
koeficient intenzity vyuZitia|- nebytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, zdravotnictvo, Sport so
Standardnym vybavenim
k
- ? , 2. obce so Zelezni¢nou zastavkou alebo autobusovou primestskou
koeficient dopravnych Y ., 0,85
, dopravou, doprava do mesta este vyhovujuca
vztahov
ke
koeficient funkéného 3. plochy obytnych a rekrea¢nych Uzemi (obytna alebo rekreacna poloha) 1,15
vyuzitia Uzemia
ki . . g - . . .
ostcint e %68 bmiret (eivstanlria iy v |y
infrastruktdry pozemku »nap y vody, v Py
kz . . . S
koeficient povyZujicich 2. obchodn? pozerpky % m'|e'stach so silnym turistickym ruchom, ak to 3,00
nebolo zohladnené v koeficiente kS
faktorov
kr
koeficient redukujucich [0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kepo =0,85 * 1,00 * 0,85 * 1,15 * 1,30 * 3,00 * 1,00 3,2404
lednotkové vieobecna hodnota pozemku VSHwy = VHw * kep = 3,32 €/m? * 3,2404 10,76 €/m?
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VYHODNOTENIE

Nazov Vypocet Vseobecna hodnota [€]
parcela ¢. 355 365,00 m?2 * 10,76 €/m? * 1/1 3927,40
Spolu 3927,40

4. ODHAD NEDOSTATKOV VIAZNUCICH NA PREDMETE POSUDENIA

Na LV su zapisané viaceré tarchy zalozného a exekuéného zalozného prava. KedZe nehnutelnost nebola spristupnena,
ohodnotenie je vykonané z dostupnych podkladov a podla poZiadavky bez vybavenia zariadovacimi predmetmi.

Ziadne relevantné doklady k nehnutelnosti neboli k dispozicii. Zisteny bol posun hranic v lokalite oproti stavu v KN. Na
pozemok patriaci k stavbe zasahuje aj jestvujica hospodarska stavba neevidovana v katastri nehnutelnosti a patriaca
k susednému rodinnému domu na severovychode.

S vyuzivanim nehnutelnosti nie su spojené dalsie rizika, ktoré by boli znalcovi zname.
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IIl. ZAVER

Predmetom ohodnotenia je rodinny dom sup.¢.543 na parc.€.355 s prislusenstvom a pozemkom na ul.23.janudra 39

v obci Hali¢, okres Lucenec.

Nehnutelnost spristupnend nebola, preto je posudok vypracovany z dostupnych Udajov vzmysle § 12 ods.3 zakona

527/2002 Z.z. v platnom zneni.

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov VSeobecna hodnota [€]

Stavby
RD sup.€.543 na parc.€.355, k.u.Hali¢ 50 013,29
Uli¢ny plot 257,23
Kopana studna 781,24
Vonkajsie Upravy

Kanaliza¢na pripojka 88,67

Zumpa 501,18

Vonkajsie schody 128,27
Spolu za Vonkajsie upravy 718,12
Spolu stavby 51 769,88
Pozemky

k.U.Hali¢ - parc. €. 355 (365 m?) 3927,40
VSeobecna hodnota celkom 55 697,28
VSeobecna hodnota zaokruhlene 55 700,00
VSeobecna hodnota slovom: Pitdesiatpéttisicsedemsto Eur

V Kosiciach, dna 11.12.2021

IV. PRILOHY

- Objednavka zo drna 18.11.2021

- Vypis z LV 541, k.u Hali¢

- Informativna képia z mapy, k.U Hali¢

- Doklady z dostupného podkladu — znaleckého posudku ¢.165/2021
- Potvrdenie Obce Hali¢ o veku rodinného domu
- Zakétovany schematicky nakres podlazi rodinného domu vyhotoveny znalcom
- Fotodokumentacia ohodnocovanej nehnutelnosti z 21.10.2021

- Fotodokumentacia z ulice zo dria 29.11.2021
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Prva draZzobnd spolofnost’ s.r.o., Moravska 95, Kofice - mestska éast’ Sever 04001

Ing. Martin Hromjak
Plzeiiska 91
04 11 Kodice

Objednavka na vypracovanie znaleckého posudko v zmysle zikona &, 382/2004 2.z,
a vyhldsky & 490/2004 7.z

Tymto s1 u Vis objedndvam vypracovanie znaleckého posudku za Géelom stanovenia
vicobecne) hodnoty nehnutelnosti :

a) Stavba - rodinny dom so sap. & 543 postaveny na parcele CKN £ 355

b} Parcely registra “C* evidované na katastrilne) mape: parc. & 355 zastavana plocha
a nadvorie o vwmere 365 m2 identifikované nehnutelnosti si zapisané na LV &,
541, Okresny arad Lufenec, katastrdlny odbor, okres Lutenec, katastrilne Gzemie
Halig.

Vylutnym vlastnikom predmetu draZby uvedeného v pism. a) a b) je Ludovit Filip,
rod. Filip, nar.: 08.07,1972, bytom: Zahradna 194 / 11, 044 17 Slanec.

Stanovenie vieobecne) hodnoty nehnutelnosti je potrebné za Géelom vykonama dobrovolne)
drazby v zmysle §12 zikona & 527/2002 Z z o dobrovolnych drakbach:

Prvéd dratobnd spolod 510
oy
" Mo 0908 4991105/
V Kogiciach diia 18.11.2021 Xolenh pi-annpd

Konatel' Be. Frantidek Pajtad
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Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky

VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELNOSTI

Okres: Lufenac Vytvorené cez katastralny portal
Obec: HALIE Déatum vyhotovenia 08.12.2021
Katastralne dzemie: Hali& Cas vyhotovenia: 20702

VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA &. 541
cAsT A MAJETKOWVA PODSTATA

PARCELY registra "C" evidované na katastralnej mape

Parcelné éislo  Vymera v m2 Druh pozemku Sposob vyuZ p. Umiest. pozemku Pravny vziah Druh chon.
355 365 zastavana plocha a nadvorie 15 1 , 204
Legends:
Spasob vyuZivania pozemiu;
15 - Pozemok, na klorom je postavena byfova budova oznadend supisnym disiom
Dirh chranenaj nehnufelnosts:
204 - Ochranné pdsmo nehnutelnej kultirme) pamiathy, pamiafkowe) rezervacie alebo pamiatkowve) zdny
Umigstnanie pozemku;
1 - Pozemok je umiestnany v zasfavanom dzemi oboe

Stavby
Sdpisné éislo na parcele éislo  Druh stavby Popis stavby Druh ch.n.  Umiest stavby

543 355 10 Rodinny dom 1
Legends:
Druwh stavhy:
10 - Rodinny dom
HKod wrmiestfnenia stavby:
1 - Gtavba postavena na zemskom povrchu

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY

Por. éislo  Priezvisko, meno (ndzov), rodné priezvisko, détum narodenia, rodné éislo (IC0) a  Spoluviastnicky podiel
miesto trvalého pobyiu (sidio) wviastnika

UlEastnik pravneho vztahu: Viastnik
1 Filip Ludowit r. Filip, 044 17, Slanec, £. 194, 5R 1/1
Datum narodenia : 08.07.1872

Informativna pozndmka POZNAMEMAVA SA ZACATIE VYHONU ZALOZNEHO PRAVA ODREDAJOM
NEHNUTELNOSTI NA POZEMOK P.C. 355 A ROD.DOM €5.543 NA P.C.355 V PROSPECH
CESKOSLOVENSKE) OBCHODNMI BANKY, a.5.-147/05

Obmedzujica EXEKUENY PRIKAZ A VYKOMAMNIE EXEKUCIE PREDAJOM NEHNUTELNGSTI . EX

poznamka BOVOT Z 18.5.2007 /EXEKUTORSKY URAD KOSICE-MGR.LUBODS SIDORJAK! NA POZEMOK
PARC.C.355 A RODINNY DOM 5€.543 NA POZEMKLU PARC.C.355-P1 372/07-ZAPISANE
22.5.2007-T4/07.

Obmedzujaca Exekuiny prikaz na vykonanie exekicie predajom nehnutelnosti £.EX 322004 z

poznamka 11.10.2007 (EU Mové Mesto nad Vahom, JUDr.Eva Steinerovd) na pozemok p.6.355 a
rodinny dom 5.£.543 na pozemku p.c.355-P1 T61/0T-zapisang 16.10.2007-20207

Poznamka Upovedomenie o zacati exekicie predajom nehnutelnosti ¢. Ex 2T08/13 z 26.07.2013

{Ex.orad Puchov-JUDr.Jozef Martisik) na © KN p.c.355 a stavbu 5.C.543 na C KN p.c.355- P
838113 zapisané 31.07.2013 - 21313

Poznamka Wyhlaenie konkurzu - na zaklade Uznesenia 05 Kosice |, &. 260dK22472015 - 25z
22.05.20159, na pozemok registra C KM par.c.355 a stavbu 5.£.543 rodinny dom na pozemku
registra C KN par.c. 355, zapisané 21.04.2020, P-180/2020 - 6712020

Titul nadobudnutia KUPNA ZMLUVA €.V 532/04 Z 15.3.2004-32/04

Informativiny vypls 172 Udaje platng k: 0F.12.2021 18:00
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castc:

Por.c.:

Iné udaje:

TARCHY

Zalo#né pravo pre pohlfadavku EOS KSI Slovensko, 5.r.0., Pajitunska 5, 851 02 Bratislava, 1E0: 35 724 803, na
pozemok parc.€. 355 a na rodinny dom &.5. 543 na pozemku parc.c. 355, €.V 531/04 z 15.3.2004, Z- 4708/2020 -
32/04, 253720

ZALOZNE PRAVD PRE POHLADAVKU DANOVEHO URADU KOSICE V., JUZNA TRIEDA 8, 041 98 KOSICE,
C.708/350/3527/05/MAT Z 17.3.2005, NA POZEMOK P.C.355 A ROD.DOM £5.543 MA P.C.355-T5I05

ZALOZNE PRAVO PRE POHLADAVEL DARNOVEHO URADU KOSICE V., JUZNA TRIEDA 8, 041 98 KOSICE,
C.7T08/350/3526/05/MAT Z 17.3.2005, NA POZEMOK P.C.355 A ROD.DOM C5.543 MA P.C.355-TEI0S

EXEKUCNE ZALOZME PRAVD V PROSPECH POLYAK LADISLAY ING. - PRES5-POLYAK VENCOVA €.1 KOSICE
IE0:32463375 C.EX 443/2002-56 Z 14.07 2006 EXEKUTORSKY URAD KOSICE-JUDR.MICHAL FULKAS MA
POZEMOK PARC.C.355 A RODINNY DOM SC.543 NA POZEMKU PARC.C.355 - P1 254/06 - ZAPISANE 24.7.2006-
124/06

EXEKUCNE ZALOZNE PRAVD ¥V PROSPECH POLYAK LADISLAY ING. - PRES5-POLYAK VENCOVA €.1 KOSICE
1€0:32463375 C.EX 445/2002-52 Z 14.07 2006 /EXEKUTORSKY URAD KOSICE-JUDR.MICHAL FULKAS MA
POZEMOK PARC.C.355 A RODINNY DOM SC.543 NA POZEMEU PARC.C.355 - P1 255/06 - ZAPISANE 24.7.2006-
125/06

EXEKUCNE ZALOZNE PRAVO V PROSPECH POLYAK LADISLAV ING. - PRESS-POLYAK VENCOVA €.1 KOSICE
1£0:32463375 C.EX 44212002-57 Z 14.07.2006 /EXEKUTORSKY URAD KOSICE-JUDR.MICHAL FULKA/ NA
POZEMOK PARC.C.355 A RODINNY DOM 5C.543 NA POZEMKU PARC.C.355 - P1 256/06 - ZAPISANE 24.7.2006-
126/06

EXEKUCHE ZALOZNE PRAVO V PROSPECH POLYAK LADISLAY ING. - PRESS-POLYAK VENCOVA €.1 KOSICE
1E0:32463375 €.EX 446/2002-54 7 8.6.2006 (EXEKUTORSKY URAD KOSICE-JUDR.MICHAL FULKA/ NA
POZEMOK PARC.C.355 A RODINNY DOM SC.543 NA POZEMKU PARG.C.355 - P1 320/06 - ZAPISANE 20.7.2006-
121/06.

Exekuény prikaz na vykonanie exekicie zriadenim sxekuéného ziloZného prava v prospech GE Money
Multiservis k.s. Bottova 7,Bratislava €.EX 3272004 z 11.10.2007 (EU Mowvé Mesto nad Vahom JUDr.Eva
Steinerova) na pozemok p.2.355 a rodinny dom 5.£.543 na pozemku p.£.355-P1 761/07-zapisana 16.10.2007-
202/07

Zalo#né pravo v propech Obce HALIS okres Luéenec 1C0:316051 £j.51/2008-5a z 7.9.2008 na poremok p.c.355 a
na redinny dom 5.€.543 na pozemku p.¢.355-Z 3084/08-v.z.238/08

Exekutny prikaz na zriadenie exekutného zaloZného prava ¢. Ex-T96/03 Pk z 12.1.2010 (Ex. drad Kosice 2-JUDr.
Ing. Karol Mihal) v prospech: Pohotovost' s.r.o., Pribinova 25, 811 05 Bratislava na parc.£.355 a stavbu 5.C.543
na parc.£.355/zapisané 27.1.2010, Z 32710022110

Bez zapisu.

Pozndmka:
Bez zapisu.

Informativny vypis 22 Udaje platné k: 07.12.2021 18:00
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Obec Hali¢

LT medere AR08, 883 1) Halig STTSI02354, F302637

Dionyz Dobod
Rudna 353
048 01 Roznava

Vake fislo: Mate tisla: % Haliti
4012021 22.10.2021

YEC

Potvrdenie o veku stavby

Obec Hali¢ potvrdzuje, Ze rodinny dom so sapisnym &islom 343, evidovany na liste
vlastnictva & 341 na pozemku registra C-KN s parcelnym &islom 355 bol postaveny pred
rokom 1960.

Potvrdenie sa vyddva na vlastni Ziadost' pana Dionyza Dobosa.

S pozdravom

OBEC HALIC

e5 11 HALK

T ;’k{‘m{

Mgr. Alexander Udvardy
starosta obee
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Rodinny dom sup.€.543 na parc.¢.355, k.U. Hali¢, 23.janudra 39, obec Hali¢, okres Lucenec
- fotodokumnécia__z ulice dna 29.11.2021

Pohlad juzny a severozdpadny

Seve

7

rozapadne a juhovychodné priecelie
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timocnikov a prekladatelov, ktory vedie
Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky v odbore 37 00 00 stavebnictvo, odvetvi 37 01 00 Pozemné stavby a 37
09 00 Odhad hodnoty nehnutelnosti, pod evidenénym ¢islom znalca 911209.

Znalecky posudok je v denniku zapisany pod ¢islom 291/2021

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

Podpis znalca
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