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Zadavatel: JUDr. Tomas Baulovi¢ advokat - spravca, Kupeckého 4, 040 01 KoSice

Cislo spisu (objednavky): zo dha 5.12.2022

ZNALECKY POSUDOK

C. 67/2022
Doplnok k ZNALECKEMU POSUDKU ¢&. 34/2022

Vo veci: stanovenia v3eobecnej hodnoty rodinného domu s.&. 3011 na parcele &.651
s prisluSenstvom a pozemku parcela ¢. 651 vedeného na LV ¢&. 2459, k..
Stranany, ulica Pavla Horova, obec Michalovce, okres Michalovce pre ucel
konkurzného konania - aktualizacia.

Pocet listov (z toho priloh): ( )

Pocet odovzdanych vyhotoveni: 2



Znalec: Ing. Juraj Kanéc Cislo posudku: 67/2022

I. OVODNA CAST

1. Uloha znalca a premet znaleckého dokazovania:

Urc¢it vseobecnl hodnotu rodinného domu s.&. 3011 na parcele ¢.651 s prisluSenstvom
a pozemku parcela ¢. 651 vedeného na LV ¢. 2459, k.a. Stranany, ulica Pavla
Horova, obec Michalovce, okres Michalovce.

2. Ugel znaleckého posudku :
Konkurzné konanie.

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujtci na zistenie stavebnotechnického stavu):
6.12.2022

4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje: 6.12.2022

5. Podklady na vypracovanie posudku :

a) podklady dodané zadavatefom :

Objednédvka zo drnia 5.12.2022

b) podklady ziskané znalcom :

Zameranie a zakreslenie skutkového stavu domu
Fotodokumentécia

6. Pouzité pravne predpisy a literatira:

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

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢.605/2008 Z.z., ktorou
sa meni vyhlaska &. 492/2004 Z.z. o stanoveni v8eobecnej hodnoty majetku
vyhlagky &. 626/2007 Z.z.

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢.254/2010 Z.z., ktorou
sa meni vyhlaska &. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku
neskorsich predpisov.

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢.213/2017 Z.z., ktorou
sa meni vyhlaska &. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni
neskorsich predpisov.

Z&kon ¢&¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmoénikoch a prekladateloch a o zmene a
doplneni niektorych zakonov

zZédkon &. 93/2006, ktorym sa dopliia zdkon &. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmo&nikoch
a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zakonov

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 228/2018 Z.z. ktorou
sa vykonadva zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmoé¢nikoch a prekladateloch a o
zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni neskors$ich predpisov

zneni

<

<

zneni

Zakon ¢. 50/1976 Zb. o tzemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskor3ich
predpisov.

Zakon ¢. 162/1995 Z.z. o katastri nehnutelnosti

a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam v zneni neskorsich
predpisov

Vyhléska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky &. 461/2009
Z.z., ktorou sa vykonava zadkon Narodnej rady Slovenskej republiky &. 162/1995 7.
z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam
(katastradlny zakon) v zneni neskors$ich predpisov

Vyhlédska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky, &. 87/2013
Z.z , ktorou sa meni a doplfia vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra
Slovenskej republiky &. 461/2009 Z. z., ktorou sa vykonava zdkon Narodnej rady
Slovenskej republiky &. 162/1995 Z. z. o katastri nehnutelnosti a o zépise.
Vyhléska &. 323/2010, ktorou sa vydava Statistickéd klasifikécia stavieb.

7. Definicie posudzovanych veli€in a pouzitych postupov:

VSeobecna hodnota (VSH)

VSeobecnd hodnota je vyslednd objektivizovand hodnota nehnutelnosti a stavieb,

ktord je znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku diiu ohodnotenia,

ktort by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sGtazZe, pri poctivom

predaji, ked kupujuci aj predavajuci budt konat s patriénou informovanostou i
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Znalec: Ing. Juraj Kanéc Cislo posudku: 67/2022
opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnend neprimeranou pohutkou

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)

Vychodiskovd hodnota je znalecky odhad hodnoty, za ktorG by bolo mozZné hodnotent
stavbu nadobudnut formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na Urovni bez dane

z pridanej hodnoty.

Vychodiskovad hodnota sa stanovi podla zé&kladného vztahu
VH =M. (RU . kCU . kv . kzP . kVvP . kK . kM ) [€],

M - pocCet mernych jednotiek.

Udava poclet mernych jednotiek hodnoteného objektu vypocitanych podla
technickej normy, na ktorej zédklade bol zostaveny vybrany rozpocltovy ukazovatel.
RU - rozpoctovy ukazovatel

Rozumie sa hodnota zé&kladnych rozpoctovych ndkladov na mernt jednotku
porovnatelného objektu z kataldgov rozpoctovych ukazovatelov urcenych
ministerstvom alebo stanovend tvorbou rozpoctového ukazovatela na mernt jednotku
hodnoteného objektu podla kataldgov rozpoctovych ukazovatelov urcenych
ministerstvom. Vyber porovnatelného objektu (rozpoctového ukazovatela) sa vykona
podla zatriedenia hodnoteného objektu do ¢iselnika prislusnej klasifikéacie
stavieb, na zdklade ktorej bol pouzity kataldg rozpoltovych ukazovatelov
zostaveny. Hodnota zdkladnych rozpoctovych ndkladov na mernt jednotku stavebného
objektu, ktory nie je uvedeny v kataldédgoch urcenych ministerstvom, mdéZe byt
vytvorend cenovou kalkuldciou (ponukovym rozpoctom) alebo na zdklade ndkladov na
obstaranie.

kCU - koeficient vyjadrujuci vyvoj cien

Vyjadruje vyvoj cien stavebnych prac medzi terminom ohodnotenia a obdobim,
pre ktoré bol zostaveny rozpoctovy ukazovatel porovnatelného objektu. Koeficient
sa urci pomocou verejne publikovanych indexov vyvoja cien stavebnych préac a
materidlov v stavebnictve vydavanych Statistickym Uradom Slovenskej republiky po
jednotlivych Stvrtrokoch pre odbor stavebnictvo ako celok. V pripade, zZe k
terminu ohodnotenia neboli aktudlne indexy verejne publikované, pouziju sa
posledné znéme.

kv - koeficient vplyvu vybavenosti hodnoteného objektu

kZP - koeficient vplyvu zastavanej plochy hodnotenej stavby

Vyjadruje rozdiel ceny konstrukcii a vybaveni zavislych od zastavanej
plochy v porovnani s priemernou zastavanou plochou hodnotenej a porovnatelnej
stavby. Na vypocet koeficientu sa pouziju primerané vztahy vzhladom na pouzity
kataldég rozpoctovych ukazovatelov. Priemernd zastavand plocha sa vypoc¢ita ako
aritmeticky priemer zastavanych pldéch vSetkych reprezentativnych podlazi.
kVP - koeficient vplyvu konStrukénej vysky podlazi hodnotenej stavby

Vyjadruje rozdiel ceny konsStrukcii a vybavenia z&vislych od konStrukéne]j
vySky v porovnani s priemernou konStrukénou vysSkou hodnotenej a porovnatelne]
stavby. Na vypocet koeficientu sa pouziju primerané vztahy vzhladom na pouzity
kataldég rozpoctovych ukazovatelov. Priemernd konsStrukénd vyska sa vypocéita ako
vazeny priemer konstrukénych vysSok vSetkych podlazi stavby alebo jej c¢asti. Ako
vdha sa pouZije velkost zastavanej plochy prislusSného podlazia.
kK - koeficient konStrukéno-materidlovej charakteristiky

Vyjadruje rozdiel ceny v zavislosti od pouzitého materidlu nosnej
konstrukcie stavby, ak to nebolo zohladnené v kV. Pri vybere porovnatelného
objektu s rovnakou konsStrukéno-materidlovou charakteristikou hodnoteného objektu
sa tento koeficient rovna 1,0.
kM - koeficient vyjadrujtci tzemny vplyv

Vyjadruje zvy$ené, resp. zniZené naklady na vystavbu v danom mieste z
dévodu dopravnych vzdialenosti, moZnosti zariadenia staveniska a pod.

Technicka hodnota (TH)
Technickd hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZeny o
hodnotu zodpovedajtucu vysSke opotrebovania.
Vypocet technického stavu (TS) a hodnoty vyjadrujlcej opotrebenie stavby (HO)
Technicky stav sa vypoc¢ita podla vztahu
TS = 100 - O [%],
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Znalec: Ing. Juraj Kandc cislo posudku: 67/2022
O - opotrebenie stavby [%].
Opotrebenie stavby sa uvadza v percentdch a zodpovedad znehodnoteniu technického
stavu stavby v zavislosti od veku, predpokladanej Zivotnosti, spdsobu uZivania
stavby, udrzby stavby a pod.
Pri vypoclte opotrebenia sa pouZzivaju tieto pojmy:
Vek stavby (V) - vypocita sa ako rozdiel roku, ku ktorému sa ohodnotenie
vykondva, a roku, v ktorom nadobudlo pravoplatnost kolaudac¢né rozhodnutie. V
pripadoch, ked dos$lo k uzivaniu stavby skdr, vypocita sa vek tak, Ze od roku, ku
ktorému sa ohodnotenie vykonadva, sa odpocita rok, v ktorom sa preukdzatelne
stavba zacala uzivat. Ak nemozno vek stavby takto zistit, podita sa podla iného
dokladu, a ak nie je ani taky doklad, uré¢i sa zddévodnenym odbornym odhadom.
Z&dkladnad Zzivotnost stavby (ZZ) - rozumie sa predpokladand Zivotnost daného typu
stavieb s ohladom na ich konsStrukéno-materidlové rieSenie a zatriedenie do
klasifiké&cie. Udéva sa v rokoch.
Zivotnost stavby (Z) - rozumie sa celkovd predpokladand #Zivotnost stavby pri
beZnej udribe od jej vzniku aZ do Gplného zaniku. Udava sa v rokoch. Zivotnost
stavby urcuje znalec s prihliadnutim na jej konsStrukéno-materidlové riesSenie,
technicky stav, spdsob a intenzitu uzivania a vykondvanu udrzbu.
Na urcenie Zivotnosti stavby moZno pouzZzit wvztah
Z =V + T [rok],
V - vek stavby [rok],
T - znalcom urcend zostatkovad Zivotnost stavby od roku, ku ktorému sa vykonava
ohodnotenie [rok].
Hodnota vyjadrujuica opotrebenie (HO) sa vypoc¢ita ako sutcet hodndt
vyjadrujlcich opotrebenie jednotlivych c¢asti stavby podla vztahu

n

O,
HO = —— VH,; »
=100 o [€]
kde
Oi - opotrebenie i-tej ¢&asti stavby [%],

VHi - vychodiskovd hodnota i-tej Casti stavby [€],
n - pocet casti stavby [-].

Vypocet technickej hodnoty (TH)
Vypocet sa vykond podla vztahu

TS
TH = VH €1,
100 (€]

alebo
TH = VH - HO [€],
TH technickd hodnota stavby I[€],
TS - technicky stav stavby [%],
VH vychodiskovad hodnota stavby [€],
HO hodnota vyjadrujlca opotrebenie stavby [€].

VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB
stanovi sa tymito metddami:
a) porovnavacia metdda,
b) kombinovand metdéda (pouzije sa pri stavbach, ktoré st schopné dosahovat
vynos formou prendijmu),
c) vynosova metdda (pouzije sa pri pozemkoch, ktoré st schopné dosahovat
vynos),
d) metdda polohovej diferenciéacie.
Metdda polohovej diferenciéacie
Metddou polohovej diferencidcie sa spravidla samostatne stanovi vSeobecnéa
hodnota pre
a) stavby s vynimkou bytov a nebytovych priestorov,
b) byty a nebytové priestory.
Stavby s vynimkou bytov a nebytovych priestorov
Vypocita sa podla zadkladného vztahu
VSHS= TH . kPD [€],
TH - technické& hodnota stavby [€],
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Znalec: Ing. Juraj Kandc cislo posudku: 67/2022
kPD - koeficient polohovej diferencidcie vyjadrujuci vplyv polohy a ostatnych
faktorov vplyvajucich na vSeobecnt hodnotu v mieste a Case [-] podla metodiky
urcenej ministerstvom.

Koeficient polohovej diferencidcie sa mbZe stanovit pre skupinu stavieb alebo
jednotlivo pre kazda stavbu.

Pri urceni koeficientu polohovej diferencidcie sa vahovym priemerom zohladnia
spravidla tieto faktory:

- trh s nehnutelnostami - kupna sila obyvatelstva,

— poloha nehnutelnosti v danej obci - vztah k centru obce,

- sGcCasny technicky stav nehnutelnosti,

- prevladajuca zéastavba v okoli nehnutelnosti,

- prislusSenstvo nehnutelnosti,

- typ nehnutelnosti,

- pracovné moznosti obyvatelstva,

— skladba obyvatelstva v mieste stavby,

— orientédcia nehnutelnosti k svetovym straném,

- konfigurécia terénu,

- pripravenost inZinierskych sieti v blizkosti stavby,

- doprava v okoli nehnutelnosti,

— obc&¢ianska vybavenost,

- prirodné lokalita v bezprostrednom okoli stavby,

- kvalita Zivotného prostredia v bezprostrednom okoli stavby,

- moznosti zmeny v zdastavbe - Uzemny rozvoj,

- moznosti dalSieho rozSirenia,

- dosahovanie vynosu z nehnutelnosti,

- nazor znalca,

- iné faktory.

VSEOBECNA HODNOTA POZEMKOV (VSHPOZ)

Porovnavacia metdda

Pri vypoclte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny stbor asponi
troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernt jednotku (1 m2 pozemku) s
prihliadnutim na odlisSnosti porovndvanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku. Pri
porovnavani trvalych porastov bez pozemkov sa mernd jednotka urcé¢i v zavislosti od
ich druhu (napriklad kus, 1 ha plochy a pod.).

Hlavné faktory porovnavania:

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

e) polohové (napriklad miesto, lokalita, atraktivita, pristup a pod.),

f) fyzické (napriklad infrastruktira a moZnost zastavby pri stavebnych pozemkoch;
kvalita pdédy a kvalita vysadby pri ostatnych pozemkoch a pod.)

Vynosova metdda
Vynosova hodnota pozemkov sa vypoc¢ita kapitalizédciou budtcich odcéerpatelnych
zdrojov poclas c¢asovo neobmedzeného obdobia podla vztahu

oz .
VSHpoz ==~ [€]

0Z - odcéerpatelny zdroj, ktorym sa rozumie disponibilny vynos dosiahnutelny pri
riadnom hospodédreni formou prendjmu pozemku. Pri polnohospodarskych a lesnych
pozemkoch je moZné v odévodnenych pripadoch pouZit disponibilny vynos z
polnohospodarskej alebo lesnej vyroby. Stanovi sa ako rozdiel hrubého vynosu a
nakladov [€/rok],

k - Grokova miera, ktord sa do vypoltu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100].
Minim&lna vy$ka urokovej miery v percentdch sa rovnad 1,5-ndsobku zidkladnej
Grokovej sadzby Eurdpskej centrdlnej banky. Urokovd miera zohladiiuje aj zataZenie
danou z prijmu.

Metdda polohovej diferenciéacie

Pozemky

Pozemky sa pri pouziti metddy polohovej diferencidcie delia na skupiny:

Pozemky na zastavanom uUzemi obci, nepolnohospoddrske a nelesné pozemky mimo
zastavaného uzemia obci,2) pozemky v zriadenych zdhradkovych osadach,3) pozemky
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Znalec: Ing. Juraj Kandc cislo posudku: 67/2022
mimo zastavaného Uzemia obci urcené na stavbu,4) pozemky v pozemkovych obvodoch
jednoduchych pozemkovych Uprav na usporiadanie vlastnickych a uZivacich pomerov k
pozemkom, ktoré sa nachddzaji pod osidleniami marginalizovanych skupin
obyvatelstva a v hospoddrskych dvorochéa)

VSeobecnd hodnota sa vypocita podla zadkladného vztahu

V8HPOZ = M . VSHMJ [€],

M - vymera pozemku v m2,

VSHMJ - jednotkova vieobecnd hodnota pozemku v €/m2.

Jednotkovad vSeobecnd hodnota pozemku sa mbdZe stanovit aj pre skupinu pozemkov.
Jednotkova vSeobecnd hodnota pozemkov sa stanovi podla vztahu

VSHMJ = VHMJ . kPD [€/m2],

kPD - koeficient polohovej diferencidcie sa vypocita podla vztahu

kD = kS . kv . kD . kF . kI . kZ . kR [-],

kS - koeficient vSeobecnej situacie (0,70 - 2,00)

kV - koeficient intenzity vyuzZitia (0,50 - 2,00)

kD - koeficient dopravnych vztahov (0,80 - 1,20)

kF - koeficient funk&ného vyuzitia tzemia (0,80 - 2,00)

kI - koeficient technickej infraStruktiry pozemku (0,80 - 1,50)

kZ - koeficient povysujucich faktorov (1,00 - 3,00)

kR - koeficient redukujucich faktorov (0,20 - 0,99)

8. Osobitné poziadavky zadavatela:
Neboli vznesené.

[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody:

Priloha ¢. 3 vyhla8ky MS SR &. 492/2004 Z.z. o stanoveni v8eobecnej hodnoty
majetku. Pouzitd je metdda polohovej diferencidcie. PouZitie kombinovanej metddy
na stanovenie vseobecnej hodnoty nie je moZné, pretoZe stavba nie je schopnéa
dosahovat primerany vynos formou prendjmu tak, aby bolo mozZné vykonat kombinaciu.
Porovnavacia metdda stanovenia vSeobecnej hodnoty je vylGcend z dbévodu nedostatku
podkladov pre dant lokalitu a typ stavby.

Vypocet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpoctovych ukazovatelov
publikovanych v Metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN
80-7100-827-3) . Rozpoctovy ukazovatel rodinného domu je vytvoreny po podlaziach v
zmysle citovanej metodiky s tym, Ze pri tvorbe je zohladneny koeficient
konstrukcie, vybavenia, zastavanej plochy a vysky podlazi. Koeficient cenove]
Grovne je podla poslednych zndmych Statistickych udajov vydanych SU SR platnych
pre 3. Stvrtrok 2022.

b) Vlastnicke a evidencné udaje :

podla listu vlastnictva ¢. 2459 Stranany

A. Majetkova podstata:

Parcely registra "C"

parc.¢. 651 zastavané plochy o vymere 490 m2

Stavby

Rodinny dom s.&. 3011 na parcele &. 651

B. Vlastnici:

Simkovd Margita r. Mihdlyiova nar. 31.3.1957 spoluvlastnicky podiel 3/10
Mih&lyi Jozef r. Mih&lyi, nar. 15.4.1964 spoluvlastnicky podiel 3/10
Simkova Margita r. Mihdlyiova nar. 31.3.1957 spoluvlastnicky podiel 1/10
Mih&lyi Peter r. Mih&lyi, nar. 1.4.1960 spoluvlastnicky podiel 1/10
Mih&lyi Jozef r. Mih&lyi, nar. 15.4.1964 spoluvlastnicky podiel 1/10
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Pochyla Marianna r. Mihalyiova, nar. 22.4.1971 spoluvlastnicky podiel 1/10
P-247/2020 Poznanenava sa Uznesenie Okresného stdu KoSice I, Sp.zn.
310dK/433/2019-28 z.d. 28.8.2019 o vyhléaseni konkurzu na nehnutelnosti CKN parc.c.
651 a stavbu rodinny dom s.¢&¢. 3011 na p.C. 651.

C. Tarchy:

Bez zapisu.

Iné udaje:

Bez zapisu.

c) Udaje o obhliadke predmetu postdenia:
Miestna obhliadka spojend s miestnym Setrenim vykonand dna 3.6.2022 za Gcasti
spouvlastnika p. Mihalyiho Jozefa.

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

Technickd dokumentdcia bola poskytnutd a porovnand so skutkovym stavom. Skutkovy
stav bol zisteny meranim a je v prilohe znaleckého posudku.

Doklad o veku stavby bol predloZeny.

e) Udaje katastra nehnutelnosti, porovnanie stladu popisnych a geodetickych udajov katastra
nehnutelnosti so zistenym skutoénym stavom:
Pravna dokumentédcia je v stlade so skutkovym stavom.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré su predmetom ohodnotenia, stavby, ktoré sa
nezapisuju do katastra nehnutelnosti, sa identifikuji parcelnym €islom pozemku, na ktorom st
postavené:

Rodinny dom s.&. 3011 na parc. KN ¢. 651

Oplotenie na parc. KN ¢. 651

Vonkajsie Upravy na parc. KN ¢&. 651

Pozemk - parc. KN &. 651

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

2. VYPOCET TECHNICKE] HODNOTY
2.1 RODINNE DOMY

2.1.1 Rodinny dom s.¢. 3011, parcela ¢. 651

POPIS STAVBY

Je to samostatne stojaci dvojpodlaZny dom bez podpivnic¢enia s pultovou strechou.
Orientovany je smerom na severozdpad. Hlavny vstup z dvora z juhozédpadnej strany.
Dispozi¢né rieSenie:

V prvom nadzemnom podlazi je chodba so schodistom, izba, pracovila, kuchytia, Spajz,
kotolnia a samostatné WC. V druhom nadzemnom podlazi je chodba, dve izby, pracoviia,
ktpelna, WC, loggia, balkédn.

Dispozicia vid situacény nacrt.

Konstrukéné rieSenie:

Zalozeny je na betdénovych monolitickych zdkladovych pasoch s izolaciou. PodmUrovka
do vysky 50 cm keramicky obklad.

Nosny systém je murovany z pdrobetdnovych tvarnic o skl. hr. do 30 cm. Stropy
Zelezobetdénové s rovnym podhladom. Schody zZelezobetdnové, ndSlapna vrstva betédn.
Krov dreveny pultovej konstrukcie. Krytina plech pozinkovany. Klampiarske
konstrukcii z pozinkovaného plechu. Povrchové uUpravy stien vonkaj$ie brizolitové
Skrabané. Povrchové Upravy stien vnuUtorné vapenné Stukové a keramicky obklad v
kipelniach. Podlaha v obytnych miestnostiach PVC. V ostatnych miestnostiach
keramickd dlaZba. Oknad drevené zdvojené so Zaluziami. Dvere drevené hladké v
ocelove]j zarubni.

Vybaveny svetelnou ELI s isticémi, rozvodom studenej a teplej vody z pozinkovanych
rir. Tepld voda z eli akumulac¢ného ohrievaca, kanalizécia z liatinovych rur,
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rozvodom plynu. Vykurovanie Ustredné na plyn, radidtory ocelové panelové. V
kuchyni je plynovy sporédk s elektrickou rurou. Linka dl. 2,40m s nerezovym drezom.
V kotolni je kotol. Samostatné WC s umyvadlom. Kupelna v I. NP je vybavena
ocelovou variou, umyvadlom batérie ostatné. WC samostatné s umyvadlom v I. a II.
NP. Kupelna v II.NP je vybavend ocelovou variou, umyvadlom, batérie ostatné.

V uzivani je od roku 1979 podla tudajov zadavatela z dokladu. Udriba zanedbana.
Predpokladand zivotnost vzhladom na vek a celkovy technicky stav je 100 rokov.
Charakter objektu rodinny dom.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 6 Domy rodinné jednobytové
KS: 111 0 Jednobytové budovy
MERNE JEDNOTKY
Podlazie ek Vypocet zastavanej ploch ZP [m2] kz,
uzivania yp P y i
1.NP 1979 10,30%9,05+0,30*4,67 94,62 120/94,62=1,268
2.NP 1979 10,30%9,05+0,30*4,67 94,62 120/94,62=1,268
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny po podlaZziach na mernt jednotku m2 ZP podl'a zasad uvedenych v pouzitom
kataldégu.

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod [Polozka Hodnota
2 Zaklady

2.1.a betdnové - objekt bez podzemného podlaZia s vodorovnou izolaciou 960
3 Podmurovka

3.1.c nepodpivn. - priem. vySka do 50 cm - z lomového kamenia, beténu, tvarnic 255
4 Murivo

4.1.e murované z tehal v skladobnej hribke do 30 cm 710
5 Deliace konstrukcie

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

6.1 vapenné stukové, stierkové plstou hladené 400
7 Stropy

7.1.a s rovnym pohl'adom betédnové monolit. i prefabrikované 1040

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

13.2 z pozinkovaného plechu 20
14. Fasadne omietky

14.1.a Skrabany brizolit, omietky na baze umelych latok nad 2/3 260
16 Schody bez ohl'adu na nosni konstrukciu s povrchom nastupnice

16.5 liate terazzo, beténova, keramicka dlazba 190
17 Dvere

17.3 hladké plné alebo zasklené 135
18 Okna

18.5 zdvojené drevené s dvoj. s trojvrstvovym zasklenim 380
19 Okenné zaltuzie

19.2 plastové 75

22 Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyii)

22.5 podlahoviny gumové, z PVC, lino 120
23 Dlazby a podlahy ost. miestnosti

23.2 keramické dlazby 150
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24  Ustredné vykurovanie

24.1.b teplovod. s rozvod. bez ohl'adu na mat. a radiadtormi - ocel'. a vykurovacie panely 480
25 Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)

25.2 svetelna 155
30 Rozvod vody

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

31.1 rozvod svietiplynu alebo zemného plynu 35

|spolu 5580

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
33 Kanalizacia do verejnej siete alebo Zumpy alebo septika

33.1 liatinové a kameninové potrubie (3 ks) 75
34 Zdroj teplej vody

34.1 zasobnikovy ohrievac elektricky, plynovy alebo kombinovany s ustrednym vykurovanim (1 ks) 65
35 Zdroj vykurovania

35.1.a kotol tistredného vykurovania na plyn, naftu, vykurovaci olej, elektrinu alebo vymennikova 155

stanica tepla (1 ks)
36 Vybavenie kuchyne alebo pracovne

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

36.9 drezové umyvadlo nerezové alebo plastové (1 ks) 30

36.11 kuchynska linka z materidlov na baze dreva (za bezny meter rozvinutej $irky) (2.4 bm) 132
37 Vniitorné vybavenie

37.2 vana ocel'ova smaltovana (1 ks) 30

37.5 umyvadlo (1 ks) 10
38 Vodovodné batérie

38.4 ostatné (3 ks) 45
39 Zachod

39.2 splachovaci s umyvadlom (1 ks) 35
40 Vnitorné obklady

40.2 prevaznej casti kiipel'ne min. nad 1,35 m vysky (2 ks) 160

40.4 vane (1 ks) 15

40.6 WC min. do vysky 1 m (1 ks) 30
45 Elektricky rozvadzac

45.1 s automatickym istenim (1 ks) 240

|spolu | 1072

2.NADZEMNE PODLAZIE
Bod ‘Poloika ‘ Hodnota
4 Murivo

4.1.e murované z tehal v skladobnej hrtibke do 30 cm 710
5 Deliace konstrukcie

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

6.1 vapenné stukové, stierkové plstou hladené 400
7 Stropy

7.1.a s rovnym pohl'adom betédnové monolit. i prefabrikované 1040
8 Krovy

8.5 pultové (so sklonom nad 10 stupriov ) 400
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10 Krytiny strechy na krove

10.1.c plechové pozinkované 570
12 Klampiarske konstrukcie strechy

12.2.a z pozinkovaného plechu uplné strechy 65
13 Klampiarske konstrukcie ostatné (parapety, markizy, balkény...)

13.2 z pozinkovaného plechu 20
14. Fasadne omietky

14.1.a Skrabany brizolit, omietky na baze umelych latok nad 2/3 260
17 Dvere

17.3 hladké plné alebo zasklené 135
18 Okna

18.5 zdvojené drevené s dvoj. s trojvrstvovym zasklenim 380
19 Okenné zaltzie

19.2 plastové 75

22 Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyii)

22.5 podlahoviny gumové, z PVC, lino 120
23 Dlazby a podlahy ost. miestnosti

23.2 keramické dlazby 150
24  Ustredné vykurovanie

24.1.b teplovod. s rozvod. bez ohl'adu na mat. a radiadtormi - ocel'. a vykurovacie panely 480
25 Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)

25.2 svetelna 155
30 Rozvod vody

30.1.a z pozinkovaného potrubia studenej a teplej vody z centralneho zdroja 55

|spolu 5175

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

33 Kanalizacia do verejnej siete alebo Zumpy alebo septika
33.1 liatinové a kameninové potrubie (2 ks) 50

37 Vniitorné vybavenie

37.2 vana ocel'ova smaltovana (1 ks) 30

37.5 umyvadlo (1 ks) 10
38 Vodovodné batérie

38.4 ostatné (2 ks) 30
39 Zachod

39.2 splachovaci s umyvadlom (1 ks) 35
40 Vnitorné obklady

40.2 prevaznej casti kiipel'ne min. nad 1,35 m vysky (1 ks) 80

40.4 vane (1 ks) 15

40.6 WC min. do vysky 1 m (1 ks) 30
41 Balkén

41.2 vymery do 5 m? (1ks) 105

Spolu 385

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kecu = 3,307

Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: km =1,00

Podlazie ‘Vypoéet RU na m2 ZP Hodnota RU [EUR/m2]
1.NP (5580 +1072*1,268)/30,1260 230,34

2.NP (5175 + 385 *1,268)/30,1260 187,98
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TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Podlazie Zaciatok uzivania ‘ V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [rok] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]
1.NP 1979 43 57 100 43,00 57,00
2.NP 1979 43 57 100 43,00 57,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [EUR]
1. NP zroku 1979
Vychodiskova hodnota 230,34 EUR/m2*94,62 m2*3,307*1,00 72 075,31
Technickd hodnota 57,00% z 72 075,31 41 082,93
2. NP zroku 1979
Vychodiskova hodnota 187,98 EUR/m?2*94,62 m2*3,307*%1,00 58 820,51
Technickd hodnota 57,00% z 58 820,51 33527,69

VYHODNOTENIE VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY

Vychodiskova hodnota

Podlazie [EUR] Technicka hodnota [EUR]
1. nadzemné podlazie 72 075,31 41 082,93
2. nadzemné podlazie 58 820,51 33527,69
Spolu 130 895,82‘ 74 610,62
2.2 PLOTY

2.2.1 Plot od susedov, parcela ¢. 651

Od suseda je z ocelovych stipikov, ktoré nest strojové pletivo uchytené na
napinaci drét. Vyska oplotenia 1,50 m, celkova dizka 49,00 m. Oplotenie bolo
postavené v roku 1979, podla udajov vlastnika. Predpokladand Zivotnost vzhladom na
konstrukéné riesSenie a celkovy technicky stav 50 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2 ex InZinierske stavby
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Pol. ¢. |Popis Pocet M]‘ Body / M]‘ Rozpoctovy ukazovatel
1. Zaklady vratane zemnych prac:
okolo stipikov ocel'ovych, beténovych alebo drevenych 49,00m 170 5,64 EUR/m
Spolu: 5,64 EUR/m
3. Vyplii plotu:
zo strojového pletiva na ocel'ové alebo beténové stipiky 73,50m2 380 12,61 EUR/m
Dizka plotu: 14,00+35,00 = 49,00 m
Pohl'adova plocha vyplne: 49,00*1,50 = 73,50 m2
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu = 3,307
Koeficient vyjadrujtci Gzemny vplyv: km =1,00
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
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Nazov Zaéiatokuiivania‘ V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [rok] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]
gls"lt od susedov, parcela & 1979 43 7 50 86,00 14,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘Vypoéet Hodnota [EUR]
Vychodiskova hodnota (49,00m * 5,64 EUR/m + 73,50m2 * 12,61 EUR/m2) * 3,307 * 1,00 397897
Technickd hodnota 14,00 % z 3 978,97 EUR 557,06

2.2.2 Plot od ulice, parcela ¢. 651

Z ulice je podmirovka beténova monoliticka, v ktorej st osadené ocelové stipiky,
vyplil tvoria ocelové ramy. Vyska oplotenia 1,40 m, celkovd diZ?ka 14,00 m. V
oploteni je brédna a branka. Oplotenie bolo postavené v roku 1979, podla udajov
vlastnika. UdrZiba priemerna. Predpokladand Zivotnost vzhladom na konstruk&né
rieSenie a celkovy technicky stav 55 rokov.

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

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

1. Zaklady vratane zemnych prac:

z kamena a beténu 14,00m 700 23,24 EUR/m
2. Podmurovka:

beténova monoliticka alebo prefabrikovana 14,00m 926 30,74 EUR/m

Spolu: 53,98 EUR/m

3. Vyplii plotu:

z ramového pletiva, alebo z ocel'ovej tycoviny v rame 14,00m2 435 14,44 EUR/m
4. Plotové vrata:

b) kovové s drotenou vyplitou alebo z kovovych profilov 1ks 7505 249,12 EUR/Kks
5. Plotové vratka:

b) kovové s drotenou vyplitou alebo z kovovych profilov 1ks 3890 129,12 EUR/ks

DiZka plotu: 14,00 m

Pohl'adova plocha vyplne: 14,00%1,00 = 14,00 m2
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu = 3,307

Koeficient vyjadrujtci Gzemny vplyv: km =1,00

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov ‘Zaéiatokuiivania‘ V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [rok] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]
Plot od ulice, parcela ¢. 651 1979 43 12 55 78,18 21,82

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘Vypoéet ‘ Hodnota [EUR]
(14,00m * 5398 EUR/m + 14,00m2 * 14,44 EUR/m2 + 1ks *
249,12 EUR/ks + 1ks * 129,12 EUR/ks) * 3,307 * 1,00

Technickd hodnota 21,82 % z 4 418,55 EUR 964,13

Vychodiskova hodnota 4 418,55
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2.3 VONKAJSIE UPRAVY

2.3.1 Pripojka vody

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategéria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

Bod: 1.2. Vodovodné pripojky a rady ocel'ové potrubie

Polozka: 1.2.a) Pripojka vody DN 25 mm, vratane navrtavacieho pasu

Rozpoctovy ukazovatel za mernud jednotku: 1780/30,1260 = 59,09 EUR/bm

Pocet mernych jednotiek: 4,00 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu = 3,307

Koeficient vyjadrujtci Gzemny vplyv: km = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania ‘ V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [rok] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]
Pripojka vody 1979 43 7 50 86,00 14,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [EUR]
Vychodiskova hodnota 4 bm * 59,09 EUR/bm * 3,307 * 0,95 742,56
Technickd hodnota 14,00 % z 742,56 EUR 103,96
2.3.2 Vodomerna Sachta

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

Bod: 1.5. Vodomerna Sachta (JKSO 825 5)

Polozka: 1.5.a) beténova, ocel'ovy poklop, vratane vybavenia

Kod KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody

Rozpoctovy ukazovatel za mernud jednotku: 7660/30,1260 = 254,27 EUR/m3 OP

Pocet mernych jednotiek: 1,50 m3 OP

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu = 3,307

Koeficient vyjadrujtci Gzemny vplyv: km =1,00

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania ‘ V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [rok] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]
Vodomerna Sachta 1979 43 7 50 86,00 14,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [EUR]
Vychodiskova hodnota 1,5 m3 0P * 254,27 EUR/m3 OP * 3,307 * 1,00 1261,31
Technickd hodnota 14,00 %z 1 261,31 EUR 176,58

2.3.3 Pripojka kanalizacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategéria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

Bod: 2.1. Kanalizacné pripojky a rozvody - potrubie kameninové
Polozka: 2.1.b) Pripojka kanalizacie DN 150 mm
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Rozpoctovy ukazovatel za mernud jednotku: 1060/30,1260 = 35,19 EUR/bm

Pocet mernych jednotiek: 12,00 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu = 3,307

Koeficient vyjadrujtci Gzemny vplyv: km =1,00

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania ‘ V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [rok] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]
Pripojka kanalizacie 1979 43 17 60 71,67 28,33

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [EUR]
Vychodiskova hodnota 12 bm * 35,19 EUR/bm * 3,307 * 1,00 1 396,48
Technickd hodnota 28,33 %z 1396,48 EUR 395,62
2.3.4 Pripojka plynu

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 5. Plynovod (JKSO 827 5)

Bod: 5.2. Pripojka plynu DN 40 mm

Kod KS: 2221 Miestne plynovody

Kod KS2: 2211 Dialkové rozvody ropy a plynu

Rozpoctovy ukazovatel za mernud jednotku: 460/30,1260 = 15,27 EUR/bm

Pocet mernych jednotiek: 4,00 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu = 3,307

Koeficient vyjadrujtci Gzemny vplyv: km =1,00

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania ‘ V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [rok] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]
Pripojka plynu 1979 43 7 50 86,00 14,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [EUR]
Vychodiskova hodnota 4 bm * 15,27 EUR/bm * 3,307 * 1,00 201,99
Technickd hodnota 14,00 % z 201,99 EUR 28,28
2.3.5 Pripojka ELI

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 7. Elektrické rozvody (JKSO 828 7)

Bod: 7.1. NN pripojky

Polozka: 7.1.d) kabelova pripojka vzdusna Al 4*16 mm*mm

Kod KS: 2224 Miestne elektrické a telekomunikacné rozvody a vedenia

Rozpoctovy ukazovatel za mernud jednotku: 290/30,1260 = 9,63 EUR/bm

Pocet kablov: 1

Rozpoctovy ukazovatel za jednotku navyse: 5,78 EUR/bm

Pocet mernych jednotiek: 12,0 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kecu = 3,307

Koeficient vyjadrujtci uzemny vplyv: km =1,00

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
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Nazov Zaciatok uiivania‘ V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [rokK]

o[%] | TS[%I

Pripojka ELI 1979 43 12

55

78,18 21,82

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘Vypoéet Hodnota [EUR]
Vychodiskova hodnota 12 bm * (9,63 EUR/bm + 0 * 0 EUR/bm) * 3,307 * 1,00 382,16
Technickd hodnota 21,82 % z 382,16 EUR 83,39
2.3.6 Spevnena plocha z dlazby

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

Bod: 8.3. Plochy s povrchom dlazdenym - beténovym

Polozka: 8.3.c) Terazzové dlazdice - kladené do malty na podklad. betén

Kéd KS: 2112 Miestne komunikéacie

Kod KS2: 2111 Cestné komunikacie

Rozpoctovy ukazovatel za mernud jednotku: 720/30,1260 = 23,90 EUR/m2 ZP

Pocet mernych jednotiek: 14,00%1,00 m2 ZP

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu = 3,307

Koeficient vyjadrujtci Gzemny vplyv: km =1,00

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania ‘ V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [rok] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]
Spevnena plocha z dlazby 1979 43 7 50 86,00 14,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [EUR]
Vychodiskova hodnota 14 m2 ZP * 23,9 EUR/m2 ZP * 3,307 * 1,00 1106,52
Technickd hodnota 14,00% z 1 106,52 EUR 15491

2.4 REKAPITULACIA VYCHODISKOVE]J A TECHNICKE] HODNOTY

Nazov VyChOdiS[lE%‘;?] pognes Technicka hodnota [EUR]
Rodinny dom s.¢. 3011, parcela ¢. 651 130 895,82 74 610,62
Plot od susedov, parcela ¢. 651 3978,97 557,06
Plot od ulice, parcela ¢. 651 4 418,55 964,13
Pripojka vody 742,56 103,96
Vodomerna Sachta 1261,31 176,58
Pripojka kanalizacie 1 396,48 395,62
Pripojka plynu 201,99 28,28
Pripojka ELI 382,16 83,39
Spevnena plocha z dlazby 1106,52 154,91

Celkom: 144 384,36 77 074,55
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3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutelnosti:

Nehnutelnost sa nachddza v intravildne mesta Michalovce, ktoré lezi v severnej
¢asti okresu. Predmetnd nehnutelnost je umiestnend v katastrdlnom uzemi Stranany
na ulici Pavla Horova v obytnej zdéne v severovychodnej c¢asti mesta. V tesnej
blizkosti sa nachddza lesopark a vo vzdialenosti 2500m sa nachddza Primestska
oblast Zemplinskej Siravy. V predmetnej lokalite st vybudované v3etky inZinierske
siete. Je spristupnend zo spevnenej komunikdcie. Cez lokalitu prechéddza miestna
autobusova linka, taxi sluZba. Zelezni&nd stanica sa v meste nachadza. V meste Jje
mestsky urad, okresny urad, zakladné Skoly, stredné Skoly a vysokd Skola,
nemocnica s poliklinikou, posta, banky, siet obchodov. Je moZnost stravovania,
Sportového a kultlrneho vyZitia. V priemyselnej Casti mesta sa nachadzaju vyrobné
organizacie. Mesto mé& pribliZne 40.000 obyvatelov a v okrajovej casti sa
nenachddzaju konfliktné skupiny obyvatelov. Terén predmetnej nehnutelnosti je
rovinaty. Nehnutelnost je orientovand smerom na juhozdpad. Na zastavanej ploche sa
nachédza rodinny dom s prisluSenstvom. MozZnosti variabilnych zmien stavby su,
mozné v malej miere. Z hladiska Zivotného prostredia je nehnutelnost minimélne
zataZend zneclistujucimi faktormi a to hlukom a prasnostou od automobilovej
dopravy.

b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:
Rodinny dom je projektovany na byvanie. Iné vyuZitie sa nedd predpokladat.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti:

V danej lokalite neboli zistené rizikd, ktoré by vplyvali na vyuzZivanie
nehnutelnosti. Nehnutelnost sa uZ dlhsiu dobu nevyuzZiva. Nezastavanad cCast pozemku
je zanedband zarastend krovim tak silno, Ze nie je mozZny tam vstupit.

3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 STAVBY

Zdovodnenie vypoctu koeficientu polohovej diferenciacie

Vypocet vsSeobecnej hodnoty je vykonany metddou polohovej diferencidcie s pouzitim
metddy vypocltu koeficientu polohovej diferencidcie podla metodiky vypoctu
vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb. Priemerny koeficient polohovej
diferencidcie je zvoleny na urovni 0,70, ktord zodpovedd priemernému pomeru
vSeobecnej a technickej hodnoty rodinnych domov v danej lokalite mesta.
Specifikdcia jednotlivych faktorov a ich vyhodnotenie je v nasledujtcej tabulke.
Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,7

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
I. trieda I11. trieda + 200 % = (0,700 + 1,400) 2,100
I1. trieda Aritmeticky priemer [. a III. triedy 1,400
I1I. trieda Priemerny koeficient 0,700
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a III. triedy 0,385
V. trieda 111 trieda - 90 % = (0,700 - 0,630) 0,070

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cislo Popis Trieda Kepi Vaha Vysle;i ok
Vi Kepi*vi
1 Trh s nehnutel'nostami
dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe 1. 0,700 13 9,1000
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2 Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vztah k centru obce

(V:?st.i obce, mimo obchodného centra, hlavnych ulic a vybranych 1 1,400 30 42,0000

sidlisk
3 Sucasny technicky stav nehnutel'nosti

nehnutel'nost vyzaduje opravu 1. 0,700 8 5,6000
4 Prevladajica zastavba v okoli nehnutel'nosti

objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod. L 2,100 7 14,7000
5 Prislusenstvo nehnutel'nosti

bez dopadu na cenu nehnutel'nosti I11. 0,700 6 4,2000
6 Typ nehnutel'nosti

priaznivy typ - dvojdom, dom v radovej zastavbe - s

kompletnym zazemim, s vybornym dispozi¢nym rieSenim. II. 1,400 10 14,0000

Obchodny a prevadzkovy objekt s parkoviskom.
7 Pracovné moZnosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

gZzze:rtl(;(;rtlsa%(;rélt{l;aoplrgf)zvnych moznosti v dosahu dopravy, 1L 1,400 9 12,6000
8 Skladba obyvatel'stva v mieste stavby

priemerna hustota obyvatel'stva II. 1,400 6 8,4000
9 Orientacia nehnutel'nosti k svetovym stranam

orientacia hlavnych miestnosti k JZ - JV I1. 1,400 5 7,0000
10 Konfiguracia terénu

rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5% L 2,100 6 12,6000
11 Pripravenost inzinierskych sieti v blizkosti stavby

i]eé(ftgrifl;i (r))]roig:i'l kjr,lzléondaovod, pripojka plynu, kanalizacia, 1L 1,400 7 9,8000
12 Doprava v okoli nehnutel'nosti

(zi(zll:(:rz;l\l/(;alz:1 zil:)l:)t(ibus, miestna doprava, taxisluzba, letisko, lodna L 2100 7 14,7000
13 Ob¢. vybav. (drady,$kol.,zdrav.,obchody,sluzby,kultira)

okresny urad, banka, stid, dafiovy drad, stredna skola,

poliklinika, kultirne zariadenia, kompletna siet obchodov a II. 1,400 10 14,0000

zakladné sluzby
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby

les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti do 1000 m I11. 0,700 8 5,6000
15 Kvalita zivot. prostr. v bezprostrednom okoli stavby

bezny hluk a prasnost od dopravy II. 1,400 9 12,6000
16 Moznosti zmeny v zastavbe-tizem.rozvoj,vplyv na nehnut.

bez zmeny I11. 0,700 8 5,6000
17 MoZnosti d'alSieho rozsirenia

;zzg‘\//ﬁ}?lochy pre dalSiu vystavbu aZ trojnasobok stucasnej v 0,385 7 2,6950
18 Dosahovanie vynosu z nehnutel'nosti

nehnutel'nosti bez vynosu V. 0,070 4 0,2800
19 Nazor znalca

priemerna nehnutel'nost I11. 0,700 20 14,0000

Spolu 180 209,48

VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep =209,48/ 180 1,164
Vseobecna hodnota VSHs = TH * kpp = 77 074,55 EUR * 1,164 89 714,78 EUR
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3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.2.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

3.2.1.1.1 Zastavana plocha

POPIS

Pozemok parcela ¢.
Nehnutelnost spristupnend je priamo z verejnej komunikacie.

651 je dvor a je zastavand rodinnym domom a prisluSenstvom.

Spristupnenie a

situovanie pozemku je zohladnené koeficientom vSeobecnej situdcie. Pozemok je

napojeny na verejnu siet elektrickej siete,
Ostand cast pozemku je zanedband zarastend krovim tak silno,

plynovod,

vodovod a kanalizéaciu.
Ze nie je moZny tam

vstupit.
Parcela Druh pozemku Vzorec S’polu Podiel Vymera
vymera
651 zastavand plocha a nadvorie 490 490,00 1/1 490,00 m2
Obec: Michalovce

Vychodiskova hodnota:

VHuj = 9,96 EUR/m?

Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
4. centra miest od 10 000 do 50 000 obyvatel'ov, obytné zény miest nad 50 000
ks obyvatel'ov, obytné zény samostatnych obci v dosahu miest nad 50 000
koeficient vSeobecnej obyvatel'ov, prednostné oblasti vilovych alebo rodinnych domov v centre i mimo 1,10
situacie centra mesta, oblasti rekreacnych stavieb v ddlezitych centrach turistického
ruchu, priemyslové a pol'nohospodarske oblasti miest nad 50 000 obyvatel'ov
5. -rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym
K vybavenim,
Koeficient inte‘;lzity vvusita " rekreacné stavby na individudlnu rekreaciu, 1,00
y - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, Skolstvo, zdravotnictvo, Sport so
Standardnym vybavenim
ko
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestiach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
kr
koeficient funk¢ného 3. plochy obytnych a rekrea¢nych izemi (obytna alebo rekreacna poloha) 1,20
vyuzitia izemia
ki . . , 5 , oo . . -
koeficient technicke] 4.. v?l mi dobra vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 1,40
. N . sieti)
infrastruktury pozemku
kz . PV . ) .
koeficient povy3ujtcich ;/E);)ezsglk)f:h\;}:iriilz:;izygzzr;%r; ?u:)r(rjl())m o kipu, ak to nebolo zohl'adnené vo 2,00
faktorov Y vy ) A poc.
kr
koeficient redukujtcich 1. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep=1,10 *1,00* 1,00 * 1,20 * 1,40 * 2,00 * 1,00 3,6960
Jednotkova hodnota pozemku VSHy = VHmy * kep = 9,96 EUR/m2 * 3,6960 36,81 EUR/m?
VSeobecnd hodnota pozemku VSHpoz = M * VSHu) = 490,00 m2 * 36,81 EUR/m2 18 036,90 EUR
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[1I. ZAVER

1. OTAZKY ZADAVATELA

Urc¢it vseobecnl hodnotu rodinného domu s.&. 3011 na parcele ¢.651 s prisluSenstvom
a pozemku parcela ¢. 651 vedeného na LV ¢. 2459, k.a. Stranany, ulica Pavla
Horova, obec Michalovce, okres Michalovce - aktualizécia.

2. ODPOVED NA OTAZKU

VSeobecnd hodnota nehnutelnosti a stavieb bola stanovend podla vyhlasky ¢.
492/2004 Z.z. o stanoveni v8eobecnej hodnoty majetku a je znaleckym odhadom ich
najpravdepodobnejsej ceny ku diu obhliadky, ktord by tieto mali dosiahnut na trhu
v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajuci
budl konat s patric¢nou informovanostou a opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie
je ovplyvnend neprimeranou pohnutkou.

3. REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov ‘ Vseobecna hodnota [EUR]
Stavby
Rodinny dom s.¢. 3011, parcela ¢. 651 86 846,77
Plot od susedov, parcela ¢. 651 648,42
Plot od ulice, parcela ¢. 651 1122,25
Pripojka vody 121,01
Vodomerné Sachta 205,54
Pripojka kanalizacie 460,50
Pripojka plynu 3292
Pripojka ELI 97,07
Spevnena plocha z dlazby 180,32
Pozemky
Zastavana plocha - parc. ¢. 651 (490 m2) 18 036,90
Spolu VSH 107 751,68
Zaokriihlena VSH spolu 108 000,00

Vseobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 108 000,00 EUR

Slovom: Jedenstoosemtisic EUR

V Michalovciach dia 8.12.2022 Ing. Juraj Kanéc
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[V. PRILOHY

Objednédvka zo drnia 5.12.2022
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, tlmoc¢nikov
a prekladatelov, ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky v
odbore Stavebnictvo odvetvi Pozemné stavby, Odhad hodnoty nehnutelnosti, pod
evidenénym ¢islom 911509.

Znalecky posudok je zapisany v denniku pod &islom 67/2022

Zaroven vyhlasujem, ze som si vedomy nasledkov vedome nepravdivého znaleckého
posudku
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