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Znalec: Ing. Emilia Hasikovd Cislo posudku: 15/2020

. UVOD

1. Uloha znalca:
Podla objednavky zo dna 11.6.2020 je znaleckou ulohou stanovit vSeobecnu hodnotu nehnutefnosti
v katastralnom uzemi Trenc, obec Trend, okres LuCenec, vedené na LV €. 324, a to:

rodinny dom sup. €. 43 postaveny na parcele €.166/1, s prisluSenstvom, a pozemky:
parcela €. 165 - zdhrady o vymere 797 m2
parcela ¢. 166/1 - zastavané plochy a nadvoria o vymere 693 m2.

2. Uéel znaleckého posudku: Ugely drazby.

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany: 20.11.2019 a 19.6.2020
(rozhodujuci na zistenie stavebnotechnického stavu)

4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje: 22.6.2020

5. Podklady na vypracovanie posudku:

a) Podklady dodané zadavatelom: Zziadne

b) Podklady ziskané znalcom:

e Potvrdenie obce Tren¢ o veku nehnutelnosti

e \ypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva €.324 k. 4. Tren€ zo dna 22.6.2020,
vytvoreny cez katastralny portal

e Informativna kopia z katastralnej mapy na pozemok parc. CKN €. 165 a 166/1 k. u. Tren€ zo
dfia 22.6.2020, vytvorena cez katastralny portal

e Zameranie a nakres skutkového stavu
e Fotodokumentacia

e Udaje z internetu www.reality.sk; www.nehnutelnosti.sk; www.nbs.sk; www.upsvar.sk

6. Pouzité pravne predpisy a literatura:

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 492/2004 Z.z. o stanoveni
v8eobecnej hodnoty.

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

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

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

Vyhladka €. 532/2002 Z.z., ktorou sa ustanovuju podrobnosti o v3eobecnych technickych
poziadavkach na vystavbu a o vSeobecnych technickych poziadavkach na stavby uzivané
osobami s obmedzenou schopnostou pohybu a orientacie

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)

Vyhla8ka Federalneho Statistického uradu €. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikacii stavebnych
objektov a stavebnych prac vyrobnej povahy (pouzita vyluéne na zatriedenie do klasifikacie
podla pouZitého katalégu rozpoc¢tovych ukazovatelov).

Viyhlaska ¢. 323/2010 Z.z., ktorou sa vydava S$tatisticka klasifikacia stavieb

Marian Vyparina a kol. - Metodika vypodtu véeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska
univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

Strana 2


file:///C:/HYPO_NET/Posudky/www.reality.sk
file:///C:/HYPO_NET/Posudky/www.nehnuteľnosti.sk
file:///C:/HYPO_NET/Posudky/www.nbs.sk
file:///C:/HYPO_NET/Posudky/www.upsvar.sk

Znalec: Ing. Emilia Hasikovd Cislo posudku: 15/2020

e Zakon €. 527/2002 Z. o dobrovolnych drazbach v zneni neskorSich predpisov
7. Definicie posudzovanych veli€¢in a pouzitych postupov:
a) Definicie pojmov

V8eobecna hodnota (VSH)

V8eobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutefnosti a stavieb, ktora je
znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku diu ohodnotenia, ktord by tieto mali
dosiahnut na trhu v podmienkach volnej 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 ktori 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 znizeny o hodnotu
zodpovedaijucu vySke opotrebovania.

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 nehnutefnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej
arovne je podla poslednych zndmych $tatistickych udajov vydanych SU SR platnych pre 1. $tvrtrok
2020: kcu=2,618.

Pri stanoveni technickej hodnoty je miera opotrebenia stavby uréena analytickou metédou.

Stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb

Na stanovenie vdeobecnej hodnoty stavieb sa pouzivaju metddy:

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

e Kombinovana metéda (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&erpatelnych zdrojov po€as <&asovo
neobmedzeného obdobia alebo kapitalizaciou buducich odCerpatelnych zdrojov po€as &asovo
obmedzeného obdobia s naslednym predajom),

e Metdda polohovej diferenciacie (Princip metédy je zaloZzeny na urCeni hodnoty koeficientu
polohovej diferenciacie, ktory sa uplatni na technickd hodnotu).

Stanovenie vS§eobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov sa pouzivaju metddy:

e Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny
subor aspon troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernd jednotku (1 m2 pozemku) s
prihliadnutim na odliSnosti porovnavanych pozemkov a ochodnocovaného pozemku),

e Vynosova metdda (Len pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosova hodnota pozemkov sa
vypodita kapitalizaciou buducich odCerpatelnych zdrojov poas &asovo neobmedzeného
obdobia),

e Metdda polohovej diferenciacie (Princip metédy je zaloZzeny na urCeni hodnoty koeficientu
polohovej diferenciacie, ktory sa uplatni na vychodiskovu hodnotu pozemkov).
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8. Osobitné poziadavky zadavatela:

V zmysle §12 ods. 3) zakona €. 527/2002 Z. o dobrovolnych drazbach v zneni neskorsich predpisov, ak
osoba, ktora ma predmet drazby v drzbe, neumozZni vykonanie ohodnotenia predmetu drazby,
ohodnotenie mozno vykonat z dostupnych udajov, ktoré ma drazobnik k dispozicii.

I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

Podla objednavky zadavatela bol znalecky posudok vykonany opakovane na zaklade vyzvy k obhliadke na
den 19.6.2020. V uvedenom termine sa obhliadky zucCastnila matka a sestra majitelky, ktoré neumoznili
znalcovi obhliadnut, nafotit a zamerat rodinny dom s prisluSenstvom, preto bol stav nehnutelnosti
skontrolovany len z ulice. Pretoze pri predchadzajucej obhliadke tejto nehnutelnosti dna 20.11.2019
obhliadku znalcovi umoznili, pri vypracovani znaleckého posudku znalec zohladriuje tento stav.

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

Zdovodnenie vyberu pouzitej metoédy na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb:

VSeobecna hodnota je vypocitana metddou polohovej diferenciacie. Nehnutelnost ma charakter
nepodnikatelského charakteru a pri vypocte su pouzité koeficienty, ktoré charakterizuju aktualny stav na
relevantnom realithom trhu. Vypocet vSeobecnej hodnoty porovnavanim nie je mozné vykonat, pretoze pre
dany typ nehnutelnosti nemal znalec k dispozicii podklady pre porovnavanie. Kombinovana metdda nie je
pouzita, nakolko predmetom ohodnotenia je nehnutelnost bez dosahovania vynosu formou prenajmu, a
preto nie je mozné vynosovu hodnotu vypodcitat.

Metdda polohovej diferenciacie
Metdda vychadza zo zakladného vztahu:

VSHs = TH * kep (€],
kde: TH — technicka hodnota stavieb na urovni bez DPH,
() — koeficient polohovej diferenciacie, ktory vyjadruje pomer medzi technickou hodnotou

a vSeobecnou hodnotou (na urovni s DPH)

Na ur€enie koeficientu polohovej diferenciacie boli pouZzité metodické postupy obsiahnuté v metodike USI.
Princip je zaloZzeny na ur€eni hodnoty priemerného koeficientu predajnosti v hadvaznosti na lokalitu a druh
nehnutelnosti, z ktorého sa urcia Ciastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy. Pouzité priemerné
koeficienty polohovej diferenciacie vychadzaju z odbornych skusenosti. Nasledne je hodnotenim viacerych
polohovych kritérii (zatriedenim do kvalitativnych tried) objektivizovana priemerna hodnota koeficientu
polohovej diferenciacie na vyslednu, platni pre konkrétnu hodnotenu nehnutefnost. Pri objektivizacii ma
kazdé polohoveé kritérium uréeny svoj vplyv na hodnotu (vahu).

Zdoévodnenie vyberu pouzitej metédy na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov:

VSeobecna hodnota je vypocitana metddou polohovej diferenciacie, pri vypocte su pouzité koeficienty, ktoré
zohladiuju aktualny stav nehnutefnosti. Vypoc&et vSeobecnej hodnoty porovnavanim nie je mozné vykonat,
pretoze pre dany typ nehnutefnosti nemal znalec k dispozicii podklady pre porovnavanie. Vynosova hodnota
nie je pocitana, nakolko predmetom ohodnotenia je nehnutelnost bez dosahovania vynosu formou
prenajmu.

Metdda polohovej diferenciacie pre pozemky vychadza zo zakladneho vztahu:
VSHpoz =M * (VHMms * kpD) [€],

kde M - pocet mernych jednotiek (vymera pozemku),
VHwms - vychodiskova hodnota na 1 m2 pozemku
ke - koeficient polohovej diferenciacie
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b) Vlastnicke a evidenéné udaje :
Nehnutelnosti su v katastri nehnutelnosti evidované na liste vlastnictva €. 324 v k. U. Tren¢. V popisnych
Udajoch katastra su nehnutelnosti evidované nasledovne

A. Majetkova podstata:

Parcely registra "C"

parcela ¢. 165 - zahrady o vymere 797 m?2

parcela ¢. 166/1 - zastavané plochy a nadvoria o vymere 693 m2
Stavby

Rodinny dom ¢ .s. 43 na parc. ¢. 166/1

B. Vlastnici:

1 Berkiova Laura, Tren¢ €. 76, SR

spoluvlastnicky podiel 1/1

Poznamka:

Oznamenie o zacati vykonu zalozného prava v prospech Slovenska sporitelfa a.s. Bratislava

Tarchy:

1 Zalozné pravo v prospech Slovenska sporitelfia a.s. Bratislava
Iné udaje:

Bez zapisu

Poznamka:

Bez zapisu.

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu posudenia:

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana podfa vyzvy dna 19.6.2020 za ucasti Angeliky
Berkiovej - matky majitelky, ktora neumoznila obhliadku nehnutelnosti. Preto znalec vychadza z obhliadky,
ktoru vykonal osobne dfia 20.11.2019

Zameranie vykonané dna 20.11.2019

Fotodokumentacia vyhotovena dia 19.6.2020 a 20.11.2019

d) Technicka dokumentacia:
Znalcovi nebola poskytnuta Ziadna technicka dokumentacia.
Skutkovy stav bol zisteny meranim a nakres tvori prilohu znaleckého posudku.

e) Udaje katastra nehnutelnosti:

Poskytnuté, pripadne znalcom ziskané udaje z katastra nehnutelnosti boli porovnané so skutoénym stavom.
Boli zistené rozdiely v popisnych aj v geodetickych udajoch katastra:

- rodinny dom na parc. C-KN €. 166/1 nie je zakresleny na katastralnej mape podla skutoéného stavu

- hospodarska budova na parc. C-KN ¢&. 165 nie je zakreslena na katastralnej mape

- na katastralnej mape na par. C-KN €. 166/1 je zakreslena stavba, ktora uz neexistuje

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

Dom €. s. 43 na parc. €. 166/1

Hospodarska budova na parc. €. 165

Prisludenstvo na parc. &. 166/1 (ploty, studne, vonkaj8ie Upravy a pod.)

Pozemky:

- parc. €. 165

- parc. ¢. 166/1

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

Stavby: nie su
Pozemky: nie su
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2. STANOVENIE VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY
2.1 RODINNE DOMY

2.1.1 Rodinny dom ¢.s. 43, k.0. Tren¢

POPIS STAVBY

Rodinny dom €.s. 43 na parc.€. 166/1 je postaveny v individualnej zastavbe rodinnych domov, v centralnej
Casti obce, vedla kostola. Podla potvrdenia obce (v prilohe tohto posudku) bol dany do uzivania v roku 1930
a v roku 1970 bola vykonana rekon$trukcia v rozsahu: vymena okien, dveri, podlah, vyhotovenie vodorovnej
izolacie proti vode a vihkosti, zamurovanie otvorenej chodby, rozSirenie predsiene, vyhotovenie novych
vnutornych a vonkajsich povrchovych Uprav stien, vyhotovenie novych klampiarskych konstrukcii v prednej
Casti domu, zriadenie kupelne, vyhotovenie uUstredného kurenia , kotla na pevné palivo, €lankovych
radiatorov , vyhotovenie vnutornych rozvodov studenej a teplej vody, kanalizacie, Ciasto¢na rekonstrukcia
elektrickej energie.

Jedna sa o dvojpodlaznu budovu, vratane Ciastoéného podpivni€enia, s valbovou strechou. V roku 2017 boli
vymenené vchodové dvere a 3 okna za plastové.

Dispozi¢né rieSenie:

V |. podzemnom podlazi sa nachadza kotolfia a schodisko.

V |. nadzemnom podlazi sa nachadza: predsien, 5 izieb, Spajza, kupelfia s WC, kuchyna.

Technické rieSenie:

- Osadenie do terénu - 1.PP - v priemernej hibke do 1 m bez zvislej izolacie

- Zaklady - 1. NP - prevazne betdnové - objekt s podzemnym podlazim s vodorovnou izolaciou

- Zvislé nosné konStrukcie - 1. NP - murované z tehal v skladobnej hr. nad 40 cm do 50 cm; - 1.PP -
kamenné hr. do 60 cm, deliace kon&trukcie - 1. NP - tehlové

- Vodorovné nosné konstrukcie - stropy - 1. NP - s rovhym podhfadom drevené tramové; - 1.PP - klenbové
medzi ocelové "I" profily

- Schodisko - 1. PP - s povrchom z cementového poteru

- Strecha - krovy - 1. NP - vaznicové valbové; krytiny strechy na krove - 1. NP - palené Skridfové oby¢&ajné
jednodrazkoveé; klampiarske konstrukcie strechy - 1. NP - z pozinkovaného plechu uplIné strechy

- Klampiarske kon$trukcie ostatné - 1.NP - z pozinkovaného plechu

- Upravy vonkajsich povrchov - fasadne omietky - 1. NP - 2 x $krabany brizolit nad 2/3 plochy, 2x zdrsnené
nad 2/3 plochy; - 1.PP - 1 x Skrabany brizolit do 1/2 plochy, 2 x zdrsnené do 1/2 plochy

- Upravy vnutornych povrchov - vnitorné omietky - 1. NP - vapenné $tukové; vnitorné obklady - 1. NP-
keramicky obklad pri dreze, kupefne s WC do 1,35 m, vane, WC min. do vysky 1 m;

- Vyplne otvorov - dvere - 1. NP prevazne drevené ramové, - 1.PP - drevené ramové; okna - 1. NP - drevené
dvoijité, -1.PP - ocelové jednoduché

- Podlahy - podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyri) - 1. NP - z PVC, - 1. NP -podlahy ostatné
- cementovy poter; - 1.PP - cementovy poter

- Vybavenie kupefne a WC - 1. NP keramické umyvadlo; smaltovana vana; vodovodné batérie - 1x pakové
nerezové, 2x pakové; zachod - 1. NP - splachovaci s umyvadiom

- Vykurovanie - Ustredné vykurovanie - 1. NP- ocelové Clankové rebrované radiatory

- Vnutorné rozvody vody - 1. NP - z pozinkovaného potrubia studenej a teplej vody z centralneho zdroja;
zdroj teplej vody - 1. NP - prietokovy ohrievac elektricky

- Vnutorné rozvody kanalizacie - 1. NP - plastové potrubie 2 ks

- Vnutorné rozvody elektrointalacie - elektroinstalacia ( bez rozvadzacov) - 1. NP - svetelna, motoricka;
elektricky rozvadzac - 1. NP - s poistkami; - 1.PP - elektroinStalacia svetelna

- Vybavenie kuchyne - 1. NP - kuchynska linka na baze dreva 1,6 bm; - smaltovany drez, - pakova
vodovodna batéria, plynovy spordk na propan-butan, spordk na tuhé palivo

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

Strana 6



Znalec: Ing. Emilia Hasikovd Cislo posudku: 15/2020

MERNE JEDNOTKY
- Zaciatok s .
2

Podlazie u¥ivania Vypocet zastavanej plochy ZP [m2] kzp
1. PP 1930 5,18%5,93+1,40*1,40 32,68 120/32,68=3,672
1.NP 1930 6,58*%(12,12+1,40)+5,41*5,14+5,48*5,18 145,16
1.NP 1970 3,72%1,40+1,40*4,02 10,84
Spolu 1. NP 156 120/156=0,769
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny po podlaZziach na mernu jednotku m2 ZP podl'a zdsad uvedenych v pouZzitom
katalégu.

1. PODZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota

1 Osadenie do terénu

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

4.8.a kamenné murivo v hribke do 60 cm 690
7 Stropy

7.3 klenbové 650
14 Fasadne omietky

14.3.a Skrabany brizolit, omietky na baze umelych latok nad 1/3 do 1/2 30

14.3.b vapenné stukové, zdrsnené, striekany brizolit nad 1/3 do 1/2 50
16 Schody bez ohl'adu na nosnu konstrukciu s povrchom nastupnice

16.6 cementovy poter 180
17 Dvere

17.4 ramové s vypliiou 515
18 Okna

18.7 jednoduché drevené alebo ocel'ové 150

23 Dlazby a podlahy ost. miestnosti

23.6 cementovy poter, tehlova dlazba 50
25 Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)
25.2 svetelna 155
Spolu 2795

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

35 Zdroj vykurovania
35.1.b kotol tstredného vykurovania na tuhé paliva (1 ks) 90

|spolu | 90

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod ‘ Polozka ‘ Hodnota
2 ZaKklady
2.2.a beténové - objekt s podzemnym podlazim s vodorovnou izolaciou 520
4 Murivo
4.1.c murované z tehal (plna,metricka,tvarnice typu CD,porotherm) v skladobnej hr. nad 40 do 50 1290
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cm
5 Deliace konStrukcie

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

6.1 vapenné Stukové, stierkové plstou hladené 400
7 Stropy

7.1.b s rovnym podhl'adom drevené tramové 760
8 Krovy

8.2 vaznicové valbové, stanové 625
10 Krytiny strechy na krove

10.2.c palené a beténové skridlové obycajné jednodrazkové 535
12 Klampiarske konstrukcie strechy

12.2.a z pozinkovaného plechu tplné strechy (zl'aby, zvody, kominy, prieniky, snehové 65

zachytavace)
13 Klampiarske konstrukcie ostatné (parapety, markizy, balkony...)

13.2 z pozinkovaného plechu 20
14 Fasadne omietky

14.1.a S8krabany brizolit, omietky na baze umelych latok nad 2/3 130

14.1.b vapenné Stukové, zdrsnené, striekany brizolit nad 2/3 110
17 Dvere

17.4 rdmové s vyplitou 515
18 Okna

18.3 dvojité drevené s doskovym ostenim s dvoj. s trojvrstv. zasklenim 340
22 Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyn)

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

23.6 cementovy poter, tehlova dlazba 50
24  Ustredné vykurovanie

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

25.1 svetelnd, motoricka 280
30 Rozvod vody

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

Spolu 6455

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

13;4).1 zasobnikovy ohrievac elektricky, plynovy alebo kombinovany s tistrednym vykurovanim (1 65

s

36 Vybavenie kuchyne alebo pracovne

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

36.4 sporak na tuhé palivo (1 ks) 20

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

36.11 kuchynska linka z materialov na baze dreva (za beZny meter rozvinutej $irky) (1.6 bm) 88
37 Vnitorné vybavenie

37.2 vana ocel'ova smaltovana (1 ks) 30
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37.5 umyvadlo (1 ks) 10
38 Vodovodné batérie

38.1 pakové nerezové so sprchou (1 ks) 35

38.3 pakové nerezové (2 ks) 40
39 Zachod

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

40.1 prevaznej casti kupelne min. do 1,35 m vysky (1 ks) 55

40.4 vane (1 ks) 15

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

40.7 kuchyne min. pri sporaku a dreze (ak je drez na stene) (1 ks) 15
45 Elektricky rozvadza¢

45.2 s poistkami (1 ks) 145

Spolu 668

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu =2,618
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km = 0,95

Podlazie | Vypocet RU na m2 ZP Hodnota RU [€/m2]
1.PP (2795 + 90 * 3,672)/30,1260 103,75
1.NP (6455 + 668 * 0,769) /30,1260 231,32
TECHNICKY STAV

Technicky stav rodinného domu je dobry, vyZaduje pravidelnu udrZzbu. Vzhladom k pouZitym stavebnym
kon&trukcidm a materidlom, udrzbe a technickému stavu rodinného domu je Zivotnost stanovena odbornym
odhadom 100 rokov. Opotrebenie je vypocCitané analytickou metédou, ktoré zohladfuje aktualny stav
stavebnych konstrukcii.

Cislo Nazov p:j;(;‘[’&)] Rok uzivania| Zivotnost Vek Opot[rozl])enie
1 Zaklady vratane zemnych prac 7,61 1930 175 90 391
2 Zvislé konstrukcie 20,62 1930 140 90 13,26
3 Stropy 11,60 1930 140 90 7,46
4 ZastreSenie bez krytiny 8,09 1930 110 90 6,62
5 Krytina strechy 6,92 1930 95 90 6,56
6 Klampiarske konstrukcie 1,10 1970 70 50 0,79
7 Upravy vnitornych povrchov 5,18 1970 80 50 3,24
8 Upravy vonkajéich povrchov 3,32 1970 60 50 2,77
9 Vnttorné keramické obklady 1,49 1970 65 50 1,15
10 Schody 0,49 1930 140 90 0,32
11 Dvere 8,06 1970 80 50 5,04
12 Vrata 0,00 1930 0 0 0,00
13 Okna 4,81 1970 80 50 3,01
14 Povrchy podlah 2,34 1970 60 50 1,95
15 Vykurovanie 6,46 1970 60 50 5,38
16 Elektroinstalacia 5,92 1970 60 50 4,93
17 Bleskozvod 0,00 1930 0 0 0,00
18 Vnutorny vodovod 1,68 1970 60 50 1,40
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19 Vnutorna kanalizacia 0,26 1970 60 50 0,22
20 Vnutorny plynovod 0,00 1930 0 0,00
21 Ohrev teplej vody 0,84 2012 40 8 0,17
22 Vybavenie kuchyi 2,24 1970 60 50 1,87
23 Hygienické zariadenia a WC 0,97 1970 60 50 0,81
24 Vytahy 0,00 1930 0,00
25 Ostatné 0,00 1930 0,00
Opotrebenie 70,86%
Technicky stav 29,14%
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [€]

1. PP zroku 1930

Vychodiskova hodnota 103,75 €/m?2*32,68 m2*2,618*0,95 8 432,64

Technicka hodnota 29,14% z 8 432,64 2 457,27
1. NP z roku 1930

Vychodiskova hodnota 231,32 €/m?*156,00 m2*2,618*0,95 89 749,29

Technicka hodnota 29,14% z 89 749,29 26 152,94
VYHODNOTENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKE] HODNOTY

Podlazie ‘ Vychodiskova hodnota [€] ‘ Technicka hodnota [€]

1. podzemné podlazie 8 432,64 2 457,27
1. nadzemné podlazie 89 749,29 26 152,94
Spolu | 98 181,93 28 610,21

2.2 PRISLUSENSTVO

2.2.1 Hospodarska budova na parc.c. 165

POPIS STAVBY

Jedna sa o jednopodlaznu budovu so sedlovou strechou s valbami, ako prisluSenstvo k hlavnej stavbe

rodinného domu. Budova bola dana do uzivania v roku 1930.

Dispozi¢né riesenie: V I. nadzemnom podlazi sa nachadza sklad a garaz.
Technické rieSenie:

- Zaklady a podmurovka - kamenné zé&kladové pasy bez podmurovky,

- Zvislé konStrukcie - kamenné murivo hr. 570 mm (porovnatelha poloZka - beténové murivo bez tepelnej

izolacie)
- Stropy - drevené, trdmové s viditefnymi tramami.

- Krov - vaznicovy valbovy, - krytina na krove - palena Skridla oby&ajna jednodrazkova

- VonkajSia uprava povrchov - hruba vapenna omietka

- Vnutorna uprava povrchov - vapenna hruba omietka

- Vyplhové konstrukcie - okna ocefove jednoduché

- Vrata - ocelové otvarave - 1 ks, drevené zvlakové - 2 ks
- Podlahy - beténové hrubé

- Elektroinstalacia - svetelna a motoricka

Strana 10



Znalec: Ing. Emilia Hasikovd Cislo posudku: 15/2020

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 Objekty pozemné zvlastne

KS1: 127 1 Nebytové pol'nohospodarske budovy

KS2: 127 4 Ostatné budovy, inde neklasifikované

MERNE JEDNOTKY

Podlazie (RN S Vypocet zastavanej ploch ZP [m2] kz

uzivania yp P y F

1. NP 1930 13,10*7,50 98,25 18/98,25=0,183

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny po podlaziach na mernt jednotku m2 ZP podl'a zdsad uvedenych v pouzitom
katalégu.

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota

2 Zaklady a podmurovka

2.3 bez podmurovky, iba zakladové pasy 615
3 Zvislé konstrukcie (okrem spolo¢nych)

3.3 beténové, monolitické alebo z betdnovych tvarnic, bez tepelnej izolacie 830
4 Stropy

4.3 trdmcekové bez podhl'adu 205
5 Krov

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

6.2.b palené obycajné jednodrazkové 295
9 Vonkajsia aprava povrchov

9.4 vapenna hruba omietka alebo nater 170

10 Vnitorna tprava povrchov

10.3 vapenna hruba omietka 145
13 Okna

13.6 jednoduché drevené alebo ocel'ové 65
14 Podlahy

14.6 hrubé beténové, tehlova dlazba 145
18 Elektroinstalacia

18.3 svetelna a motoricka - poistky 245

Spolu 3395

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

22 Vrata
22.4 plechové alebo drevené otvaravé (1 ks) 295
22.5 drevené zvlakové (2 ks) 290
Spolu 585
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Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlaZia:

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu=2,618
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =0,95

Podlazie | Vypocet RU na m2 ZP Hodnota RU [€/m?2]
1.NP (3395 + 585 * 0,183) /30,1260 116,25
TECHNICKY STAV

Technicky stav hospodarskej budovy je dobry, s primeranou udrzbou. Stavba je murovanej kamennej
konstrukcie, vzhfadom k pouzitym konstrukcidm, technickému stavu a udrzbe je vek stanoveny odbornym
odhadom 100 rokov. Opotrebenie je vypocCitané linearnou metédou.

Podlazie Zaéiatokuiivania‘ V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [roK] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]

1.NP 1930 90 10 100 90,00 10,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 116,25 €/m?2*98,25 m2*2,618*0,95 28 406,57
Technicka hodnota 10,00% z 28 406,57 2 840,66

2.2.2 Plot celny a predzahradky na parc. ¢. 166/1

Plot elny - ulicny a plot predzahradky je z ramového pletiva, realizovany na beténovom zaklade a betdnovej
podmurovke z prostého betdnu, s ocelovymi nosnymi stlpikmi, s ocelovymi vratami a s 2 vratkami, s
pohladovou vyskou vypine 1,0 m. Realizovany v roku 1970.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex Inzinierske stavby
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Pol. ¢. Popis Pocet MJ ‘ Body / M] ‘ Rozpoctovy ukazovatel
1. Zaklady vratane zemnych prac:
z kameria a beténu 20,50m 700 23,24 €/m
2. Podmurovka:
beténova monoliticka alebo prefabrikovana 20,50m 926 30,74 €/m
Spolu: 53,98 €/m
3. Vyplii plotu:
z ramového pletiva, alebo z ocel'ovej tyCoviny v rame 20,50m2 435 14,44 €/m
4, Plotové vrata:
b) kgvove s drétenou vypliiou alebo z kovovych 1 ks 7505 249,12 €/ks
profilov
5. Plotové vratka:
b) kgvove s drétenou vypliiou alebo z kovovych 2 ks 3890 129,12 €/ks
profilov
Dizka plotu: 4,8+2,70+2,00+11,0 = 20,50 m
Pohl'adova plocha vyplne: 20,50*1,00 = 20,50 m?
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Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien:
Koeficient vyjadrujici uzemny vplyv:

keu = 2,618
km = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zZivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania ‘ V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [roK] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]
Plot celny a predzahradky 1970 50 10 60 83,33 16,67
na parc. ¢. 166/1
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov | Vypocet Hodnota [€]
, . [ (20,50m * 53,98 €/m + 20,50m2 * 14,44 €/m2 + 1ks * 249,12
Vychodiskova hodnota €/ks + 2ks * 129,12 €/ks) * 2,618 * 0,95 4 750,29
Technicka hodnota 16,67 %z 4 750,29 € 791,87

2.2.3 Plot dvora na parc. €. 166/1

Plot dvora zo strojového pletiva oddeluje dvor, je realizovany na ocelovych stipoch, s pohladovou vyskou 1,6
m, s plotovymi vratami, v roku 1970.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO:
KS:

815 2 Oplotenie
2ex Inzinierske stavby

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

1.

Popis

Zaklady vratane zemnych prac:

14,50m 170 5,64 €/m

5,64 €/m

okolo stipikov ocel'ovych, beténovych alebo drevenych
Spolu:
Vypli plotu:
zo strojového pletiva na ocel'ové alebo beténové
stlpiky
Plotové vrata:

b) kovové s drétenou vypliiou alebo z kovovych
profilov

23,20m2 380 12,61 €/m

1ks 7505

249,12 €/ks

Dizka plotu:

Pohl'adova plocha vyplne:

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien:
Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv:

14,50 m

14,50%1,60 = 23,20 m?
kcu = 2,618

km = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

| Tirokl | Zrok] |
5 55

0%l |
90,91

TS [%]
9,09

‘ Zaciatok uzivania ‘ V [rok]
1970 50

Nazov

Plot dvora na parc. ¢. 166/1
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VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]

(14,50m * 5,64 €/m + 23,20m2 * 12,61 €/m? + 1lks * 249,12
€/ks) * 2,618 * 0,95
Technicki hodnota 9,09 %z 1 550,59 € 140,95

Vychodiskova hodnota 1 550,59

2.2.4 Studna na parc. ¢. 166/1

Studria kopana s priemerom DN 1200 mm, hibka 6,0 m, murovana z kamena, s beténovym poklopom je
umiestnena vo dvore za uli€nym plotom, realizovana v roku 1930.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 825 7 Studne a zachyty vody

KS: 222 2 Miestne potrubné rozvody vody

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Typ: kopana

Hibka: 6m

Priemer: 1200 mm

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: ke =2,618

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km = 0,95

Rozpoétovy ukazovatel: do 5 m hibky: 81,49 €/m
5-10 m hibky: 149,21 €/m

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nézov | Zatiatokuzivania | V[rokl | Trokl | Z[rokl | o0[%] | Ts[%]

Studnia na parc. ¢. 166/1 1930 90 10 100 90,00 10,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota (81,49 €/m*5m + 149,21 €/m * 1m) * 2,618 * 0,95 1384,47
Technicka hodnota 10,00% z 1 384,47 € 138,45

2.2.5 Vodovodna pripojka na parc. ¢. 166/1

Vodovodna pripojka je napojena z verejnej rozvodne;j siete k rodinnému domu, je vyhotovena z ocefoveho
potrubia, v roku 1970.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kaéd JKSO: 827 1 Vodovod

Kod KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 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 navftavacieho pasu
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Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 1780/30,1260 = 59,09 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 28,00 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu=2,618

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaéiatokuiivania‘ V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [roK] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]

Vodovodna pripojka na

parc. & 166/1 1970 50 10 60 83,33 16,67

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 28 bm * 59,09 €/bm * 2,618 * 0,95 4114,96
Technicka hodnota 16,67 % z4 114,96 € 685,96

2.2.6 Kanalizacna pripojka na parc. ¢. 166/1

Pripojka splaskovej kanalizacie vedie do verejnej kanalizacie popri severovychodnej strane domu,
vyhotovend z plastového potrubia DN 150 mm, realizovana v roku 1970.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 827 2 Kanalizacia

Kod KS: 2223 Miestne kanalizacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

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

Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 855/30,1260 = 28,38 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 16,00 bm

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 2,618

Koeficient vyjadrujuici izemny vplyv: km =0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nézov Zadiatok uzivania | V[rok] | Tf[rok] | Z[rokl | O[%] | TS[%]
Kanaliza¢na pripojka na
parc. ¢. 166/1

1970 50 10 60 83,33 16,67

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 16 bm * 28,38 €/bm * 2,618 * 0,95 1129,34
Technickd hodnota 16,67 %z1129,34 € 188,26
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2.2.7 Spevnené plochy beténové na parc. €. 166/1

Chodnik od branky k rodinnému domu az ku garazi a plocha pred garazou je z monolitického beténu hr. 100
mm, realizovany v roku 1970.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 822 2,5 Spevnené plochy

Kaéd KS: 2112 Miestne komunikacie

Kéd KS2: 2111 Cestné komunikacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

Bod: 8.2. Plochy s povrchom z monolitického betonu
Polozka: 8.2.a) Do hrubky 100 mm

Rozpoctovy ukazovatel za merntu jednotku: 260/30,1260 = 8,63 €/m2 ZP
Pocet mernych jednotiek: (27,5+15,9)*0,9+3,50*5,50 = 58,31 m2 ZP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu =2,618

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

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

Spevnené plochy beténové

na parc. & 166/1 1970 50 5 55 90,91 9,09

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 58,31 m2ZP *8,63 €/m2 ZP * 2,618 * 0,95 1251,55
Technicka hodnota 9,09%z1251,55€ 113,77

2.2.8 Predsadené schody na parc. ¢. 166/1

Predsadené schody pred vstupom do rodinného domu su ulozené na terén, s povrchom z cementového
poteru, realizované v roku 1970.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kdd JKSO: 822 2 Vonkajsie a predloZené schody

Kdd KS: 2112 Miestne komunikacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

Bod: 10.2. Bet6nové na terén s povrchom zatrenym alebo z cem. poteru
Rozpoctovy ukazovatel za mernt jednotku: 215/30,1260 = 7,14 €/bm stupna
Pocet mernych jednotiek: 5%1,80 = 9 bm stupna

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu =2,618

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =0,95
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TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uZivania | V [rok] | T [rok] | Z [rok] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]
Predsadené schody na parc.
¢ 166/1

1970 50 30 80 62,50 37,50

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 9 bm stupna * 7,14 €/bm stupna * 2,618 * 0,95 159,82
Technicka hodnota 37,50 %z159,82 € 59,93

2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY

Nazov ’V}'fchodiskové hodnota [€] ‘ Technicka hodnota [€]
Rodinny dom ¢.s. 43, k.4. Trenc 98 181,93 28 610,21
Hospodarska budova na parc.¢. 165 28 406,57 2 840,66
Plot ¢elny a predzahradky na parc. ¢. 166/1 4 750,29 791,87
Plot dvora na parc. ¢. 166/1 1 550,59 140,95
Studiia na parc. ¢. 166/1 1 384,47 138,45
Vodovodna pripojka na parc. ¢. 166/1 411496 685,96
Kanalizac¢na pripojka na parc. ¢. 166/1 1129,34 188,26
Spevnené plochy beténové na parc. ¢. 166/1 1 251,55 113,77
Predsadené schody na parc. ¢. 166/1 159,82 59,93
Celkom: 140 929,52 33 570,06
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3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutelno
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166/1

zastavbe rodinnych domov podobného typu, v blizkosti centra obce, vedla kostola, v lokalite s niz§im

zaujmom o kupu nehnutelnosti ako je ponuka. V obci sa nachadza obecny Urad, zakladna skola, materska
Skola. Predmetna lokalita je rovinata, ma pristupové komunikacie a inzinierske siete (vodovod, kanalizacia,
pripojka ELI). Dopravné spojenie s okresnym mestom ktoré je vzdialenost cca. 14 km je dobré, primestskou
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autobusovou dopravou. Miera evidovanej nezamestnanosti v okrese Luéenec k 31.5.2020 podla UPSVaR je
11,24%. Rodinny dom je dobrom technickom stave, primerany veku a beznému opotrebeniu, s vhodnym
prislusenstvom, s rezervou plochy pre dalSiu vystavbu az patnasobnou. Orientacia obytnych miestnosti je v
smere V, J. Jedna sa o lokalitu s beZznym hlukom a prasnostou od dopravy, s vyskytom konfliktnych skupin v
okoli, bez zmeny v Uzemnom plane. Jedna sa o priemernu nehnutefnost, bez moznosti vynosov.

b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:
Rodinny dom je mozné vyuzivat na celoro¢né byvanie, iné vyuzitie domu v su€asnosti mozno vylucit.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti:

Okrem zalozného prava a oznamenia o vykone zalozného prava v zmysle LV €. 324, sa jedna o lokalitu s
vyskytom konfliktnych skupin, iné rizikd spojené s uzivanim nehnutelnosti v danej lokalite neboli zistené.

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 STAVBY NA BYVANIE

Zdovodnenie vypoctu koeficientu polohovej diferenciacie:

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie je stanoveny v sulade s "Metodikou vypoctu vSeobecnej
hodnoty nehnutelnosti a stavieb", vydanej USI ZU v Ziline. Vzhladom na velkost sidelného Gtvaru, polohu,
typ nehnutelnosti, kvalitu pouzitych stavebnych materialov, dopyt po nehnutelnostiach v danej lokalite, je vo
vypocte uvazované s priemernym koeficientom polohovej diferenciacie vo vyske 0,2.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,2

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda | Vypocet Hodnota
L. trieda I11. trieda + 200 % = (0,200 + 0,400) 0,600
II. trieda Aritmeticky priemer I. a III. triedy 0,400
I1I. trieda Priemerny koeficient 0,200
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a IIL. triedy 0,110
V. trieda I11. trieda - 90 % = (0,200 - 0,180) 0,020

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Vaha Vysledok

Cislo Popis/Zd6vodnenie Trieda Kepi Vi Kepr*vi

Trh s nehnutel'nostami
1 Iv. 0,110 13 1,43
dopyt v porovnani s ponukou je nizsi
Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vztah k centru obce
2 Casti obce, mimo obchodného centra, hlavnych ulic a IL. 0,400 30 12,00
vybranych sidlisk

Sucasny technicky stav nehnutel'nosti
3 I1. 0,400 8 3,20
nehnutel'nost nevyzaduje opravu, len beznua tdrzbu

Prevladajica zastavba v okoli nehnutel'nosti
4 L. 0,600 7 4,20
objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod.

Prislusenstvo nehnutel'nosti

5 prislusenstvo nehnutel'nosti vhodné, majtce vplyv na cenu IL 0,400 6 2,40
nehnutel'nosti - jeho podiel na celkovej cene je mensi ako 20%

Typ nehnutel'nosti

6 vel'mi priaznivy - samostatne stojaci dom v zahrade, s dvorom, L 0,600 10 6,00
predzahradkou, zdhradou a d’al$im zdzemim, s vybornym
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dispozi¢nym rieSenim.

Pracovné moZnosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

7 obmedzené pracovné moZznosti v mieste, nezamestnanost do 1L 0,200 9 1,80
15 %
Skladba obyvatel'stva v mieste stavby
8 IV. 0,110 6 0,66

konfliktné skupiny v okoli

Orientacia nehnutel'nosti k svetovym stranam
9 I1. 0,400 5 2,00
orientacia hlavnych miestnosti k JZ - JV

Konfiguracia terénu
10 L 0,600 6 3,60
rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5%

Pripravenost inZinierskych sieti v blizkosti stavby

11 elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanalizacia do 1L 0,200 7 1,40
Zumpy
Doprava v okoli nehnutel'nosti
12 IV. 0,110 7 0,77

Zeleznica, alebo autobus

Ob¢. vybav.(drady,skol.,,zdrav.,obchody,sluzby,kultira)

13 obecny urad, posta, zakladna skola I. stupen, lekar, zubar, Iv. 0,110 10 1,10
reStauracia, obchody s potravinami a priem. tovarom
Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby

14 1L 0,200 8 1,60
les, vodnd nadrz, park, vo vzdialenosti do 1000 m

Kvalita Zivot. prostr. v bezprostrednom okoli stavby
15 L 0,400 9 3,60
bezny hluk a prasnost od dopravy

MozZnosti zmeny v zastavbe-tizem.rozvoj,vplyv na nehnut.
16 1L 0,200 8 1,60
bez zmeny

Moznosti d'alSieho rozsirenia

17 rezerva plochy pre d’al$iu vystavbu trojnasobok az 1L 0,200 7 1,40
patnasobok sucasnej zastavby
Dosahovanie vynosu z nehnutel'nosti

18 V. 0,020 4 0,08
nehnutel'nosti bez vynosu

Nazor znalca
19 5 111 0,200 20 4,00
priemerna nehnutel'nost

Spolu | | | 180 52,84

VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB

Nazov Vypocet ‘ Hodnota
Koeficient polohovej diferenciécie kep = 52,84/ 180 0,294
VSeobecna hodnota VSHs = TH * kep = 33 570,06 € * 0,294 9 869,60 €

3.2 POZEMKY
3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

POPIS

Predmetom ohodnotenia su pozemky v zastavanom Uzemi obce Treng, s po¢tom obyvatelov do 5000,
zastavané rodinnym domom a prisluSenstvom, v blizkosti centra obce. Pozemky su umiestnené v rovinatom
teréne, v zastavbe rodinnych domov s niZsim Standardom vybavenia, v lokalite vhodnej na byvanie,
napojené priamo na inZinierske siete - vodovod, kanalizacia, elektricka energia.
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Parcela Druh pozemku a el Spoluvla.stmcky Vymera [m?]
vymera [m2] podiel
165 zahrada 797,00 1/1 797,00
166/1 zastavana plocha a nadvorie 693,00 1/1 693,00
Sl?olu 1 490,00
vymera
Obec: Trenc
Vychodiskova hodnota: VHwmj = 3,32 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
Kks 2. stavebné tizemie obci do 5 000 obyvatel'ov, priemyslové a pol'nohospodarske
koeficient veobecnej oblasti obci a miest do 10 000 obyvatel'ov 0,90
situacie stavebné tizemie obci do 5 000 obyvatelov, v blizkosti centra obce
4. - rodinné domy, bytové domy a ostatné budovy na byvanie s nizsim
Standardom vybavenia,
ky - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, zdravotnictvo, Sport s o5
koeficient intenzity vyuzitia nizs$im Standardom vybavenia, 0,
- nebytové budovy pre pol'nohospodarsku vyrobu
rodinné domy s nizZ$im standardom vybavenia
kp 2. obce so Zeleznicnou zastavkou alebo autobusovou primestskou dopravou,
koeficient dopravnych ~ doprava do mesta eSte vyhovujica 0,85
vztahov obec s autobusovou dopravou
kg 3. plochy obytnych a rekreacnych uzemi (obytna alebo rekrea¢na poloha)
koeficient funkéného . 1,20
vyuzitia Gizemia plochy na byvanie
ki 3. dobra vybavenost (moZnost napojenia najviac na tri druhy verejnych sieti,
koeficient technickej napriklad miestne rozvody vody, elektriny, zemného plynu) 1,30
infrastruktiry pozemku | priamo napojené na verejné siete: vodovod, kanalizdcia, ELI
kz
koeficient povySujucich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
kr
koeficient redukujtiicich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 0,90 *0,95 * 0,85 *1,20 * 1,30 * 1,00 * 1,00 1,1337
Jednotkova vSeobecna hodnota pozemku VSHw = VHwm * kep = 3,32 €/m2*1,1337 3,76 €/m?2

VYHODNOTENIE

Nazov ’ Vypocet ‘ Vseobecna hodnota [€]
parcela ¢. 165 797,00 m2* 3,76 €/m2*1/1 2 996,72
parcela & 166/1 693,00 m2* 3,76 €/m?* 1/1 2 605,68
Spolu | | 5 602,40
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I1I. ZAVER

OTAZKY A ODPOVEDE

OTAZKY ZADAVATELA:

Stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti v katastralnom Guzemi Tren¢, obec Trené, okres Lucenec,
vedené na LV €. 324, a to:

e rodinny dom sup. €. 43 postaveny na parcele ¢.166/1, s prisluSenstvom, a pozemky:

e parcela ¢. 165 - zadhrady o vymere 797 m?

e parcela ¢. 166/1 - zastavané plochy a nadvoria o vymere 693 mz2.

ODPOVEDE NA OTAZKY:

REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov ‘ Vseobecna hodnota [€]
Stavby
Rodinny dom ¢.s. 43, k.4. Trenc 8411,40
Hospodarska budova na parc.c. 165 835,15
Plot ¢elny a predzahradky na parc. ¢. 166/1 232,81
Plot dvora na parc. €. 166/1 41,44
Studna na parc. €. 166/1 40,70
Vodovodna pripojka na parc. ¢. 166/1 201,67
Kanaliza¢na pripojka na parc. ¢. 166/1 55,35
Spevnené plochy beténové na parc. ¢. 166/1 33,45
Predsadené schody na parc. ¢. 166/1 17,62
Spolu stavby 9 869,60
PozemKky
C-KN -parc. ¢. 165 (797 m?) 2 996,72
C-KN -parc. ¢.166/1 (693 m2) 2 605,68
Spolu pozemKy (1 490,00 m2) 5602,40
Vseobecna hodnota celkom 15472,00
Vseobecna hodnota zaokruhlene 15500,00
Slovom: Pitnasttisicpit'sto Eur
V Tornali dita 22.06.2020 Ing. Emilia Hasikova
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[V. PRILOHY

Objednavka D 400619 zo dfia 11.6.2020 - 2 A4

Vypis z katastra nehnutelnosti z listu vlastnictva &. 324, k.a. Tren¢, obec Tren¢, okres Luenec zo
dha 22.6.2020, vytvoreny cez katastralny portal - 1 A4

Kopia z katastralnej mapy, k.u. Tren¢, obec Tren¢, okres Lu¢enec zo dna 22.6.2020, vytvoreny cez
katastralny portal - 1 A4

Potvrdenie obce Trenc - 1 A4

Podorysy rodinného domu - 2 A4

Podorys hospodarskej budovy - 1 A4

Situacia - 1 A4

Fotodokumentacia - 3 A4

NoOOhr W N~
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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 v odbore: 37 00 00 Stavebnictvo, odvetvie: 37
01 00 Pozemné stavby, 37 09 00 Odhad hodnoty nehnutelnosti, evidenéné Cislo znalca: 914096

Znalecky posudok je zapisany v denniku pod €islom 15/2020.

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

Ing. Emilia Hasikova
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