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Znalec: Ing. Mgr. Jana Pecnikova éislo posudku: 209/2020

I. UVOD

1. Uloha znalca:

Podla objednavky zo dia 07.02.2020 je znaleckou ulohou stanovit vSeobecnu hodnotu rodinného domu sup.
€. 40 postaveného na parc. €. 310/5 prisluSenstvom a pozemkami parc. CKN ¢&. 310/5, 310/22, 310/26 v k. u.
Martinova, obec Luénica nad Zitavou, okres Nitra.

2. Uéel znaleckého posudku:

Stanovenie VSH nehnutelnosti pre Géely drazby podla zékona &. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach v
zneni neskorSich predpisov na zaklade navrhu: Slovenska sporitelfia, a.s., Tomasikova 48, 832 37
Bratislava, ICO: 00 151 653

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany: 05.03.2020
(rozhodujuci na zistenie stavebnotechnického stavu)

4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje: 26.06.2020
5. Podklady na vypracovanie posudku:

a) Podklady dodané zadavatelom:

e Objednavka na vypracovanie znaleckého posudku zo dria 07.02.2020
Vyzva na poskytnutie sucinnosti pri obhliadke zalozného prava zo dia 10.02.2020
Oznamenie (potvrdenie), vydané Obcou Luénica nad Zitavou, zo diha 19.05.2016
Potvrdenie o existencii stavby a jej uéelu vyuzitia, vydané Obcou Luénica nad Zitavou, zo dfia
20.05.2016
Oznamenie k drobnej stavbe, &. 198/2015, vydané Obcou Luénica nad Zitavou, zo diia 08.10.2015
Oznamenie k drobnej stavbe, &. 223/2015, vydané Obcou Luénica nad Zitavou, zo dia 05.11.2015
Oznamenie k drobnej stavbe, &. 222/2015, vydané Obcou Luénica nad Zitavou, zo diia 05.11.2015
Schematicky pddorys rodinného domu a garaze

b) Podklady ziskané znalcom:
e Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva €. 826 k. 0. Martinova zo dria 11.06.2020,
vytvoreny cez katastralny portal

Kopia z katastralnej mapy k. u. Martinova zo dfia 11.06.2020, vytvoreny cez katastralny portal
Zameranie a nakres skutkového stavu
Fotodokumentacia z obhliadky

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

6. Pouzité pravne predpisy a literatura:

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov

e Zakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoc¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych
zdkonov v zneni zékona & 65/2018 Z.z. ktorym sa meni a dopifia zakon &. 382/2004 Z. z.0
znalcoch, tlmoénikoch a prekladatefoch a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni
neskorsich predpisov

e Vyhla8ka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 605/2008 zo dfia 4.12.2008, ktorou sa
meni vyhlaSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 492/2004 Z.z. o stanoveni
v§eobecnej hodnoty majetku

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 254/2010 zo dna 1.7.2010, ktorou sa
meni vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 492/2004 Z.z. o stanoveni
v§eobecnej hodnoty majetku

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 213/2017 zo diia 24.8.2017, ktorou sa
meni vyhldSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky & 492/2004 Z.z. o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku
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e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 228/2018 Z.z. zo dna 20.07.2018,
ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z. z. o znalcoch, timoénikoch a prekladateloch a o zmene a
doplneni niektorych zdkonov v zneni neskorSich predpisov

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 218/2018 Z.z. z 9. jula 2018, ktorou sa
meni a dopifa vyhladka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢&. 491/2004Z. z. o
odmenach, nahradach vydavkov a nahradach za stratu Casu pre znalcov, tlmocnikov a
prekladatefov v zneni neskorsich predpisov

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

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

Zakon ¢&. 162/1995 Z.z. o Kkatastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav
k nehnutelnostiam (katastralny zakon)
Vyhlaska ¢. 453/2000 Z.z., ktorou sa vykonavaju niektoré ustanovenia stavebného zakona

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

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

e Vyhlaska Federalneho Statistického uradu €. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikacii stavebnych
objektov a stavebnych prac vyrobnej povahy (pouzita vyluéne na zatriedenie do klasifikacie podfla
pouzitého katalégu rozpoctovych ukazovatelov).

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

e STN 7340 55 - Vypocet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov
Zakon NR SR ¢&. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorSich
predpisov

e Marian Vyparina a kol. - Metodika vypo&tu v8eobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska
univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

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

V$eobecna hodnota (VSH)

VVSeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku diu ohodnotenia, ktoru by tieto mali dosiahnut na trhu v
podmienkach vofnej sutaZe, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajuci budu konat s patri€nou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.
Vysledkom stanovenia je vSeobecna hodnota na urovni s dafiou z pridanej hodnoty.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)
Vychodiskova hodnota stavieb je znalecky odhad hodnoty, za ktoru by bolo mozno hodnotenu stavbu
nadobudnut formou vystavby v €ase ohodnotenia na Urovni bez dane z pridanej hodnoty.

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

Opotrebenie stavby (O) - je percentudlne vyjadrenie opotrebenia stavby.

Vek stavby (V) - je vek stavby v rokoch od zaciatku uZivania k terminu posudenia / ohodnotenia.

Zostatkova Zivotnost stavby (T) - je predpokladana doba dalSej Zivotnosti stavby v rokoch az do
predpokladaného zaniku stavby.

Predpokladana zivotnost stavby (Z) - je predpokladana (alebo stanovena) celkova zivotnost stavby v rokoch.
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b) Definicie pouzitych postupov

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Na stanovenie vychodiskovej hodnoty su pouzité rozpoc¢tové ukazovatele publikované v Metodike vypoctu
vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej Urovne je podla
poslednych znamych $tatistickych udajov vydanych SU SR.

Pri stanoveni technickej hodnoty je miera opotrebenia stavby uréena linearnou / analytickou metddou.

Stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb
Na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb sa pouzivaju metddy:

Metéda porovnavania (Pri vypoclte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny subor
aspon troch nehnutelnosti a stavieb. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (obstavany priestor,
zastavana plocha, podlahova plocha, dizka, kus a pod.) s prihliadnutim na odli§nosti porovnavanych
objektov a ohodnocovaného objektu),

Kombinovana metdéda (Len stavby schopné dosahovat vynos formou prenajmu. Princip metédy je
zalozeny na vazenom priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb. Vynosova hodnota stavieb sa
vypocita kapitalizaciou buducich od&erpatefnych zdrojov poCas ¢asovo neobmedzeného obdobia alebo
kapitalizaciou buducich odc¢erpatelnych zdrojov poas €asovo obmedzeného obdobia s naslednym
predajom),

Metoéda polohovej diferenciacie (Princip metddy je zaloZeny na ur€eni hodnoty koeficientu polohovej
diferenciacie, ktory sa uplatni na technicku hodnotu).

Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov
Na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov sa pouzivaju metddy:

Metéda porovnavania (Pri vypolte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny subor
aspon troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (1 m2 pozemku) s prihliadnutim na
odliSnosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku),

Vynosova metéda (Len pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosova hodnota pozemkov sa vypocita
kapitalizaciou buducich od&erpatelnych zdrojov po€as ¢asovo neobmedzeného obdobia),

Metdéda polohovej diferenciacie (Princip metddy je zalozeny na ureni hodnoty koeficientu polohovej
diferenciacie, ktory sa uplatni na vychodiskovu hodnotu pozemkov).

8. Osobitné poziadavky zadavatela:
Neboli vznesené.
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II. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody:
Pri ohodnoteni boli pouzité metodické postupy uvedené v prilohe €. 3 vyhlasky MS SR ¢&. 492/2004 Z.z.
o stanoveni vieobecnej hodnoty majetku.

Zdbévodnenie vyberu pouzitej metédy na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb:

Pouzita je metéda polohovej diferenciacie. Pouzitie kombinovanej metddy na stanovenie vSeobecnej
hodnoty nie je mozné, pretoze stavba nie je schopna dosahovat primerany vynos formou prenajmu tak, aby
bolo mozné vykonat kombinaciu. Porovnavacia metdda stanovenia vSeobecnej hodnoty je vylu¢ena z
dévodu nedostatku podkladov pre danu lokalitu a typ stavby.

Pre stanovenie vychodiskovej hodnoty stavieb su pouzité su rozpoc¢tové ukazovatele publikované v Metodike
vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej Urovne je
podla poslednych znamych $tatistickych tdajov vydanych SU SR platnych pre 1. $tvrtrok 2020.

Metdéda polohovej diferenciacie
Metéda vychadza zo zakladného vztahu:

VéHS =TH* ka [€],
kde: TH — technicka hodnota stavieb na urovni bez DPH,
Kpp — koeficient polohovej diferenciacie, ktory vyjadruje pomer medzi technickou hodnotou

a v8eobecnou hodnotou (na urovni s DPH)

Na uréenie koeficientu polohovej diferenciacie boli pouzité metodické postupy obsiahnuté v metodike USI.
Princip je zaloZzeny na uréeni hodnoty priemerného koeficientu predajnosti v nadvaznosti na lokalitu a druh
nehnutelnosti, z ktorého sa urcia Ciastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy. Pouzité priemerné
koeficienty polohovej diferenciacie vychadzaju z odbornych skisenosti. Nasledne je hodnotenim viacerych
polohovych kritérii (zatriedenim do kvalitativnych tried) objektivizovana priemernd hodnota koeficientu
polohovej diferenciacie na vyslednu, platni pre konkrétnu hodnotend nehnutefnost. Pri objektivizacii ma
kazdé polohové kritérium uréeny svoj vplyv na hodnotu (vahu).

Metdda polohovej diferenciacie pre pozemky vychadza zo zakladného vztahu:
VSHpoz =M * (VHumy * Kpp) [€],

kde M - pocet mernych jednotiek (vymera pozemku),
VHy; - vychodiskova hodnota na 1 m? pozemku
Kpp - koeficient polohovej diferenciacie

b) Vlastnicke a evidenéné udaje:

Nehnutelnosti st v katastri nehnutelnosti evidované na liste vlastnictva ¢. 826 v k. u. Martinova. V popisnych
Udajoch katastra st nehnutelnosti evidované nasledovne:

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

PARCELY registra "C" evidované na katastralnej mape

Parcelné éisio Vymera vm2 Druh pozemku Sposob vyuz. p. Umiest pozemku Pravny vzeah Druh ch.n.
310/ 5 559 zastavana plocha a nadvorie 15 1
310/ 22 591 zahrada 4 1
310/ 26 33 zastavana plocha a nadvorie 17 1
Legenda
Spésob vyuZivania pozemku

15 - Pozemok, na kforom je postaven3 bytova budova oznadena stpisnym cislom
17 - Pozemok, na kforom je postavens budova bez oznacenia supisnym cisiom
4 - Pozemok prevazne v zastavanom tuzemi obce alebo v zahradkarskej osade, na kiorom sa pestuje 2efeninz, ovocie,
okrasna nizka a vysoka zelen a iné polnohospodarske plodiny
Umiesinenie pozemku:
1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom uzemi obce
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Stavby
Supisné cislo na parcele éislo Druh stavby Popis stavby Druh ch.n.  Umiest. stavby
40 310/ 5 10 rodinny dom 1
L "
Druh stavby:

10 - Rodinny dom
Kod umiestnenia stavby:
1 - Stavba pestavena na zemskom povrchu

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY

Por. éislo Priezvisko, meno (nazov), rodné priezvisko, datum narodenia, rodneé éislo (IC0) a Spoluviasticky podiel
miesto trvalého pobytu (sidlo) viasmika

Ucastnik pravneho vzfahu: Viastnik
1 Kéryova Veronika r. Kéryova, Martinova 40, Martinova, PSC 951 88, SR 1/1
Datum narodenia - 22.03.1993
Poznamka

Zacatie vykonu zalozného prava veritela Slovenska sporitelfna, a.s., Tomasikova 48, 832
37 Bratislava (ICO 00 151 653) zavkladovaného pod V 6433/16 formou predaja zilohu na
dobrovolnej drazbe nehnut. registra "C” - parc.€.310/5, 310122, 310/26, rodinny dom s.¢.40
na parc.¢.310/5, podfa P 75519 - 7819

Titul nadobudnutia Kupna zmluva V 4020/16 -52/16
{'C’ parc.€.310/5, 310/22, 310/26, rodinny dom s.¢.40 na parc.¢. 310/5)

CAST C: TARCHY

Por.g.:

1 ZailoZné pravo v prospech Slovenska sporitelfa, a.s.. Tomasikova 48, 832 37 Bratislava (KE0: 00 151 653)
podlia V 643316 zo dna 19.7.2016 na nehnutelnosti reglstra 'C” - parc.£.31015, 310/22, 31026, rodinny dom
5.6.40 na parc.¢. 310/5-85M18

1
Exekuény prikaz EX 306 EX 120 na zriadenie exekuéného ziloZného prava na nehnut registra 'C’ - pan::_c 3as,
IMV22, 310026, deII'II'I]' dom 5.¢.40 na Ezmc IS [EU Levice - JUDr.Ing. Jozef Buri, LLM) v prospec
opravneného Postova banka, a.s., Dvofakovo nabrezie 4, 811 02 Bratislava (1C0: 31 340 890) podfa Z 2980720 -
16720

Ine idaje:

Bez zapisu.

Poznamka:
Bez zipisu.

c) Udaje o obhliadke predmetu postdenia:
Obhliadka nehnutefnosti spojena s miestnym Setrenim sa konala dha 05.03.2020 za ucasti vlastnicky
nehnutelnosti. Vramci obhliadky bola nehnutelnost zamerana a vyhotovend bola fotodokumentacie.

d) Technicka dokumentacia:
Predlozené boli schematické pédorysy nehnutelnosti, ktoré boli porovnané so skutkovym stavom obhliadkou
a zameranim nehnutelnosti. rozdiely zistené neboli.

e) Udaje katastra nehnutelnosti:
Znalcom ziskané udaje z katastra nehnutelnosti boli porovnané so skutonym stavom. Neboli zistené
rozdiely v popisnych a geodetickych udajoch katastra.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré si predmetom ohodnotenia:

Stavby
Rodinny dom, sup. €. 40, parc. €. 310/5, k.u. Martinova
Garaz, parc. €. 310/26, k.u. Martinova
Ploty

Uliény plot, parc. €. 310/5, k. u. Martinova

Bocny plot, parc. ¢. 310/5, 310/22, k.u. Martinova
Studna, parc. ¢. 310/5, k.u. Martinova
Vonkajsie upravy

Pripojka vody, parc. €. 310/5, k.U. Martinova

Vodomerna $achta, parc. €. 310/5, k.u. Martinova
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Pripojka kanalizacie, parc. €. 310/5, k.u. Martinova

Pripojka NN, parc. €. 310/5, k.U. Martinova

Spevnené plochy, parc. €. 310/5, k.U. Martinova

Predlozené schody, parc. €. 310/5, k.U. Martinova

Pozemky
Pozemok k.u. Martinova - parc.
Pozemok k.u. Martinova - parc.

Pozemok k.u. Martinova - parc.

¢

C

C

.310/5 (559 m?)
.310/22 (591 m?)

.310/26 (33 m?)

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

Nie su ziadne.
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2. STANOVENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY
2.1 RODINNE DOMY
2.1.1 Rodinny dom, sup. €. 40, parc. €. 310/5, k.u. Martinova

Hodnotenym je rodinny dom sup. €. 40, ktory je postaveny pozemku parc. &. 310/2 v k.u. Martinova, obec
Luénica nad Zitavou, okres Nitra.

Podl'a potvrdenia obce Li¢nica nad Zitavou zo dita 19.05.2016 bol rodinny dom postaveny (dany do uZivania) v
roku 1975.

Rodinny dom je samostatne stojaci, Ciastoéne podpivni€eny, s jednym nadzemnym podlazim, pédorysného
tvaru pismena "L", zastreSeny zalomenou valbovou strechou. V podkrovi je manzardova miestnost s
balkbnom, ostatna ¢ast’ povalového priestoru je neobytna.

Dispozi¢né rieSenie:

Rodinny dom pozostava z jednej bytovej jednotky. Vstup do rodinného domu je zo zapadnej strany po
predlozenych schodoch, vedlajsi vstup z dvora z vychodnej strany.

V suteréne je jedna miestnost, na prizemi su tri izby, kuchyfa, kotolfia, chodba, kupelfia s WC a
schodiskovy priestor do podkrovia a do pivnice. V podkrovi je jedna miestnost.

Stavebnotechnické rieSenie:

Vstup do 1. PP je zo schodiskového priestoru po drevenych schodoch bez podstupnic. Stavba je osadena v
hibke do 2,0 m. Nosné obvodové murivo suterénu je z monolitického betdnu s vodorovnou izolaciou proti
zemnej vihkosti, strop monoliticky Zelezobeténovy s rovnym podhfadom, dve podstropné plastové okna.
Podlaha je hruba beténova. V suteréne je rozvod svetelnej elektroinstalacie.

Stavba je zaloZzena na beténovych zakladovych pasoch s izolaciou proti vode a zemnej vihkosti.
Podmurovka je murovana omietana, priemerne do vysky 50 cm. Zvislé nosné konstrukcie sU murované z
palenej tehly hr. do 45 cm, deliace konstrukcie su tehlové hr. 30 cm a 15 cm. Strop je keramicky s rovnym
podhladom, zniZzeny sadrokarténom v kuchyni a v chodbe so zabudovanymi stropnymi svietidlami. Strecha
je zalomena valbova, konstrukciu strechy tvori dreveny tesarsky krov, stojata stolica. StreSna krytina je
palena dvojdrazkova, klampiarske konStrukcie strechy su z pozinkovaného plechu, okenné parapety z
eloxovaného hlinikového plechu. VonkajSie omietky brizolitové. Vnutorné omietky a stierky su jemnozrnné
vapenné. Okna su plastové s izolanym dvojsklom s vnutornymi zaluziami. Dvere su piné a zasklené
dyhované, osadené do kovovych zarubni. Vchodové dvere su plastové.

Podlahy izieb, chodby a kuchyne tvoria laminatové velkoplosné parkety, v kipelni a v kotolni je keramicka
dlazba.

V kuchyni je kuchynska linka z materidlov na baze dreva, nerezové umyvadlo s pakovou batériou, plynovy
Sporak elektrickou rurou.

V kupelni je rohova plastova vafia s pakovou batériou so sprchou, keramické umyvadlo s pakovou
vytokovou batériou, WC splachovacie s dolnou keramickou nadrzkou. Keramicka dlazba a obklad stien do
1,50 m.

Vykurovanie je ustredné teplovodné, v kotolni je nainstalovany plynovy kondenzaény kotol zn. Protherm
Gepard so zasobnikovym ohrevom TUV Protherm, radiatory plechové panelové Korad. Vnutorné rozvody
ZTI su plastovym potrubim. ElektroinStalacia je pod omietkou, CU vodiCe, svetelna a motoricka, istiCe.

V podkrovi je manzardova miestnost s balkénom, ktora nie je stavebne dokoncena, je pristupna drevenym
schodiskom bez podstupnic z 1. nadzemného podlazia. Zvislé konStrukcie podkrovia si murované z
tehlovych materidlov hr. do 45 cm, bez vnutornych povrchovych Uprav, strop je dreveny tramovy s rovnym
podhfadom. Okno a balkénové dvere plastové s izolathym dvojsklom, podlaha beténova s PVC, radiator
Korad, elektroin$talacia je svetelna. Balkén do 5 m? naslapna vrstva terazzova dlazba.

Na objekte rodinného domu boli v roku 2015 zrealizované stavebné upravy pricom boli vymenené viaceré
prvky kratkodobej zivotnosti - nové podlahové vrstvy s hydroizolaciou, vymena okien, vymena vnutornych
rozvodov ZTI, zariadovacich predmetov, kuchynskej linky, elektroinstalacie, nové vnuatorné povrchoveé
upravy stien, sadrokarténové stropy a vymena a opravy inych prvkov kratkodobej zZivotnosti.

Celkove je objekt je v dobrom stavebnotechnickom stave, avSak pravdepodobne v désledku nainstalovania
plastovych okien sa v izbach vyskytuju plesne, strecha v niektorych miestach mierne zatekd, v niektorych
miestach su poSkodené podlahové krytiny. Rodinny dom vyZaduje vykonanie menSich oprav a udrzbu.
Vzhladom na vykonané stavebné Upravy som pre vypocet opotrebenia pouZila analyticki metédu.
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ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 6 Domy rodinné jednobytové

KS: 111 0 Jednobytové budovy

MERNE JEDNOTKY

Podlazie i Vypogéet zastavanej ploch ZP [m?] k

uzivania yp 1 plochy P

1. PP 1975 1,2*(4,40%*5,40) 28,51 120/28,51=4,209

1. NP 1975 11,65*9,60+8,15*1,65 125,29 120/125,29=0,958

1. Podkrovie 1975 1,2*(6,00*5,00+4,40*1,80) 45,5 120/45,5=2,637

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny po podlaziach na mernu jednotku m? ZP podla zasad uvedenych v
pouzitom katalogu.

1. PODZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota
1 Osadenie do terénu
1.2.a v priemernej hibke nad 1 m do 2 m so zvislou izolaciou 750
4 Murivo
4.3 z monolitického betonu 1250
6 Vnuatorné omietky
6.1 vapenné Stukové, stierkové plstou hladené 400
7 Stropy
7.1.a s rovnym podhladom beténové monolitické, prefabrikované a keramické 1040

14 Fasadne omietky

14.4.c vapenné a vapenno-cementové hladké do 1/3 60

16 Schody bez ohl'adu na nosnu konstrukciu s povrchom nastupnice

16.8 makké drevo bez podstupnic 185
18 Okna
18.6 plastové s dvoj. s trojvrstvovym zasklenim 530

23 Dlazby a podlahy ost. miestnosti

23.6 cementovy poter, tehlova dlazba 50

25 Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)

25.2 svetelna 155

Spolu 4420
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Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

Spolu 0

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota
2 Zaklady

2.2.a betdnové - objekt s podzemnym podlaZim s vodorovnou izoléciou 520
3 Podmurovka

3.5.b podpivni¢ené do 1/2 ZP - priem. vySka 50-100 cm - omietand, Skarované tehlové murivo 270
4 Murivo

4.1.c murované z tehal (plna,metricka,tvarnice typu CD,porotherm) v skladobnej hr. nad 40 do 1290

50 cm
5 Deliace konstrukcie

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

6.1 vapenné Stukové, stierkové plstou hladené 400
7 Stropy

7.1.a s rovnym podhladom betédnové monolitické, prefabrikované a keramické 1040
8 Krovy

8.2 vaznicové valbové, stanové 625
10 Krytiny strechy na krove

10.2..b’pvélen§é a beténové skridlové ostatné tazké (vinovky, TRF, TRH, TRP), oby&ajné 670

dvojdrazkove
12 Klampiarske konstrukcie strechy

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

13.3 z hlinikového plechu 25
14 Fasadne omietky

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

16.8 makké drevo bez podstupnic 185
17 Dvere

17.2 pIné alebo zasklené dyhované 190
18 Okna

18.6 plastové s dvoj. s trojvrstvovym zasklenim 530
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19 Okenné zalazie

19.3 kovové 300

22 Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyi)

22.1 parkety, vlysy (okrem bukovych), korok, velkoplo$né parkety (drevené, laminatové) 355

23 Dlazby a podlahy ost. miestnosti

23.2 keramickeé dlazby 150

24 | Ustredné vykurovanie

24 1.b teplovod. s rozvod. bez ohladu na mat. a radiatormi - ocel. a vykurovacie panely 480

25 Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)

25.2 svetelna 155

30 Rozvod vody

30.2.a z plastového potrubia studenej a teplej vody z centralneho zdroja 35
31 InsStalacia plynu
31.1 rozvod svietiplynu alebo zemného plynu 35
Spolu 7730

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

33 Kanalizacia do verejnej siete alebo zumpy alebo septika
33.2 plastové a azbestocementové potrubie (2 ks) 20
34 Zdroj teplej vody
:Ii4).1 zasobnikovy ohrievac elektricky, plynovy alebo kombinovany s Gstrednym vykurovanim (1 65
s
35 Zdroj vykurovania
35.1.c kotol ustredného vykurovania znackové kotly, vratane typov turbo (Junkers, Vaillant, 335
Leblanc...) (1 ks)
36 Vybavenie kuchyne alebo pracovne
36.2 sporak elektricky alebo plynovy s elektrickou rdrou alebo varna jednotka (Stvorhorakova) 60
(1 ks)
36.7 odsavac par (1 ks) 30
36.9 drezové umyvadlo nerezové alebo plastové (1 ks) 30
36.11 kuchynska linka z materialov na baze dreva (za bezny meter rozvinutej Sirky) (4.2 bm) 231
37 Vnutorné vybavenie
37.4 vana plastova rohova alebo s virivkou (1 ks) 115
37.5 umyvadlo (1 ks) 10
38 Vodovodné batérie
38.1 pakové nerezové so sprchou (1 ks) 35
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38.3 pakové nerezové (2 ks) 40
39 Zachod
39.3 splachovaci bez umyvadla (1 ks) 25

40 Vnutorné obklady

40.2 prevaznej Casti kipelne min. nad 1,35 m vysky (1 ks) 80
40.4 vane (1 ks) 15
40.7 kuchyne min. pri sporaku a dreze (ak je drez na stene) (1 ks) 15

45 Elektricky rozvadzac¢

45.1 s automatickym istenim (1 ks) 240

Spolu 1346

1. PODKROVIE

Bod Polozka Hodnota
4 Murivo

4.1.c murované z tehal (plna,metricka,tvarnice typu CD,porotherm) v skladobnej hr. nad 40 do 1290

50 cm
5 Deliace konstrukcie

5.1 tehlové (prieckovky, CDM, panelova konstrukcia, drevené) 160
7 Stropy

7.1.b s rovnym podhladom drevené tramové 760
13 Klampiarske konstrukcie ostatné (parapety, markizy, balkoény...)

13.2 z pozinkovaného plechu 20
14 Fasadne omietky

14 .4 .a Skrabany brizolit, omietky na baze umelych latok do 1/3 75
17 Dvere

17.2 plné alebo zasklené dyhované 190
18 Okna

18.6 plastové s dvoj. s trojvrstvovym zasklenim 530
19 Okenné zaluzie

19.3 kovoveé 300
22 Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyn)

22.5 podlahoviny gumové, z PVC, lino 120
24 | Ustredné vykurovanie

24 1.b teplovod. s rozvod. bez ohladu na mat. a radiatormi - ocel. a vykurovacie panely 480
25 Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)
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25.2 svetelna 155
Spolu 4080
Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
41 Balkon
41.2 vymery do 5 m? (1 ks) 105
Spolu 105

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:

Koeficient vyjadrujtici vyvoj cien: kcu = 2,618
Koeficient vyjadrujtici Gizemny vplyv: kv = 0,95
Podlazie Vypoéet RU na m? ZP Hodnota RU [€/m?]
1. PP (4420 + 0 * 4,209)/30,1260 146,72
1. NP (7730 + 1346 * 0,958)/30,1260 299,39
1. Podkrovie (4080 + 105 * 2,637)/30,1260 144,62

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia analytickou metédou

Cislo Nazov pggir:etl)‘[l&] uiii?voaﬁia Zivotnost’ Vek Opot[r;)t])enie
1 Zaklady vratane zemnych prac 5,95 1975 150 45 1,79
2 Zvislé konStrukcie 21,82 1975 100 45 9,82
3 Stropy 13,71 1975 100 45 6,17
4 ZastreSenie bez krytiny 5,39 1975 100 45 2,43
5 Krytina strechy 5,78 1975 60 45 4,34
6 Klampiarske konstrukcie 0,75 2015 50 5 0,08
7 Upravy vnutornych povrchov 4,23 2015 50 5 0,42
8 Upravy vonkajsich povrchov 2,59 1975 60 45 1,94
9 Vnutorné keramické obklady 0,95 2015 30 5 0,16
10 Schody 1,96 1975 70 45 1,26
11 Dvere 2,23 2015 50 5 0,22
12 Vrata 0,00 1975 0 0 0,00
13 Okna 7,27 2015 50 5 0,73
14 Povrchy podlah 4,83 2015 30 5 0,81
15 Vykurovanie 8,53 2015 50 5 0,85
16 ElektroinStalacia 4,19 2015 50 5 0,42
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17 Bleskozvod 0,00 1975 0 0 0,00
18 Vnutorny vodovod 0,95 2015 50 5 0,10
19 Vnutorna kanalizacia 0,17 2015 50 5 0,02
20 Vnutorny plynovod 0,30 2015 50 5 0,03
21 Ohrev teplej vody 0,56 2015 30 5 0,09
22 Vybavenie kuchyn 3,03 2015 30 5 0,51
23 Hygienické zariadenia a WC 1,29 2015 30 5 0,22
24 Vytahy 0,00 1975 0 0 0,00
25 Ostatné 3,52 2015 40 5 0,44
Opotrebenie 32,85%
Technicky stav 67,15%
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [€]
1. PP z roku 1975
Vychodiskova hodnota 146,72 €/m**28,51 m**2,618*0,95 10 403,51
Technicka hodnota 67,15% z 10 403,51 6 985,96
1. NP z roku 1975
Vychodiskova hodnota 299,39 €/m**125,29 m**2,618%0,95 93 292,55
Technicka hodnota 67,15% z 93 292,55 62 645,95
1. Podkrovie z roku 1975
Vychodiskova hodnota 144,62 €/m>*45,50 m**2,618+*0,95 16 365,64
Technicka hodnota 67,15% z 16 365,64 10 989,53
VYHODNOTENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY
Podlazie Vy°h°dis"[2‘]’é hodnota Technicka hodnota [€]
1. podzemné podlazie 10 403,51 6 985,96
1. nadzemné podlazie 93 292,55 62 645,95
1. podkrovné podlaZie 16 365,64 10 989,53
Spolu 120 061,70 80 621,44
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2.2 GARAZE PRE OSOBNE MOT. VOZIDLA
2.2.1 Garaz, parc. €. 310/26, k.u. Martinova

Garaz je postavena na parc. €. 310/26, k.u. Martinova, vychodne od rodinného domu s vjazdom z obecnej
asfaltovej komunikacie. V pddoryse ma tvar obdiznika, zastre$enie je sedlovou strechou. Stavba je
zalozena na beténovych zakladovych pasoch. Zvislé nosné konstrukcie su murované z tehlovych materialov
hr. 35 cm, strop je dreveny tramovy s rovnym podhladom zateplenym zo spodnej ¢asti EPS hrabky 10 cm.
ZastreSenie sedlovou strechou, dreveny véaznicovy krov, palena dvojdrazkova krytina, klampiarske
konstrukcie z pozinkovaného plechu. Vonkajsie omietky su brizolitoveé, vnutorné hladké vapenné. Podlaha je
beténova, cementovy poter. Okno je jednoduché ocelové, plné dvere do ocelovej zarubne, garazové vrata
piné plechové vyklopné. Elektroinstalacia svetelna a motoricka.

Objekt je v dobrom stavebnotechnickom stave, zakladnu Zivotnost stanovujem odbornym odhadom na 70
rokov, opotrebovanie je vypocitané linearnou metdédou.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 812 6 Budovy pre garazovanie, opravy a udrzbu vozidiel, strojov a zariadeni
KS: 124 2 Garazové budovy
MERNE JEDNOTKY
Podlazie PETHEE < Vypocet zastavanej plochy ZP [m?] k
uzivania zP
1.NP 1975 6,40*5,10 32,64 18/32,64=0,551

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny po podlaziach na merna jednotku m? ZP podla zasad uvedenych v
pouzitom katalogu.

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota
2 Zaklady a podmurovka

2.3 bez podmurovky, iba zadkladové pasy 615
3 Zvislé konstrukcie (okrem spoloénych)

3.1.b murované z palenej tehly, tehloblokov hribky nad 15 do 30 cm 1260
4 Stropy

4.2 tramcekové s podhfadom 360
5 Krov

5.1 vaznicové valbové, stanové, sedlové, manzardové 680
6 Krytina strechy na krove

6.2.a palené tazké korytkové, vinovky, francuzske, Holland, Portugal, oby¢ajné dvojdrazkoveé 465
8 Klampiarske konstrukcie

8.4 z pozinkovaného plechu (min. zfaby, zvody, prieniky) 100
9 Vonkajsia uprava povrchov
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9.1 brizolit 480
10 Vnutorna aprava povrchov
10.1 vapenna, Stukova omietka 250
12 Dvere
12.4 hladké pIné alebo zasklené 150
13 Okna
13.6 jednoduché drevené alebo ocelove 65
14 Podlahy
14.5 dlazdice, palubovky, dosky, cementovy poter 185
14.7 vodorovna izolacia 50
18 Elektroinstalacia
18.3 svetelna a motoricka - poistky 245
Spolu 4905
Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
22 Vrata
22.3 vyklopné s pohladovou plochou drevenou alebo hlinikovou (1 ks) 535
Spolu 535

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kecy = 2,618
Koeficient vyjadrujici tzemny vplyv: ky =0,95

Podlazie Vypoéet RU na m? ZP Hodnota RU [€/m?]
1.NP (4905 + 535 * 0,551)/30,1260 172,60
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Podlazie Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%]
1.NP 1975 45 25 70 64,29 35,71

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 172,60 €/m?*32,64 m*2,618*0,95 14 011,49
Technicka hodnota 35,71% z 14 011,49 5 003,50
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2.3 PRISLUSENSTVO
2.3.1 Uliény plot, parc. ¢. 310/5, k. u. Martinova

Ulicné oplotenie pozostava z beténoveho zakladu, betonovej podmurovky a vlastného oplotenia zo zvarane;
tyCoviny v rdmoch na ocelovych stlpikoch v celkovej diZzke 24 m. Su€astou oplotenia je dvojkridlova brana z
kovovych profilov a kovova branka.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex InZinierske stavby
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Pg_l' Popis Pocet MJ Body/MJ | Rozpoctovy ukazovatel
1. Zaklady vratane zemnych prac:

z kamernia a beténu 18,00m 700 23,24 €/m
2. Podmurovka:

murovana z tehly alebo tvarnic 18,00m 1270 42,16 €/m

Spolu: 65,40 €/m

3. Vypln plotu:

z'rémového pletiva, alebo z ocelovej tyCoviny v 22.50m> 435 14.44 €/m
rame

4. Plotové vrata:
b) k(_)vové s drétenou vyplfiou alebo z kovovych 1ks 7505 24912 €/ks
profilov

5. Plotové vratka:
b) kpvove s drétenou vyplfiou alebo z kovovych 1 ks 3890 129,12 €/ks
profilov

Dizka plotu: 18 m

Pohradova plocha vyplne: 18*1,25 = 22,50 m?

Koeficient vyjadrujtici vyvoj cien: kcy = 2,618

Koeficient vyjadrujtici Gizemny vplyv: kv = 0,95

TECHNICKY STAV

VypocCet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

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

Uliény plot, parc. €. 310/5,

k. 4. Martinova 1980 40 25 65 61,54 38,46

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]

(18,00m * 65,40 €/m + 22,50m” * 14,44 €/m® + 1ks * 249,12

Vychodiskova hodnota ¢+ 1ks = 129,12 €/ks) * 2,618 * 0,95

4 676,59
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Technicka hodnota 38,46 % z 4 676,59 € 1 798,62

2.3.2 Bo€ny plot, parc. €. 310/5, 310/22, k.u. Martinova

Uliéné oplotenie zo severnej strany pozostava z beténovych a ocelovych stipikov do beténovej patky a zo
strojového pletiva vysky 1,70 m. Sucastou oplotenia je zvarana kovova branka.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex Inzinierske stavby
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Pgl' Popis Pocet MJ | Body/MJ | Rozpocétovy ukazovatel
1. Zaklady vratane zemnych prac:
okolo stlpikov ocelovych, betdnovych alebo 39,00m 170 564 €/m
drevenych
Spolu: 5,64 €/m
3. Vyplh plotu:
z0 §tr010veho pletiva na ocelové alebo beténové 66,30m> 380 12,61 €/m
stipiky
5. Plotové vratka:
b) k(_)vove s drétenou vyplriou alebo z kovovych 1 ks 3890 12912 €/ks
profilov
Dizka plotu: 39m
Pohladova plocha vypline: 39*1,7 = 66,30 m”
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kecy = 2,618
Koeficient vyjadrujtci Gzemny vplyv: kv = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%]
Bocny plot, parc. &.
310/5, 310/22, k.u. 1980 40 20 60 66,67 33,33
Martinova

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]

(39,00m * 5,64 €/m + 66,30m* * 12,61 €/m* + 1ks * 129,12

Vychodiskova hodnota €/ks) * 2,618 * 0,95

294752

Technicka hodnota 33,33% z2947,52 € 982,41
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2.3.3 Studna, parc. ¢. 310/5, k.a. Martinova

Kopana studnia hl. 14 m pazena v hornej Casti betonovymi skruZzami je situovana pri rodinnom dome z
vychodnej strany. Je vybavena elektrickym ¢erpadlom na zavlahu zahrady.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 825 7 Studne a zachyty vody

KS: 222 2 Miestne potrubné rozvody vody

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Typ: kopana

Hibka: 14 m

Priemer: 1000 mm

Pocet elektrickych cerpadiel: 1

Koeficient vyjadrujtici vyvoj cien: kcu = 2,618

Koeficient vyjadrujtici Gizemny vplyv: kv = 0,95

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

5-10 m hibky: 149,21 €/m

nad 10 m hibky: 204,47 €/m
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

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

Studna, parc. €. 310/5,

k.0 Martinova 1975 45 5 50 90,00 10,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]

(81,49 €/m * 5m + 149,21 €/m * 5m + 204,47 €/m * 4m +

Vyehodiskova hodnota | 395 00 €/ks * 1ks) * 2,618 * 0,95

5892,88

Technicka hodnota 10,00 % z 5 892,88 € 589,29

2.3.4 Pripojka vody, parc. €. 310/5, k.u. Martinova

Vodovodna pripojka PE DN 40 bola realizovana a uZiva sa od roku 2015. Zasobuje pitnou vodou rodinny
dom z verejného vodovodu. Meranie spotreby vody je zriadené vo vodomernej Sachte vo dvore rodinného
domu.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 827 1 Vodovod
Kod KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)
Bod: 1.1. Vodovodné pripojky a rady PVC

Polozka: 1.1.b) Pripojka vody DN 40 mm, vratane navftavacieho pasu

Rozpoétovy ukazovatel za mernu jednotku: 1280/30,1260 = 42,49 €/bm
Poéet mernych jednotiek: 8 bm
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Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien:
Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv:

TECHNICKY STAV

kCU = 2,618

kM = 0,9

5

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%]
Pripojka vody, parc. €. 2015 5 45 50 10,00 90,00
310/5, k.U. Martinova ’ ’

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov

Vypocet

Hodnota [€]

Vychodiskova hodnota

8 bm * 42,49 €/bm * 2,618 * 0,95

845,42

Technicka hodnota

90,00 % z 845,42 €

760,88

2.3.5 Vodomerna Sachta, parc. €. 310/5, k.u. Martinova

Beténova vodomerna Sachta s ocelovym poklopom, v Sachte je vodomer vodovodnej pripojky.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO:
Kéd KS:

827 1 Vodovod

2222 Miestne potrubné rozvody vody

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria:
Bod:
Polozka:

1. Vodovod (JKSO 827 1)
1.5. Vodomerna Sachta (JKSO 825 5)
1.5.a) beténova, ocelovy poklop, vratane vybavenia

7660/30,1260 = 254,27 €/m3 OP
1,20*1,20*1,60 = 2,3 m® OP

kCU = 2,618

ky = 0,95

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku:
Pocet mernych jednotiek:

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien:
Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv:

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

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

Vodomerna Sachta, parc.

&.310/5, k.0. Martinova 2015 5 45 50

10,00 90,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]

Vychodiskova hodnota 2,3m> OP * 254,27 €/m3 OP * 2,618 * 0,95 1454,51

Technicka hodnota 90,00 % z 1 454,51 € 1 309,06
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2.3.6 Pripojka kanalizacie, parc. €. 310/5, k.u. Martinova

Kanalizacna pripojka na odvod splaskovych vod z rodinného domu do obecnej kanalizacie vybudovanej v
roku 2015 je zhotovena z PVC rdar DN 150 mm v dizke 12,00 m.

ZATRIEDENIE STAVBY

Koéd JKSO: 827 2 Kanalizacia

Kod KS: 2223 Miestne kanalizacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategéria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

Bod: 2.3. Kanaliza¢né pripojky a rozvody - potrubie plastové
Polozka: 2.3.b) Pripojka kanalizacie DN 150 mm

Rozpoétovy ukazovatel za mernu jednotku: 855/30,1260 = 28,38 €/bm
Pocéet mernych jednotiek: 12 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcy = 2,618

Koeficient vyjadrujuaci tzemny vplyv: ky =0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%]
Pripojka kanalizacie,
parc. €. 310/5, k.0. 2015 5 45 50 10,00 90,00
Martinova

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 12 bm * 28,38 €/bm * 2,618 * 0,95 847,01
Technicka hodnota 90,00 % z 847,01 € 762,31

2.3.7 Pripojka NN, parc. ¢. 310/5, k.u. Martinova

Zemna elektricka pripojka bola zhotovena v roku 2015, je vedena z rozvodnej skrinky s meranim do
rozvadzaca v rodinnom dome.

ZATRIEDENIE STAVBY

Koéd JKSO: 828 7 Elektrické rozvody
Kéd KS: 2224 Miestne elektrické a telekomunikacné rozvody a vedenia

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 7. Elektrické rozvody (JKSO 828 7)

Bod: 7.1. NN pripojky

Polozka: 7.1.q) kéblova pripojka vzdudna Cu 4*16 mm*mm
Rozpoétovy ukazovatel za mernu jednotku: 390/30,1260 = 12,95 €/bm
Pocet kablov: 1

Rozpoétovy ukazovatel za jednotku navyse: 7,77 €/bm
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Poéet mernych jednotiek: 12 bm
Koeficient vyjadrujtci vyvoj cien: Kcy = 2,618
Koeficient vyjadrujtici Gzemny vplyv: ky = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

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

Pripojka NN, parc. €.

310/5, k.u. Martinova 2015 5 45 50 10,00 90,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 12 bm * (12,95 €/bm + 0 * 7,77 €/bm) * 2,618 * 0,95 386,50
Technicka hodnota 90,00 % z 386,50 € 347,85

2.3.8 Spevnené plochy, parc. ¢. 310/5, k.u. Martinova

Spevnené plochy su vyhotovené z monolitického betdnu. Uzivané su od roku 1975. Spevnené plochy su pri
RD a tvoria chodnik od RD ku garazi.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 822 2,5 Spevnené plochy
Kéd KS: 2112 Miestne komunikacie
Kéd KS2: 2111 Cestné komunikacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

Bod: 8.2. Plochy s povrchom z monolitického beténu

Polozka: 8.2.a) Do hrubky 100 mm

Rozpoétovy ukazovatel za mernu jednotku: 260/30,1260 = 8,63 €/m2 ZP

Pocet mernych jednotiek: 6,50*0,90+15,00*1,0 = 20,85 m? ZP
Koeficient vyjadrujtici vyvoj cien: kcu = 2,618

Koeficient vyjadrujtici Gizemny vplyv: kv = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

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

Spevnené plochy, parc. €.

310/5, k.0. Martinova 1975 45 15 60 75,00 25,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]

Vychodiskova hodnota 20,85 m” ZP * 8,63 €/m2 ZP * 2,618 * 0,95 447,52
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Technicka hodnota

25,00 % z 447,52 €

111,88

2.3.9 Predlozené schody, parc. €. 310/5, k.u. Martinova

Vonkajsie betonové schody s cementovym poterom pri vstupe do domu zo zapadnej a z vychodnej strany.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 822 2 VonkajSie a predlozené schody

Kod KS: 2112 Miestne komunikacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategéria: 10. Vonkajsie a predlozené schody (JKSO 822 2)

Bod: 10.2. Betonové na terén s povrchom zatrenym alebo z cem. poteru

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku:

Pocet mernych jednotiek:

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien:
Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv:

TECHNICKY STAV

215/30,1260 = 7,14 €/bm stupfia

5%1,25+4*1,10 = 10,65 bm stupnia

kCU = 2,618
kw = 0,95

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%]
Predlozené schody, parc.
¢. 310/5, k.u. Martinova 1975 45 15 60 75,00 25,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 10,65 bm stupna * 7,14 €/bm stupna * 2,618 * 0,95 189,12
Technicka hodnota 25,00 % z 189,12 € 47,28

2.4 REKAPITULACIA VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

Nazov Vychodisk[cg]/é R Technicka hodnota [€]

Rodinny dom, sup. €. 40, parc. ¢. 310/5, k.a. Martinova 120 061,70 80 621,44
Garaz, parc. €. 310/26, k.u. Martinova 14 011,49 5 003,50
Ploty

Uliény plot, parc. €. 310/5, k. u. Martinova 4 676,59 1 798,62

Bocny plot, parc. €. 310/5, 310/22, k.u. Martinova 294752 982,41
Celkom za Ploty 7624,11 2781,03
Studnia, parc. €. 310/5, k.u. Martinova 5 892,88 589,29
Vonkajsie upravy
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Pripojka vody, parc. €. 310/5, k.u. Martinova 845,42 760,88
Vodomerna Sachta, parc. €. 310/5, k.U. Martinova 145451 1 309,06
Pripojka kanalizacie, parc. ¢. 310/5, k.4. Martinova 847,01 762,31
Pripojka NN, parc. €. 310/5, k.u. Martinova 386,50 347,85
Spevnené plochy, parc. €. 310/5, k.U. Martinova 447,52 111,88
Predlozené schody, parc. €. 310/5, k.u. Martinova 189,12 47,28
Celkom za Vonkajsie upravy 4170,08 3 339,26
Celkom: 151 760,26 92 334,52
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3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY
3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.1.1.1 STAVBY NA BYVANIE

a) Analyza polohy nehnutelnosti:

Rodinny dom sa nachadza v zastavanom Gzemi obce L&nica nad Zitavou, v katastralnom uzemi Martinova,
okres Nitra. Rodinny dom je samostatne stojaci objekt s dobrym dispozi€nym rieSenim. Nachadza sa medzi
stavbami rodinnych domov so Standardnym vybavenim, v obci s po¢tom obyvatelov do 5000, v obytnej Casti.
Podla informacii z realitnych kancelarii a internetovej inzercie je dopyt po podobnych nehnutelnostiach v
danej lokalite v rovnovahe s ponukou. Suc¢asny technicky stav nehnutelnosti je primerany veku, vyzaduje
opravy nie velkého rozsahu. Prevladajuca zastavba v okoli je na byvanie - obdobné rodinné domy.
PrisluSenstvo nehnutelnosti je vhodné, bez dopadu na jej celkovu cenu; typ nehnutelnosti je priaznivy - dom
s dvorom.

Evidovana miera nezamestnanosti je podla poslednych $tatistickych tdajov UPSVaR v okrese Nitra do 5%
(m3aj 2020 - 4,34%)

Pristup k nehnutelnosti je zo spevnenej obecnej komunikacie. Nehnutelnost’ je mozné v su€asnosti napojit
na verejné rozvody elektriny, obecny vodovod, kanalizaciu a plynovod.

Obec ma vybudovanu zakladnu obchodnu siet, nachadza sa tu Obecny urad, kultirny dom, posta, kniznica,
v obchod s potravinami, restauracia, futbalové ihrisko. V obci je materska skola a zakladna $kola. Dopravné
spojenie je Zelezni¢nou a autobusovou dopravou.

Rodinny dom je postaveny na rovinatom pozemku. Orientacia hlavnych miestnosti rodinného domu je
Ciastocne vhodna a €iastoéne nevhodna.

Stavba vzhladom na svoj charakter nedosahuje vynos.

Hustota obyvatel'stva v okoli nehnutelnosti je mala.

Podla nazoru znalca sa jedna o dobru nehnutelnost.

b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti: Nehnutelnost je urCena na byvanie, zmenu Uu€elu vyuZitia
nepredpokladam.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti: Podla listu vlastnictva na
nehnutelnosti viazne tarcha zaloZzného prava. Iné rizika spojené s uzivanim nehnutefnosti zistené neboli.

Zdovodnenie vypoctu koeficientu polohovej diferenciacie:

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie je stanoveny v sulade s Metodikou vypoctu vdeobecnej hodnoty
nehnutelnosti a stavieb, vydanej USI ZU v Ziline. Vzhladom na velkost sidelného utvaru, polohu, typ
nehnutelnosti, jej rozostavanost a kvalitu pouzitych stavebnych materialov, dopyt po nehnutelnostiach v
danej lokalite, je vo vypoclte uvazované s priemernym koeficientom polohovej diferenciacie vo vyske 0,35.
Koeficient zohladhuje faktory, ktoré vplyvaju na hodnotu nehnutelnosti. Koeficient vypocitam tak, ze
priemerny koeficient predajnosti (trieda Ill.) linearne interpolujem v rozsahu +200% (trieda I.) do -90% (trieda
V.) Vplyv jednotlivych faktorov na vSeobecnu hodnotu v mieste a v Case predmetnej nehnutefnosti je
podrobnejSie popisany v analyze polohy a v analyze vyuZitia nehnutefnosti.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,35

Ur€enie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
I. trieda IIl. trieda + 200 % = (0,350 + 0,700) 1,050
II. trieda Aritmeticky priemer I. a lll. triedy 0,700
1. trieda Priemerny koeficient 0,350
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a lll. triedy 0,193
V. trieda IIl. trieda - 90 % = (0,350 - 0,315) 0,035
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Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Vaha Vysledok

Cislo Popis/Zdévodnenie Trieda Kpoi V| Kppi*V)

Trh s nehnutelnostami
1 M. 0,350 13 4,55
dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe

Poloha nehnutelnosti v danej obci - vzt'ah k centru obce

2 Casti obce, mimo obchodného centra, hlavnych ulic a . 0,700 30 21,00

vybranych sidlisk

Sucasny technicky stav nehnutelnosti
3 Il. 0,700 8 5,60
nehnutelnost nevyZaduje opravu, len beznu udrzbu

Prevladajuca zastavba v okoli nehnutelnosti
4 . 1,050 7 7,35
objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod.

PrisluSsenstvo nehnutelnosti
5 . 0,350 6 2,10
bez dopadu na cenu nehnutelnosti

Typ nehnutelnosti

6 velmi priaznivy - samostatne stojaci dom v zahrade, s l. 1,050 10 10,50
dvorom, predzahradkou, zahradou a dal$im zazemim, s
vybornym dispoziénym rieSenim.

Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera

nezamestnanosti
7 I 1,050 9 9,45
dostatocna ponuka pracovnych moznosti v mieste,

nezamestnanost do 5 %

Skladba obyvatelstva v mieste stavby
8 I 1,050 6 6,30
mala hustota obyvatelstva

Orientacia nehnutelnosti k svetovym stranam
9 Il 0,700 5 3,50
orientacia hlavnych miestnosti k JZ - JV

Konfiguracia terénu
10 I 1,050 6 6,30
rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5%

Pripravenost’ inzinierskych sieti v blizkosti stavby

1 elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanalizacia, . 0,700 7 4,90

telefon, spoloéna anténa

Doprava v okoli nehnutelnosti
12 Il 0,350 7 2,45
Zeleznica a autobus

Obg¢. vybav.(arady,Skol.,zdrav.,obchody,sluzby,kultara)

13 obecny urad, posta, zédkladna Skola, zdravotné stredisko, 1. 0,350 10 3,50
kulturne zariadenie, zakladna obchodna siet' a zakladné
sluzby

Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby
14 V. 0,193 8 1,54
les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti nad 1000 m

15 |Kvalita zivot. prostr. v bezprostrednom okoli stavby 1. 0,700 9 6,30
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bezny hluk a pradnost od dopravy

Moznosti zmeny v zastavbe-uzem.rozvoj,vplyv na

16 |Mehnut. 1 0,350 8 2,80

bez zmeny

Moznosti d'alSieho rozsirenia
17 V. 0,035 7 0,25
ziadna moznost rozsSirenia

Dosahovanie vynosu z nehnutelnosti
18 V. 0,035 4 0,14
nehnutelnosti bez vynosu

Nazor znalca
19 Il. 0,700 20 14,00
dobra nehnutelnost’

Spolu 180 112,53

VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB

Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 112,53/ 180 0,625
VSeobecna hodnota VSHs = TH * kpp = 92 334,52 € * 0,625 57 709,08 €
3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

Predmetom ohodnotenia st pozemky v obci Luénica nad Zitavou, k.u. Martinova parc.&. 310/5,/22,/26.

Na pozemku parc.€. 310/5 je dvor a je na nom postaveny rodinny dom sup.€. 40. Na pozemku parc.C.
310/26 je postavena garaz. Na pozemku parc.¢. 310/22 je zahrada.

Ohodnocované pozemky sa nachéadzaju v zastavanom tzemi obce Luénica nad Zitavou, v samostatnej Sasti
obce v k.u. Martinova. Pozemky su rovinaté s pristupom zo zapadnej strany z cestnej komunikacie €. 1650
Vrable - Ulany nad Zitavou a zo severnej strany z miestnej asfaltovej komunikacie.

V okoli nehnutelnosti sa nachadzaju samostatne stojace rodinné domy so zahradami, obecny dom, predajiia
potravin.

Dopravné spojenie je autobusovou a ZelezniCnou dopravou. V danej lokalite su vybudované obecné
inZinierske siete a siete technického vybavenia Uzemia, na ktoré je mozZnost pripojenia. V obci Luénica nad
Zitavou, v Gasti Martinové je vybudovany vodovod, plynovod, kanalizacia napojena na COV. Ohodnocovana
nehnutefnost je napojena pripojkami na obecny vodovod, elektrickd energiu, plyn a obecnu kanalizaciu.
VVzhladom na redlnu cenu pozemkov na trhu nehnutefnosti v danej lokalite som pri stanoveni vysledného
koeficientu polohovej diferenciacie pouzila koeficient povySujucich faktorov v hodnote 3. Redukujuce faktory
sa nevyskytuju.

Parcela Druh pozemku vyn?g-oallfmz] SPOILF')‘Q;?(:IMCKV V{/rr:?]ra
310/5 zastavané plochy a nadvoria 559,00 1/1 559,00
310/22 zahrada 591,00 1/1 591,00
310/26 zastavané plochy a nadvoria 33,00 1/1 33,00
fﬁﬁfm 1183,00
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Obec:
Vychodiskova hodnota:

Luénica nad Zitavou
VHy; = 3,32 €/m?

Oznaceme_ a nazov Hodnotenie Hoc_in_ota
koeficientu koeficientu
koeficientlf/%eobecne' 2. stavebné uzemie obci do 5 000 obyvatelov, priemyslové a 0.90
situacie ) polnohospodarske oblasti obci a miest do 10 000 obyvatelov '
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so
K Standardnym vybavenim,
koeficient intevnzit wwusitia |~ rekreacné stavby na individualnu rekreéciu, 1,00
y vy - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, Skolstvo, zdravotnictvo, Sport so
Standardnym vybavenim
K 3. pozemky v samostatnych obciach, odkial sa mozno dostat’ prostriedkom
- D , hromadnej dopravy alebo osobnym motorovym vozidlom do centra mesta
koeficient dopravnych . RPN ) . Y . via: 0,90
; do 15 min. pri beznej premavke, pozemky v mestach bez moznosti vyuzitia
vztahov - ;
mestskej hromadnej dopravy
Kr
koeficient funk&ného 3. plochy obytnych a rekreacnych uzemi (obytna alebo rekrea¢na poloha) 1,20
vyuzitia Uzemia
ki e , , . , - . .
koeficient technickej 4. ve:lrr'u dot'>ra’ vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy 1,50
C e . verejnych sieti)
infrastruktiry pozemku
kz s . . , .
koeficient povySujacich ézl.é;r;:\/fsktc;;ydg?épgk:;e. tvirzgrcr)]zkin;ku;)\éy)mera pozemku, druh moznej 3.00
faktorov Y, pravy p pod.
Kr
koeficient redukujucich | 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
e * * * * * *
Koeficient polohovej diferenciacie EP(E))O_ 0,90%1,00%0,90*1,20*1,50* 3,00 4,3740
Jednotkova v8eobecna hodnota VSHuwy = VHus * kep = 3,32 €/m? * 4,3740 14,52 €/m?
pozemku

VYHODNOTENIE

Nazov Vypocet Vseobecna hodnota [€]
parcela &. 310/5 559,00 m** 14,52 €/m?* * 1/1 8 116,68
parcela &. 310/22 591,00 m?* 14,52 €/m** 1/1 8 581,32
parcela &. 310/26 33,00 m? * 14,52 €/m* * 1/1 479,16
Spolu 17 177,16
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IIl. ZAVER

Podla objednavky zo dna 07.02.2020 bolo znaleckou ulohou stanovit vdeobecnu hodnotu rodinného domu
sup. €. 40 postaveného na parc. €. 310/5 prislusenstvom a pozemkami parc. CKN €. 310/5, 310/22, 310/26 v
k. U. Martinova, obec Luénica nad Zitavou, okres Nitra.

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov VsSeobecna hodnota [€]

Stavby
Rodinny dom, sup. €. 40, parc. ¢. 310/5, k.a. Martinova 50 388,40
Garaz, parc. €. 310/26, k.u. Martinova 3127,19
Ploty

Uliény plot, parc. €. 310/5, k. U. Martinova 1124,14

Bocny plot, parc. ¢. 310/5, 310/22, k.4. Martinova 614,01
Spolu za Ploty 1738,14
Studna, parc. ¢. 310/5, k.u. Martinova 368,31
VonkajSie upravy

Pripojka vody, parc. €. 310/5, k.U. Martinova 475,55

Vodomerna $achta, parc. ¢. 310/5, k.u. Martinova 818,16

Pripojka kanalizacie, parc. ¢. 310/5, k.u. Martinova 476,44

Pripojka NN, parc. €. 310/5, k.U. Martinova 217,41

Spevnené plochy, parc. €. 310/5, k.U. Martinova 69,93

PredloZené schody, parc. €. 310/5, k.U. Martinova 29,55
Spolu za Vonkajsie upravy 2 087,04
Spolu stavby 57 709,08
Pozemky

Pozemok k.u. Martinova - parc. &. 310/5 (559 m?) 8 116,68

Pozemok k.u. Martinova - parc. €. 310/22 (591 m2) 8 581,32

Pozemok k.u. Martinova - parc. €. 310/26 (33 m2) 479,16
Spolu pozemky (1 183,00 m?) 17 177,16
VSeobecna hodnota celkom 74 886,24
VSeobecna hodnota zaokruhlene 74 900,00

Slovom: SedemdesiatStyritisicdevat'sto Eur

V Bratislave dria 26.06.2020 Ing. Mgr. Jana Pecnikova
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IV. PRILOHY

1.
2.
3
4,
5.
6

7.
8.

9.

Objednavka na vypracovanie znaleckého posudku zo dria 07.02.2020

Vyzva na poskytnutie suc¢innosti pri obhliadke zalozného prava zo dria 10.02.2020

Vypis z katastra nehnutefnosti, z listu vlastnictva €. 826 k. u. Martinova zo dria 11.06.2020, vytvoreny
cez katastralny portal

Kopia z katastralnej mapy k. u. Martinova zo dfia 11.06.2020, vytvoreny cez katastralny portal
Oznamenie (potvrdenie), vydané Obcou Luénica nad Zitavou, zo dfia 19.05.2016

Potvrdenie o existencii stavby a jej ugelu vyuzitia, vydané Obcou Luénica nad Zitavou, zo diia
20.05.2016

Oznamenie k drobnej stavbe, &. 198/2015, vydané Obcou Luénica nad Zitavou, zo dita 08.10.2015
Oznamenie k drobnej stavbe, &. 223/2015, vydané Obcou Luénica nad Zitavou, zo dfia 05.11.2015
Oznamenie k drobnej stavbe, &. 222/2015, vydané Obcou Lu&nica nad Zitavou, zo dita 05.11.2015

10. Schematicky pddorys rodinného domu a garaze
11. Fotodokumentacia z obhliadky
12. Ponuky realitnych kancelarii, zdroj: www.reality.sk
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracovala ako znalec zapisany v zozname znalcov, timo&nikov a prekladatelov,
ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor Stavebnictvo a Ekondémia a
manazment, odvetvia Pozemné stavby, Odhad hodnoty nehnutelnosti, U&tovnictvo a dafovnictvo,
Kontroling, pod evidenénym Cislom 912690.

Znalecky posudok je v denniku zapisany pod ¢islom 209/2020.

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