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I. UOVOD

1. Uloha znalca: Stanovenie vieobecnej hodnoty rodinného domu s.¢. 56 na parc. KN ¢ 52 k.4. Raksa, obec
Raksa, okres Turcianske Teplice, vratane prislusenstva a pozemkov parc. KN ¢. 52, 53, 54, 55/1 k.u. Raksa, obec
Raksa, okres Turcianske Teplice, .

2. Uéel znaleckého posudku: pre téel drazby podla zakona 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach v zneni
neskorsich predpisov na zaklade navrhu: Mgr. Filip Durajda, so sidlom Uhol'na 9, 010 01 Zilina, ICO: 51 639 050,
ako spravca upadcu Peter Strbak "v konkurze", nar. 19.11.1975, bytom Raksa 56, 039 01 Raksa

3.Datum, ku ktorému je znalecky posudok vypracovany (zistenie stavebno-technického stavu): 22.6.2020

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje: 7.7.2020

5. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku:

a) podklady dodané objednavatel'om:

Objednavka D 5090819

b) podklady ziskané znalcom:

Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢.167 k.i. Raksa, obec Raksa, okres Turcianske Teplice
vytvoreny cez katastralny portal

Informativna képia z katastralnej mapy vytvorena cez katastralny portal

Zameranie skutkového stavu nehnutelnosti

Fotodokumentacia

6.Pouzité pravne predpisy a literatara:

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

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

Zakon ¢. 162/1995 Z.z. o katastri nehnutel'nosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam
(katastralny zakon)

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

Vyhlaska ¢. 532/2002 Z.z., ktorou sa ustanovuju podrobnosti o v§eobecnych 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 Zz., ktorou sa
vykonava zakon NR SR o katastri nehnutel'nosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam
(Katastralny zakon)

Vyhlaska Federalneho Statistického dradu ¢. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikacii stavebnych objektov a
stavebnych prac vyrobnej povahy (pouZzitd vylu¢ne na zatriedenie do klasifikacie podla pouZitého
katalégu rozpoctovych ukazovatel'ov).

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

STN 7340 55 - Vypocet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.

Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoétu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska
univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3
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7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov:

7.1 Definicie posudzovanych veli¢in

V$eobecna hodnota (VSH) - definicia podl'a ods. 2,vyhl. ¢.492/2004 Z.z2.:

Vseobecnd hodnota je vyslednd objektivizovand hodnota majetku, ktord je znaleckym odhadom ich
najpravdepodobnejsej ceny ku driu ohodnotenia v danom mieste a Case, ktoru by tento mal dosiahnut' na trhu
v podmienkach volnej sutaZe, pri poctivom predaji, ked kupujiici aj preddvajici budu konat s patricnou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnend neprimeranou pohntitkou.

Poznamka: Uvedenym podmienkam predaja nemusia nezodpovedat napr. predaj v tiesni, predaj medzi
rodinnymi prislusnikmi, predaj na zaklade vykonu rozhodnutia - konkurz, exekicia apod. Vysledkom
stanovenia je vSeobecna hodnota na irovni s dafou z pridanej hodnoty.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)

Vychodiskovd hodnota je znalecky odhad hodnoty, za ktoru by bolo mozno hodnotenu stavbu nadobudnut formou
vystavby v ase ohodnotenia na tirovni bez dane z pridanej hodnoty.

Technicka hodnota (TH)

Technickd hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZeny o hodnotu zodpovedajicu vyske
opotrebovania.

Vynosova hodnota (HV)
Vynosovd hodnota je znalecky odhad sti¢asnej hodnoty budtcich disponibilnych vynosov z vyuZitia nehnutel'nosti
formou prendjmu, diskontovanych rizikovou (diskontnou) sadzbou.

Stavby
Stavba je stavebnd konstrukcia postavend stavebnymi prdcami zo stavebnych vyrobkov, ktord je pevne spojend

so zemou alebo ktorej osadenie vyZaduje tpravu podkladu. Stavby sa podla stavebnotechnického vyhotovenia
a tcelu ¢lenia na pozemné stavby a inZinierske stavby.

7.2 Metodické postupy na stanovenie v§eobecnej hodnoty stavieb a pozemkov

Na stanovenie vSseobecnej hodnoty stavieb sa v znaleckej praxi sa pouzivaji metddy:
e Metdda porovnavania
e Kombinovana metéda
e Metdda polohovej diferenciacie

Metéda porovnavania:
Pri vypocte sa pouziva transak¢ny pristup. Na porovnanie je potrebny subor aspoii troch nehnutel'nosti a stavieb.
Porovnanie treba vykonat na mernt jednotku, pricom

e pristavbach je to spravidla obstavany priestor, zastavana plocha, podlahova plocha, diZka, kus a pod.

Hlavné faktory porovnavania pre stavby:

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

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

c) konStrukéné a fyzické (Standard, nadStandard, podStandard, prisluSenstvo a pod.).

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutel'nosti, pripadne ponuky realitnych
kancelarii) musia byt identifikovatel'né. Pri porovnavani sa musia vylucit vsetky vplyvy mimoriadnych okolnosti
trhu (napr. pribuzensky vztah medzi predavajiicim a kupujucim, stav tiesne predavajiceho alebo kupujiceho a
pod).

Pri vypocte sa mbZe pouZit aj matematicka Statistika. Na toto porovnanie je potrebny tak velky stbor, aby boli
splnené zndme a platné testy matematickej Statistiky.

Zakladny vzt'ah na stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti porovnanim je
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VSH =M-ViH g,
kde
M - pocet mernych jednotiek hodnotenej nehnutel'nosti,
VSHwy - vSeobecna hodnota na mernd jednotku uréena porovnavanim v €/M].

VSeobecnt hodnotu na mernt jednotku mozno stanovit aritmetickym alebo vaZzenym aritmetickym priemerom
vSeobecnych hodnét urcenych porovnanim z porovnatelnych nehnutel'nosti. Pri stavbach sa spravidla vyuziva
prosty aritmeticky priemer.

Vzt'ah na urcenie vSeobecnej hodnoty na mernu jednotku aritmetickym priemerom vSeobecnych hodnét:
n
VS8, = 1ZVSH i
N [€/M)]

Vztah na urcenie vSeobecnej hodnoty na mernu jednotku vaZzenym aritmetickym priemerom vsSeobecnych
hodnot:

> (M, V&H 1)
VSH = —
M;
= [€/M]]
kde
VSHw; - priemerna vSeobecna hodnota na mernu jednotku v €/M],
n - rozsah stiboru (pocet nehnutel'nosti pouzitych na porovnanie),
VSHwji - vSeobecna hodnota na mernu jednotku v€/M] uréena porovnanim s konkrétnou porovnatelnou
nehnutelnostou,
Mi - poc¢et mernych jednotiek porovnatelnej nehnutel'nosti.

Pri vybere podkladov o porovnateInych stavbach je zakladné pravidlo ziskat aspon tri také
porovnatel'né stavby, ktoré sa vo svojich vlastnostiach v ¢o najviacsej miere zhoduji s hodnotenou
stavbou.

Zakladné Kkritéria na vyber porovnatel'nych stavieb:

= ]okalita, vel'kost sidla a vzdialenost od miest,

=  konstruk¢né a materialové vyhotovenie,

= technicky stav domu, vek, poruchy,

= velkost hlavnej stavby - zastavana plocha, uZitkova plocha, pocet podlaZi, pocet obytnych izieb,
= vybavenie domu, vykonané rekonstrukcie, resp. modernizicie,

» orientdcia izieb ku svetovym stranam,

= rozsah prisluSenstva (garaz, stavby plniace doplnkovu funkciu),

» dopravna infrastruktira (moZnosti hromadnej dopravy),

= technicka infrastruktdra (druhy inZinierskych sieti a moZnosti priameho napojenia),
= druh zastavby v okoli,

=  diZka inzercie porovnatelnej stavby, posledna aktualizacia ponukovej ceny,

= iné

Ak je zhoda kritérif medzi hodnotenou a porovnatelnymi stavbami velkd, je nasledné pouzitie porovnavacej
met6dy jednoduché, pretoZe je minimalna nutnost zohl'adiiovat rozdiely prostrednictvom jednotlivych faktorov
porovnavania.

Ak v udajoch medzi hodnotenou a porovnatelnou stavbou nie je zhoda vicSiny zakladnych Kritérii, je
potrebné podklad vylucit a h'adat vhodnejsi.

Ak sa znalcovi nepodari obstarat dostato¢ny pocet udajov o porovnatel'nych stavbach tak stanovenie
vSeobecnej hodnoty porovnavacou metéodou nie je mozné a ziskané udaje su len informativne.

Kombinovani met6da
Kombinovana met6da vypoctu vSeobecnej hodnoty stavieb sa pouzije iba vtedy, ak si stavby schopné dosahovat
primerany vynos formou prenajmu potrebny na vykonanie kombinacie.
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VSeobecna hodnota stavieb sa pri kombinovanej metéde vypocita podl'a vztahu:

. a.HV +b.TH
SH = a+b €]

kde:

HV - vynosova hodnota stavieb (bez vynosu pozemkov),

TH - technicka hodnota stavieb,

a -vahavynosovej hodnoty,

b - vaha technickej hodnoty.

Za vynosovu hodnotu sa dosadzuje hodnota bez vynosu z pozemkov. V pripadoch, ked' sa vynosova hodnota

stavieb pribliZne rovna sictu alebo je vyssia ako technicka hodnota stavieb, spravidla plati: a =b = 1. V ostatnych

pripadoch plati: a > b.

Metdda polohovej diferenciacie:
Metdda polohovej diferenciacie pre stavby vychadza zo zakladného vztahu:

Vsus=TH *kep  [€]

kde:
TH-  technicka hodnota stavieb na drovni bez DPH,
kep -  koeficient polohovej diferenciacie, ktory vyjadruje pomer medzi technickou hodnotou a vSeobecnou

hodnotou (na trovni s DPH)

Na urcenie koeficientu polohovej diferencidcie boli pre stavby pouzité metodické postupy obsiahnuté
v metodike USI. Princip je zaloZeny na urceni hodnoty priemerného koeficientu predajnosti v nadviznosti na
lokalitu a druh nehnutel'nosti, z ktorého sa urcia Ciastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy. Pouzity
priemerny koeficient polohovej diferenciacie vychadza z odbornych skisenosti. Nasledne je hodnotenim
viacerych polohovych kritérii (zatriedenim do kvalitativnych tried) objektivizovand priemerna hodnota
koeficientu polohovej diferencidcie na vyslednt, platni pre konkrétnu nehnutelnost. Pri objektivizacii maa
kazdé polohové kritérium urceny svoj vplyv na hodnotu (vahu).

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov sa v znaleckej praxi sa pouzivaji metddy:
e Metdda porovnavania
e Vynosova metdda
e Metdda polohovej diferenciacie

Vo vSeobecnej hodnote pozemkov st vo vSeobecnosti zohl'adnené tieto zakladné faktory:

e moznost vyuzitia ohodnocovanych pozemkov v ¢ase ohodnotenia

e poloha pozemku (ZUO alebo mimo ZUO) a jeho dostupnost’ z existujucich komunikacii (moZnost
dopravného napojenia na infrastruktiru najblizSieho sidelného tGtvaru v ¢ase ohodnotenia),

e okolita zastavba a prirodné prekazky obmedzujice vyuZitie pozemkov (napr. blizkost vodnych
tokov, terénne zlomy, ochranné pasma vedeni, prip. Zeleznice a existujucich dopravnych tahov),

e moznost napojenia na existujlce inZinierske siete v ¢ase ohodnotenia (finan¢na naro¢nost spojena s
vybudovanim inZinierskych sieti),

8. Osobitné poziadavky objednavatel'a: neboli vznesené
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II. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody:

Ohodnotenie je vykonané v sulade s prilohou ¢.3 vyhlasky MS SR €. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov. Vo vypocte si pouzité rozpoctové ukazovatele a metodické
postupy stanovenia vSeobecnej hodnoty uvedené v "Metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a
stavieb", vydanej USI ZU v Ziline. Vieobecna hodnota domu s prislu$enstvom je vypoéitana metédou polohovej
diferenciacie. Porovnavacia metdda stanovenia vSeobecnej hodnoty rodinného domu je vylicena z dévodu
absencie relevantnych podkladov (kipnopredajné zmluvy a ponuky) pre danu lokalitu a typ rodinného domu,
zistené ponuky na predaj rodinnych domov z realitnych portadlov maji informativny charakter. Kombinovana
metdda je vylicend z dovodu neschopnosti nehnutelnosti dosahovat primerany vynos formou prenijmu
potrebny na vykonanie kombinacie. Vypocet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpoctovych
ukazovatel'ov publikovanych v Metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb (ISBN 80-7100-
827-3). Koeficient cenovej tirovne je podla poslednych znadmych $tatistickych tidajov vydanych SU SR platnych
pre 2.5tvrtrok 2020- 2,618.

b) Vlastnicke a evidenc¢né udaje:
e Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢.167 k.u. Raksa, obec Raksa, okres Turcianske Teplice:

Rodinny dom ¢.s. 56 na parc. KN ¢. 52 k.u. Raksa, obec Raksa, okres Turcianske Teplice je evidovany vo
vlastnictve:

6 Strbak Peter, Raksa, ¢. 56, SR v podiele 1/1
Tarchy:

€ Z296/2011 - Exekuény prikaz na vykonanie exekicie zriadenim exeku€neého zaloZného prava €. EX 340/2010
sidnym exekitorom: JUDr. Peter Kristofik Mucha, EU Martin, E.B.Lukaca 2, Martin, poverenym na vykonanie v
prospech opravneného: Urad prace, socialnych veci a rodiny v Martine, Novomeského 4, Martin, IE0: 379054390,
v neprospech povinného: Peter Strbak [19.11.1975] na pozemky KN-C parc.€. 52, 53, 54, 55/1 a stavbu rodinny
dom sip. Eislo 56 na pozemku KN-C parc.€. 52 v podiele 1/1-ina.-28/11

€ Z539/2013 - Exekuény prikaz na vykonanie exekicie zriadenim exeku€ného zaloZného prava €. EX 3418/2012
sidnym exekitorom: JUDr. Peter Kristofik Mucha, EU Martin, E.B.Lukaga 2, Martin, poverenym na vykonanie v
prospech opravneného: Strbakova Viktéria [11.1.1993] zast. Kostolnikova M, Haj 166, zast. JUDr. Silvia
Tatarkova, advokatka, v neprospech povinného: Peter Strbak [19.11.1975] na pozemky KN-C parc.&. 52, 53, 54,
55/1 a stavbu rodinny dom sdp. €islo 56 na pozemku KN-C parc.€. 52 v podiele 1/1-ina.

6 Z-1071/2018 - Exeku€ny prikaz na zriadenie exekuéného zaloZného prava €. EX EX 3418/2012-67 sidnym
exekutorom JUDr. Peter Kristofik, so sidlom EU A.Pietra 10645/17, 036
01 Martin, povereny na vykonanie v prospech opravneného Viktéria Strbakova, Haj 166, Turéianske Teplice,
nar. 11.01.2003, v neprospech povinného Peter Strbak [19.11.1975] na pozemky C KN parc.¢. 52, 53, 54, 55/1 a
rodinny dom sdp. gislo 56 na pozemku C KN parc.&. 52 v podiele 1/1-ina - zaznam zo dia - 30.11.2018 - &islo
zmeny 72118

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postudenia:
e Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dna 22.6.2020
¢ Fotodokumentacia suc¢asného stavu nehnutel'nosti vyhotovena znalcom dna 22.6.2020

d) Technicka dokumentacia :

Znalcovi nebola predloZena projektovd dokumentacia. P6édorys rodinného domu a dispozicia miestnosti bola
zamerana na miestnom Setreni, skutkovy stav bol zakresleny a je uvedeny v prilohdch znaleckého posudku.
Podl'a vyjadrenia vlastnika bol rodinny dom dany do uZivania v roku 1960, comu zodpoveda jeho architektonické
a materialové vyhotovenie, v roku 2000 bola k domu dobudovana pristavba vstupu a kipelne s WC, doklady
neboli predloZené.
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e) Udaje katastra nehnutel'nosti :

Rodinny dom ¢.s. 56 na parc. KN ¢. 52 k.a. Raksa bol v ¢ase ohodnotenia evidovany v subore popisnych udajov
katastra nehnutel'nosti na LV ¢.167 k.U. Raksa, ako rodinny dom. Jeho zobrazenie v katastralnej mape je v stulade
so skutkovym stavom. Humno na parc. KN ¢. 52 ie je evidované n LV, je zakreslené v katastralnej mape v silade
so skutkovym stavom. Murovany domcek na parc. KN ¢. 53 nie je evidovany na LV (vymera 21,05 m2), je
zakresleny v katastralnej mape. Pristup k domu je po pozemku parc. KN ¢.234 k.4. Raksa, ktory je evidovany na
LV ¢.186 k.a. Raksa, vo vlastnictve obce Raksa.

f) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutel'nosti, ktoré s predmetom ohodnotenia:
e Rodinny dom ¢.s. 56 na parc. KN ¢. 52 k.a. Raksa, obec Raksa, okres Turcianske Teplice
e Humno bez ¢.s. na parc. KN ¢. 52 k.i. Raksa, obec Raksa, okres Turcianske Teplice
e Pozemky parc. KN ¢. 52, 53, 54, 55/1 k.u. Raksa, obec Raksa, okres Turcianske Teplice
e Prislusenstvo na parc. KN ¢. 52, 53, 54, 55/1 k.i. Raksa, obec Raksa, okres Turcianske Teplice

g) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutel'nosti, ktoré nie st predmetom ohodnotenia:
Neboli zistené



Znalecky posudok ¢. 107/2020 Strana ¢. 8

2. STANOVENIE VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY

2.1 Rodinny dom ¢.s. 56 na parc. KN 52 k.i.Raksa, obec Raksa, okres
Turcianske Teplice

Predmetom ohodnotenia je rodinny dom ¢.s. 56 postaveny
na parc. KN ¢ 52 k.. Raksa, obec Raks$a, situovany v
zastavanom Uzemi obce Raksa, v tichej lokalite s
individualnou zastavbou rodinnych domov
jednopodlaznych a dvojpodlaznych. Rodinny dom je
postaveny ako samostatne stojaci, pristup k domu je po
miestnej obsluznej komunikacii na parc. KN ¢. 234 k..
Raksa, vo vlastnictve obce Malé Lednice.

Podl'a vyjadrenia vlastnika bol predmetny dom dany do
uzivania v roku 1960. V roku 2000 bola realizovana
pristavba k rodinnému domu.

DISPOZICNE RIESENIE:
Rodinny dom je samostatne stojaci, z exteriéru je do domu je jeden vstup na 1. nadzemné podlazie.

e Na 1. nadzemnom podlazi sa nachadzaju tri obytné miestnosti, vstupné priestory zadveria, kuchyna,
kupeltia, samostatné WC.

STAVEBNO-TECHNICKY POPIS:

Zaklady domu tvoria zakladové pasy z kamena a betdnu. Obvodové murivo, zvislé nosné konstrukcie a priecky
nadzemného podlazia st murované z plnej palenej tehly o skladobnej hribke 50 cm bez zateplenia. Stropy su
drevené tramové prevazne srovnym podhladom, Ciasto¢ne s viditelnymi tramami. KonStrukcia strechy je
sedlova (prevazujice) sjednou valbou, s drevenym krovom, krytina strechy je z palenej skridle na latach,
klampiarske konstrukcie su z pozinkovaného plechu, ostatné klampiarske konstrukcie st z pozinkovaného
plechu. Fasady na dome su vyhotovené zo Skrabaného brizolitu, vntitorné tipravy povrchov tvori hladka omietka,
v kuchyni a v kdpelni je keramicky obklad stien (v kipel'ni nedokonéeny). Okna st drevené dvojité s doskovym
ostenim, vyplne dvernych otvorov tvoria dvere ramové, osadené do drevenych zarubni. Podlahy v obytnych
miestnostiach na 1. nadzemnom podlazi st z drevenych dosiek, v kipelni a v chodbe je beténovy poter. V
kuchyni je osadend kuchynska linka na baze dreva, el. sporak s rirou, spordk na tuhé palivo. Vybavenie kupel'ne
tvori murovany sprchovy kut (bez batérie), v samostatnom WC je WC misa kombi. Vykurovanie domu je lokalne,
kuchynskym spordkom na tuhé palivo. V dome je vyhotoveny rozvod studenej vody, kanalizacie,
elektroinstalacie svetelne a motorickej, dom je odkanalizovany do Zumpy vedla rodinného domu. Rodinny dom
bol v ¢ase ohodnotenia uZzivany, bol vo vel'mi zlom stavebno-technikom stave vplyvom dlhodobo zanedbane;j
udrzby, vyzadujuci kompletna rekonstrukciu.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 6 Domy rodinné jednobytové
KS: 111 0 Jednobytové budovy
MERNE JEDNOTKY
Podlazie i Vypocet zastavanej ploch ZP [m2] kz
uzivania P P y F
1.NP 1960 5,90*%14,43 85,14
1.NP 2000 2,40%6,30 15,12
Spolu 1. NP 100,26 120/100,26=1,197
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ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod | Polozka | Hodnota | Dokon. | Vysled.
2 Zaklady
2.1.b beténové - objekt bez podzemného podlazia bez izolacie 865 100 865,0
3 Podmurovka
3.1.b nepodpivnicené - priem. vyska do 50 cm - omietana 380 100 380,0
4 Murivo
4.1.c murované z tehdl (plna) v skladobnej hr. nad 40 do 50 cm 1290 100 1290,0
5 Deliace konStrukcie
5.1 tehlové (prieckovky) 160 100 160,0
6 Vnitorné omietky
6.1 vapenné Stukové 400 40 160,0
7 Stropy
7.1.b s rovnym podhl'adom drevené tramové 760 100 760,0
8 Krovy
8.3 vaznicové sedlové 575 100 575,0
10 Krytiny strechy na krove
10.2.c palené skridlové obycajné jednodrazkové 535 100 535,0
12 Klampiarske konstrukcie strechy
12.2.b z pozinkovaného plechu len Zl'aby a zvody, zaveterné liSty 55 100 55,0
13 Klampiarske konstrukcie ostatné (parapety, markizy, balkony...)
13.2 z pozinkovaného plechu 20 100 20,0
14 Fasadne omietky
14.1.a Skrabany brizolit nad 2/3 260 60 156
17 Dvere
17.4 ramové s vypliiou 515 60 309,0
18 Okna
18.3 dvojité drevené s doskovym ostenim s dvoj. zasklenim 340 100 340,0
22 Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyii)
22.8 palubovky 185 30 55,5
23 Dlazby a podlahy ost. miestnosti
23.6 cementovy poter 50 0 0,0
25 Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)
25.1 svetelnd, motoricka 280 90 252,0
30 Rozvod vody
30.1.b z pozinkovaného potrubia len studenej vody 30 100 30,0
[spolu 6700 5942,5

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

33 Kanalizacia do verejnej siete alebo Zumpy alebo septika

33.2 plastové potrubie (2 ks) 20 100 20,0
36 Vybavenie kuchyne alebo pracovne

36.2 sporak elektricky s elektrickou rirou (1 ks) 60 100 60,0

36.4 sporak na tuhé palivo (1 ks) 20 100 20,0

36.11 kuchynska linka z materialov na baze dreva (za beZny meter rozvinutej
$irky) (1.2 bm)
37 Vnitorné vybavenie
37.9 samostatna sprcha (1 ks) 75 100 75,0
38 Vodovodné batérie
38.1 pakové nerezové so sprchou (1 ks) 35 0 0,0

66 100 66,0
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39 Zachod
39.3 splachovaci bez umyvadla (1 ks) 25 100 25,0
40 Vnitorné obklady
40.2 prevaZnej Casti kipel'ne min. nad 1,35 m vysky (1 ks) 80 0 0,0
40.5 samostatnej sprchy (1 ks) 20 30 6,0
45 Elektricky rozvadzac
45.2 s poistkami (1 ks) 145 100 145,0
|spolu 546 417,0
Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu=2,618
Koeficient vyjadrujici uzemny vplyv: km =0,95
PR P Hodnota RU Hodnota RU
2 2
godlasie d‘(/)i,(l())(:lcéeetnlzll:: a:(;lazili)a ne‘é}(’)ll)((())ileétel:lghnoa n(;dlzal;ia LGN CL I GICT
P P podlaZzia [Eur/m?2] | podlaZzia [Eur/m?]
(6700 + 546 * (5942,5 + 417 *
1.NP 1,197)/30,1260 1,197)/30,1260 244,09 213,82
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom
PodlaZie | Zaciatok uzivania | V[rok] | T[rok] | Z[rok] | O[%] | TS[%]
1. NP 1960 60 20 80 75,00 25,00
1. NP - pristavba 2000 20 20 40 50,00 50,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [Eur]
1. NP z roku 1960
Vychodiskova hodnota 244,09 Eur/m?*85,14 m?*2,618*0,95 51 686,47
Vychodiskova hodnota 513 g7 g /imags 14 m2+2,618%0,95 45 276,75
nedokonceného podlazia
Technicka hodnota 25,00% z 45 276,75 11 319,19
1. NP - pristavba z roku
2000
Vychodiskova hodnota 244,09 Eur/m?*15,12 m?*2,618*0,95 9178,99
Vychodiskova hodnota 513 g5 g1 /mar15,12 m2+2,618%0,95 8 040,69
nedokonceného podlazia
Technické hodnota 50,00% z 8 040,69 4.020,35

VYHODNOTENIE VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY

- Vychodiskova hodnota po Vychodiskova hodnota .
e dokonceni [Eur] nedokoncenej stavby [Eur] LS UL
1. nadzemné podlazie 60 865,46 53 317,44 15 339,54
Spolu | 60 865,46] 53 317,44 15 339,54

Dokoncenost’ stavby: (53 317,44Eur / 60 865,46Eur) * 100 % = 87,60%
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2.2 PRISLUSENSTVO

2.2.1 Humno na parc. KN ¢. 52 k.u. Raksa

Predmetom ohodnotenia je humno postavené na parc. KN €. 52
k.u. RakSa. Zaklady su beténové s podmurovkou, obvodové
konstrukcie st drevené stipikové jednostranne obité na ¢asti
murované, strecha je sedlova, tvorena drevenym krovom s
krytinou z palenej skridle. Podlahy sd hrubé beténové. Vrata su
drevené zvlakové. V humne nie st vybudované inzinierske siete.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 815 Objekty pozemné zvlastne
KS1: 127 1 Nebytové pol'nohospodarske budovy
KS2: 127 4 Ostatné budovy, inde neklasifikované
MERNE JEDNOTKY
Podlazie UEL RN Vypocet zastavanej ploch; ZP [m2] kz
uzivania yp P y i
1. NP 1960 7,60%9,70 73,72 18/73,72=0,244
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod | Polozka | Hodnota

2 Zaklady a podmurovka

2.2 beténové, podmurovka beténova 845
3 Zvislé konstrukcie (okrem spolocnych)

3.4 drevené stl'pikové obojstranne obité - hodnotovy ekvivalent pre masivnejsie obitie 1005
4 Stropy

4.3 tramcekové bez podhl'adu 205
5 Krov

5.1 sedlové 680
6 Krytina strechy na krove

6.2.b palené obycajné jednodrazkové 295
13 Okna

13.6 jednoduché drevené 65

[spolu 3095

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

22 Vrata
22.5 drevené zvlakové (1 ks) 145
|spolu 145

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlaZzia:

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 2,618
Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: km = 0,95
Podlazie | Vypocet RU na m? ZP | Hodnota RU [Eur/mZ2]

1. NP (3095 + 145 *0,244)/30,1260 103,91
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TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

PodlaZie | Zatiatok uzivania | V[rok] | T[rok] | Z[rok] | O[%] | TS[%]
1. NP 1960 60 20 80 75,00 25,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet | Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 103,91 Eur/m?2*73,72 m2*2,618*0,95 19 051,80
Technicki hodnota 25,00% z 19 051,80 476295

2.2.2 Murovany domc¢ek na parc. KN ¢. 53 k.u. Raksa

Predmetom ohodnotenia je murovany domcek na parc. KN ¢. 53
k.u. Raksa. Zaklady su beténové s podmurovkou, obvodové
konstrukcie st z tehloblokov o hr. 30 cm. Strecha je sedlova,
tvorena drevenym krovom s krytinou z jednodrazkovej Skridle,
strop nad 1. NP je tramcekovy sviditelnymi tradmami.
Klampiarske konstrukcie s z pozinkovaného plechu. Uprava
vonkajsich povrchov je z brizolitu, vnitorné povrchy su z hladkej
omietky. Okna st dvojité ramové, dnu a von otvaravé, dvere su
ramové v ocel. oblozke. V domceku je vybudovany rozvod el.
energie svetelnej.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 Objekty pozemné zvlastne

KS1: 127 1 Nebytové pol'nohospodarske budovy

KS2: 127 4 Ostatné budovy, inde neklasifikované

MERNE JEDNOTKY

Podlazie RaLatos Vypocet zastavanej ploch; ZP [m2] kz

uzivania yp P y i

1. NP 1960 4,21*5,00 21,05 18/21,05=0,855

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny po podlaziach na mernu jednotku m2 ZP podl'a zasad uvedenych v pouZzitom
katalogu.

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod | Polozka | Hodnota

2 Zaklady a podmurovka

2.2 beténové, podmurovka beténova 845
3 Zvislé konstrukcie (okrem spolocnych)

3.1.a murované z palenej tehly, tehloblokov hribky viac ako 30 cm 1590
4 Stropy

4.3 tramcekové bez podhl'adu 205
5 Krov

5.1 sedlové, 680
6 Krytina strechy na krove

6.2.b palené obycajné jednodrazkové 295
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8 Klampiarske konstrukcie

8.4 z pozinkovaného plechu (min. ZI'aby, zvody, prieniky) 100
9 Vonkajsia aprava povrchov

9.1 brizolit 480
10 Vnitorna dprava povrchov

10.2 vapennd hladka omietka 185
12 Dvere

12.5 ramové s vypliiou 255
13 Okna

13.4 dvojité ramové (von a dnu otvaravé) 150
14 Podlahy

14.5 dosky 185
18 Elektroinstalacia

18.4 len svetelna - poistky 190

|Spolu 5160

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlaZzia:

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

Podlazie | Vypocet RU na m2 ZP | Hodnota RU [Eur/mZ2]
1.NP (5160 + 0 * 0,855)/30,1260 171,28
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

PodlazZie | Zaciatok uzivania | V[rok] | T[rok] | Z[rok] | O[%] | TS[%]

1.NP 1960 60 40 100 60,00 40,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 171,28 Eur/m2*21,05 m?*2,618*0,95 8967,10
Technicka hodnota 40,00% z 8 967,10 3 586,84

2.2.3 Pristresok v zahrade

Pristre$ok postaveny na parc. KN & 52 je z drevenej stipikovej konstrukcie Ciastoéne oplastenej doskami,
s drevenym sedlovym krovom, krytinou z ocel'ového plechu skorodovaného.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 Objekty pozemné zvlastne

KS1: 127 1 Nebytové pol'nohospodarske budovy

KS2: 127 4 Ostatné budovy, inde neklasifikované

MERNE JEDNOTKY

Podlazie (YRS Vypocet zastavanej ploch; ZP [m2] k

uzivania yp P y .l

1.NP 1980 6,40*3,10 19,84 18/19,84=0,907

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny po podlaziach na mernu jednotku m2 ZP podl'a zasad uvedenych v pouZzitom
katalogu.
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1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod | Polozka | Hodnota

2 Zaklady a podmurovka

2.4 bez podmurovky, iba zaklady pod stipikmi 115
3 Zvislé konstrukcie (okrem spolo¢nych)

3.5 stipiky s drevenym plastom 675
5 Krov

5.2 hambalkové 470
6 Krytina strechy na krove

6.6 asfaltova lepenka 310
8 Klampiarske konstrukcie

8.4 z pozinkovaného plechu (min. Zl'aby, zvody, prieniky) 100

|spolu 1670

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlaZzia:

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

Podlazie | Vypocet RU na m2 ZP | Hodnota RU [Eur/m?]
1. NP (1670 + 0 *0,907)/30,1260 55,43
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

PodlaZie | Zaciatok uzivania | V[rok] | T[rok] | Z[rok] | O[%] | TS[%]

1.NP 1980 40 5 45 88,89 11,11

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 55,43 Eur/m2*19,84 m2*2,618*0,95 2 735,14
Technicka hodnota 11,11%z 2 735,14 303,87

2.2.4 Altanok za domom

Altanok postaveny na parc. KN & 52 vedla rodinného domu je z drevenej stipikovej konstrukcie &iasto¢ne
oplastenej doskami, s drevenym pultovym krovom, krytinou z palenej skridle, s podlahou z beténovej skridle.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 815 Objekty pozemné zvlastne
KS1: 127 1 Nebytové pol'nohospodarske budovy
KS2: 127 4 Ostatné budovy, inde neklasifikované
MERNE JEDNOTKY
Podlazie (YRS Vypocet zastavanej ploch; ZP [m2] k
uzivania yp P y il
1.NP 1980 3,00%3,00 9 18/9=2,000
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny po podlaziach na mernu jednotku m2 ZP podl'a zasad uvedenych v pouZzitom
katalogu.
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1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod | Polozka | Hodnota

2 Zaklady a podmurovka

2.4 bez podmurovky, iba zaklady pod stipikmi 115
3 Zvislé konstrukcie (okrem spolo¢nych)

3.5 stipiky s drevenym plastom 675
5 Krov

5.3 pultové 545
6 Krytina strechy na krove

6.2.b palené obycajné jednodrazkové 295
14 Podlahy

14.1 keramicka dlazba, umely kamen 500

|spolu 2130

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlaZzia:

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

Podlazie | Vypocet RU na m2 ZP | Hodnota RU [Eur/m?]
1.NP (2130 + 0 * 2,000)/30,1260 70,70
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

PodlaZie | Zaciatok uzivania | V[rok] | T[rok] | Z[rok] | O[%] | TS[%]

1.NP 1980 40 5 45 88,89 11,11

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 70,70 Eur/m2*9,00 m2*2,618*0,95 1582,54
Technicka hodnota 11,11% z 1 582,54 175,82

2.2.5 Plot boc¢ny pletivovy

Plot vybudovany na hranici pozemku od ulice, z ocelovych stipikov s beténovymi zakladmi pod stipikmi,
s vypliiou zo strojového pletiva.

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:

okolo stipikov ocel'ovych 126,00m 170 5,64 Eur/m

Spolu: 5,64 Eur/m

3. Vypli plotu:

zo strojového pletiva na ocel'ové stipiky 144,90m? 380 12,61 Eur/m
4, Plotové vrata:

b) kovové s drétenou vypliou 2 ks 7505 249,12 Eur/ks
5. Plotové vratka:

b) kovové s drétenou vypliou 2 ks 3890 129,12 Eur/ks
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Dizka plotu: 10,00+23,00+68,00+5,00+20,00 = 126,00 m
Pohl'adova plocha vyplne: 126*1,15 = 144,90 m2
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: keu =2,618
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =0,95
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov | Zaciatok uzivania | V [rok] | T [rok] | Z [rokK] | 0 [%] | TS [%]
Plot bo¢ny 1960 60 10 70 85,71 14,29
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet | Hodnota [Eur]

e (126,00m * 5,64 Eur/m + 144,90m? * 12,61 Eur/m? + 2ks *

Vychodiskovd hodnota 249,12 Eur/ks + 2ks * 129,12 Eur/ks) * 2,618 * 0,95 819328
Technickd hodnota 14,29 %z 8 193,28 Eur 1170,82

2.2.6 Plot bo¢ny dreveny

Plot vybudovany na hranici pozemku od ulice, z ocelovych stipikov s beténovou podmurovkou, s vypliiou
drevenych dosiek.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex Inzinierske stavby

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Pocet MJ | Body / M] | Rozpoctovy ukazovatel

Pol. ¢. Popis

1. Zaklady vratane zemnych prac:
z kamena a beténu
2. Podmurovka:
beténova monoliticka
Spolu:

7,00m 700 23,24 Eur/m

7,00m 926 30,74 Eur/m

53,98 Eur/m

3. Vypli plotu:
z drev. vypliiou zvislou v ocel. raimoch

9,10m? 425 14,11 Eur/m

Dizka plotu:

Pohl'adova plocha vyplne:

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien:
Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv:

TECHNICKY STAV

7,00 m

7,00%1,30 = 9,10 m?
kcu = 2,618

km = 0,95

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zZivotnosti odbornym odhadom

Nazov | Zatiatok uZivania |

V[rok] |

Trok] | Z[rok] | O[%] | TS[%]

Plot bo¢ny dreveny 1960

60 10 70

85,71 14,29

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov |

Vypocet | Hodnota [Eur]

Vychodiskova hodnota

Technicki hodnota 14,29 %z 1 259,12 Eur

(7,00m * 53,98 Eur/m + 9,10m? * 14,11 Eur/m2) * 2,618 * 0,95

1259,12
179,93
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2.2.7 Studna kopana
Kopana studna o hibke 12,5 m, priemeru 800 mm, z betdnovych skruzi.
ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 825 7 Studne a zachyty vody
KS: 222 2 Miestne potrubné rozvody vody
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Typ: kopana
Hibka: 12,5m
Priemer: 800 mm
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: ke =2,618
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km = 0,95
Rozpoctovy ukazovatel’: do 5 m hlbky: 81,49 Eur/m
5-10 m hlbky: 149,21 Eur/m
nad 10 m hibky: 204,47 Eur/m

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov | Zatiatokuzivania | V[rok] | T[rok] | Z[rok] | O[%] | TS[%]
Studiia 1960 60 10 70 85,71 14,29
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet | Hodnota [Eur]

. . . (81,49 Eur/m * 5m + 149,21 Eur/m * 5m + 204,47 Eur/m *

Vychodiskova hodnota 2,5m) * 2,618 * 0,95 4 140,21
Technicka hodnota 14,29 % z 4 140,21 Eur 591,64
2.2.8 Vodovodna pripojka
Vodovodna pripojka z PVC potrubia DN 25 mm vedena od studne po rodinny dom.
ZATRIEDENIE STAVBY
Kaéd JKSO: 827 1 Vodovod
Kdéd 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.a) Pripojka vody DN 25 mm, vratane navitavacieho pasu
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 1250/30,1260 = 41,49 Eur/bm
Pocet mernych jednotiek: 6,00 bm
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu =2,618
Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: km=0,95
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zZivotnosti odbornym odhadom

Nazov | Zaciatok uZivania | V [rok] | T [rok] | Z [rokK] | 0 [%] | TS [%]
Vodovodna pripojka 2000 20 20 40 50,00 50,00
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VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 6 bm * 41,49 Eur/bm * 2,618 * 0,95 619,14
Technicka hodnota 50,00 %z 619,14 Eur 309,57

2.2.9 Kanalizac¢na pripojka

Kanaliza¢na pripojka DN 110 mm vedena od plastovej Zumpy po rodinny dom.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 2 Kanalizacia

Kaéd 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.a) Pripojka kanalizacie DN 110 mm

Rozpoctovy ukazovatel za mernt jednotku: 530/30,1260 = 17,59 Eur/bm
Pocet mernych jednotiek: 9,80 bm

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 | Zatiatokuzivania | V[rok] | T[rok] | Z[rok] | O[%] | TS[%]

Kanalizac¢na pripojka 2000 20 30 50 40,00 60,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 9,8 bm * 17,59 Eur/bm * 2,618 * 0,95 428,73
Technicka hodnota 60,00 % z 428,73 Eur 257,24

2.2.10 Zumpa

Plastov Zumpa z retenc¢nej nadrZze.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 827 2 Kanalizacia

Kod KS: 2223 Miestne kanalizacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

Bod: 2.5. Zumpa - beténova monoliticka aj montovana (JKSO 814 11)
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 3250/30,1260 = 107,88 Eur/m3 OP
Pocet mernych jednotiek: 2,00 m3 OP

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: ke =2,618

Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: km =0,95
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TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov | Zatiatokuzivania | V[rok] | T[rok] | Z[rok] | O[%] | TS[%]

Zumpa 2000 20 20 40 50,00 50,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 2m3 0P *107,88 Eur/m3 OP * 2,618 * 0,95 536,62
Technickd hodnota 50,00 % z 536,62 Eur 268,31

2.2.11 Spevnené plochy

Spevnené plochy z monolitického beténu vybudované ako okapové a pristupové chodniky okolo rodinného
domu.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 822 2,5 Spevnené plochy

Kod KS: 2112 Miestne komunikéacie

Kéd KS2: 2111 Cestné komunikacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

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

Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 260/30,1260 = 8,63 Eur/m2 ZP
Pocet mernych jednotiek: 0,6%(6,00+4,00) = 6 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 | Zatiatokuzivania | V[rok] | T[rok] | Z[rok] | O[%] | TS[%]

Spevnené plochy 1960 60 20 80 75,00 25,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 6 m2 ZP * 8,63 Eur/m2 ZP * 2,618 * 0,95 128,78
Technicka hodnota 25,00 % z 128,78 Eur 32,20

2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVEJ A TECHNICKE] HODNOTY

Nazov VYChOdls[l;gl‘f]l gt Technicka hodnota [Eur]

Rodinny df)_m ¢.s. 56 na parc. KN 52 k.i.Raksa, obec Raksa, 53 317,44 15 339,54
okres Turcianske Teplice

Humno na parc. KN ¢. 52 k.u. Raksa 19 051,80 4 762,95

Murovany domcek na parc. KN ¢. 53 k.i. Raksa 8967,10 3 586,84

PristreSok v zahrade 2 735,14 303,87

Altanok za domom 1582,54 175,82
Celkom za Drobné stavby 32 336,58 8 829,48

Plot bo¢ny 8 193,28 1170,82

Plot bo¢ny dreveny 1 259,12 179,93
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Celkom za Ploty 9452,40 1350,75
Studia 4 140,21 591,64
Vodovodna pripojka 619,14 309,57
Kanaliza¢na pripojka 428,73 257,24
Zumpa 536,62 268,31
Spevnené plochy 128,78 32,20
Celkom za Vonkajsie apravy 1713,27 867,32
Celkom: | 100 959,90 26 978,73

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Mokrade Raksa ‘&

Predmetom ohodnotenia je rodinny dom ¢.s. 56 postaveny na parc. KN ¢.52, k.. Raksa, obec Raksa, okres
Turcianske Teplice, situovany v zastavanom tzemi obce Raksa, v obytnej lokalite so zastavbou povodnych a
rekonsStruovanych rodinnych domov. Pristup k nehnutel'nosti je priamo z miestnej komunikacie vybudovanej na
parc. KN ¢. 234 k.d. Raksa, vo vlastnictve obce RakSa. Vybavenost' technickou infrastruktirou lokality je vel'mi
dobra - verejné rozvody vody, elektrickej energie, zemného plynu, verejnej kanalizacie. Obc¢ianska vybavenost
obce je nedostato¢nd, zodpoveda jej vel'kosti - obecny drad, zadkladna siet obchodov. V lokalite je mald hustota
obyvatel'stva, dopravna dostupnost okolitych sidelnych Gtvarov je mozna autobusovou primestskou dopravou.

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:

Rodinny dom je samostatne stojaci, z exteriéru je do domu je jeden vstup na 1. nadzemné podlaZzie. Na 1.
nadzemnom podlaZi sa nachddzaji tri obytné miestnosti, vstupné priestory zadveria, kuchymna, kudpeliia,
samostatné WC.

Hodnoteny rodinny dom je svojim celkovym stavebno-technickym vyhotovenim a dispozi¢nym rieSenim urceny
pre celoro¢né rodinné byvanie vo vel'mi nizkom $tandarde byvania, s predpokladom vykonania aspon zakladnej
beznej uadrzby (vycistenie, obnova omietok, vymalovanie, dokoncenie hyg. zariadeni). Vzhladom na typ
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nehnutelnosti jeho situovanie v ramci sidelného utvaru v buducnosti nie predpoklad jeho vyuzitia na iny tcel
ako na byvanie, pripadne na ubytovanie v ramci cestovného ruchu.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti:
e Prostriedky potrebné na rekonstrukciu a modernizaciu domu vzhl'adom na jeho zhorseny stavebno-
technicky stav a moralne opotrebenie.
e V danej lokalite v Case ohodnotenia neboli zistené iné priame rizika spojené s uzivanim hodnotenej
nehnutelnosti.

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

Vypocet koeficientu polohovej diferencidcie je vykonany v stlade s "Metodikou vypoctu vSeobecnej hodnoty
nehnutel'nosti a stavieb", vydanej USI ZU v Ziline. Vzh'adom na velkost sidelného ttvaru, jeho polohu, technicky
stav nehnutel'nosti a predpokladany zaujem o kipu nehnutel'nosti v predmetnej lokalite je vo vypocte uvazované
s priemernym koeficientom polohovej diferenciacie vo vyske 0,30 (v danom pripade objektivne vystihuje pomer
medzi technickou hodnotou a dosahovanymi vSeobecnymi hodnotami porovnatelnych nehnutelnosti v danom
mieste a Case).

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda | Vypocet Hodnota
I. trieda 111 trieda + 200 % = (0,300 + 0,600) 0,900
II. trieda Aritmeticky priemer I. a III. triedy 0,600
I11. trieda Priemerny koeficient 0,300
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a IIl. triedy 0,165
V. trieda I11. trieda - 90 % = (0,300 - 0,270) 0,030

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cislo Popis/Zdovodnenie Trieda Kepi LELE] Vysle;i =
Vi Kepr*vi
Trh s nehnutel nos?’aml — - V. 0,030 13 0,39
dopyt v porovnani s ponukou je vyrazne nizsi
2 Povloh? nehnutel n,ostl V dape] .obc1 - v,zt ah k ce'elntru obce 1L 0,300 30 9,00
Casti obce vhodné k byvaniu situované na okraji obce
Sucasny technicky stav nehnutel'nosti
3 nehnutel'nost vyzaduje okamzitu rozsiahlu opravu, V. 0,030 8 0,24
rekonstrukciu
4 Prevladajuca zastavba v okoli nehnutel'nosti L 0,900 7 6,30

objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod.
5 PrisluSenstvo nehnutel'nosti ' . 1L 0,300 6 1,80
bez dopadu na cenu nehnutel'nosti
Typ nehnutel'nosti
priemerny - dom v radovej zastavbe, atriovy dom - s
6 predzahradkou, dvorom a zadhradou, s dobrym dispozi¢nym I 0,300 10 3,00
rieSenim.
mordlne zastaraly typ stavby s prechodnymi miestnostami
Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti
7 dostato¢na ponuka pracovnych mozZnosti v mieste, L. 0,900 9 8,10
nezamestnanost do 5 %
Skladba obyvatel'stva v mieste stavby

8 . B L 0,900 6 5,40
mal& hustota obyvatel'stva
Orientacia nehnutel'nosti k svetovym stranam
9 orientacia hlavnych miestnosti ¢iastocne vhodna a Ciasto¢ne I11. 0,300 5 1,50
nevhodnd
Konfiguracia terénu
10 rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5% L 0,900 6 >40
Pripravenost inZinierskych sieti v blizkosti stavby v, 0,165 7 116

elektrickd pripojka, vlastny zdroj vody, kanalizacia do Zumpy
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Doprava v okoli nehnutel'nosti
zeleznica, alebo autobus
Ob¢. vybav.(drady,skol.,,zdrav.,obchody,sluzby,kultira)
obecny urad, posta, zdkladna Skola I. stupen, lekar, zubar,
13 reStauracia, obchody s potravinami a priem. tovarom V. 0,165 10 1,65
obchod s potravinami, pohostinstvo, ostatnd vybavenost’
dostupnd v okolitych sidelnych titvaroch
Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby
les, vodnda nadrZ, park, vo vzdialenosti do 1000 m
Kvalita Zivot. prostr. v bezprostrednom okoli stavby
15 bez akéhokol'vek poskodenia ovzdusia, vodnych tokov, bez L. 0,900 9 8,10
nadmernej hlu¢nosti
MozZnosti zmeny v zastavbe-tizem.rozvoj,vplyv na nehnut.

12 IV. 0,165 7 1,16

14 11 0,300 8 2,40

16 [1L. 0,300 8 2,40
bez zmeny
Moznosti d'alSieho rozsirenia
17 rezerva plochy pre d'al$iu vystavbu aZ trojnasobok sti¢asnej IV. 0,165 7 1,16
zastavby
18 Dosahoval‘lle vynosu z nehnutel'nosti V. 0,030 4 0,12
nehnutel'nosti bez vynosu
Nazor znalca
19 pro.bler,natlcka nehlnu'telnost . S v, 0,165 20 3.30
rodinny dom vo vel'mi zlom technickom stave vyZadujci
kompletnii rekonstrukciu, pripade asandciu
Spolu 180 62,57
VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB
Nazov | Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 62,57/ 180 0,348
VSeobecnd hodnota VSHs = TH * kep = 26 978,73 Eur * 0,348 9 388,60 Eur

3.2 POZEMKY
3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

Predmetom ohodnotenia si pozemky parc. KN ¢. 52, 53, 54, 55/1 k.4. Raksa, obec Raksa, okres Turcianske
Teplice, situované v zastavanom uUzemi obce RakSa, v obytnej lokalite so zastavbou pdévodnych a
rekonstruovanych rodinnych domov. Pristup k pozemkom je priamo z miestnej komunikacie vybudovanej na
parc. KN €. 234 k.d. Raksa, vo vlastnictve obce Raksa. Vybavenost technickou infrastruktirou lokality je vel'mi
dobra - verejné rozvody vody, elektrickej energie, zemného plynu, verejnej kanalizacie. Obc¢ianska vybavenost
obce je nedostatocna, zodpoveda jej vel'kosti - obecny urad, zakladna siet obchodov. V lokalite je mala hustota
obyvatel'stva, dopravna dostupnost okolitych sidelnych Gtvarov je mozna autobusovou primestskou dopravou.

Parcela Druh pozemku , i Spoluvla_stmcky Vymera [m2]
vymera [m2] podiel
52 zastavana plocha a nadvorie 817,00 1/1 817,00
53 zastavana plocha a nadvorie 24,00 1/1 24,00
54 zdhrada 507,00 1/1 507,00
Spoluvymera | | | | 1348,00
Obec: Raksa
Vychodiskova hodnota: VHm =70,00% z 16,60 Eur/m? = 11,62 Eur/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks
koeficient vSeobecnej 3. obytné zény samostatnych obci v dosahu miest do 50 000 obyvatel'ov 0,90
situécie
kv 5. rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym 100
koeficient intenzity vyuZitia vybavenim ’
kp 2. obce so Zelezni¢nou zastavkou alebo autobusovou primestskou dopravou, 0,85
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koeficient dopravnych  doprava do mesta eSte vyhovujica
vztahov
kr
koeficient funk¢ného 3. plochy obytnych tzemi (obytna poloha) 1,20
vyuzitia izemia
koe ficientk ‘éechnickej 2'. st,redné,vybave.nost' (moznost napojenia n.ajviac na dva druhy verejnych 1,20
infradtruktiiry pozemku sieti, napriklad miestne rozvody vody, elektriny)
kz
koeficient povySujucich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
kr
koeficient redukujucich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov | Vypocet | Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 0,90 * 1,00 * 0,85 * 1,20 * 1,20 * 1,00 * 1,00 1,1016
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku  VSHwmj = VHwm * kep = 11,62 Eur/m2 * 1,1016 12,80 Eur/m?
VYHODNOTENIE
Nazov | Vypocet | Vseobecna hodnota [Eur]
parcela ¢. 52 817,00 m2* 12,80 Eur/m2*1/1 10 457,60
parcela ¢. 53 24,00 m2*12,80 Eur/m2*1/1 307,20
parcela ¢. 54 507,00 m2* 12,80 Eur/m2*1/1 6 489,60
Spolu | | 17 254,40
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III. ZAVER

OTAZKY A ODPOVEDE:

Uloha znalca: Stanovenie vSeobecnej hodnoty rodinného domu s.¢. 56 na parc. KN ¢. 52 k.a. Raksa, obec Raksa,
okres Turcianske Teplice, vratane prislusenstva a pozemkov parc. KN ¢. 52, 53, 54, 55/1 k.4. Raksa, obec Raksa,
okres Turcianske Teplice.

Odpoved: Vseobecna hodnota rodinného domu s.¢. 56 na parc. KN €. 52 k.i. Raksa, obec Raksa, okres Turcianske
Teplice, vratane prislusenstva a pozemkov parc. KN ¢. 52, 53, 54, 55/1 k.u. Raksa, obec Raksa, okres Turcianske
Teplice je:

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov | Vseobecna hodnota [Eur]
Stavby
Rodinny dom ¢&.s. 56 na parc. KN 52 k.i.Raksa, obec Raksa, okres Tur¢ianske
. 5338,16
Teplice
Humno na parc. KN €. 52 k.d. Raksa 1657,51
Murovany domcek na parc. KN ¢. 53 k.i. Raksa 1248,22
Pristre$ok v zahrade 105,75
Altanok za domom 61,19
Spolu za Drobné stavby 3072,66
Plot bo¢ny 407,45
Plot bo¢ny dreveny 62,62
Spolu za Ploty 470,06
Studna 205,89
Vodovodna pripojka 107,73
Kanaliza¢na pripojka 89,52
Zumpa 93,37
Spevnené plochy 11,21
Spolu za VonkajSie upravy 301,83
Spolu stavby 9 388,60
Pozemky
Pozemok - parc. ¢. 52 (817 m?) 10 457,60
Pozemok - parc. ¢. 53 (24 m?) 307,20
Pozemok - parc. ¢. 54 (507 m?) 6 489,60
Spolu pozemKy (1 348,00 m?2) 17 254,40
Vseobecna hodnota celkom 26 643,00
Vseobecna hodnota zaokrihlene 26 600,00

Slovom: Dvadsat'Sest’tisicSest'sto Eur

V Ziline dfia 07.07.2020

Ing. Adriana Meliskova
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IV. PRILOHY

e Objednavka D 5090819 zo dina 2.6.2020

e Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢.167 k.4. Raksa, obec Raksa, okres Turcianske Teplice
vytvoreny cez katastralny portal

e Informativna képia z katastralnej mapy vytvorena cez katastralny portal

e Zameranie skutkového stavu nehnutel'nosti

e Fotodokumenticia



V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok/znalecky tkon som vypracovala ako znalec zapisany v zozname znalcov, tlmoc¢nikov a
prekladatel'ov vedenom Ministerstvom spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor: 37 00 00 Stavebnictvo,
odvetvie: 37 01 00 Pozemné stavby, 37 09 00 Odhad hodnoty nehnutel'nosti, eviden¢né ¢islo znalca: 913954

Znalecky posudok/znalecky tkon je zapisany pod poradovym ¢islom 107/2020 znaleckého dennika.
Znalec si je vedomy nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku/znaleckého tkonu.



