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l. UVOD

1. Uloha znalca a predmet znaleckého skumania:

Stanovenia v3eobecnej hodnoty rodinného domu ¢.s. 54 na parcele &. 120/2 s
prislusenstvom a pozemkami, na ul. Hlavnd ¢. 31, katastrdlne uUzemie Maly Kazimir
pre ucel vykonu z&lozného prava formou dobrovolnej drazby v prospech zalozZného
veritela podla zdkona ¢. 527/2002 Z.z. v platnom zneni na zdklade pisomnej
objednavky Sp. zn. 6/2022 zo drfia 13.09.2022.

2. Uéel znaleckého posudku:
- vykon zalozného prava formou dobrovolnej drazby v prospech zaloZného veritela

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany (rozhodujuci na zistenie stavebno-technického stavu):
12.10.2022

4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje: 27.12.2022

5. Podklady na vypracovanie posudku:
a) podklady dodané zadavatelom:
- objednédvka Sp. zn. 6/2022 zo difia 13.09.2022

b) podklady ziskané znalcom:

- list wvlastnictva &. 92 - vytvoreny dnia 11.10.2022 cez katastrdlny portél

- informativna képia z mapy - vytvorend dra 11.10.2022 cez katastralny portéal
- potvrdenie obce Kazimir o vystavbe rodinného domu, potvrdené starostom obce
- zameranie a zakreslenie skutkového stavu nehnutelnosti

- fotodokumentécia

6. Pouzité pravne predpis:

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 492/2004 Z.z. o
stanoveni vSeobecnej hodnoty, v platnom zneni

- zdkon ¢&. 382/2004 Z.z. o znalcoch tlmo&nikoch a prekladateloch a v platnom zneni
- vyhladska MS SR ¢. 228/2018, ktorou sa vykondva zadkon &. 382/2004 Z.z. o
znalcoch, tlmoc¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zdkonov v
zneni nesk. predpisov

- vyhldska MS SR ¢. 491/2004 o odmenédch, nédhradédch vydavkov a ndhradach za stratu
¢asu pre znalcov, tlmo¢nikov a prekladatelov v platnom zneni

- Zakon ¢. 162/1995 Z.z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych
prav k nehnutelnostiam (katastrdlny zakon)

- Vyhla&ka Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky &. 461/2009
Z.z., ktorou sa vykondva zdkon NR SR o katastri nehnutelnosti a o zapise
vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam (Katastrdlny zéakon)

- Vyhlé&ska Federdlneho Statistického tGradu ¢. 124/1980 Zb. o jednotnej
klasifikécii stavebnych objektov a stavebnych prac vyrobnej povahy (pouzitéa
vyluéne na zatriedenie do klasifikacie podla pouzitého kataldédgu rozpoctovych
ukazovatelov) .

- Vyhlaska ¢. 323/2010 Z.z., ktorou sa vydava Statistickéd klasifikdcia stavieb

- Mariédn Vyparina a kol. - Metodika vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a
stavieb, Zilinsk& univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

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

VSeobecnid hodnota (VSH)

VSeobecnéd hodnota je vyslednd objektivizovand hodnota nehnutelnosti a stavieb,
ktord je znaleckym odhadom ich najpravdepodobnej$ej ceny ku diu ohodnotenia,
ktort by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sttaZe, pri poctivom
predaji, ked kupujuci aj predédvajuaci budd konat s patriénou informovanostou i
opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnend neprimeranou pohnutkou.
Vysledkom stanovenia je vs$eobecnd hodnota na Grovni s danou z pridanej hodnoty.

Vychodiskovd hodnota stavieb (VH)
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Vychodiskovd hodnota stavieb je znalecky odhad hodnoty, za ktord by bolo moZno
hodnotent stavbu nadobudntt formou vystavby v Case ohodnotenia na uUrovni bez dane
z pridane]j hodnoty.

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

b) Definicie pouzitych postupov:

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb:

Na stanovenie vychodiskovej hodnoty st pouzité rozpoctové ukazovatele publikované
v Metodike vypoc¢tu vseobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-
3) . Koeficient cenovej urovne je podla poslednych znadmych Statistickych udajov
vydanych SU SR platnych pre 3. Stvrtrok 2022.

Pri stanoveni technickej hodnoty je miera opotrebenia stavby urcend lineédrnou,
analytickou alebo Bradé&covou kubickou metddou.

Stanovenie vS§eobecnej hodnoty stavieb:

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb sa pouzivaju metédy:

- Metdda porovnavania (Pri vypoclte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie Jje
potrebny subor asporn troch nehnutelnosti a stavieb. Porovnanie treba vykonat na
mernt jednotku (obstavany priestor, zastavand plocha, podlahovd plocha, diZka, kus
a pod.) s prihliadnutim na odlisnosti porovnavanych objektov a ohodnocovaného
objektu),

- Kombinovand metdda (Len stavby schopné dosahovat vynos formou prendjmu. Princip
metddy je zalozZeny na vazenom priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb.
Vynosova hodnota stavieb sa vypocdita kapitalizaciou budicich odcerpatelnych
zdrojov pocas Casovo neobmedzeného obdobia alebo kapitalizdciou budtcich
odcerpatelnych zdrojov pocas cCasovo obmedzeného obdobia s naslednym predajom),

- Metdda polohovej diferencidcie (Princip metddy je zaloZeny na urceni hodnoty
koeficientu polohovej diferencidcie, ktory sa uplatni na technickG hodnotu) .

Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov:

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov sa pouzivaju metody:

- Metdda porovnavania (Pri vypoclte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie Jje
potrebny subor asporn troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernt jednotku (1
m? pozemku) s prihliadnutim na odlidnosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného
pozemku) ,

- Vynosova metdda (Len pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosovd hodnota pozemkov
sa vypoc¢ita kapitalizédciou budicich odcéerpatelnych zdrojov pocas casovo
neobmedzeného obdobia),

- Metdda polohovej diferenciadcie (Princip metddy je zaloZeny na urceni hodnoty
koeficientu polohovej diferencidcie, ktory sa uplatni na vychodiskovit hodnotu
pozemkov) .

8. Osobitné poziadavky zadavatela:
- neboli vznesené

Il. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) vyber pouzitej metédy: najmi zdévodnenie vyberu, podmienky vyberu a ddvody vyla&enia
ostatnych metdd stanovenia vsSeobecnej hodnoty, informacie o pouzitych rozpocdtovych
ukazovateloch na stanovenie vychodiskovej hodnoty:

Pri ohodnoteni boli pouzité metodické postupy uvedené v prilohe ¢&. 3 vyhl&sky MS
SR &. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku.

Zdoévodnenie vyberu pouzitej metédy na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb:
Metoda polohovej diferenciacie:

Metdda vychéadza zo zadkladného vztahu
VEHS = TH * kPD €1,
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kde TH - technickd hodnota stavieb na uGrovni bez DPH,
kPD — koeficient polohovej diferenciédcie, ktory vyjadruje pomer medzi
technickou hodnotou a vSeobecnou hodnotou (na uUrovni s DPH)

Na urcenie koeficientu polohove] diferencidcie boli pouZité metodické postupy
obsiahnuté v metodike USI. Princip je zaloZeny na urceni hodnoty priemerného
koeficientu predajnosti v nadvé&znosti na lokalitu a druh nehnutelnosti, z ktorého
sa urcia c¢iastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy. Pouzité
priemerné koeficienty polohovej diferencidcie vychddzaju z odbornych skGsenosti.
Nédsledne je hodnotenim viacerych polohovych kritérii (zatriedenim do
kvalitativnych tried) objektivizovand priemernd hodnota koeficientu polohove]
diferencidcie na vyslednu, platnu pre konkrétnu hodnotent nehnutelnost. Pri
objektivizacii mad kazdé polohové kritérium urceny svoj vplyv na hodnotu (véahu).

Kombinovana metéda:
Na stanovenie v3Seobecnej hodnoty kombinovanou metdédou sa pouziva zdkladny vztah
a.HvV + b.TH

VSH = ———==———— = ——— (€1, kde
a +b
HV - vynosova hodnota stavieb [€],
TH - technickd& hodnota stavieb [€],
a - vdha vynosovej hodnoty [-],
b - vdha technickej hodnoty, spravidla rovna 1,00 [-].

Za vynosovl hodnotu sa dosadzuje hodnota stavieb bez vynosu z pozemkov.

V pripadoch, ked sa vynosovd hodnota stavieb pribliZne rovnd suctu alebo je vysSsSia
ako technickd hodnota stavieb, spravidla plati, Ze a = b = 1. V ostatnych
pripadoch plati, Ze a > Db.

Metéda porovnavania:

Pre pouzitie porovnavacej metddy je potrebny stbor minimdlne troch ponukovych
alebo realizovanych kuipno-predajnych cien v danej lokalite. Zakladny metodicky
postup stanovenia v3eobecnej hodnoty metddou porovnavania je podla vztahu

VEHS = M . VSHMJ (€1, kde
M - pocCet mernych jednotiek hodnotenej stavby,
VSHMJI - priemernd vsSeobecnd hodnota stavby urcend porovnavanim na mernu

jednotku v €/m?.

Porovnanie treba vykonat na mernt jednotku (obstavany priestor, zastavanad plocha,
podlahova plocha, diZka, kus a pod.) s prihliadnutim na odli$nosti porovnavanych
objektov a ohodnocovaného objektu.

Hlavné faktory porovnavania:

a) ekonomické (datum prevodu, forma prevodu, spdsob platby a pod.),

b) polohové (miesto, lokalita, atraktivita a pod.),

c) konstrukéné a fyzické (standard, nads$tandard, podsStandard, prislusSenstvo a
pod.) .

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti, pripadne
ponuky realitnych kanceldrii) musia byt identifikovatelné. Pri porovnavani sa
musia vylac¢it vsSetky vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu (napr. pribuzensky vztah
medzi predavajucim a kupujticim, stav tiesne preddvajuceho alebo kupujuiceho a pod).

Zdoévodnenie vyberu pouzitej metédy na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov:

Metéda polohovej diferenciacie:
Metdéda polohovej diferencidcie pre pozemky vychddza zo zédkladného vztahu
VSHPOZ = M * (VHMJ * kPD) (€1,

kde M - pocet mernych jednotiek (vymera pozemku),
VHMJ - vychodiskova hodnota na 1 m? pozemku
kPD - koeficient polohovej diferenciécie
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Metéda porovnavania:

Pre pouzitie porovnavacej metddy je potrebny stbor minimdlne troch ponukovych
alebo realizovanych kuUpno-predajnych cien v danej lokalite. Zakladny metodicky
postup stanovenia v3eobecnej hodnoty metddou porovnavania je podla vztahu

VSHPOZ = M . VSHMJ (el1, kde

M - vymera hodnoteného pozemku v m?,

VSHMJ - priemernd v$eobecnd hodnota pozemku ur&end porovnavanim na mernt jednotku
v €/m?.

Porovnanie treba vykonat na mernt jednotku (1 m? pozemku) s prihliadnutim na
odlisnosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku.

Hlavné faktory porovnavania:

1)ekonomické (napriklad datum prevodu, forma prevodu, spdsob platby a pod.),
2)polohové (napriklad miesto, lokalita, atraktivita, pristup a pod.),

3) fyzické (napriklad infrasStruktira a mozZnost zastavby pri stavebnych pozemkoch;
kvalita pddy a kvalita vysadby pri ostatnych pozemkoch a pod.).

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti, pripadne
ponuky realitnych kanceldrii) musia byt identifikovatelné. Pri porovnavani sa
musia vylac¢it vSetky vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu (napr. pribuzensky vztah
medzi predavajucim a kupujticim, stav tiesne preddvajuceho alebo kupujticeho a pod).

Vynosova hodnota:
Vynosova hodnota pozemkov sa vypocita kapitalizaciou budicich odcerpatelnych
zdrojov pocas Casovo neobmedzeného obdobia podla vztahu

0z
VEH = —————————- (€1, kde
k
0% - odCerpatelny zdroj, ktorym sa rozumie disponibilny vynos dosiahnutelny

pri riadnom hospodédreni formou prendjmu pozemku. Pri polnohospodédrskych a lesnych
pozemkoch je mozZné v odbévodnenych pripadoch pouzit disponibilny vynos z
polnohospodarskej alebo lesnej vyroby. Stanovi sa ako rozdiel hrubého vynosu a
nékladov [€/rok],

k - urokova miera, ktord sa do vypoctu dosadzuje v desatinnom tvare
[$/100]. Urokova miera zohladiuje aj zataZenie dafiou z prijmu.

Zdovodnenie vyberu:

Pri vypocte vSeobecnej hodnoty stavieb a pozemkov je pouzitd metdda polohove]
diferencidcie. Pouzitie kombinovanej metddy na stanovenie vSeobecnej hodnoty nie
je mozné, pretoZze stavba nie je schopnd dosahovat primerany vynos formou prendjmu
tak, aby bolo mozné vykonat kombindciu. Porovnédvacia metdda stanovenia vsSeobecnej
hodnoty je vylucend z dévodu nedostatku podkladov pre dant lokalitu a typ stavby.

b) vlastnicke a eviden¢né udaje, najma identifikaciu predmetu posudenia podla dokladu o vlastnictve:
Nehnutelnosti sU v katastri nehnutelnosti evidované na liste vlastnictva ¢. 92 v
k.a. Maly Kazimir

V popisnych tdajoch katastra st nehnutelnosti evidované nasledovne

List vlastnictva €.: 92

Vydany: vytvoreny dia 11.10.2022 cez katastrélny portéal

Obec: Kazimir

Katastralne Uzemie: Maly Kazimir

A. Majetkova podstata:

Pozemky

- ¢.p. 120/1 - zastavand plocha o vymere 446 m?

- ¢.p. 120/2 - zastavand plocha o vymere 208 m?

- &.p. 120/3 - zastavand plocha o vymere 22 m?

- ¢.p. 121 - z&hrada o vymere 1873 m?

Stavby

- rodinny dom ¢.s. 54 na parcele ¢. 120/2

- Inéd budova ¢.s. - na parcele ¢. 120/3

B. Vlastnici:

— ChomiSAK Peler i ii ittt ettt ettt teeeaeeeenaenns 1/1

Poznamky:
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- P-152/2016 - exekucia EX 5382/14

- P-244/2017 - exekucia EX 751/16-6

- P-180/2018 - Zaloba, neodkladné opatrenie OS TV 2Csp/105/2018-9/18

- P-344/2018 - wvykon z&lozZného prava Prima banka Slovensko

- P-356/2018 - neplatnost pravnych ukonov

- P-399/2018 - zaciatok sudneho konania o neplatnosti drazby

- P-496/2018 - uznesenie 0S TV sp. zn. 10Csp/192/2018

- P-194/2020 - uznesenie o vyhléaseni konkurzu a dobrovolnej draZbe na majitela
Peter Chomisak

- P-226/2020 - exekucia EX 135/20-7

C. Tarchy:

- zriadenie zalozného prava v prospech Sberbank Slovensko, a.s. pod V 1293/13:

- ostatné tarchy na LV v prilohe znaleckého posudku:

Iné udaje:

- bez zapisu

Poznamka:

- bez zapisu

¢) udaje o obhliadke predmetu posudenia, najma datumy vykonania obhliadky, zamerania a
fotodokumentacie:

Miestna obhliadka spojend s miestnym Setrenim, zameranie nehnutelnosti a
fotodokumentdcia vykonand znalcom drnia 12.10.2022 za uc¢asti vlastnika nehnutelnosti
a zadéavatela.

d) Technicka dokumentacia, najma porovnanie suladu projektovej dokumentacie a stavebnej
dokumentacie so zistenym skutoénym stavom:

- zadavatelom a vlastnikom nehnutelnosti nebola predloZenad ziadna projektova
dokumentécia, skutoény stav bol zisteny meranim a je zakresleny a doloZeny
fotodokumentédciou v prilohe znaleckého posudku

- vlastnikom nehnutelnosti bolo predloZené potvrdenie Obce Kazimir, kde rodinny
dom na parc. ¢. C KN 120/2, k.G. Maly Kazimir ul. Hlavnad 54/31, bol postaveny
okolo roku 1957.

- podla uUstneho vyjadrenia vlastnika nehnutelnosti, prednd c¢ast rodinného domu
bola obnovend v roku 1995 s obnovou konStrukcie strechy a vytvorenim podkrovne]
¢asti rodinného domu.

- v zadne]j c¢asti rodinného domu na parc. ¢. 120/3 sa nachddza hospoddrska budova v
katastri nehnutelnosti zapisand ako "Ind budova" ktoréd, podla uUstneho vyjadrenia
vlastnika nehnutelnosti bola realizovand sutcasne s rodinnym domom v roku 1957.

- plechovy sklad na parc. ¢. 121, bol podla ustneho vyjadrenia vlastnika
nehnutelnosti postaveny v roku 1995

e) udaje katastra nehnutelnosti, najma porovnanie suladu popisnych a geodetickych udajov katastra
nehnutelnosti so zistenym skutoénym stavom :

Poskytnuté, pripadne znalcom ziskané Udaje z katastra nehnutelnosti boli porovnané
so skutoénym stavom. Zistené rozdiely v popisnych a geodetickych udajoch katastra
- stavba rodinného domu ¢.s. 54 je evidovand v popisnych udajoch katastra na LV
92, v geometrickych tdajoch katastra je evidovany na parc. ¢. 120/2, m& uvedeny
spravny druh stavby a je uZivanad v sulade so zapisom

- stavba ind budova, bez stpisného ¢isla je evidovand v popisnych tdajoch katastra
na LV 92, v geometrickych udajoch katastra je evidovany na parc. &. 120/3, mé
uvedeny spravny druh stavby a je uzivand v sulade so zéapisom

- stavba plechovy sklad bez supisného ¢isla, nie je evidovand v popisnych a
geometrickych tdajoch katastra, jednd sa o drobnu stavbu

- vlastnikom nehnutelnosti neboli predlozZzené tituly nadobudnutia k nehnutelnosti,
z uvedeného dévodu nie je mozZné porovnat sulad katastra s popisnymi tdajmi.

- pozemky maju uvedeny spdsob vyuzivania, ktory je v sulade so skutoénym stavom

- nie je evidované duplicitné vlastnictvo v KN-C a KN-E

- pristup k nehnutelnosti je po spevnenej asfaltovej komunikacii cez parcelu €. 154, registra "C"
nezalozenu, v registri "E" parc. €. 671 list vlastnictva ¢. 591 vo vlastnictve Slovenska republika:

- na liste vlastnictva €. 92 sa viaze v su¢asnosti na nehnutelnost’ zriadenie zalozného prava v prospech
Sberbank Slovensko, a.s. pod V - 1293/13:

- ostatné tarchy a poznamky zapisané na LV €. 92 vid' priloha znaleckého posudku:
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f) vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré su predmetom ohodnotenia:
Pozemky

- ¢.p. 120/1 - zastavand plocha o vymere 446 m?
- ¢.p. 120/2 - zastavanaé plocha o vymere 208 m?
- &.p. 120/3 - zastavand plocha o vymere 22 m?
- ¢.p. 121 - z&hrada o vymere 1873 m?

Stavby

- rodinny dom ¢.s. 54 na parcele ¢. 120/2

- ind budova &.s. - na parcele &. 120/3

- plechovy sklad ¢.s. -, na parcele ¢. 120/1

- studna

- ploty

- vonkajsSie upravy

dg) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom ohodnotenia:
- nie st

2. STANOVENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY
a) vypocet vychodiskovej a technickej hodnoty

2.1 Rodinny dom ¢€.s. 54 na parc. ¢. 120/2

Umiestnenie stavby:

Jednd sa o samostatne stojaci rodinny dom ¢.s. 54, na ul. Hlavnad ¢. 31, parc. ¢C.
120/2, c¢iastocCne podpivniceny, s dvoma nadzemnymi podlaZiami a podkrovim v obci
Kazimir, k.4. Maly Kazimir

Dispozi€né Elenenie:

V 1. p.p. sa nachaddza kotolna a schody na 1. n.p., v 1 n.p. sa nachadza 5x izba,
2x chodby, z&dverie, predsiern, kuchyna, kUpelfla, 2x schody na 2. n.p., prevadzkovo
neprepojend gardZz a sklad v 2. n.p. sa nachddza v zadne]j cCasti rodinného domu 2x
izba a v nadstavbe v prednej cCasti rodinného domu kuUpelna, hala a schody do
podkrovnej cCasti nadstavby rodinného domu v podkrovi sa naché&dza izba.
Stavebno-technicky popis:

Osadenie do terénu v priemernej hibke od 1m do 2m, bez zvislej izolacie, zaklady
betbénové s vodorovnou izolaciou, ¢iastoéne podpivniceny, podmurovka do 100 cm =z
monolitického betédnu, murivo v 1. p.p. monolitické betdnové v ostatnych podlaziach
kvadrové hr. 30 cm, deliace konstrukcie tehlové, vnutorné omietky vapenné Stukové,
strop v 1. p.p. Zelezobetdbdnovy v 1. n.p. a 2. n.p. dreveny trdmovy s rovnym
podhladom alebo sadrokartdénovy, dvere hladké plné alebo zasklené a drevené ramové,
oknéd plastové a drevené zdvojené, podlahy obytnych miestnosti v 1. n.p.
lamindtové a keramicka dlazba v 2.n.p. lamindtové a PVC, ostatnych miestnosti v 1.
p.p. betdénovy poter v 1. n.p. a 2. n.p. keramickd dlazba, ustredné vykurovanie
teplovodné s ocelovymi panelovymi radidtormi, elektroinStalacia svetelnd a
motorickéd, rozvody vody z pozinkovaného potrubia tepld a studenéd, rozvody plynu,
strecha v prednej ¢asti rodinného domu valbovad v zadnej ¢asti rodinného domu
pultovéa, krytina strechy v prednej cCasti rodinného domu asfaltovy Sindel v zadnej
¢asti rodinného domu plechovéd, klampiarske konStrukcie strechy a ostatné z
pozinkovaného plechu, fasddne omietky v prednej c¢asti domu vapenno cementové
hladké v zadnej ¢asti rodinného domu striekany brizolit

Vnutorné vybavenie:

V 1l.p.p. kotol ustredného vykurovania na plyn, elektricky zéasobnikovy ohrev teplej
uzitkove]j vody.

V 1l.n.p. kanalizadcia z PVC, v kupelni plastovad rohova vana, 1 x umyvadlo,
splachovaci zachod, vodovodné batérie 1 x pakova nerezové, 1 x pdkova nerezovad so
sprchou, vnutorné obklady v prevazZnej cCasti kUpelne nad 1,35 m, kuchytia kuchynskéa
linka na baze dreva v dlZke 4,9m, nerezovy kuchynsky drez s pakovou batériou,
plynovy Spordk s elektrickou rurou, digestor v izbe &. 4 osadend kuchynska& linka
dizky 1,2m s nerezovym kuchynskym drezom a pakovou batériou, elektricky rozvadzad
s automatickym istenim.

V 2.n.p. kanalizacia z PVC, v kupelni sprchovi kut, splachovacie wc, umyvadlo, 1x
nerezova pakovéa batéria a 1x pakova batéria so sprchou

Zivotnost’ a opotrebenie:

Rodinny dom je napojeny na elektrinu, plyn, kanalizdcia do Zumpy, voda napojend na
studrniu. Poévodnéd stavba uZivand od roku 1957. Na rodinnom dome bola realizovana
nadstavba v prednej ¢asti rodinného domu, kde sa realizoval novy krov s vytvorenim
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obytnej cCasti. Podla vyjadrenia vlastnika uvedend nadstavba bola realizovana v
roku 1995, zadédvatelom ani vlastnikom neboli predlozené Ziadne doklady od
stavebného uradu ani obce. Nadstavba Jje tvorend novou stresnou konsStrukciou, kde
interiérovy povrch stien tvori sadrokartdénovy obklad, ktory je zanedbanou udrzZzbou
stresného plasta znehodnoteny zatecCenim. V l.p.p. je z ddévodu chybajuce]j zvisle]
izolacie opadand omietka od vlhkosti. Na zdklade vizudlnej obhliadky rodinného
domu je nutnd Udrzba. Murivo v prevazne]j casti domu z kvadrov hr. do 300 mm.
Opotrebenie stanovujem linedrnou metddou, vzhladom k nadstavbe rodinného domu,
zvy3ujem zivotnost na 105 rokov s prihliadnutim na nutnost udrZzby rodinného domu
(budovy pre byvanie murované hr. do 45 cm - zivotnost 80 - 100 rokov).

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 6 Domy rodinné jednobytové
KS: 111 0 Jednobytové budovy
MERNE JEDNOTKY
s Zaciatok P .
2

Podlazie wiivania Vypocet zastavanej plochy ZP [m2] kzp
1.PP 1957 1,2%(3,3*2,54+1,55*1,6+1,7*3,3+2,18*0,78) 21,8 120/21,8=5,505
1.NP 1957 12,18*9,04+16,06*%(9,04-3,15) 204,7 120/204,7=0,586
2.NP 1957 16,06*5,89 94,59 120/94,59=1,269
1. Nadstavba 1995 12,18*9,04 110,11 120/110,11=1,090
2. Nadstavba 1995 1,2*%(2,9%4,5+1,2%1,2) 17,39 120/17,39=6,901
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny po podlaziach na mernt jednotku m? ZP podla
zadsad uvedenych v pouzitom kataldbgu.

1. PODZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota ‘ Posk. [%] ’ Vysled.

1 Osadenie do terénu

1.3.b v priemernej hibke do 1 m bez zvislej izolacie 325 0 325,0
4 Murivo

4.3 z monolitického beténu 1250 0 1250,0
6 Vnitorné omietky

6.1 vapenné stukové, stierkové plstou hladené 400 50 200,0
7 Stropy

7.1.a s rovnym podhl'adom beténové monolitické, prefabrikované a keramické 1040 0 1040,0

14 Fasadne omietky

14.4.c vapenné a vapenno-cementové hladké do 1/3 15 0 15
16 Schody bez ohl'adu na nosni konstrukciu s povrchom nastupnice

16.6 cementovy poter 180 0 180,0
18 Okna

18.7 jednoduché drevené alebo ocelové 150 0 150,0

23 Dlazby a podlahy ost. miestnosti

23.6 cementovy poter, tehlova dlazba 50 0 50,0
25 Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)

25.1 svetelna, motoricka 280 0 280,0
31 Instalacia plynu

31.1 rozvod svietiplynu alebo zemného plynu 35 0 35,0

Spolu 3725 3525,0

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
34 Zdroj teplej vody

34.1 zasobnikovy ohrievac elektricky, plynovy alebo kombinovany s ustrednym 65 0 65,0

vykurovanim (1 ks)
35 Zdroj vykurovania
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35.1.a kotol ustredného vykurovania na plyn, naftu, vykurovaci olej, elektrinu

alebo vymennikova stanica tepla (1 ks) 155 0 1550
|spolu | 220 | | 2200
1. NADZEMNE PODLAZIE
Bod ’ Polozka ‘ Hodnota ‘ Posk. [%] ‘ Vysled.
2 Zaklady
2.2.a betédnové - objekt s podzemnym podlaZim s vodorovnou izolaciou 520 0 520,0
3 Podmurovka
Ei.gnpu(?(igg?liiiené do 1/2 ZP - priem. vyska 50-100 cm - z lomového kamenia, 200 0 200,0
4 Murivo
4.2.e murované z inych materidlov (calsilox, siporex, calofrig) v skladobne;j
hribke do 30 cm 520 0 5200
5 Deliace konstrukcie
5.1 tehlové (prieckovky, CDM, panelova konstrukcia, drevené) 160 0 160,0
6 Vnutorné omietky
6.1 vapenné Stukové, stierkové plstou hladené 400 0 400,0
7 Stropy
7.1.b s rovnym podhl'adom drevené tramové 760 0 760,0
8 Krovy
8.2 vaznicové valbové, stanové 625 0 625,0

10 Krytiny strechy na krove
10.6.c lepenkové lepenkovy Sindel 955 20 764,0

12 Klampiarske konstrukcie strechy

12.2.a z pozinkovaného plechu tplné strechy (zl'aby, zvody, kominy, prieniky,
snehové zachytavace)

13 Klampiarske konstrukcie ostatné (parapety, markizy, balkény...)
13.2 z pozinkovaného plechu 20 0 20,0
14 Fasadne omietky

65 0 65,0

14.1.c vapenné a vapenno-cementové hladké nad 2/3 135 10 121.5

14.4.c vapenné a vapenno-cementové hladké do 1/3 15 10 13.5
16 Schody bez ohl'adu na nosni konstrukciu s povrchom nastupnice

16.7 makké drevo s podstupnicami 190 0 190,0
17 Dvere

17.3 hladké plné alebo zasklené 135 0 135,0
18 Okna

18.6 plastové s dvoj. s trojvrstvovym zasklenim 530 0 530,0

22 Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchym)
22.1 parkety, vlysy (okrem bukovych), korok, velkoplosné parkety (drevené,

laminatové) 355 0 3550
23 Dlazby a podlahy ost. miestnosti

23.2 keramické dlazby 150 0 150,0
24  Ustredné vykurovanie

f,:ﬁlé})yteplw()d. s rozvod. bez ohl'adu na mat. a radidtormi - ocel’. a vykurovacie 480 0 480,0
25 Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)

25.1 svetelna, motoricka 280 0 280,0
30 Rozvod vody

30.1.a z pozinkovaného potrubia studenej a teplej vody z centralneho zdroja 55 0 55,0
31 Instalacia plynu

31.1 rozvod svietiplynu alebo zemného plynu 35 0 35,0

Spolu 6585 6379,0




Znalecky posudok ¢. 29/2022 list €. 10
Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
32 Vrata garazové

32.6 drevené zvlakové (1 ks) 40 0 40,0
33 Kanalizacia do verejnej siete alebo Zumpy alebo septika

33.2 plastové a azbestocementové potrubie (1 ks) 10 0 10,0
36 Vybavenie kuchyne alebo pracovne

36.2 sporak elektricky alebo plynovy s elektrickou rurou alebo varna jednotka

(Stvorhordkova) (1 ks) 60 0 60,0

36.7 odsavac par (1 ks) 30 0 30,0

36.9 drezové umyvadlo nerezové alebo plastové (2 ks) 60 0 60,0

36.11 kuchynska linka z materidlov na baze dreva (za bezny meter rozvinutej

$irky) (6.1 bm) 336 0 3355
37 Vnitorné vybavenie

37.4 vaila plastova rohova alebo s virivkou (1 ks) 115 0 115,0

37.5 umyvadlo (1 ks) 10 0 10,0
38 Vodovodné batérie

38.1 pakové nerezové so sprchou (1 ks) 35 0 35,0

38.3 pakové nerezové (3 ks) 60 60,0
39 Zachod

39.3 splachovaci bez umyvadla (1 ks) 25 0 25,0
40 Vniitorné obklady

40.2 prevaznej Casti kipel'ne min. nad 1,35 m vysky (1 ks) 80 0 80,0

40.4 vane (1 ks) 15 0 15,0

40.6 WC min. do vysky 1 m (1 ks) 30 0 30,0

40.7 kuchyne min. pri spordku a dreze (ak je drez na stene) (1 ks) 15 0 15,0
44 Vstavané skrine

44.1 (1ks) 35 0 35,0
45 Elektricky rozvadzac

45.1 s automatickym istenim (1 ks) 240 0 240,0

|spolu | 1196 | | 1196,0
2. NADZEMNE PODLAZIE
Bod ’ Polozka ‘ Hodnota ‘ Posk. [%] ‘ Vysled.

4 Murivo

4.1.e murované z tehal (plna,metricka,tvarnice typu CD,porotherm) v

skladobnej hr. do 30 cm 710 0 710,0
5 Deliace konStrukcie

5.1 tehlové (prieckovky, CDM, panelova konstrukcia, drevené) 160 0 160,0
6 Vnitorné omietky

6.1 vapenné Stukové, stierkové plstou hladené 400 0 400,0
7 Stropy

7.1.b s rovnym podhl'adom drevené tramové 760 0 760,0
13 Klampiarske konstrukcie ostatné (parapety, markizy, balkény...)

13.2 z pozinkovaného plechu 20 0 20,0
14 Fasadne omietky

14.3.b vapenné Stukové, zdrsnené, striekany brizolit nad 1/3 do 1/2 50 50

14.4.b vapenné Stukové, zdrsnené, striekany brizolit do 1/3 20 20
16 Schody bez ohlI'adu na nosni konstrukciu s povrchom nastupnice

16.5 liate terazzo, beténova, keramicka dlazba 190 0 190,0
17 Dvere

17.4 ramové s vypliiou 515 0 515,0
18 Okna

18.2 dvojité alebo zdvojené z tvrdého dreva s dvoj. alebo s trojvrstv. zasklenim 250 0 250,0
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22 Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyi)
22.5 podlahoviny gumové, z PVC, lino 120 0 120,0

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

panely 480 0 480,0
25 Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)
25.2 svetelna 155 0 155,0
|spolu | 3830 | | 38300
Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
| |spolu | o ] | 00
1. NADSTAVBA
Bod ’ Polozka ‘ Hodnota ‘ Posk. [%] ’ Vysled.
5 Deliace konStrukcie
5.1 tehlové (prieckovky, CDM, panelova konstrukcia, drevené) 160 0 160,0
6 Vnitorné omietky
6.1 vapenné Stukové, stierkové plstou hladené 400 20 320,0
7 Stropy
7.1.b s rovnym podhl'adom drevené tramové 760 20 608,0
13 Klampiarske konstrukcie ostatné (parapety, markizy, balkény...)
13.2 z pozinkovaného plechu 20 0 20,0
16 Schody bez ohl'adu na nosnt konstrukciu s povrchom nastupnice
16.8 makké drevo bez podstupnic 185 0 185,0
17 Dvere
17.2 plné alebo zasklené dyhované 190 0 190,0
18 Okna
18.6 plastové s dvoj. s trojvrstvovym zasklenim 530 0 530,0
22 Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyii)
22.1 parkety, vlysy (okrem bukovych), korok, velkoplosné parkety (drevené,
laminatové) 355 0 355.0
23 Dlazby a podlahy ost. miestnosti
23.2 keramické dlazby 150 0 150,0
24  Ustredné vykurovanie
r2):1L£11’3.f)yteplovod. s rozvod. bez ohl'adu na mat. a radiatormi - ocel’. a vykurovacie 480 0 480,0
25 Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)
25.2 svetelna 155 0 155,0
30 Rozvod vody
30.1.a z pozinkovaného potrubia studenej a teplej vody z centralneho zdroja 55 0 55,0
Spolu 3440 3208,0
Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
33 Kanalizacia do verejnej siete alebo Zumpy alebo septika
33.2 plastové a azbestocementové potrubie (1 ks) 10 0 10,0
37 Vnutorné vybavenie
37.5 umyvadlo (1 ks) 10 0 10,0
37.9 samostatna sprcha (1 ks) 75 0 75,0
38 Vodovodné batérie
38.1 pakové nerezové so sprchou (1 ks) 35 0 35,0
38.3 pakové nerezové (1 ks) 20 0 20,0
39 Zachod
39.1 splachovaci so zabudovanou nadrzkou v stene (1 ks) 80 0 80,0
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40 Vnitorné obklady
40.2 prevaznej Casti kipelne min. nad 1,35 m vysky (1 ks) 80 0 80,0
|spolu | 310 | | 3100
2. NADSTAVBA
Bod ’ Polozka ‘ Hodnota ‘ Posk. [%] ’ Vysled.
6 Vnitorné omietky
6.2 sadrové, striekané (hrubozrnné) 625 0 625,0
7 Stropy
7.1.b s rovnym podhladom drevené tramové 760 0 760,0
13 Klampiarske konstrukcie ostatné (parapety, markizy, balkony...)
13.2 z pozinkovaného plechu 20 0 20,0
18 Okna
18.5 zdvojené drevené s dvoj. s trojvrstvovym zasklenim 380 0 380,0
23 Dlazby a podlahy ost. miestnosti
23.4 liate terazzo, lepené povlakové podlahy 95 0 95,0
25 Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)
25.2 svetelna 155 0 155,0
|spolu | 2035 | | 2035,0
Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
| |spolu \ 0 ] | 00
Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key = 3,307
Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: ky = 0,95
- Vypocet RU na m? ZP Vypocet RU na m2 ZP Hmvinota Rp Hgdnota I}U
Rt sz neposkodeného podlazia osSkodeného podlazia L Gl G LD LG
P P p P podlazia [€/m?2] podlazia [€/m?2]
(3525 +220*
*
1.PP (3725 +220*5,505)/30,1260 5,505)/30,1260 163,85 157,21
(6585 +1196 * (6379 + 1196 *
1.NP 0,586)/30,1260 0,586)/30,1260 241,85 235,01
2.NP (3830 +0*1,269)/30,1260 (3830 +0*1,269)/30,1260 127,13 127,13
(3208 +310*
*
1. Nadstavba (3440 + 310 *1,090)/30,1260 1,090)/30,1260 125,40 117,70
2. Nadstavba (2035+0*6,901)/30,1260 (2035+0*6,901)/30,1260 67,55 67,55

TECHNICKY STAV

Vypoclet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Podlazie | Zatiatokuzivania | V[rok]l | T[rokl | Zfrokl | O0[%] | TS[%]
1.PP 1957 65 40 105 61,90 38,10
1.NP 1957 65 40 105 61,90 38,10
2.NP 1957 65 40 105 61,90 38,10
1. Nadstavba 1995 27 40 67 40,30 59,70
2. Nadstavba 1995 27 40 67 40,30 59,70
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
1. PP zroku 1957

Vychodiskova hodnota 163,85 €/m2*21,80 m2*3,307*0,95 11 221,75
Vychodiskova hodnota 157,21 €/m2*21,80 m2*3,307%0,95 10 766,99
poSkodeného podlaZia
Technick4 hodnota 38,10% z 10 766,99 4102,22
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1.NP zroku 1957

Vychodiskova hodnota 241,85 €/m2*204,70 m2*3,307*0,95 155532,71

gzzﬂgg;l‘e‘;l"j;‘;(ﬂ‘;gf: 235,01 €/m2*204,70 m?*3,307*0,95 151 133,93

Technicki hodnota 38,10%z 151 133,93 57 582,03
2.NP zroku 1957

Vychodiskova hodnota 127,13 €/m?2*94,59 m2*3,307*0,95 37 779,05

Technicka hodnota 38,10% z 37 779,05 14 393,82
1. Nadstavba z roku 1995

Vychodiskova hodnota 125,40 €/m?*110,11 m2*3,307*0,95 43 379,26

zf)’zl}:gg;k;";;;ﬁggﬁ 117,70 €/m2*110,11 m?*3,307*0,95 40 715,62

Technicka hodnota 59,70% z 40 715,62 24 307,23
2. Nadstavba z roku 1995

Vychodiskova hodnota 67,55 €/m2*17,39 m2*3,307*0,95 3690,48

Technicka hodnota 59,70% z 3 690,48 2 203,22

VYHODNOTENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

Podlazie VyCho:(i)sglli?)‘;i l111;)ad[11€(;ta bez Vychodiskovsait:ll‘(;l:l;?é? poskodenej Technicka hodnota [€]

1. podzemné podlazie 11 221,75 10 766,99 4102,22
1. nadzemné podlazie 155532,71 151 133,93 57 582,03
2. nadzemné podlaZie 37 779,05 37 779,05 14 393,82
1. nadstavba 43 379,26 40 715,62 24 307,23
2. nadstavba 3690,48 3690,48 2 203,22
Spolu ‘ 251 603,25 244 086,07 102 588,52
Poskodenost’ stavby: ( 251 603,25€ - 244 086,07€) / 251 603,25€ * 100 & = 2,99%

2.2 DROBNE STAVBY

2.2.1 Drobna stavba: Hospodarska budova

Jednéd sa o hospoddrsku budovu za rodinnym domom na parcele ¢. 120/3. Stavba je
zakreslend v koépii z katastrédlnej mapy, je zapisand v LV 92 ako iné budova,
pozostava z jedného nadzemného podlaZia, nejednéd sa o drobnt stavbu, ale
rozpoltovy ukazovatel stanovujem na m?, ktorej vypolet vychodiskovej hodnoty lepSie
vystihne jej skutkovy stav.

Zadklady pasové bez podmurovky, zvislé nosné konStrukcie murované z tvarnic hr. do
30 cm, vnutorné omietky vapenné hladké, bez vonkajsSich omietok, strecha
hamb&lkovéd, krytina azbestocementové Sablény, poskodend vrchnad cast stresSnej
krytiny, klampiarske konstrukcie pozinkované, chybaju zvody, oknd jednoduché
ocelové, dvere drevené ramové, podlaha hruby betédn.

Stavba postavend a uZivand od roku 1957. Udrzba primerand veku, opotrebenie
stanovujem linedrnou metddou, Zivotnost stanovujem na 70 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 Objekty pozemné zvlasStne
KS1: 127 1 Nebytové polnohospodarske budovy
KS2: 127 4 Ostatné budovy, inde neklasifikované
MERNE JEDNOTKY
.. Zaciatok P .
2

Podlazie wiivania Vypocet zastavanej plochy ZP [m?2] kzp
1.NP 1957  (3,42+1,5+0,77)*(4,41+1,45) 33,34 18/33,34=0,540
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny po podlaziach na mernt jednotku m? ZP podla
zdsad uvedenych v pouzitom kataldgu.
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Bod Polozka Hodnota ‘ Posk. [%] ‘ Vysled.
2 Zaklady a podmurovka
2.3 bez podmurovky, iba zakladové pasy 615 0 615,0
3 Zvislé konstrukcie (okrem spoloc¢nych)
g.OZ.Cbmmurované z pérobetoénu (Siporex, Ytong, Ypor, Hebel...) hrubky nad 15 do 1255 0 1255,0
4 Stropy
4.2 tramcekové s podhladom 360 0 360,0
5 Krov
5.2 hambalkové 470 0 470,0
6 Krytina strechy na krove
6.4 azbestocementové Sablony 350 20 280,0
8 Klampiarske konstrukcie
8.4 z pozinkovaného plechu (min. zZl'aby, zvody, prieniky) 100 30 70,0
10 Vnitorna iprava povrchov
10.3 vapenna hruba omietka 145 0 145,0
12 Dvere
12.6 ocel'ové alebo drevené zvlakové 105 0 105,0
13 Okna
13.6 jednoduché drevené alebo ocel'ové 65 0 65,0
14 Podlahy
14.6 hrubé betonové, tehlova dlazba 145 0 145,0
|spolu | 3610 | | 35100
Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
| |spolu | o | | 00 |
Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcy = 3,307
Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: ky = 0,95
rodgie | MISRGIE | Vipetett T | nepostodendho | possadeného
podlazia [€/m?] podlazia [€/m?]
1.NP (3610 + 0 *0,540)/30,1260 (3510 + 0 *0,540)/30,1260 119,83 116,51

TECHNICKY STAV

VypocCet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Podlazie ‘ Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] ‘ 0 [%] TS [%]

1.NP 1957 65 5 70 92,86 7,14
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘ Vypocet ‘ Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 119,83 €/m?2*33,34 m2*3,307*0,95 12 551,31
Vychodiskova hodnota 116,51 €/m?*33,34 m2*3,307*0,95 12 203,56
poskodeného podlazia
Technicki hodnota 7,14% z 12 203,56 871,33
Poskodenost’ stavby: ( 12 551,31€ - 12 203,56€) / 12 551,31€ * 100 % = 2,77%

2.2.2 Drobna stavba: Plechovy sklad

Jednd sa o sklad na parcele ¢. 121.
katastralnej mapy,

jednd sa o drobnu stavbu,

na p.¢. 121

Stavba nie je zakreslend v képii z

nie je zapisand v LV, pozostdva z jedného nadzemného podlazia,
rozpoltovy ukazovatel stanovujem na m?2.
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Z&dklady beténové pod stlpikmi, zvislé nosné kondtrukcie z ocelovych stojok,
jednostranne oplasStend plechom, strecha ocelova pultovéa, krytina plechova
pozinkovanéa, vrata ocelové otvaravé, podlaha hruby betdn, bez vnutorného
vybavenia.

Stavba postavend a uZivand od roku 1995. UdrZba primerand veku, opotrebenie
stanovujem linedrnou metddou, Zivotnost stanovujem na 40 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 Objekty pozemné zvlasStne
KS1: 127 1 Nebytové polnohospodarske budovy
KS2: 127 4 Ostatné budovy, inde neklasifikované
MERNE JEDNOTKY
.. Zaciatok P .
2

Podlazie wiivania Vypocet zastavanej plochy ZP [m?2] kzp
1.NP 1995 2,8%6,05 16,94 18/16,94=1,063
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny po podlaziach na mernt jednotku m? ZP podla
zdsad uvedenych v pouzitom kataldgu.

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota ‘ Posk. [%] ‘ Vysled.
2 Zaklady a podmurovka
2.4 })vez podmurovky, iba zdklady pod stlpikmi alebo patky pod rohmi pref. 115 0 115,0
garaze
3 Zvislé konstrukcie (okrem spoloc¢nych)

3.5 drevené stlpikové jednostranne obité; kovova kostra alebo stipiky s

drevenym, plechovym alebo azbestocementovym plastom 675 0 675,0
5 Krov
5.3 pultové 545 0 545,0
6 Krytina strechy na krove
6.1.c plechova pozinkovana 760 0 760,0
8 Klampiarske konstrukcie
8.4 z pozinkovaného plechu (min. Zl'aby, zvody, prieniky) 100 30 70,0
14 Podlahy
14.6 hrubé beténové, tehlova dlazba 145 0 145,0
Spolu 2340 2310,0
Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
22 Vrata
22.4 plechové alebo drevené otvaravé (1 ks) 295 0 295,0
Spolu 295 | | 2950
Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key = 3,307
Koeficient vyjadrujtici Gizemny vplyv: ky = 0,95
rodae | WRCARIIE | Vel | nepokadentho | pobodentho
podlazia [€/m?] podlazia [€/m?]
1.NP (2340 + 295 *1,063)/30,1260 (2310 + 295 * 88,08 87,09

1,063)/30,1260

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Podlazie ‘ Zaciatok uzivania ’ V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [rok] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]

1.NP 1995 27 13 40 67,50 32,50
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VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘ Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 88,08 €/m2*16,94 m2*3,307*0,95 4 687,58
Vychodiskova hodnota 87,09 €/m?*16,94 m2*3,307*0,95 4 634,89
poSkodeného podlaZzia
Technickd hodnota 32,50% z 4 634,89 1506,34
Poskodenost’ stavby: ( 4 687,58€ - 4 634,89€) / 4 687,58€ * 100 % = 1,12%

2.3 PRISLUSENSTVO

2.3.1 Plot: ¢elny od ulice

Jednéd sa o oplotenie parc. ¢&¢. 120/1 od miestnej komunikédcie. Z&klady betdnové,
podmurovka z granodioritovych kameniov, plotovad vypln vodorovnad drevend, vsadena do
stipov, 1 x plotové vrata a 1 x vratka s drevenou vypliiou vsadenad do ocelového
ramu. Plot postaveny a uZivany od roku 1995, Zivotnost stanovujem na 40 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex InZzinierske stavby

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Pol. ¢. Popis Pocet MJ ‘ Body / M]J ‘ Rozpoctovy ukazovatel

1.

Zaklady vratane zemnych prac:

z kamena a beténu 10,07m 700 23,24 €/m
Podmurovka:

z lomového kameia 10,07m 1045 34,69 €/m
Spolu: 57,93 €/m
Vypln plotu:

dreveny na zvlakoch osadeny do ocel. alebo drev. stipikov 0,72m? 350 11,62 €/m
Plotové vrata:

d) drevené tesarske 1ks 4685 155,51 €/ks
Plotové vratka:

d) drevené tesarske 1ks 1100 36,51 €/ks

Dizka plotu: 8,53+0,8+0,74 = 10,07 m
Pohladova plocha vypine: 0,72 = 0,72 m?

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key = 3,307

Koeficient vyjadrujici tzemny vplyv: kuw = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypoclet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nézov | Zatiatok uzivania | V[rok] | T[rok] | Z[rokl | O[%] | TS[%]

Celny od ulice 1995 27 13 40 67,50 32,50

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘ Vypocet ‘ Hodnota [€]

(10,07m * 57,93 €/m + 0,72m? * 11,62 €/m? + 1ks * 155,51 €/ks +
1ks * 36,51 €/ks) * 3,307 * 0,95
Technicki hodnota 32,50% z 2 462,24 € 800,23

Vychodiskova hodnota 2 462,24

2.3.2 Plot: boény zo strojového pletiva

Jednéd sa o oplotenie parc. ¢. 120/1 od parc. &. 121, 122 a 123. Zzéklady betdbdnové,
podmurovka beténova, plotova vyplili zo strojového pletiva na ocelovych stlpoch,
plotové vrata. Plot postaveny a uzZivany od roku 1995, Zivotnost stanovujem na 30
rokov.



Znalecky posudok ¢. 29/2022 list €. 17

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex Inzinierske stavby
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Pol. ¢. Popis Pocet MJ Body / M] Rozpoctovy ukazovatel
1. Zaklady vratane zemnych prac:
z kamena a beténu 31,00m 700 23,24 €/m
2. Podmurovka:
betdnova monoliticka alebo prefabrikovana 31,00m 926 30,74 €/m
Spolu: 53,98 €/m
3. Vypln plotu:
zo strojového pletiva na ocel'ové alebo beténové stipiky 36,00m? 380 12,61 €/m
4. Plotové vrata:
b) kovové s drotenou vypliou alebo z kovovych profilov 1ks 7505 249,12 €/ks
Dizka plotu: 4%6+7 = 31,00 m
Pohladova plocha vyplne: 24*1,5 = 36,00 m?
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key = 3,307
Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: kw = 0,95

TECHNICKY STAV

VypocCet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov ‘Zaéiatok uzivania V [rokK] ‘ T [rok] ‘ Z [rok] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]

boc¢ny zo strojového pletiva 1995 27 3 30 90,00 10,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘ Vypocet ‘ Hodnota [€]
* 2 % 2 *
Vyichodiskova hodnota £31,00n}k 53,98 €/m + 36,00m2 * 12,61 €/m2 + 1ks * 249,12 €/ks) 7 466,01
3,307 * 0,95
Technicki hodnota 10,00 % z 7 466,01 € 746,60

2.3.3 Studna: studna vitana

Jednd sa o vftanu studiiu na parc. &. 120/1, priemeru DN 800 mm, hibka 10m s
elektrickym ponornym c¢erpadlom. Zac¢iatok uZivania od roku 1957, zivotnost vitanej
studne stanovujem na 80 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 825 7 Studne a za&chyty vody

KS: 222 2 Miestne potrubné rozvody vody

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Typ: vitana

Hibka: 10 m

Priemer: 800 mm

Pocet elektrickych cerpadiel: 1

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key = 3,307

Koeficient vyjadrujici tzemny vplyv: ky = 0,95

Rozpoctovy ukazovatel do 5 m hibky: 81,49 €/m

5-10 m hibky: 149,21 €/m
TECHNICKY STAV

VypocCet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

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

studiia vitana 1957 65 15 80 81,25 18,75

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
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Nazov ‘ Vypocet ‘ Hodnota [€]
* * * * *
Vychodiskova hodnota 8891;;49 €/m*5m + 149,21 €/m * 5m + 357,83 €/ks * 1ks) * 3,307 4748,07
Technicka hodnota 18,75 %z 4 748,07 € 890,26

2.3.4 Vonkajsia uprava: pripojka vody
Jednéd sa o pripojku vody k rodinnému domu cez parc. &. 120/1 uZivanu od roku 1995.
Zivotnost stanovujem na 40 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 1 Vodovod

Koéd KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategéria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

Bod: 1.1. Vodovodné pripojky a rady PVC

Polozka: 1.1.a) Pripojka vody DN 25 mm, vrAtane navitavacieho pésu
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 1250/30,1260 = 41,49 €/bm

Pocet mernych jednotiek: 1 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key = 3,307

Koeficient vyjadrujici tzemny vplyv: kw = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

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

pripojka vody 1995 27 13 40 67,50 32,50

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘ Vypocet ‘ Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 1bm * 41,49 €/bm * 3,307 * 0,95 130,35
Technicki hodnota 32,50 % z 130,35 € 42,36

2.3.5 Vonkajsia uprava: pripojka kanalizacie
Jednéd sa o pripojku kanalizdcie zo Zumpy k rodinnému domu cez parc. ¢. 120/1,
uZivant od roku 1957. Zivotnost stanovujem na 70 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 2 Kanalizicia

Kaéd KS: 2223 Miestne kanalizéacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 2. Kanaliz&cia (JKSO 827 2)

Bod: 2.1. Kanalizac¢né pripojky a rozvody - potrubie kameninové
Polozka: 2.1.a) Pripojka kanalizdcie DN 125 mm

Rozpocétovy ukazovatel za mernu jednotku: 920/30,1260 = 30,54 €/bm

Pocet mernych jednotiek: 7,4 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key = 3,307

Koeficient vyjadrujici tzemny vplyv: kw = 0,95

TECHNICKY STAV

VypocCet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov ‘Zaéiatok uzivania V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [rok] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]

pripojka kanalizacie 1957 65 5 70 92,86 7,14

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov

‘ Vypocet

Hodnota [€]

Vychodiskova hodnota

Technicki hodnota

7,4bm * 30,54 €/bm * 3,307 * 0,95
7,14 %z 710,00 €

710,00
50,69

2.3.6 Vonkajsia uprava: zumpa
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Jednd sa o Zumpu na parc. &. 120/1 uZivant od roku 1957. Zivotnost stanovujem na

70 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 2 Kanalizéacia

Kéd KS: 2223 Miestne kanalizéacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

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

Pocet mernych jednotiek: 3*3,15%1,8 = 17,01 m3 OP

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key = 3,307

Koeficient vyjadrujuici izemny vplyv: kuw = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov ‘ Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] ‘ 0 [%] TS [%]
Zumpa 1957 65 5 70 92,86 7,14
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov ‘ Vypocet ‘ Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 17,01 m3 OP *107,88 €/m3 OP * 3,307 * 0,95 5765,05
Technicki hodnota 7,14 % z5 765,05 € 411,62

2.3.7 Vonkajsia uprava: pripojka plynu

Jednd sa o pripojku plynu k rodinnému domu cez parc. ¢. 120/1 uzZzivanu od roku

1987, kedy bola realizovand plynofikidcie obce. Zivotnost stanovujem na 60 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Koéd JKSO: 827 5 Plynovod

Kéd KS: 2221 Miestne plynovody

Kod KS2: 2211 Dialkové rozvody ropy a plynu
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategéria: 5. Plynovod (JKSO 827 5)

Bod: 5.1. Pripojka plynu DN 25 mm

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 425/30,1260 = 14,11 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 6,43 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key = 3,307

Koeficient vyjadrujici tzemny vplyv: kw = 0,95

TECHNICKY STAV

VypocCet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov ‘ Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] ‘ 0 [%] TS [%]
pripojka plynu 1987 35 25 60 58,33 41,67
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov ‘ Vypocet ‘ Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 6,43 bm* 14,11 €/bm * 3,307 * 0,95 285,03
Technicka hodnota 41,67 %z 285,03 € 118,77

2.3.8 Vonkajsia uprava: chodnik z beténovej dlazby

Jednd sa o spevnenu komunikdciu z betdbdnove] dlazby, ako pristupovd komunikécia k

vstupu do rodinného domu na parc. ¢. 120/1 uzivant od roku 1995.

stanovujem na 40 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Zivotnost
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Koéd JKSO: 822 2,5 Spevnené plochy

Kod KS: 2112 Miestne komunikéacie

Koéd KS2: 2111 Cestné komunikéacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoéria: 8. Spevnené plochy (JKSO 822 2,5)

Bod: 8.3. Plochy s povrchom dlazdenym - betdnovym
Polozka: 8.3.d) Beténové dlazdice - kladené do piesku
Rozpocétovy ukazovatel za mernu jednotku: 220/30,1260 = 7,30 €/m2 ZP
Pocet mernych jednotiek: (6,2+12,18-2,5)*1 = 15,88 m? ZP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key = 3,307

Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: kw = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

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

chodnik z betdnovej dlazby 1995 27 13 40 67,50 32,50

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘ Vypocet ‘ Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 15,88 mzZP * 7,3 €/m2 ZP * 3,307 * 0,95 364,19
Technicka hodnota 32,50 % z 364,19 € 118,36

2.3.9 Vonkajsia uprava: chodnik a pristupové pasy zo zamkovej dlazby

Jednd sa o spevnenu komunikaciu zo zamkovej dlaZby, ako pristup k plechovému
skladu a chodnik k hospodéarskej budove na parc. ¢. 120/1 uZivanu od roku 1995.
Zivotnost stanovujem na 35 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 822 2,5 Spevnené plochy

Kaéd KS: 2112 Miestne komunikéacie

Koéd KS2: 2111 Cestné komunikicie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 8. Spevnené plochy (JKSO 822 2,5)

Bod: 8.3. Plochy s povrchom dlazZdenym - betdnovym

Polozka: 8.3.g) Zamkova betdn. dlazba-kladené do malty na podkl. betédn
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 570/30,1260 = 18,92 €/m2 ZP

Pocet mernych jednotiek:
(6,1+16,06+12,18+4,41+1,45+10,92) *2*0, 7+4,35*5,05+(1,45+4,41+16,06+3,15-
4,3542,1)*1 = 116,36 m? ZP

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key = 3,307

Koeficient vyjadrujici tzemny vplyv: kuw = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

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

chodnik a pristupové pasy zo

zamkovej dlazby 1995 27 8 35 77,14 22,86

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 116,36 m2 ZP * 18,92 €/m2 ZP * 3,307 * 0,95 6916,44
Technicki hodnota 22,86 % 7691644 € 1581,10

2.3.10 Vonkajsia uprava: vstupné schody

Jednd sa o schody s povrchom z keramickej dlazZby, ako vstup do rodinného domu na
parc. &. 120/1 uZivanu od roku 1995. Zivotnost stanovujem na 40 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY
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Koéd JKSO: 822 2 Vonkaj8ie a predloZené schody

Kaéd KS: 2112 Miestne komunikéacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 10. Vonkajdie a predloZené schody (JKSO 822 2)

Bod: 10.4. Betdénové na terén s povrchom z keramickej dlazby
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 385/30,1260 = 12,78 €/bm stupna
Pocet mernych jednotiek: 1,2+0,65*2+1,8+0,95*2+2,4+41,25*2 = 11,1 bm stupia
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key = 3,307

Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: kw = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypoclet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nézov | Zatiatok uzivania | V[rok] | T[rok] | Z[rokl | O[%] | TS[%]

vstupné schody 1995 27 13 40 67,50 32,50

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘ Vypocet ‘ Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 11,1 bm stupnia * 12,78 €/bm stupiia * 3,307 * 0,95 445,67
Technickd hodnota 32,50 % z 445,67 € 144,84

b) rekapitulacia vychodiskovej a technickej hodnoty ohodnocovanych stavieb

Nazov ‘V}'fchodiskové hodnota [€] ‘ Technicka hodnota [€]
¢.s. 54 na parc. ¢. 120/2 244 086,07 102 588,52
Drobné stavby
Hospodarska budova 12 203,56 871,33
Plechovy sklad na p.¢. 121 4 634,89 1506,34
Ploty
Celny od ulice 2 462,24 800,23
boc¢ny zo strojového pletiva 7 466,01 746,60
studna vitana 4 748,07 890,26
Vonkajsie apravy
pripojka vody 130,35 42,36
pripojka kanalizacie 710,00 50,69
Zumpa 5 765,05 411,62
pripojka plynu 285,03 118,77
chodnik z beténovej dlazby 364,19 118,36
chodnik a pristupové pasy zo zdmkovej dlazby 6 916,44 1581,10
vstupné schody 445,67 144,84
Celkom: | 290 217,57 109 871,02

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY - METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.1. STAVBY NA BYVANIE

a) analyza polohy nehnutelnosti:

Nehnutelnost sa nachddza v obci Kazimir, k.G. Maly Kazimir vzdialend od krajského
mesta KosSice cca. 43 km, od krajského mesta TrebisSov cca. 22 km v zastavanom
uzemi obce. V tejto lokalite je v sucasnosti dopyt v porovnani s ponukou v
rovnovahe. Jednd sa o rodinny dom s dvorom a z&hradou, s priemernym dispozicnym
rieSenim, nehnutelnost vyZaduje opravu (suterénne priestory, zateplenie, oprava

strechy...), prevladajuca zéastavba objekty na byvanie, situované na okraji obce,
prislusenstvo - bez vplyvu na cenu nehnutelnosti, pracovné moZnosti v mieste
obmedzené - nezamestnanost do 15% (udaj UPSVaR k 11.2022 nezamestnanost 12,09%),

skladba obyvatelstva - priemernd hustota, orientdcia obytnych miestnosti na
juhovychod a severovychod, terén rovinaty, moznost napojenia na elektrinu a plyn,
doprava autobusova, obcianska vybavenost - obecny Urad, predajna potravindrskeho
tovaru, pohostinstvo, podta, MS, ZS, prirodne lokality - les nad 1000 m, Zivotné
prostredie - zvySend hluc¢nost od dopravy, moznost dalsSieho rozsSirenia az desat
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nasobnéa. Nehnutelnost nedosahuje vynos,

hodnotim ju ako priemernt nehnutelnost.

Koeficient predajnosti stanovujem na 0,40. V zmysle metodiky USI Zilina je
odporutcany priemerny koeficient polohovej diferencidcie pre bytové budovy v
obciach v intervale 0,20-0,30. V pripade ak sa jednd o lokalitu so zvySenym

zdujmom o kupu nehnutelnosti na byvanie je mozZné priemerny koeficient polohovej

diferenciacie zvysSit max. o hodnotu 0,15 oproti pdévodnému zaradeniu.

AP
—
A7 T

itia nehnutel'nosti:

e é
b) analyza vyuz
Nehnutelnost je moZné vyuzivat ako rodinny dom na byvanie.

“® T Kazimir

o
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\
\
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c) analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti, najma zavady viaznuce na
nehnutel'nosti a prava spojené s nehnutel'nost'ou:

- stavba rodinného domu ¢.s.

92,

¢.

spravny druh stavby a je uZivand v sulade so zapisom

- stavba iné
na LV 92,

budova,

uvedeny spravny druh stavby a je uzivand v sulade so zéapisom

- stavba plechovy sklad bez supisného ¢isla,
geometrickych tdajoch katastra,

jednd sa o drobnu stavbu

120/2,

¢.

54 je evidovand v popisnych tdajoch katastra na LV
v geometrickych udajoch katastra je evidovany na parc.

ma uvedeny

120/3, ma

nie je evidovand v popisnych a

bez supisného ¢isla je evidovand v popisnych tdajoch katastra
v geometrickych udajoch katastra je evidovany na parc.
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- vlastnikom nehnutelnosti neboli predloZené tituly nadobudnutia k nehnutelnosti,
z uvedeného dévodu nie je moZné porovnat stlad katastra s popisnymi Gdajmi.

- pozemky maju uvedeny spdsob vyuZivania, ktory je v sulade so skutoénym stavom
- nie je evidované duplicitné vlastnictvo v KN-C a KN-E

- pristup k nehnutelnosti je po spevnenej asfaltovej komunikacii cez parcelu €. 154, registra "C"
nezalozenu, v registri "E" parc. ¢. 671 list vlastnictva €. 591 vo vlastnictve Slovenska republika:

- na liste vlastnictva €. 92 sa viaze v su¢asnosti na nehnutelnost’ zriadenie zalozného prava v prospech
Sberbank Slovensko, a.s. pod V - 1293/13:

- ostatné tarchy a poznamky zapisané na LV €. 92 vid’ priloha znaleckého posudku:

- iné prava a zavazky, ktoré by viazli na predmete drazby a ktoré by v désledku prechodu vilastnictva
alebo iného prava nezanikli, neboli oznamené:

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,4
Uréenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:
Trieda Vypocet Hodnota

L. trieda II. trieda + 200 % = (0,400 + 0,800) 1,200
II. trieda Aritmeticky priemer . a IIL. triedy 0,800
I11. trieda Priemerny koeficient 0,400
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a Ill. triedy 0,220
V. trieda I11. trieda - 90 % = (0,400 - 0,360) 0,040

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cislo Popis/Zdévodnenie Trieda Kep1 Vaha Vysle:lok
Vi Kkepr*vi
Trh s nehnutel'nostami
I11. 0,400 13 5,20

dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe

Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vztah k centru obce
2 [11. 0,400 30 12,00
Casti obce vhodné k byvaniu situované na okraji obce

Stucasny technicky stav nehnutel'nosti
3 [11. 0,400 8 3,20
nehnutel'nost vyzaduje opravu

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

Prislusenstvo nehnutel'nosti
5 I1. 0,400 6 2,40
bez dopadu na cenu nehnutelnosti

Typ nehnutel'nosti
priaznivy typ - dvojdom, dom v radovej zastavbe - s kompletnym

6 zazemim, s vybornym dispozi¢nym rieSenim. IL 0,800 10 8,00
samostatne stojaci rodinny dom s priemernym dispozi¢nym
riesenim
Pracovné moZnosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti
7 dostato¢na ponuka pracovnych moznosti v dosahu dopravy, IL. 0,800 9 7,20

nezamestnanost do 10 %

Skladba obyvatel'stva v mieste stavby
8 IL. 0,800 6 4,80
priemernd hustota obyvatel'stva

Orientacia nehnutel'nosti k svetovym stranam
9 I1. 0,800 5 4,00
orientacia hlavnych miestnosti k JZ - JV

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

Pripravenost inZinierskych sieti v blizkosti stavby
11 IV. 0,220 7 1,54
elektricka pripojka, vlastny zdroj vody, kanalizacia do Zumpy

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

Ob¢. vybav.(irady,$kol.,zdrav.,obchody,sluzby,kultira)
13 obecny turad, posta, zakladna $kola I. stupen, lekar, zubar, IV. 0,220 10 2,20
reStauracia, obchody s potravinami a priem. tovarom
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby IV. 0,220 8 1,76
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les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti nad 1000 m
Kvalita Zivot. prostr. v bezprostrednom okoli stavby
15 [11. 0,400 9 3,60
zvySena hlu¢nost a prasnost od intenzivnej dopravy
MozZnosti zmeny v zastavbe-tizem.rozvoj,vplyv na nehnut.
16 II. 0,400 8 3,20
bez zmeny
Moznosti d'alSieho rozsirenia
17 rezerva plochy pre d’al$iu vystavbu patnasobok az desatnasobok IL. 0,800 7 5,60
sucasnej zastavby
Dosahovanie vynosu z nehnutelnosti
18 V. 0,040 4 0,16
nehnutel'nosti bez vynosu
Nazor znalca
19 II. 0,400 20 8,00
priemerna nehnutel'nost’
Spolu | | | 180 90,00
VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB
Nazov ’ Vypocet ‘ Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep =90/ 180 0,5
Vseobecna hodnota VSHs = TH * kpp = 109 871,02 € * 0,500 54 935,51 €

3.2 POZEMKY

3.2.1 Identifikacia pozemku: LV 92

Parcely sa nachddzaju v obci Kazimir, k.d. Maly Kazimir, vzdialend od krajského
mesta KosSice cca. 43 km, od okresného mesta Trebisov cca. 22 km v zastavanom
uzemi, v evidencii nehnutelnosti vedend ako zastavand plocha a zéhrada.

st rodinnym domom so 3tandardnym vybavenim,

doprava autobusova,

121 vzhladom na je]j vymeru,
pristupovej komunikédcii,

poloha obytna, infrastruktGra - strednd vybavenost,
napojenia na elektrinu a plyn. Uvazujem s povySujucim faktorom 2,0, vzhladom k
vy$siemu zaujmu o kuUpu nehnutelnosti, redukujtce faktory neuvazujem. Parcele ¢&.

Zastavané
hospodéarskou budovou a skladom,
moznost

tvar a umiestnenie a druh moZnej zastavby bez
neuvazujem povySujuce faktory a redukujem hodnotu na

0,95.
Parcela Druh pozemku 2 Spolu Spoluvla_stmcky Vymera [m?]
vymera [m?2] podiel
120/1 zastavana plocha a nadvorie 446,00 1/1 446,00
120/2 zastavana plocha a nadvorie 208,00 1/1 208,00
120/3 zastavana plocha a nadvorie 22,00 1/1 22,00
Spolu 676,00
vymera
Obec: Kazimir
Vychodiskova hodnota: VHus = 3,32 €/m2
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks - . , ) . . \ .
koeficient vieobecnej 2. stavlebne'uzer.me obcido 5000 obyvzfltel ov, priemyslové a polnohospodarske 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 Wwitia rekreacné stavby na individualnu rekreéaciu, 1,05
yvy - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, zdravotnictvo, Sport so
Standardnym vybavenim
.. ko . 2. obce so Zelezni¢nou zastavkou alebo autobusovou primestskou dopravou
koeficient dopravnych y -, 0,85
, doprava do mesta eSte vyhovujica
vztahov
kr
koeficient funkéného 3. plochy obytnych a rekreacnych uzemi (obytna alebo rekreacna poloha) 1,30
vyuzitia izemia
ki 2. stredna vybavenost (moznost napojenia najviac na dva druhy verejnych sieti, 120
koeficient technickej napriklad miestne rozvody vody, elektriny) ’
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infrastruktiry pozemku

kz . e , ) .
koeficient povySujéicich 3. p,)?zen_lqu s vyrazne zvysenym zaujmom o ktpu, ak to nebolo zohl'adnené v 2,00
zvySenej vychodiskovej hodnote
faktorov
kr
koeficient redukujicich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep =0,90 * 1,05 * 0,85 * 1,30 * 1,20 * 2,00 * 1,00 2,5061
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku  VSHwy = VHwmy * kpp = 3,32 €/m2 * 2,5061 8,32 €/m?

VYHODNOTENIE

Nazov Vypocet Vseobecna hodnota [€]
parcela & 120/1 446,00 m2 * 8,32 €/m2 * 1/1 3710,72
parcela ¢.120/2 208,00 m2 *8,32€/m2*1/1 1730,56
parcela ¢. 120/3 22,00 m2*8,32€/m2*1/1 183,04
Spolu 5 624,32

3.2.2 Identifikacia pozemku: LV 92

Parcela Druh pozemku , Spolu Spoluvla_stmcky Vymera [m2]
vymera [m?] podiel
121 zahrada 1873,00 1/1 1873,00
Obec: Kazimir
Vychodiskova hodnota: VHyy = 3,32 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks - . , , . , \ .
koeficient vieobecnej 2. stavlebne,uzer.me obcido 5 000 obyv:?ltelov, priemyslové a polnohospodarske 0,80
situdcie oblasti obci a miest do 10 000 obyvatel'ov
5.- rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym
K vybavenim,
Koeficient inte‘;lzi vvwsitia " rekreacné stavby na individualnu rekreaciu, 1,00
tyvy - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, zdravotnictvo, Sport so
Standardnym vybavenim
.. ko , 2. obce so Zeleznicnou zastavkou alebo autobusovou primestskou dopravou,
koeficient dopravnych . > 0,85
vztahov doprava do mesta eSte vyhovujica
Kkr
koeficient funkéného 3. plochy obytnych a rekrea¢nych tizemi (obytna alebo rekreacna poloha) 1,00
vyuzitia izemia
ki . , Y , - . - .
koeficient technickej 2. strfedna V}{bavenost (moZnost napojenia najviac na dva druhy verejnych sieti, 1,00
infrastruktiry pozemku napriklad miestne rozvody vody, elektriny)
kz
koeficient povySujticich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
kr
koeficient redukujicich 0. nevyskytuje sa 0,90
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov ’ Vypocet ‘ Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep =0,80 *1,00 * 0,85 *1,00 * 1,00 * 1,00 * 0,90 0,6120
Jednotkova vSeobecnd hodnota pozemku V§HM] =VHwm *kpp = 3,32 €/m2*0,6120 2,03 €/m?2

VYHODNOTENIE

Nazov ’ Vypocet ‘ VSeobecna hodnota [€]
parcela ¢. 121 1873,00m2*2,03€/m2*1/1 3802,19
Spolu | | 3802,19
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lll. ZAVER

1. Otazky zadavatela:

Ulohou znalca bolo stanovenia vSeobecnej hodnoty rodinného domu &.s. 54 na parcele
¢. 120/2 s prisluSenstvom a pozemkami, na ul. Hlavnd ¢. 31, katastrdlne Uzemie
Maly Kazimir pre Gcel vykonu zadlozZného prava formou dobrovolnej drazby v prospech
zdloZného veritela podla zakona &. 527/2002 Z.z. v platnom zneni na zéklade

pisomnej objednavky Sp. zn. 6/2022 zo dila 13.09.2022.

Pri vypocte vSeobecnej hodnoty stavieb a pozemkov je pouzitd metdda polohove]
diferencidcie. Pouzitie kombinovanej metdédy na stanovenie vSeobecnej hodnoty nie
je mozné, pretoZze stavba nie je schopnd dosahovat primerany vynos formou prendjmu
tak, aby bolo mozné vykonat kombindciu. Porovnadvacia metdda stanovenia vsSeobecnej
hodnoty je vylucend z dévodu nedostatku podkladov pre dant lokalitu a typ stavby.

2. Odpovede na otazky:

a) Rekapitulacia vSeobecnych hodnét:

Nazov Vseobecna hodnota [€]

Stavby

¢.s. 54 na parc. ¢.120/2 51 294,26
Drobné stavby

Hospodarska budova 435,67

Plechovy sklad na p.¢. 121 753,17
Ploty

Celny od ulice 400,12

boc¢ny zo strojového pletiva 373,30

studiia vitana 445,13
Vonkajsie upravy

pripojka vody 21,18

pripojka kanalizacie 25,35

zumpa 205,81

pripojka plynu 59,39

chodnik z beténovej dlazby 59,18

chodnik a pristupové pasy zo zdmkovej dlazby 790,55

vstupné schody 72,42
Spolu stavby 54935,51
Pozemky

LV 92 - parc. & 120/1 (446 m2) 3710,72

LV 92 - parc. & 120/2 (208 m2) 1730,56

LV 92 - parc. ¢.120/3 (22 m?) 183,04

LV 92 - parc. ¢. 121 (1 873 m?) 3802,19
Spolu pozemky (2 549,00 m2) 9426,51
Vseobecna hodnota celkom 64 362,02
b) Sucet vSeobecnych hodnot so zaokrihlenim: 64 400,00

Vseobecna hodnota slovom: Sestdesiatstyritisicityristo Eur

V Trebisove, dna 27.12.2022 Ing. Zdenko Weiss



Znalecky posudok ¢. 29/2022

list €. 27

IV. PRILOHY

objednavka
- list wvlastnictva
- koépia z mapy
- doklad o veku stavby
- situéacia
- pddorysny nacrt
- fotodokumentécia
- inzertnéd ponuka



