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Znalec: Ing. Alena Pethéovd Cislo posudku: 36 /2020

. UVOD

1. Uloha znalca:
Stanovit v§eobecntl hodnotu nehnutelnosti: Rodinny dom s.¢. 258 s prisluSenstvom na pozemku parc. ¢. 1448 a
pozemok parc. ¢. 1448 v k.. Hel'pa.

2. Uéel znaleckého posudku:
Drazba podl'a zdkona 527/2002 Z.z. o dobrovol'nych drazbach v zneni neskorsich predpisov

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujtci na zistenie stavebnotechnického stavu):
25.08.2020 - datum obhliadky

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje:
04.09.2020 - datum vypracovania znaleckého posudku

5. Podklady na vypracovanie posudku:

a) podklady dodané zadavatel'om:
- Objednavka D 701217 zo dna 11.08.2020

b) podklady ziskané znalcom:

- Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢. 309 k.i. Helpa zo dna 24.08.2020, vytvoreny cez
katastralny portal GKU Bratislava

- Vypis z katastra nehnutel'nosti (¢iastotny), z listu vlastnictva ¢. 4737 k.u. Hel'pa zo dna 24.08.2020, vytvoreny
cez katastralny portal GKU Bratislava

- Vypis z katastra nehnutel'nosti (parcela registra "C" ¢. 1447/3) k.. Hel'pa zo diia 24.08.2020, vytvoreny cez
katastralny portal GKU Bratislava

- Vypis z katastra nehnutel'nosti (¢iasto¢ny), z listu vlastnictva ¢. 4775 k.u. Hel'pa zo dna 24.08.2020, vytvoreny
cez katastralny portal GKU Bratislava

- Informativna képia z mapy, k.4. Hel'pa, zo diia 24.08.2020, vytvorena cez katastralny portal

- Kolauda¢né rozhodnutie &islo: UP-1971/81 Ka vydané ONV odborom tzemného planovania v Banskej Bystrici,
dnia 02.10.1981

- Vykres "Plan rodinného domu - dvojbytovky" (Zaklady, Prizemie, Poschodie) zo dna 01.09.1977

- Poznamky znalca z obhliadky nehnutel'nosti zo dia 25.08.2020

- Zameranie a zakreslenie skutkového stavu

- Fotodokumentacia

6. Pouzité pravne predpisy a literatiira:

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

- Zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmoc¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov v
platnom zneni.

- VyhlaSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 490/2004 Z.z. ktorou sa vykonava zakon ¢.
382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niekt. zdkonov v platnom zneni.

- Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky ¢. 79/1996 Z.z., ktorou sa vykonava zakon
NR SR o katastri nehnutel'nosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam (katastralny zakon) v
platnom zneni.

- Vyhlaska Federalneho S$tatistického dradu ¢. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikacii stavebnych objektov a
stavebnych prac vyrobnej povahy.

- Opatrenie Statistického tiradu Slovenskej republiky ¢. 128/2000 Z.z., ktorym sa vyhlasuje Klasifikacia stavieb.

- Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoctu vieobecnej 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:

V$eobecnd hodnota (VSH) - je vyslednd objektivizovand hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktord je
znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku driu ohodnotenia, ktort by tieto mali dosiahnut’ na
trhu v podmienkach volnej siutaZe, pri poctivom predaji, ked kupujici aj preddvajici budi konat
s patri¢nou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnend neprimeranou
pohntitkou; obvykle vrdtane dane z pridanej hodnoty. Ekvivalentnym pojmom je trhovd hodnota.
Vychodiskovd hodnota (VH) - je znalecky odhad hodnoty, za ktorti by bolo mozné hodnotenu stavbu
nadobudnut’ formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na urovni bez dane z pridanej hodnoty. Ekvivalentnym
pojmom je reprodukénd obstardvacia hodnota alebo novd cena. V zmysle medzindrodnych ohodnocovacich
Standardov sa jednd o princip ndkladového urcenia hodnoty.

Technicka hodnota (TH) - je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZeny o hodnotu
zodpovedajiicu  vyske  opotrebovania.  Ekvivalentnym  pojmom  je reprodukénd  zostatkovd
hodnota alebo casovd cena.

Technicky stav stavby (TS) - je percentudlne vyjadrenie okamZitého stavu stavby.

Vynosova hodnota (HV) - je znalecky odhad sticasnej hodnoty budiicich disponibilnych vynosov z vyuZitia
nehnutel'nosti formou prendjmu, diskontovanych rizikovou (diskontnou) sadzbou.

Opotrebenie stavby (0) - je percentudlne vyjadrenie opotrebenia stavby.

Vek stavby (V) - je vek stavby v rokoch od zaciatku uZivania k terminu postdenia / ohodnotenia.
Zostatkovd Zivotnost stavby (T) - je predpokladand doba dalSej Zivotnosti stavby v rokoch aZ do
predpokladaného zdniku stavby.

Predpokladand Zivotnost stavby (Z) - je predpokladand (alebo stanovend) celkovd Zivotnost stavby
v rokoch.

VSeobecna hodnota sa mdze stanovit tymito metédami:

a) metdda polohovej diferenciacie,

b) kombinovana metdda (pouZije sa pri stavbach, ktoré su schopné dosahovat’ vynos formou prenajmu),
¢) vynosova met6da (pouzije sa pri pozemkoch, ktoré si schopné dosahovat vynos),

d) porovnavacia metéda.

Metdda polohovej diferenciacie
Metdda vychadza zo zakladného vztahu:

kde:

VSHs = TH * kep [€],
TH - technicka hodnota stavieb na trovni bez DPH,
kep - koeficient polohovej diferenciacie, ktory vyjadruje pomer medzi technickou hodnotou

a v§eobecnou hodnotou (na trovni s DPH)

Na urcenie koeficientu polohovej diferenciacie st pouZzité metodické postupy obsiahnuté v metodike USI. Princip
je zaloZzeny na urcCeni hodnoty priemerného koeficientu predajnosti v nadvaznosti na lokalitu adruh
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 priemernd hodnota koeficientu
polohovej diferencidcie na vyslednd, platnd pre konkrétnu hodnotenti nehnutel'nost. Pri objektivizacii ma kazdé

polohové kritérium urceny svoj vplyv na hodnotu (vahu).

Pouzité postupy - vid. bod II. Posudok, 1. VSEOBECNE UDAJE, a) vyber pouZitej metody.

8. Osobitné poziadavky zadavatel'a:
Neboli zadané.
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I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody:

Pri ohodnoteni boli pouzité metodické postupy uvedené v prilohe ¢. 3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o
stanoveni v§eobecnej hodnoty majetku v platnom zneni.

Zdovodnenie vyberu pouZitej met6dy na stanovenie vSeobecnej hodnoty:

Pouzita je metdda polohovej diferenciacie. Pouzitie kombinovanej metddy na stanovenie vSeobecnej hodnoty nie
je mozZné, pretoZe stavba nie je schopna dosahovat primerany vynos formou prenajmu tak, aby bolo mozné
vykonat kombinaciu. Porovnavacia metdéda stanovenia vSeobecnej hodnoty je vylicena z dévodu nedostatku
podkladov pre danu lokalitu a typ stavby, nie je moZnost ziskania Statisticky vyznamného siboru objektov
vhodnych na porovnanie v danom mieste a case.

Pouzité rozpoctové ukazovatele na stanovenie vychodiskovej hodnoty stavieb:

Pouzité su rozpoctové ukazovatele publikované v Metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb
(ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej irovne je podla $tatistickych tidajov vydanych SU SR platnych pre 3.
$tvrt'rok 2020. Cely vypocet je realizovany programom HYPO - verzia 18.50, Kros Zilina v spolupraci s USI Zilina.

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje:
Nehnutel'nosti s v katastri nehnutel'nosti evidované na liste vlastnictva:

¢. 309 v k.u. Hel'pa, obec Hel'pa, okres Brezno
V popisnych udajoch katastra st nehnutel'nosti evidované nasledovne:

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

PARCELY registra "C" evidované na katastralnej mape

Parcelné ¢éislo  Vymera v m2 Druh pozembku Sposob vyuz. p. Umiest pozemku Pravny vztah Druh ch.n.
1448 322 zastavana plocha a nadvorie 15 1
Legends:

Spéeob vyuZivania pozemku:
15 - Pozemok, na kiorom je postavena bylova budova oznacena supisnym cisiom
Umieztnenie pozembkur:
1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom uzemi obce

Stavby
Supisne islo na parcele éislo Druh stavby Popis stavby Druh ch.n.  Umiest. stavby
258 1448 10 Rodinny dom 1
Legenda:
Druh stavby:

10 - Rodinny dom
Kod umisstnenia stavby:
1 - Stavba postavena na zemskom povrchu

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OS0BY

Por. éislo Priezvisko, meno {nazov), rodné priezvisko, datum narodenia, rodné &islo (IE0) a Spoluviastnicky podiel
miesto trvalého pobytu (sidlo) viastnika

UZastnik pravneho vetahu: Vlastnik
1 BoSela Jozef r. Bosela, Furtacka 258/22, Helpa, SR 171
Datum narodenia : 29.07.1970

PLOMBA VYZMACENA NA ZAKLADE Z - 24222020
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Poznamhka Upovedomenie o sposobe vykonania exekicie EX 594/14-9 zo dha 1.8.2014 na
nehnutefnosti: rod. dom s.¢. 258 na C-KMN 1488 a parc. C-KN 1448 (JUDr. Jan Debnar,
Starova T84/52, Detva) - P 590/14, zapisané 8.8.2014.

Poznamhka Upovedomenie o sposobe vykonania exekicie ¢. EX 401713 zo dna 14.5.2013 na
nehnutelnosti: parcela C-KN £ 1448 a rodinny dom s.&. 258 na par. C-KN &. 1448 | JUDr.
Jan Debnar, Storova 784152, Detva)- &z 129713

Poznamka Zatatie vykonu zaleZnéhe prava veritelfom DDM Invest | AG., Schochenmiihlestrasse 4,
6340 Baar, Svajéiarsko, IC0O: CHE-113.863.850, formou dobrovolnej drazby.
Titul nadobudnutia D 162592 20 DNA 21.8.92 - (PVZ 2/93)

CAST C: TARCHY

Por.é.:

1 ZaloZné pravo zo zmluvy o zriadeni zalozného prava a k nehnutefl]astia*‘n a mandatna zmluva &. V 3710 v
prospech DDM Invest | AG, Schochenmiihlestrasse 4, 8340 Baar, Svajéiarsko, ICO: CHE-113 883 850, na
zabezpedéenie Overu na nehnutelmosti: rod. dom s.¢. 258 na parc. C KN &. 1448 a parc. C KN ¢. 1448

1 Exekuény prikaz na vykonanie exekicie zriadenim exekuéného ziloZného prava &é. EX 531/13-2€ zo dia 1.7.2014
na nehnutelnosti: rod. dom s.¢. 258 na C-KN 1488 a parc. C-KN 1448. (JUDr. Jozef Durica, Borovianska 17,
Zvolen) - Z 222914, zapisané 7.7.2014.

1 Exekuény prikaz na vykenanie exekicie zriadenim exekuéného ziloZného prava ¢. Ex 591/13 zo dfia 1.7.2014 na
nehnutelnosti: parc. C- KN &. 1448 arod. dom s_&. 258 na parc. C- KN &. 1448 (JUDr. Jozef Durica, Borovianska
17, Zwvolen)- zapisané §.7.2014

1 Exekuény prikaz zriadenim exekuéného ziloZného prava & EX 594M14-14 zo dfia 2.3.2014 na nehnutelnosti:
parc. C-KH 1448 a rod. dom s_&. 258 na parc. C-KN 1488 a _ (JUDr. Jan Debnar, Starova T84/52, Detva) , zapisane
9.9.2014, Z3047M4.

1 Exekuény prikaz na zriadenie exekuéného zilozného prava &. EX 5240/2014 zo diia 5.11.2014 na nehnutelnosti:
parc. C- KN &. 1448 a rod. dom s.&. 258 na parc. C- KN &. 1448_(JUDr. Dagmar Kovadova, Soltésovej 14,
Eratislava)- zapisane 11.11.2014

1 Exekuény prikaz na vykonanie exeklcie zriadenim exekuéného zaloZného prava &. Ex 791714 zo dha 12.3.2015
na nehnutelnosti: parc. C- KN &. 1448 a rod. dom s.&. 258 na parc. C- KN &. 1448 (Sadny exekitor JUDr. Anetta
Demesova, 1. maja 1053, Vrable), zapisané 24.3 2015.

1 Exekuény prikaz na vykonanie exekocie zriadenim exekuéného zaloZného prava &. Ex 21/2015 zo dha 16.4.2015
na parc. C- KN &. 1448 a rod. dom s_&. 258 na parc. C- KN &. 1448 ( JUDr. Juraj Kasinsky, Kukuéinowva 18,
Banska Bystrica ) Zapisané 23.4.2015.

1 Exekucny prikaz na zriadenie exekucneho zalozneho prava ¢. EX 52/2016 zo dna 23.05.2018 na nehnutefnosti:
parc. C- KN &. 1448 a rod. dom s.¢. 258 na parc. C- KN &. 1448, (JUDr. Ladislav Kovaé, PhD., Juzna Trieda 93,
Kosice), zapisané 26.05.2016.

1 - Exekuény prikaz zriadenim exekuéného ziloZného prava EX 1062/2017-4 zo dna 20.06 2017 na nehnutelnosti:
rod.dom s.6.258 na C-KN 1448 a parc. C-KN 1448 (Mgr. Martin Petruska, Kukorellino 1505/50, Humenné), Z-
2043/ 7, zapis 27.06.2017.

Ine ddaje:

Bez zapisu.

Poznamka:
Bez zapisu.

c) Udaje o obhliadke predmetu posiidenia:

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana diia 25.08.2020 za tcasti znalca a manzelyk majitel'a
nehnutelnosti.

Zameranie vykonané dila 25.08.2020. Ohodnotenie rodinného domu sa vykona podla skutone nameranych
rozmerov.

Fotodokumentacia vyhotovena diia 25.08.2020.

d) Technicka dokumentacia:
Zadavatel'om nebola poskytnuta kompletna projektova dokumentacia, len vykres (zaklady, prizemie, poschodie).
Skutkovy stav bol zisteny meranim a schématické nakresy tvoria prilohy tohto znaleckého posudku.

e) Udaje katastra nehnutel'nosti:

Znalcom ziskané udaje z katastra nehnutel'nosti boli porovnané so skuto¢nym stavom.

Rozdiely:

Hospoddrska budova s gardZou nie je zakreslend v katastrdlnej mape a nemd pridelené stpisné Cislo, zdroveri sa
nachddza aj na susednom pozemku (parc. E-KN ¢. 6497, ktord lezi v parc. C-KN ¢ 1447/3), ktory je vo viastnictve
Karoliny Bosel'ovej ,v sprdve Slovenského pozemkového fondu.
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f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré sii predmetom ohodnotenia:
Stavby:
- Rodinny dom s.¢. 258

- Hospodarska budova s gardzou bez s.c.

PozemKy:
- parc. C-KN ¢. 1448 - Zastavané plochy a nadvoria o vymere 322 m2 v spoluvlastnickom podiele 1/1

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie st predmetom ohodnotenia:
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2. STANOVENIE VYCHODISKOVE]J A TECHNICKE] HODNOTY
2.1 RODINNE DOMY

2.1.1 Rodinny dom s.¢. 258 na pozemku parc.c. 1448

POPIS STAVBY

Rodinny dom s.¢. 258 je osadeny na mierne svahovitom teréne na pozemku parc. ¢. 1448 v k.4. Hel'pa. Situovany
je v zastavbe rodinnych domov ako samostatne stojaci. Je Ciastocne podpivniceny a ma dve nadzemné podlazia.
ZastreSeny je sedlovou strechou, kde sa nachadza neobytny povalovy priestor. Rodinny dom je rieSeny ako
dvojgeneracny, na poschodi je priprava na kuchyiiu, WC a ktipelniu, avSak v sicasnosti nie su funkéné. Rodinny
dom bol dany do uzivania v roku 1981 a nachadza sa v p6vodnom stave.

Dispozicné rieSenie:

1. PP (suterén): schodisko, kotolna, sklad, pivnica

1. NP (prizemie): predsien, schodisko, kuchyna, komora, detska izba, WC, kiipel'nia, spaliia, obyvacka
2. NP (poschodie): predsien, schodisko, kuchynia, komora, detska izba, WC, kupelma, spaliia, obyvacka

Pozndmka znalca:
Kuchyria, WC a kupel7ia na 2.NP v sticasnosti nesliiZia svojmu tuicelu, nenachddzajiu sa v nich zariad'ovacie predmety.

Hlavné stavebné konstrukcie a technické vybavenie:
- Zaklady: 1. NP - betonové - objekt s podzemnym podlazim s vodorovnou izolaciou
- Zvislé nosné konStrukcie:
1. PP - z monolitického beténu;
1. NP, 2. NP - murované z inych materialov (tzv. "kvader") v skladobnej hrubke nad 30 do 40cm;
- Deliace konstrukcie: 1. PP, 1. NP, 2. NP - tehlové prieckovky
- Vodorovné nosné konStrukcie - stropy:
1. PP, 1. NP, 2. NP - s rovnym podhl'adom beténové monolitické
- Schodisko: 1. PP, 1. NP, 2. NP - mramor
- Strecha - krovy: 2. NP - viaznicové sedlové
- Krytiny strechy na krove: 2. NP - azbestocementové Sablony na debneni
- Klampiarske konstrukcie strechy: 2. NP - z pozinkovaného plechu len Zl'aby a zvody, zaveterné listy
- Upravy vonkajsich povrchov - fasaddne omietky: 1. PP, 1. NP, 2. NP - striekany brizolit
- Obklady fasad: 1. PP - obklady keramické
- Upravy vnitornych povrchov - vnitorné omietky:
1. PP, 1. NP, 2. NP - vapenné Stukové, stierkové plstou hladené
- Vnutorné obklady:
1. NP - prevaznej ¢asti kipel'ne min.do 1,35 m vysky; 1. NP - vane; 1. NP - WC min. do vySky 1 m
1. NP - kuchyne min. pri sporaku a dreze
- Vyplne otvorov - dvere: 1. PP, 1. NP, 2. NP - hladké plné alebo zasklené
- Oknda: 1.PP -jednoduché alebo zdvojené drevené
1. NP, 2. NP - dvojité alebo zdvojené z tvrdého dreva s dvoj. alebo s trojvrstv. zasklenim
- Podlahy - podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyn):
1. NP, 2. NP - podlahoviny gumové, z PVC, lino
- Dlazby a podlahy ost. miestnosti: 1. PP - cementovy poter, tehlova dlazba; 1. NP - keramické dlazby
- Vybavenie kuchyn: 1. PP, 1. NP - drezové umyvadlo ocel'ové smaltované
1. NP - plynovy sporak, sporak na propan-butan; 1. NP - odsavac par
1. NP - kuchynska linka z materidlov na baze dreva (za beZny meter rozvinutej $irky)
- Vybavenie kapel'ni: 1. NP - vana ocel'ova smaltovana; 1. NP - umyvadlo
- Vodovodné batérie: 1. PP, 1. NP, 2. NP - ostatné; 1. NP - pakové nerezové so sprchou; 1. NP - pakové nerezové
- Zachod: 1. NP - splachovaci bez umyvadla
- Vykurovanie - Gstredné vykurovanie (v suicasnosti sa nepouziva):
1. NP, 2. NP - teplovod. s rozvod. bez ohl'adu na mat. a radidtormi - ocel'. a vykurovacie panely
- Zdroj vykurovania: 1. PP, 1. NP, 2. NP - lokalne - na tuhé paliva obycajné
- Vnutorné rozvody vody:
1. PP, 1. NP, 2. NP - z pozinkovaného potrubia studenej a teplej vody z centralneho zdroja
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- Zdroj teplej vody:

1. PP - zasobnikovy ohrievac elektricky, plynovy alebo kombinovany s istrednym vykurovanim
- Vnutorné rozvody kanalizicie: 1. PP, 1. NP, 2. NP - kameninové potrubie
- Vnutorné rozvody elektroinstalacie - elektroinstalacia ( bez rozvadzacov):

1. PP, 2. NP - svetelng; 1. NP - svetelnd, motoricka; elektricky rozvadzac - 1. NP - s poistkami

Napojenie na inZinierske siete:
Rodinny dom je napojeny na verejny vodovod a kanalizaciu. NN pripojka je vzdusna.

Technicky stav:

Objekt domu sa nachdadzal, v ¢ase obhliadky, v primeranom technickom stave k svojmu veku, bez viditel'ného
poskodenia prvkov dlhodobej Zivotnosti ako aj bez viditel'nych technickych portch. S ohl'adom na konstrukéné
vyhotovenie predpokladdm zakladnu Zivotnost objektu: 100 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 7 Domy rodinné dvojbytové
KS: 112 1 Dvojbytové budovy
MERNE JEDNOTKY
- Zaciatok Borns .

Podlazie u¥ivania Vypocet zastavanej plochy ZP [m2] kzp
1. PP 1981 10,50*5,95 62,48 120/62,48=1,921
1.NP 1981 10,50*11,00 115,5 120/115,5=1,039
2.NP 1981 10,50*11,00 115,5 120/115,5=1,039
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

1. PODZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota

1 Osadenie do terénu

1.2.a v priemernej hibke nad 1 m do 2 m so zvislou izolaciou 750
4 Murivo

4.3 z monolitického betonu 1250
5 Deliace konStrukcie

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

6.1 vapenné stukové, stierkové plstou hladené 400
7 Stropy

7.1.a s rovnym podhl'adom beténové monolitické, prefabrikované a keramické 1040
14 Fasadne omietky

14.4.b vapenné stukové, zdrsnené, striekany brizolit do 1/3 40
15 Obklady fasad

15.4.e obklady keramické, obklady drevom do 1/3 90
16 Schody bez ohlI'adu na nosnu konstrukciu s povrchom nastupnice

16.1 mramor, pieskovec 250
17 Dvere

17.3 hladké plné alebo zasklené 135
18 Okna

18.1 jednoduché alebo zdvojené hlinikové, drevohlinikové, ocel'ohlinikové 690
23 Dlazby a podlahy ost. miestnosti

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

25.2 svetelna 155
30 Rozvod vody

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

Spolu 5065

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

33.1 liatinové a kameninové potrubie (1 ks) 25
34 Zdroj teplej vody

13;4j1 zasobnikovy ohrievac elektricky, plynovy alebo kombinovany s Gstrednym vykurovanim (1 65

s

35 Zdroj vykurovania

35.2.e lokdlne - na tuhé paliva obycajné (1 ks) 20
36 Vybavenie kuchyne alebo pracovne

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

38.4 ostatné (1 ks) 15

|Spolu ‘ 140
1. NADZEMNE PODLAZIE
Bod | Polozka ‘ Hodnota

2 Zaklady

2.2.a beténové - objekt s podzemnym podlazim s vodorovnou izolaciou 520
3 Podmurovka

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

4.2.d murované z inych materialov (calsilox, siporex, calofrig) v skladobnej hrubke nad 30 do 40cm 735
5 Deliace konStrukcie

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

6.1 vapenné stukové, stierkové plstou hladené 400
7 Stropy

7.1.a s rovnym podhl'adom beténové monolitické, prefabrikované a keramické 1040
13 Klampiarske konstrukcie ostatné (parapety, markizy, balkény...)

13.2 z pozinkovaného plechu 20
14 Fasadne omietky

14.1.b vapenné stukové, zdrsnené, striekany brizolit nad 2/3 220
16 Schody bez ohlI'adu na nosnu konstrukciu s povrchom nastupnice

16.1 mramor, pieskovec 250
17 Dvere

17.3 hladké plné alebo zasklené 135
18 Okna

18.2 dvojité alebo zdvojené z tvrdého dreva s dvoj. alebo s trojvrstv. zasklenim 250
22 Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyi)

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

23.2 keramické dlazby 150
24 Ustredné vykurovanie
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24.1.b teplovod. s rozvod. bez ohl'adu na mat. a radiatormi - ocel. a vykurovacie panely 480
25 Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)
25.1 svetelna, motoricka 280

30 Rozvod vody

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

Spolu 5085

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

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

35 Zdroj vykurovania

35.2.e lokdlne - na tuhé paliva obycajné (1 ks) 20
36 Vybavenie kuchyne alebo pracovne

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

36.7 odsavac par (1 ks) 30

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

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

37 Vnutorné vybavenie

37.2 vaila ocel'ova smaltovana (1 ks) 30

37.5 umyvadlo (1 ks) 10
38 Vodovodné batérie

38.1 pakové nerezové so sprchou (1 ks) 35

38.3 pakové nerezové (1 ks) 20

38.4 ostatné (1 ks) 15
39 Zachod

39.3 splachovaci bez umyvadla (1 ks) 25
40 Vnitorné obklady

40.1 prevaznej casti kupel'ne 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
41 Balkon

41.2 vymery do 5 m? (1 ks) 105
45 Elektricky rozvadzac

45.2 s poistkami (1 ks) 145

|spolu | 797

2. NADZEMNE PODLAZIE

Bod ‘ Polozka ‘ Hodnota
4 Murivo
4.2.d murované z inych materialov (calsilox, siporex, calofrig) v skladobnej hrubke nad 30 do 40cm 735
5 Deliace konstrukcie
5.1 tehlové (prieckovky, CDM, panelova konstrukcia, drevené) 160
6 Vnutorné omietky
6.1 vapenné stukové, stierkové plstou hladené 400
7 Stropy
7.1.a s rovnym podhl'adom beténové monolitické, prefabrikované a keramické 1040
8 Krovy
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8.3 vaznicové sedlové, manzardové 575
10 Krytiny strechy na krove

10.4.a azbestocementové Sablény na debneni 670
12 Klampiarske konstrukcie strechy

12.2.b z pozinkovaného plechu len Zl'aby a zvody, zaveterné listy 55

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

13.2 z pozinkovaného plechu 20
14 Fasadne omietky

14.1.b vapenné Stukové, zdrsnené, striekany brizolit nad 2/3 220
16 Schody bez ohl'adu na nosnu konstrukciu s povrchom nastupnice

16.1 mramor, pieskovec 250
17 Dvere

17.3 hladké plné alebo zasklené 135
18 Okna

18.2 dvojité alebo zdvojené z tvrdého dreva s dvoj. alebo s trojvrstv. zasklenim 250

22 Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyi)

22.5 podlahoviny gumové, z PVC, lino 120
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)

25.2 svetelna 155
30 Rozvod vody

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

Spolu 5320

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

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

35 Zdroj vykurovania

35.2.e lokalne - na tuhé paliva obycajné (1 ks) 20
38 Vodovodné batérie
38.4 ostatné (1 ks) 15
41 Balkon
41.2 vymery do 5 m? (1 ks) 105
Spolu 190

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlaZzia:

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,629
Koeficient vyjadrujici azemny vplyv: km=0,95
Podlazie | Vypocet RU na m2 ZP Hodnota RU [€/m2]
1.PP (5065 + 140 * 1,921) /30,1260 177,05
1.NP (5085 +797 *1,039)/30,1260 196,28
2.NP (5320 + 190 * 1,039) /30,1260 183,14
TECHNICKY STAV
Zaciatok uzivania: 1981
Vek: 2020-1981 =39
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Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Podlazie Zatiatok uzivania | V[rokl | T[rok] | Z[rokl | O0[%] | TS[%]
1.PP 1981 39 61 100 39,00 61,00
1.NP 1981 39 61 100 39,00 61,00
2.NP 1981 39 61 100 39,00 61,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]

1. PP z roku 1981

Vychodiskova hodnota 177,05 €/m?2*62,48 m2*2,629*0,95 27 628,11

Technicka hodnota 61,00% z 27 628,11 16 853,15
1. NP z roku 1981

Vychodiskova hodnota 196,28 €/m?2*115,50 m?*2,629*0,95 56 620,31

Technicka hodnota 61,00% z 56 620,31 34 538,39
2.NP zroku 1981

Vychodiskova hodnota 183,14 €/m2*115,50 m2*2,629*0,95 52 829,85

Technicka hodnota 61,00% z 52 829,85 32 226,21

VYHODNOTENIE VYCHODISKOVE]J A TECHNICKE] HODNOTY

Podlazie ‘ Vychodiskova hodnota [€] ‘ Technicka hodnota [€]
1. podzemné podlaZzie 27 628,11 16 853,15
1. nadzemné podlazie 56 620,31 34538,39
2. nadzemné podlazie 52 829,85 32 226,21
Spolu 137 078,27 83 617,75
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2.2 PRISLUSENSTVO

2.2.1 Hospodarska budova s garazou bez s.C. na pozemku parc.c. 1448 a
parc.c. 1447/3

POPIS STAVBY

Hospodarska budova s garazou je postavena na pozemku parc.C-KN ¢. 1448 a parc.C-KN ¢. 1447/3.

Zaklady tvoria zdkladové pasy, nosnd konstrukcia murovana z tzv. "kvadrov", krov je sedlovy, strop tvori
podhl'ad krovu, krytina je z azbestocementovych $Sablén, podlahu tvori beténova mazanina, fasada je brizolitova,
dvere drevené, vnutorné omietky hrubé, elektroinstalacia je svetelna.

Drevéreri bola zohotovena v roku 1981. Zivotnost’ uvazujem: 80 rokov.

Pozndmka znalca:

Hospoddrska budova s gardZou nie je zakreslend v katastrdlnej mape a nemd pridelené supisné Cislo, zdroveri sa
nachddza aj na susednom pozemku (parc. E-UO ¢ 6497, ktord leZ{ v parc. C-KN ¢ 1447/3), ktory je vo vlastnictve
Karoliny Bosel'ovej v sprdve Slovenského pozemkového fondu.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 815 Objekty pozemné zvlastne
KS1: 127 1 Nebytové pol'nohospodarske budovy
KS2: 127 4 Ostatné budovy, inde neklasifikované
MERNE JEDNOTKY
.. Zaciatok L .

Podlazie u¥ivania Vypocet zastavanej plochy ZP [m2] kzp
1.NP 1981 7,35*%4,45 32,71 18/32,71=0,550
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny po podlaZiach na mernd jednotku m2 ZP podl'a zdsad uvedenych v pouZitom
katalogu.

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota

2 Zaklady a podmurovka

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

3.2.a murované z pérobeténu (Siporex, Ytong, Ypor, Hebel...) hribky viac ako 30 cm 1735
4 Stropy

4.3 trdmcekové bez podhl'adu 205
5 Krov

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

6.4 azbestocementové Sablony 350
9 Vonkajsia aprava povrchov

9.1 brizolit 480
10 Vniitorna iprava povrchov

10.3 vapenna hruba omietka 145
12 Dvere

12.6 ocel'ové alebo drevené zvlakové 105
14 Podlahy

14.6 hrubé beténové, tehlova dlazba 145
18 Elektroinstalacia
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18.3 svetelna a motoricka - poistky 245
|spolu | 4705

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
‘ ‘Spolu ‘ 0

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,629
Koeficient vyjadrujici azemny vplyv: km =0,95

Podlazie | Vypocet RU na m2 ZP Hodnota RU [€/m?2]
1.NP (4705 +0*0,550)/30,1260 156,18
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Podlazie | Zatiatokuzivania | V[rok]l | T[rokl | Z[rokl | O0[%] | TS[%]
1. NP 1981 39 41 80 48,75 51,25

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘ Vypocet ‘ Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 156,18 €/m?2*32,71 m2*2,629*0,95 12 759,10
Technicka hodnota 51,25% 2z 12 759,10 6 539,04

2.2.2 Plot zapadny s vratkami

Plot pozostava z drevenych lati na drevenych zvlakoch a ocel'ovych stipikoch, kotvenych do beténového zakladu
s podmurovkou, vyska vyplne 175 cm. Sticastou plota su jedny plotové vratka drevenej stolarskej konstrukcie.
Oplotenie licuje s rodinnym domom s.¢.258 a oddel'uje dvor od ulice so zapadnej strany.

Realizovany bol v roku 2017. Celkovu Zivotnost stanovujem na 50 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex Inzinierske stavby
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Pol. ¢. ‘ Popis Pocet MJ ‘ Body / M] ‘ Rozpoctovy ukazovatel
1. Zaklady vratane zemnych prac:
z kamena a beténu 12,10m 700 23,24 €/m
2. Podmurovka:
beténova monoliticka alebo prefabrikovana 12,10m 926 30,74 €/m
Spolu: 53,98 €/m

3. Vypli plotu:
dreveny na zvlakoch osadeny do ocel. alebo drev.

StipikOV 21,18m? 350 11,62 €/m
5. Plotové vratka:
c) drevené stolarske 1ks 1665 55,27 €/ks
DiZka plotu: 12,10 m
Pohl'adova plocha vyplne: 12,10*1,75 = 21,18 m?
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,629
Koeficient vyjadrujici azemny vplyv: km =0,95

Strana 14



Znalec: Ing. Alena Pethéovd Cislo posudku: 36 /2020

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov ‘ Zaciatok uzivania ‘ V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [rok] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]
Plot zapadny s vratkami 2017 3 47 50 6,00 94,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet ‘ Hodnota [€]

(12,10m * 53,98 €/m + 21,18m2 * 11,62 €/m?2 + 1ks * 55,27
€/ks) * 2,629 * 0,95
Technickd hodnota 94,00 % z 2 384,01 € 2 240,97

Vychodiskova hodnota 2 384,01

2.2.3 Plot severny s vratami

Plot pozostava z drevenych lati na drevenych zvlakoch a ocel'ovych stipikoch, kotvenych do beténového zakladu
bez podmurovky, vyska vyplne 175 cm. Sucastou plota st jedny plotové vratka drevenej stolarskej konstrukcie a
zaroven oplotenie sluZzi ako vrata pre vstup automobilov na dvor. Oplotenie licuje s rodinnym domom s.¢.258 a
oddel'uje dvor od ulice so severnej strany.

Realizovany bol v roku 2002. Celkovu Zivotnost stanovujem na 50 rokov.

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

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Pol.

v

c.| Popis Pocet MJ ‘ Body / M] ‘ Rozpoctovy ukazovatel

Zaklady vratane zemnych prac:

okolo stipikov ocel'ovych, beténovych alebo drevenych 3,50m 170 5,64 €/m
Spolu: 5,64 €/m
Vypli plotu:

z drev. vypliiou vodorovnou alebo zvislou v ocel’.

, 6,13m?2 425 14,11 €/m
ramoch

Plotové vrata:
c) drevené stolarske 1ks 5185 172,11 €/ks

Plotové vratka:
c) drevené stolarske 1ks 1665 55,27 €/ks

Dizka plotu: 3,50 m

Pohl'adova plocha vyplne: 3,50*%1,75 = 6,13 m?
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu = 2,629
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km=0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov | Zatiatokuzivania | V[rok] | Trok] | ZIrokl | 0[%] | TS[%]

Plot severny s vratami 2002 18 32 50 36,00 64,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet ‘ Hodnota [€]

(3,50m * 5,64 €/m + 6,13m2 * 14,11 €/m? + 1ks * 172,11 €/ks +
1ks * 55,27 €/ks) * 2,629 * 0,95

Technicka hodnota 64,00 % z 833,22 € 533,26

Vychodiskova hodnota 833,22
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2.2.4 Vodovodna pripojka

Jedna sa o pripojku vody z obecného vodovodu po hranu rodinného domu. Prevedena je z ocelového potrubia
DN 40 mm o dlzke 3,00 m.
Zhotovena bola v roku 1981. Zivotnost' uvazujem: 50 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd 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.b) Pripojka vody DN 40 mm, vratane navitavacieho pasu
Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 1800/30,1260 = 59,75 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 3,00 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu =2,629

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov ‘Zaéiatokuiivania‘ V [rok] ’ T [rok] ‘ Z [roK] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]

Vodovodna pripojka 1981 39 11 50 78,00 22,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet ‘ Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 3bm *59,75 €/bm * 2,629 * 0,95 447,69
Technicka hodnota 22,00 % z 447,69 € 98,49

2.2.5 Kanalizac¢na pripojka

Jedna sa o pripojku kanalizacie od obecnej kanalizicie po napojenie rodinného domu. Prevedena je z PVC
potrubia DN 150 mm o dizke 26,00 m. Pripojka prechadza cez pozemky parc. C-KN & 1448, parc. E-UO & 6497 a
parc. C-KN ¢. 1447/1.

Zhotovena bola v roku 2014. Zivotnost uvazujem: 50 rokov.

Pozndmka znalca:

Kanalizaénd pripojka je vedend cez susedné pozemky (parc. E-KN ¢. 6497 a parc. C-KN ¢. 1447/1), ktoré nie su vo
vlastnictve majitela ohodnocovaného rodinného domu s.¢. 258. Parcela E-KN c¢. 6497, ktord lezi v parcele C-KN .
1447/3 je vo vlastnictve Karoliny BoSelovej, v sprdve Slovenského pozemkového fondu a parcela C-KN ¢. 1447/1 je
vo viastnictve Marty Martincovej rod. BoSel'ovej.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kaéd JKSO: 827 2 Kanalizacia

Kdéd KS: 2223 Miestne kanalizacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

Bod: 2.3. Kanaliza¢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: 26,00 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu = 2,629

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =0,95

TECHNICKY STAV
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Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

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

Kanalizac¢na pripojka 2014 6 44 50 12,00 88,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet ‘ Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 26 bm * 28,38 €/bm * 2,629 * 0,95 1842,89
Technicka hodnota 88,00%z1842,89 € 1621,74

2.2.6 Elektricka pripojka

Jedna sa o NN pripojku z elektrickej siete po napojenie rodinného domu. Je vzdusng, jeden kabel Al 4x16mm o
dizke 10,0 m.
Zhotovena bola v roku 1981. Zivotnost uvazujem: 50 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 828 7 Elektrické rozvody

Kéd KS: 2224 Miestne elektrické a telekomunikacné rozvody a vedenia
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 7. Elektrické rozvody (JKSO 828 7)

Bod: 7.1. NN pripojky

Polozka: 7.1.d) kablova pripojka vzdusna Al 4*16 mm*mm
Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 290/30,1260 = 9,63 €/bm
Pocet kablov: 1

Rozpoctovy ukazovatel za jednotku navySe: 5,78 €/bm

Pocet mernych jednotiek: 10,00 bm

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 2,629

Koeficient vyjadrujici tzemny vplyv: km = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov | Zatiatokuzivania | V[rok]l | Trokl | Z[rokl | O0[%l | TS[%]

Elektricka pripojka 1981 39 11 50 78,00 22,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet ‘ Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 10 bm * (9,63 €/bm + 0 * 5,78 €/bm) * 2,629 * 0,95 240,51
Technicka hodnota 22,00 % z 240,51 € 52,91

2.2.7 VonkajSie schodisko

Vonkajsie schodisko tvori vstup do rodinného domu a sliZi na vyrovnanie vyskového rozdielu. Jedna sa o
Zelezobeténové schodisko z povrchovou Gpravou z terazzovej dlazby.
Realizované bolo v roku 1981. Zivotnost: 60 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 822 2 Vonkajsie a predlozené schody
Kod KS: 2112 Miestne komunikacie
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
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Kategoria: 10. Vonkajsie a predlozZené schody (JKSO 822 2)

Bod: 10.4. Bet6nové na terén s povrchom z keramickej dlazby
Rozpoctovy ukazovatel za mernud jednotku: 385/30,1260 = 12,78 €/bm stupina
Pocet mernych jednotiek: 5%1,00 bm stupna

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,629

Koeficient vyjadrujici azemny vplyv: km =0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

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

Vonkajsie schodisko 1981 39 21 60 65,00 35,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet ‘ Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 5 bm stupiia * 12,78 €/bm stupiia * 2,629 * 0,95 159,59
Technicka hodnota 35,00 %z 159,59 € 55,86

2.2.8 Spevnené plochy

Spevnené plochy tvoria chodnik / vstup do rodinného domu zo zdpadnej strany a taktiez chodnik z vychodnej
strany k vonkajSiemu schodisku. Chodniky st taktiez z terazzovej dlazby.
Realizované boli v roku 1981. Zivotnost’ uvazujem: 60 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY
Kod JKSO: 822 2,5 Spevnené plochy
Kod KS: 2112 Miestne komunikacie
Kod KS2: 2111 Cestné komunikacie
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoria: 8. Spevnené plochy (JKSO 822 2,5)
Bod: 8.5. Plochy s povrchom dlazdenym - ostatné
Polozka: 8.5.f) Z keramickej dlazby - kladené do beténu
Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 550/30,1260 = 18,26 €/m2 ZP
Pocet mernych jednotiek: 8,00%1,00 m2 ZP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu =2,629
Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: km = 0,95
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom
Nézov | Zatiatokuzivania | V[rok] | Trokl | Z[rokl | 0[%] | TS[%]
Spevnené plochy 1981 39 21 60 65,00 35,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet ‘ Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 8 m2ZP * 18,26 €/m2 ZP * 2,629 * 0,95 364,84
Technicka hodnota 35,00 % z 364,84 € 127,69

2.2.9 Altanok

Altanok je postaveny medzi rodinnym domom a hospodarskou budovou. Konstrukcia je drevena na beténovej
platni, strecha je sedlova pokryta Skridlou.
Realizovany bol v roku 1995. Zivotnost: 40 rokov.
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ZATRIEDENIE STAVBY
Kéd JKSO: Altanok
Kéd KS: 2ex Inzinierske stavby

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 21. Altanok

Bod: 21.1. Drev. konstr., strecha, ciast. vyplii stien, alebo bez vyplne, podlaha a strecha
Rozpoctovy ukazovatel za mernud jednotku: 3120/30,1260 = 103,57 €/m2 ZP

Pocet mernych jednotiek: 3,00%2,50 = 7,5 m2 ZP

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu = 2,629

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

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

Altanok 1995 25 15 40 62,50 37,50

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet ‘ Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 7,5 m2ZP * 103,57 €/m2 ZP * 2,629 * 0,95 1 940,03
Technicka hodnota 37,50% z1940,03 € 727,51

2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY

Nézov |Vychodiskova hodnota [€] | Technick hodnota [€]
Rodinny dom s.¢. 258 na pozemku parc.¢. 1448 137 078,27 83 617,75
ll-l:zg(;d;;:::{;_l;l::}l.(;v/z s garazou bez s.¢. na pozemku parc.¢. 12 759,10 6 539,04
Plot zapadny s vratkami 2 384,01 2 240,97
Plot severny s vratami 833,22 533,26
Celkom za Ploty 3217,23 2774,23
Vodovodna pripojka 447,69 98,49
Kanaliza¢na pripojka 1842,89 1621,74
Elektricka pripojka 240,51 52,91
Vonkajsie schodisko 159,59 55,86
Spevnené plochy 364,84 127,69
Altdnok 1940,03 727,51
Celkom za Vonkajsie Gapravy 4995,55 2 684,20
Celkom: 158 050,15 95 615,22
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3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY
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a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Rodinny dom sup. ¢. 258 sa nachadza v intravilane obce Hel'pa na mierne svahovitom pozemku parc. ¢. 1448 na
ulici Furtacka ¢. 22. Rodinny dom je Ciasto¢ne podpivniceny a ma dve nadzemné podlazia. Rodinny dom je
umiestneny v severnej ¢asti obce.

Obec Hel'pa v ktorej sa rodinny dom nachadza, s po¢tom obyvatelov cca 2600, ma pomerne dobre vybudovanu
obciansku vybavenost - obecny trad, zakladna Skola s materskou $kolou, knizZnica, posta, zdravotné stredisko,
kostol, futbalové ihrisko, hotel, penziény, malé obchodné jednotky, st to lokalizovani aj drobni Zivnostnici. Ma
vybudovand siet technickej infrastruktary - vodovod, kanalizaciu, plyn, elektrorozvody.

Hel'pa je razovita horehronska dedina, ktora leZi v ochrannom pasme troch narodnych parkov - Nizke Tatry,
Muranska planina a Slovensky raj. Vzdialenost od okresného mesta Brezno je cca 27 km, jazda autom trva
priblizne 25 mintut. Dopravné spojenie je autobusovou ako aj vlakovou dopravou.

V dobrej peSej dostupnosti su objekty obcianskeho vybavenia - zdkladnd Skola, materska Skola, obchody. V
lokalite v ktorej sa rodinny dom nachadza st vybudované inZinierske siete: vodovod, kanalizacia, plyn, elektrika.
Orientacia obytnych miestnosti je prevaZne na zapad. Svojou polohou a stavebno - technickym stavom vyhovuje
ucelu vyuzitia ako rodinny dom. Lokalita v ktorej sa rodinny dom nachadza je trvale zaclenena do izemného
planu obce Hel'pa a v tejto suvislosti sa nepredpokladaju ziadne zmeny. O rodinné domy v tejto lokalite je v
sucasnosti zaujem nizsi ako ponuka.

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:
Dom je vyuzivany na projektovany ucel - na byvanie. Je moZné prenajimat ho inej fyzickej a pravnickej osobe
celoro¢ne, ako aj uZivat pre vlastné bytové tcely.

c¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutelnosti, najmd zavady viaznuce na
nehnutel'nosti a prava spojené s nehnutel'nostou:

V suvislosti s vyuZivanim ohodnocovaného rodinného nie st zndme Ziadne rizika, ktoré by vplyvali na vyuZivanie
nehnutelnosti pre Gcely byvania. V okoli sa nenachadzajui konfliktné skupiny obyvatel'stva.
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3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 STAVBY NA BYVANIE

Zdovodnenie vypoctu koeficientu polohovej diferenciacie:

Vypocet vsSeobecnej hodnoty je vykonany metdédou polohovej diferencidcie s pouzitim metédy vypoctu
koeficientu polohovej diferenciacie podla Metodiky vypocCtu vsSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb.
Priemerny koeficient polohovej diferencidcie vzhladom na velkost sidelného tutvaru, polohu, vek a typ
nehnutelnosti, dopyt po nehnutel'nostiach v danej lokalite, kvalite pouzitych materidlov je vo vypocte zvoleny na
urovni 0,30 ktora zodpoveda priemernému pomeru vSeobecnej a technickej hodnoty murovanych rodinnych
domov v obci Hel'pa v danom Case. Zd6vodnenie jednotlivych faktorov a ich hodnotenie je uvedené v tabul’ke.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,3

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda | Vypocet Hodnota
L. trieda 111 trieda + 200 % = (0,300 + 0,600) 0,900
II. trieda Aritmeticky priemer 1. a III. triedy 0,600
I1I. 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/Zdévodnenie Trieda Kepi Vaha Vysle;iok
Vi Kepr*vi
Trh s nehnutel'nostami
IV. 0,165 13 2,15

dopyt v porovnani s ponukou je nizsi

Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vztah k centru obce
2 1L 0,300 30 9,00
Casti obce vhodné k byvaniu situované na okraji obce

Sucasny technicky stav nehnutel'nosti
3 - L 0,600 8 4,80
nehnutel'nost nevyzaduje opravuy, len beznua tdrzbu

Prevladajica zastavba v okoli nehnutel'nosti
4 L. 0,900 7 6,30
objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod.

PrisluSenstvo nehnutel'nosti
5 I1. 0,300 6 1,80
bez dopadu na cenu nehnutel'nosti

Typ nehnutel'nosti

6 priemerny - dom v radovej zastavbe, atriovy dom - s L 0,300 10 3,00
predzahradkou, dvorom a zdhradou, s dobrym dispozi¢nym
rieSenim.
Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti
7 obmedzené pracovné moznosti v dosahu dopravy nad 30 Iv. 0,165 9 1,49

minut, nezamestnanost do 20 %

Skladba obyvatel'stva v mieste stavby
8 L 0,600 6 3,60
priemerna hustota obyvatel'stva

Orientacia nehnutel'nosti k svetovym stranam

9 orientacia hlavnych miestnosti ¢iastocne vhodna a Ciasto¢ne 111 0,300 5 1,50
nevhodna
Konfiguracia terénu
10 L. 0,900 6 5,40

rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5%

11 Pripravenost inZinierskych sieti v blizkosti stavby 111 0,300 7 2,10
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12

13

14

15

16

17

18

19

elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanalizicia do
Zumpy

Doprava v okoli nehnutel'nosti
Zeleznica a autobus

Ob¢ianska vybavenost (drady, $koly, zdrav., obchody,
sluzby, kultiara)
obecny urad, posta, zakladna Skola, zdravotné stredisko,
kultirne zariadenie, zdkladna obchodna siet’ a zakladné
sluzby

Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby

les, vodnda nadrZ, park, vo vzdialenosti do 1000 m

Kvalita Zivotného prostredia v bezprostrednom okoli
stavby

bezny hluk a prasnost od dopravy

MozZnosti zmeny v zastavbe - izemny rozvoj, vplyv na
nehnut.

bez zmeny
Moznosti d'alSieho rozsirenia
Ziadna moznost rozsirenia
Dosahovanie vynosu z nehnutel'nosti
nehnutel'nosti bez vynosu
Nazor znalca

priemerna nehnutelnost

11

11

11

IL.

I1.

111

0,300

0,300

0,300

0,600

0,300

0,030

0,030

0,300

7 2,10

10 3,00

8 2,40

9 5,40

8 2,40

7 0,21

4 0,12

20 6,00

Spolu ‘

180 62,76

VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB

Nazov Vypocet

Hodnota

Koeficient polohovej diferenciacie kep = 62,76/ 180

Vseobecna hodnota

VSHs = TH * kpp = 95 615,22 € * 0,349

0,349
33369,71 €
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3.2 POZEMKY
3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.2.1.1 zastavané plochy a nadvoria

POPIS

Jedna sa o pozemok parc. C-KN ¢. 1448 v k.4. Hel'pa. Pozemok je mierne svahovity a je z Casti zastavany rodinnym
domom s.¢. 258. Nachadza sa na iiom aj hospodarska budova a altanok, taktiez tvori dvor k rodinnému domu.
Napojenie na vSetky obecné inZinierske siete - vodovod, kanalizacia, plynovod, elektrina a telefén. Pristup z cesty
(obecnej komunikacie). Zakladna obc¢ianska vybavenost.

Spolu Spoluvlastnicky z 2
Parcela Druh pozemku v§mera [m2] podiel Vymera [mZ2]
1448 zastavana plocha a nadvorie 322,00 1/1 322,00
Obec: Hel'pa
Vychodiskova hodnota: VHum = 3,32 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks
koeficient vSeobecnej 2. stavebné tizemie obci do 5 000 obyvatel'ov 0,85
situacie
kv 5.- rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym 1.00
koeficient intenzity vyuzitia vybavenim, ’
- ko . 2. obce so Zeleznicnou zastavkou alebo autobusovou primestskou dopravou,
koeficient dopravnych N iy 0,85
, doprava do mesta eSte vyhovujica
vztahov
kr
koeficient funk¢ného 3. plochy obytnych a rekreacnych tizemi (obytna alebo rekreac¢na poloha) 1,25
vyuzitia izemia
ki . . , Y , I . . -
koeficient technickej 4-'. vclelml dobra vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 145
. « . sieti)
infrastruktiry pozemku
kz . P - , ) .
koeficient povySujéicich 3. I,)?Zen.lk}f s vyrazne zvysenym zaujmom o kipu, ak to nebolo zohl'adnené v 2,50
zvySenej vychodiskovej hodnote
faktorov
kr
koeficient redukujtiicich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov ‘ Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 0,85 *1,00 *0,85 * 1,25 * 1,45 * 2,50 * 1,00 3,2738
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku  VSHwmj = VHwy * kep = 3,32 €/m2 * 3,2738 10,87 €/m2
VYHODNOTENIE
Nazov ‘ Vypocet ‘ Vseobecna hodnota [€]
parcela ¢. 1448 322,00 m2*10,87 €/m2*1/1 3500,14
Spolu | | 3 500,14
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I1I. ZAVER

OTAZKY A ODPOVEDE

Otazka:

Akd je vseobecnd hodnota nehnutel'nosti : Rodinny dom s. ¢. 258 s prislusenstvom na pozemku
parc. ¢. 1448 a pozemok parc. C-KN ¢. 1448 v k.. Helpa ?

Odpoved::

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov ‘ VSeobecna hodnota [€]
Stavby
Rodinny dom s.¢. 258 na pozemku parc.¢. 1448 29 182,59
Hospodarska budova s garaZou bez s.¢. na pozemku parc.¢. 1448 a parc.¢. 1447/3 2282,12
Plot zdpadny s vratkami 782,10
Plot severny s vratami 186,11
Spolu za Ploty 968,21
Vodovodna pripojka 34,37
Kanaliza¢na pripojka 565,99
Elektricka pripojka 18,47
Vonkajsie schodisko 19,50
Spevnené plochy 44,56
Altanok 253,90
Spolu za Vonkajsie upravy 936,79
Spolu stavby 33 369,71
PozemKky
zastavané plochy a nadvoria - parc. ¢. 1448 (322 m?) 3500,14
Vseobecna hodnota celkom 36 869,85
Vseobecna hodnota zaokrihlene 36900,00
VSeobecna hodnota slovom: TridsatSesttisicdevit'sto Eur
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MIMORIADNE RIZIKA

Rizika spojené s nehnutel'nost'ou sti nasledovné:

Na nehnutel'nosti viaznu tarchy:

ZiloZné pravo zo zmluvy o zriadeni ziloZného prava a k nehnutelnestiam a mandatna zmluva &V 9710 v
prospech DDM Invest | AG, Schochenmiihlestrasse 4, 6340 Baar, Svajéiarsko, ICO: CHE-113.863 850, na
zabezpedenie Overu na nehnutelnosti: rod. dom 5., 258 na parc. C KN &. 1448 a parc. C KN &. 1448

Exekuény prikaz na vykonanie exekicie zriadenim exekuéného zalozneho prava &. EX 531/13-28 zo dha 1.7.2014
na nehnutelnosti: rod. dom s.&. 258 na C-KN 1488 a parc. C-KN 1448, (JUDr. Jozef f}uri-::a, Borovianska 17,
Zvolen) - Z 2229114, zapisane T.7.2014.

Exekuény prikaz na vykonanie exekicie zriadenim exekuéného zaloZného prava &. Ex 591/13 zo dfa 1.7.2014 na
nehnutelnosti: pare. C- KN &. 1448 a rod. dom s.&. 258 na parc. C- KN &. 1448 (JUDr. Jozef Durica, Borovianska
17, Zvolen)- zapisaneé B.7.2014

Exekuény prikaz zriadenim exekuéného ziloZného prava & EX 594/14-14 zo diia 2.5.2014 na nehnutelnosti:
parc. C-KH 1448 a rod. dom s.¢. 258 na parc. C-KN 1488 a . (JUDr. Jan Debnar, Starova 784/52, Detva) , zapisané
9.9.2014, Z 304714

Exekuény prikaz na zriadenie exekuéného zalozného prava &. EX 5240/2014 zo dfia 5.11.2014 na nehnutelnosti:
parc. C- KM &. 1448 a rod. dom s.&. 258 na parc. C- KN &. 1448 (JUDr. Dagmar Kovidova, Soltésovej 14,
Eratislava)- zapisane 11.11.2014

Exekuény prikaz na vykonanie exekicie zriadenim exekuéného zialoZzného prava &. Ex 791714 zo dha 12.3.2015
na nehnutefnosti: parc. C- KN &. 1448 a rod. dom s.¢. 258 na parc. C- KN &. 1448 (Sudny exekiator JUDr. Anetta
Demesova, 1. maja 1053, Vrable), zapisané 24.3 2015.

Exekucny prikaz na vykonanie exekucie zriadenim exekuéneho zalozneho prava ¢. Ex 2112015 zo dna 16.4.2015
na parc. C- KN &. 1448 a rod. dom s.&. 258 na parc. C- KN &. 1448 [ JUDr. Juraj Kasinsky, Kukuéinova 18,
Banska Bystrica ) Zapisané 23 4 2015.

Exekuény prikaz na zriadenie exekuéného zaloZného prava ¢. EX 52/12016 zo dha 23.05.2016 na nehnuteMmosti:
parc. C- KN &. 1448 a rod. dom s5.&. 258 na parc. C- KN &. 1448 (JUDr. Ladislav Kovaé, PhD., Juzna Trieda 93,
Kosice), zapisané 26.05.2016.

- Exekuény prikaz zriadenim exekuéného zaloZného prava EX 1062/2017-4 zo dfia 20.06.2017 na nehnutelnosti:
rod.dom s.6.258 na C-KMN 1448 a parc. C-KN 1448. (Mgr. Martin Petruska, Kukeorelliho 1505/50, Humenné), Z-
2043917, zapis 27.06.2017.

+ iné rizika:
Upovedomenie o sposobe vykonania exekicie EX 594/14-9 zo dha 1.8.2014 na
nehnutelnosti: rod. dom s.é. 258 na C-KN 1488 a parc. C-KN 1448 (JUDr. Jan Debnar,
Sturova 784/52, Detva) - P 530/14, zapisané 8.8.2014.
Upovedomenie o sposobe vykonania exekicie ¢. EX 401713 zo dna 14.5.2013 na
nehnutelnosti: parcela C-KN £ 1448 a rodinny dom s.&. 258 na par. C-KN &. 1448 | JUDr.
Jan Debnar, Sturova T84/52, Detva)- &z 129713
Zatatie vykonu zaloZného prava veritefom DDM Invest | AG., Schochenmiihlestrasse 4,
6340 Baar, Svajéiarsko, ICO: CHE-113.863.850, formou dobrovolne] drazby.

V Poprade, diia 04.09.2020 Ing. Alena Peth6ova
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Priloha ¢. 8 : FOTODOKUMENTACIA

.l
25.082D20 09:53:

25.08.2020 0952

Rodinny dom s.¢. 258 na pozemku parc. ¢. 1448 ku Helpa
Celny pohl'ad / zdpadny pohl'ad bo¢ny pohl'ad / severny pohl'ad

pohl’a dvora " Altanok

juhovychodny pohl'ad

Suterén (1.PP)

{0

.U S U
Drezové umyv

L =:01

adlo Sporak na tuhé palivo Mramorové schodisko
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25.08.2020 10:03 : 25.08.2020 10:

Kuapel'na (vana, umyvadlo)

Interiérové dvere Drevené okna Lokalny zdroj tepla
Radiator

Poschodie (2.NP)

HEE)

pla

Izba Lokalny dro1 t
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracovala ako znalec zapisany v zozname znalcov, tlmo¢nikov a prekladatel'ov, ktory
vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky, v odbore 370000 Stavebnictvo a odvetviach 370901
Odhad hodnoty nehnutelnosti, 371002 Odhad hodnoty stavebnych prac, pod eviden¢nym ¢islom 914879.

Znalecky tkon je zapisany v denniku pod ¢islom 36/2020.

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

Ing. Alena Pethdovd

Vyhlasenie podl'a ods. 2 § 209 civilného sporového poriadku:

Znalec si je vedomy nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku. Znalec pri vypracovani tohto
znaleckého posudku vychadzal z ddajov poskytnutych zadavatelom a tdajov ziskanych z verejnych zdrojov.
V pripade predlozenia novych tidajov, ktoré maja vplyv na zavery znaleckého posudku, moze byt vypracované
doplnenie znaleckého posudku.
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