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Znalec: Ing. Mar. Jana Pecnikova éislo posudku: 327/2020

I. UVOD

1. Uloha znalca a predmet znaleckého skiimania:

Podla objednavky zo dria 13.08.2020 je znaleckou ulohou stanovit vSeobecnu hodnotu nehnutelnosti:
Rodinny dom sup. €. 548 na parc. €. 456/80 s prisluSenstvom a pozemky parc. ¢. 456/31, 456/80, k. U.
Zonc, obec Turen, okres Senec.

2. Ugel znaleckého posudku:

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

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany: 17.09.2020
(rozhodujuci na zistenie stavebnotechnického stavu)

4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje: 16.10.2020
5. Podklady na vypracovanie posudku:

a) Podklady dodané zadavatelom:
e Objednavka znaleckého posudku zo dha 13.08.2020

b) Podklady ziskané znalcom:
e Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva €. 618, k. U. Zonc, zo dna 15.10.2020, vytvoreny
cez katastralny portal
Kopia z katastralnej mapy k. u. Zonc, zo dia 15.10.2020, vytvorena cez katastralny portal
Ciastoéna projektova dokumentéacia rodinného domu poskytnuta vlastnikom pri obhliadke
Zameranie a nakres skutkového stavu
Fotodokumentécia z obhliadky
Udaje z internetu www.reality.sk; www.topreality.sk; wwwirh.sk; www.nehnutelnosti.sk; www.nbs.sk;
www.upsvar.sk

6. Pouzité pravne predpisy a literatira:

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

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

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

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

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 213/2017 zo dna 24.8.2017, ktorou sa
meni vyhlaSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky & 492/2004 Z.z. o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku

e Vyhla8ka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 228/2018 Z.z. zo drfia 20.07.2018,
ktorou sa vykonava zakon €. 382/2004 Z. z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladateloch a o zmene a
doplneni niektorych zakonov v zneni neskorSich predpisov

e Vyhla8ka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 218/2018 Z.z. z 9. jula 2018, ktorou sa
meni a dopifa vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &.491/2004Z. z. o
odmenach, nahradach vydavkov a nahradach za stratu €asu pre znalcov, timo¢nikov a
prekladatelov v zneni neskorSich predpisov

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty.
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Zakon ¢&. 50/1976 Zb. o uzemnom planovani a stavebnom poriadku, v platnom zneni.

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

e Vyhlaska &. 453/2000 Z.z., ktorou sa vykonavaju niektoré ustanovenia stavebného zakona
Vyhlaska ¢&. 532/2002 Z.z., ktorou sa ustanovuju podrobnosti o vSeobecnych technickych
poziadavkach na vystavbu a o vdeobecnych technickych poziadavkach na stavby uzivané osobami s
obmedzenou schopnostou pohybu a orientacie

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

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

e Vyhlaska ¢. 323/2010 Z.z., ktorou sa vydava Statisticka klasifikacia stavieb
STN 7340 55 - Vypocet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov

e Zakon NR SR ¢. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich
predpisov

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

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

V$eobecna hodnota (VSH)

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

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

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

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

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

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

Predpokladana Zivotnost stavby (Z) - je predpokladana (alebo stanovena) celkova Zivotnost stavby v rokoch.

b) Definicie pouzitych postupov

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Na stanovenie vychodiskovej hodnoty su pouzité rozpoctové ukazovatele publikované v Metodike vypoctu
vSeobecnej hodnoty nehnutefnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej urovne je podla
poslednych znamych $tatistickych Gdajov vydanych SU SR.

Pri stanoveni technickej hodnoty je miera opotrebenia stavby uréena linearnou / analytickou metédou.
Stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb
Na stanovenie vieobecnej hodnoty stavieb sa pouzivaju metddy:

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

Kombinovana metéda (Len stavby schopné dosahovat vynos formou prenajmu. Princip metddy je
zaloZeny na vazenom priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb. Vynosova hodnota stavieb sa
vypocita kapitalizaciou buducich od&erpatelnych zdrojov po¢as ¢asovo neobmedzeného obdobia alebo
kapitalizaciou buducich odCerpatelnych zdrojov poas €asovo obmedzeného obdobia s naslednym
predajom),

Metéda polohovej diferenciacie (Princip metddy je zalozeny na uréeni hodnoty koeficientu polohovej
diferenciécie, ktory sa uplatni na technickd hodnotu).

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

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

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

Metéda polohovej diferenciacie (Princip metddy je zalozeny na uréeni hodnoty koeficientu polohovej
diferenciacie, ktory sa uplatni na vychodiskovi hodnotu pozemkov).

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

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

Zdovodnenie vyberu pouzitej metddy na stanovenie vdeobecnej hodnoty stavieb:

Pouzita je metéda polohovej diferenciacie. Pouzitie kombinovanej metdédy na stanovenie vSeobecnej
hodnoty nie je mozné, pretoze stavba nie je schopna dosahovat primerany vynos formou prenajmu tak, aby
bolo mozné vykonat kombinaciu. Porovnavacia metdéda stanovenia v3eobecnej hodnoty je vylucena z
dbvodu nedostatku podkladov pre danu lokalitu a typ stavby.

Pre stanovenie vychodiskovej hodnoty stavieb su pouzité su rozpoctové ukazovatele publikované v Metodike
vypocltu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej urovne je
podla poslednych znamych $tatistickych tdajov vydanych SU SR platnych pre 2. $tvrtrok 2020.

Metdda polohovej diferenciacie
Metdda vychadza zo zakladného vztahu:

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

a vSeobecnou hodnotou (na urovni s DPH)

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

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

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

b) Vlastnicke a evidenéné udaje :

Nehnutelhosti st v katastri nehnutelnosti evidované na liste viastnictva &. 618 v k. u. Zonc. V popisnych
Udajoch katastra st nehnutelnosti evidované nasledovne:

CAST A- MAJETKOVA PODSTATA

PARCELY registra "C" evidované na katastralnej mape

Parcelné éislo  Vymera v m2 Druh pozemku Spésob vyuZ. p. Umiest. pozemku Prawny vzrah Drub chon.
436/ 1 638 zahrada 4 2

4567 80 142 zastawvana plocha a nadvorie 15 2

Legenda:

Spdsob vyuZivania pozembku:
15 - Pozemok, na kiorom je postsvena byfova budova oznadens supisnym Sislom
4 - Pozemok prevaZne v zastavanom tzemi obce alebo v zahradkarskef osade, na kforom sa pestuje zelening, ovocis,
okrasna nizka 3 vysoka zelen a iné polnchospodarske plodiny
Umiesinenie pozembuw:
2 - Pozemok je umiesineny mimo zastavaného uzemis cboe
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Stavby
Supisné éislo na parcele éisle  Druh stavby Popis stavby Druh ch.n.  Umiest. stavby
S48 456/ 80 10 rodinny dom 1
Legenda:
Ciruh stavhy:

10 - Rodinny dom
Kod umiesmenia stavby:
1 - Stawba postavena na zemskom povrchu

CAST B VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY

For. éislo  Priezvisko, meno (nazov), rodné priezvisko, datum narodenia. rodné Gislo (IG0) a Spoluviasmichy podiel
miesto rvalého pobyru (sidlo) viasmika

UZastnik pravnehe vztahu Vlastnik
1 Pomathiod Patrick Robert r. Pomathiod, Hlawna 205/212, Viniéné, PSC 171
900 23, 5R
Darum narodenia : 06.04 1968
Poznamka P-Oznamenie o zatati vykonu zaloZného prava predajom nehnutelnosti na dobrovolnej

drazbe nehnutelnosti rodinny dom s& 548 na parc.¢.456/80, a pozemkov parc 456034,
parc.5.456/80 (V-T580/2017), P-310/2020 pvz 139/20
Titul nadobudnutia Kopna zmluva ¥ - 401/2011 zo dia 30.03.2011.
CAST C: TARCHY

Por.é.:

1 ZaloZné pravo v prospech Slovenska sporiteffia, a.s. IE0 00151653, na pozemky parc. & 456/31. 456/80 a na
stavbu 5. €. 548 na parc. &. 456/80, podla V-T33002017 zo dha 10102017, pvz 1452017,

Iné ddaje:
Pravo prechodu a prejazdu motor.vozidlom cez p.&.456/20 456/M2 436/93 pre viastnika p.¢ 456131, 456/80.-37/01

Poznamka:
Bez zapisu.

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu posudenia:

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dfia 17.09.2020 za ucasti vlastnika nehnutelnosti.
Zameranie vykonané dna 17.09.2020.

Fotodokumentacia vyhotovena dna 17.09.2020.

d) Technicka dokumentacia:

Vlastnikom poskytnuta Ciastona projektova dokumentacia stavby bola porovnana so skutoénym stavom.
Rozdiely zistené neboli okrem toho, ze pévodna terasa bola uzatvorena a zobytnena, bola obmurovana v
pbévodnom pddoryse a zastreSena pultovou strechou.

e) Udaje katastra nehnutelnosti:

Znalcom ziskané udaje z katastra nehnutelnosti boli porovnané so skutoénym stavom. Rozdiely zistené
neboli.

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

Stavby
Rodinny dom sup. €. 548, parc. €. 456/80, k.u. Zonc
Drobné stavby
PristreSok pre auto, parc. €. 456/31, k.u. Zonc
PristreSok pred vchodom, parc. €. 456/31, k.U. Zonc
Ploty
Plot uli¢ny, parc. €. 456/31, k.U. Zonc

Plot pravy, parc. €. 456/31, k.U. Zonc
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Vonkajsie upravy

Vodovodna pripojka, parc. €. 456/31, k.U. Zonc

Vodomerna $achta, parc. €. 456/31, k.U. Zonc

Pripojka kanalizacie, parc. €. 456/31, k.u. Zonc

Zumpa, parc. &. 456/31, k.. Zonc

Spevnené plochy, parc. €. parc. €. 456/31, k.u. Zonc

Pozemky
Pozemok k.u. Zonc - parc.

Pozemok k.u. Zonc - parc.

C

C

. 456/31 (658 m?)
. 456/80 (142 m?)

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

Nie su Ziadne.
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2. STANOVENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY
2.1 RODINNE DOMY

2.1.1 Rodinny dom sup. €. 548, parc. €. 456/80, k.u. Zonc

Hodnotenym je rodinny dom sup. €. 5484 postaveny na parc. ¢. 456/80 v okrese Senec, obec Turen, kat. U.
Zonc.

Podla predlozeného kolaudaéného rozhodnutia bol rodinny dom dany do uzivania v roku 2003, Obec Tureni
vydala rozhodnutie €. Vyst. 328-03-Tu,Ka, zo diia 11.12.2003, pravoplatné dria 09.01.2004.

Rodinny dom je osadeny na rovinatom pozemku, je dvojpodlazny (prizemie, podkrovie), nepravidelného
pbdorysného tvaru, zastreSeny je sedlovou strechou.

Dispozi¢né rieSenie:

Na prizemi sa nachadza zadverie, chodba, schodisko, pracovna, obyvacia izba prepojena s jedalenskym kutom a
kuchynou, WC so sprchou, sklad garaz a dodato¢ne obmurovana terasa zastreSena pultovou strechou. V podkrovi
su chodba, tri izby, kupelna, balkon.

Stavebnotechnické rieSenie:

1. Nadzemné podlazie

- Zaklady - beténové - objekt bez podzemného podlazia s vodorovnou izolaciou

- Zvislé nosné konstrukcie - murované z tehal (porotherm) v skladobnej hr. 380mm; deliace konstrukcie -
tehlové (prieckovky)

- Vodorovné nosné konstrukcie - stropy - s rovhym podhladom keramické hr. 200 mm

- Schodisko - tvrdé drevo, ¢erveny smrek

- Strecha - krovy - sedlové, manzardové; krytiny strechy na krove - betonové Skridle; klampiarske kon$trukcie
strechy - z pozinkovaného plechu len Zlaby a zvody, zaveterné listy

- Upravy vonkajsich povrchov - fasadne omietky - omietky na baze umelych latok

- Upravy vnatornych povrchov - vnatorné omietky - vapenné tukové; vnutorné obklady - kipelne

- Vyplne otvorov - dvere - ramové s vyplfiou; okna - zdvojené drevené s dvojvrstvovym zasklenim; okenné
Zaluzie - drevené

- Podlahy - podlahy obytnych miestnosti - keramické dlazby; dlazby a podlahy ost. miestnosti - keramické
dlazby

- Vybavenie kuchyn - sporak elektricky s elektrickou rdrou a keramickou platfiou; - umyvacka riadu
(zabudovana); - odsaval par; - drezové umyvadlo s ovladanim uzaveru sifonu a odkvapkavacom na
zeleninu; - kuchynska linka z prirodného dreva

- Vybavenie kupelni - umyvadlo; - samostatna sprcha; vodovodné batérie - pakové nerezové so sprchou; -
pakové nerezové s ovladanim uzaveru sifénu umyvadla; - pakové nerezové; zachod - splachovaci so
zabudovanou nadrzkou v stene

- Ostatné vybavenie - vrata garazové - s automatickym ovladanim, segmentové

- Vykurovanie - ustredné vykurovanie - podlahové teplovodné; zdroj vykurovania - kotol ustredného
vykurovania znackoveé kotly; - lokalne - na tuhé paliva obycajné

- Vnutorné rozvody vody - z plastového potrubia studenej a teplej vody z centralneho zdroja; zdroj teplej
vody - kotol ustredného vykurovania

- Vnutorné rozvody kanalizacie - plastové potrubie

- Vnutorné rozvody elektroinStalacie - elektroinStalacia - svetelna, motoricka; elektricky rozvadzac - s
automatickym istenim

- Vnutorné rozvody plynu - rozvod zemného plynu

1. Podkrovné podlazie

- Zvislé nosné konstrukcie - murované z tehal (porotherm) v skladobnej 380 mm; deliace konStrukcie -
tehlové (prieckovky)

- Vodorovné nosné konstrukcie - stropy - s rovnym podhladom drevené tramové

- Upravy vonkajsich povrchov - fasddne omietky - omietky na baze umelych latok

- Upravy vnutornych povrchov - vnatorné omietky - stierkové plstou hladené; vnitorné obklady - prevaznej
Casti kupelne min.do 1,35 m vysky

Strana 8



Znalec: Ing. Mar. Jana Pecnikova éislo posudku: 327/2020

- Vyplne otvorov - dvere - ramové s vyplfiou; okna - zdvojené drevené s dvojvrstvovym zasklenim; okenné
Zaluzie - drevené

- Podlahy - podlahy obytnych miestnosti - velkoploSné parkety (lamintove); dlazby a podlahy ost. miestnosti
- keramické dlazby

- Vybavenie kupelni - vafa plastova rohova s virivkou; - umyvadlo; - samostatna sprcha; vodovodné batérie
- pakové nerezové so sprchou; - pakové nerezoveé; zachod - splachovaci so zabudovanou nadrzkou v stene
- Vykurovanie - Ustredné vykurovanie - teplovod. s rozvod. bez ohladu na mat. a radiatormi - vykurovacie
panely

- Vnutorné rozvody vody - z plastového potrubia studenej a teplej vody z centralneho zdroja

- Vnutorné rozvody kanalizacie - plastové potrubie

- Vnutorné rozvody elektrointalacie - elektroinstalacia - svetelna

Rodinny dom je v dobrom stavebnotechnickom stave, nejavi znamky statickych portch. Udrzba je
vykonavana na primeranej Urovni. Vzhfadom na stavebnotechnické rieSenie rodinného domu a pouzité
materialy zakladnu zivotnost stanovujem odbornym odhadom na 100 rokov, opotrebovanie je vypocitané
linearnou metddou.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 6 Domy rodinné jednobytové
KS: 111 0 Jednobytové budovy
MERNE JEDNOTKY
Podlazie PN Vypocet zastavanej plochy ZP [m?] kzp
uzivania
8,61*9,325+3,78*8,51+2,08*5,50+1,275
1. NP 2004|3755 80400 127,03
1. NP 2015 15,5 15,5
Spolu 1. NP 142,53 120/142,53=0,842
1. Podkrovie 2004 f,g(l;g,ggsa,08*5,50+1,275*3,725- 94,86 120/94,86=1,265

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota
2 Zaklady
2.1.a beténové - objekt bez podzemného podlazia s vodorovnou izolaciou 960
3 Podmurovka
3.2.b nepodpivnicené - priem. vySka 50-100 cm - omietana, Skarované tehlové murivo 720
4 Murivo
4.1.d murované z tehal (pIna,metricka,tvarnice typu CD,porotherm) v skladobnej hr. nad 30 do 1000
40 cm
5 Deliace konstrukcie
5.1 tehlové (prieCkovky, CDM, panelova konstrukcia, drevené) 160
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6 Vnutorné omietky

6.1 vapenné Stukové, stierkové plstou hladené 400
7 Stropy

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

8.3 vaznicové sedlové, manzardové 575
10 Krytiny strechy na krove

10.2.a palené a beténové skridlové tazkeé korytkové (Bramac, Tondach, Moravska skridla a 800

pod.)
12 Klampiarske konstrukcie strechy

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

13.2 z pozinkovaného plechu 20
14 Fasadne omietky

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

16.3 tvrdé drevo, Cerveny smrek 200
17 Dvere

17.4 ramové s vyplfiou 515
18 Okna

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

19.1 drevené 230
22 Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyn)

22.7 keramické dlazby 180
23 Dlazby a podlahy ost. miestnosti

23.2 keramické dlazby 150
24 | Ustredné vykurovanie

24.2.b podlahové teplovodné 770
25 Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)

25.1 svetelna, motoricka 280
27 Rozvod televizny a radioantény (rozvod pod omietkou)

- vyskytujuca sa polozka 80
30 Rozvod vody

30.2.a z plastového potrubia studenej a teplej vody z centralneho zdroja 35
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31 InStalacia plynu
31.1 rozvod svietiplynu alebo zemného plynu 35
Spolu 8845

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

32 Vrata garazové

32.2 s automatickym ovladanim bez ohladu na material (1 ks) 320
33 Kanalizacia do verejnej siete alebo Zzumpy alebo septika

33.2 plastové a azbestocementové potrubie (2 ks) 20
34 Zdroj teplej vody

34.3 kotol ustredného vykurovania (1 ks) 40
35 Zdroj vykurovania

35.1.c kotol ustredného vykurovania znackové kotly, vratane typov turbo (Junkers, Vaillant, 335

Leblanc...) (1 ks)

35.2.e lokalne - na tuhé paliva obyc¢ajné (1 ks) 20
36 Vybavenie kuchyne alebo pra¢ovne

36.1 sporak elektricky s elektrickou rarou a keramickou platriou (1 ks) 200

36.5 umyvacka riadu (zabudovana) (1 ks) 150

36.7 odsavac par (1 ks) 30

36.10 drgzoyé umyvadlo nerezové alebo plastové s ovl’édanivm uzaveru sifonu alebo 90

odkvapkavac¢om na zeleninu, zabudovanym odpadkovym koSom a pod. (1 ks)

36.12 kuchynska linka z prirodného dreva (za bezny meter rozvinutej Sirky) (7 bm) 630
37 Vnutorné vybavenie

37.5 umyvadlo (1 ks) 10

37.9 samostatna sprcha (1 ks) 75
38 Vodovodné batérie

38.1 pakové nerezové so sprchou (1 ks) 35

38.2 pakové nerezové s ovladanim uzaveru sifonu umyvadla (1 ks) 30

38.3 pakové nerezové (1 ks) 20
39 Zachod

39.1 splachovaci so zabudovanou nadrzkou v stene (1 ks) 80
40 Vnutorné obklady

40.2 prevaznej Casti kipelne min. nad 1,35 m vysky (1 ks) 80
45 Elektricky rozvadzaé

45.1 s automatickym istenim (1 ks) 240

Spolu 2405
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1. PODKROVIE
Bod Polozka Hodnota
4 Murivo

4.1.d murované z tehal (plna,metricka,tvarnice typu CD,porotherm) v skladobnej hr. nad 30 do 1000

40 cm
5 Deliace konstrukcie

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

6.1 vapenné Stukové, stierkové plstou hladené 400
7 Stropy

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

13.2 z pozinkovaného plechu 20
14 Fasadne omietky

14.2.a Skrabany brizolit, omietky na baze umelych latok nad 1/2 do 2/3 40

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

17.4 ramové s vyplfiou 515
18 Okna

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

19.1 drevené 230
22 Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyn)

22.1 parkety, vlysy (okrem bukovych), korok, velkoploSné parkety (drevené, laminatové) 355
23 Dlazby a podlahy ost. miestnosti

23.2 keramické dlazby 150
24 | Ustredné vykurovanie

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

25.2 svetelnd 155
27 Rozvod televizny a radioantény (rozvod pod omietkou)

- vyskytujuca sa polozka 80
30 Rozvod vody

30.2.a z plastového potrubia studenej a teplej vody z centralneho zdroja 35
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Spolu 4790
Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
33 Kanalizacia do verejnej siete alebo zumpy alebo septika
33.2 plastové a azbestocementové potrubie (1 ks) 10
37 Vnuatorné vybavenie
37.4 vana plastova rohova alebo s virivkou (1 ks) 115
37.5 umyvadlo (2 ks) 20
37.9 samostatna sprcha (1 ks) 75
38 Vodovodné batérie
38.1 pakové nerezové so sprchou (2 ks) 70
38.3 pakové nerezové (2 ks) 40
39 Zachod
39.1 splachovaci so zabudovanou nadrzkou v stene (1 ks) 80
40 Vnutorné obklady
40.1 prevaznej Casti kipelne min. do 1,35 m vysky (1 ks) 55
41 Balkon
41.1 vymery nad 5 m? (1 ks) 120
Spolu 585

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:

Koeficient vyjadrujaci vyvoj cien: kcu = 2,629
Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: km = 1,02

Podlazie Vypoéet RU na m? ZP Hodnota RU [€/m?]
1.NP (8845 + 2405 * 0,842)/30,1260 360,82
1. Podkrovie (4790 + 585 * 1,265)/30,1260 183,56
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Podlazie Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%]
1. NP 2004 16 84 100 16,00 84,00
1. NP - pristavba 2015 5 84 89 5,62 94,38
1. Podkrovie 2004 16 84 100 16,00 84,00
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VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]

1. NP z roku 2004

Vychodiskova hodnota 360,82 €/m?*127,03 m?*2,629*1,02 122 910,12
Technicka hodnota 84,00% z 122 910,12 103 244,50
1. NP - pristavba z roku
2015
Vychodiskova hodnota 360,82 €/m?*15,50 m?*2,629*1,02 14 997,30
Technicka hodnota 94,38% z 14 997,30 14 154,45

1. Podkrovie z roku 2004

Vychodiskova hodnota 183,56 €/m?2*94,86 m?*2,629*1,02 46 693,02

Technické hodnota 84,00% z 46 693,02 39 222,14

VYHODNOTENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

Podlazie Vy°h°di5k[‘é‘]’é 2ElnDE Technické hodnota [€]
1. nadzemné podiaie 137 907,42 117 398,95
1. podkrovné podlazie 46 693,02 39 222,14
Spolu 184 600,44 156 621,09

2.2 PRISLUSENSTVO
2.2.1 Pristresok pre auto, parc. €. 456/31, k.u. Zonc

PristreSok pre parkovanie automobilov je umiestneny vedla rodinného domu na parc. €. 456/31 v k.u. Zonc.
Nosna konstrukcia pristreSku je murovana z DT tvarnic z lavej strany, z pravej strany je stredna konstrukcia
votknutd do obvodového muriva rodinného domu. Strecha je pultova, krov dreveny, krytina je betonovej
Skridle, podhlad je vytvoreny drevenym obkladom.

Vzhladom na stavebnotechnické rieSenie objektu je zakladna Zivotnost stanovena na 80 rokov,
opotrebovanie je vypoditané linearnou metédou.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 Objekty pozemné zvlastne
KS1: 127 1 Nebytové polnohospodarske budovy
KS2: 127 4 Ostatné budovy, inde neklasifikované
MERNE JEDNOTKY
Podlazie Z?fv:iat(.’k Vypocet zastavanej plochy ZP [m?] kzp
uzivania
1. NP 2004 3,78*4,795 18,13 18/18,13=0,993
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ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

pouzitom katalogu.

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota
2 Zaklady a podmurovka
2.4 bez podmurovky, iba zéklady pod stipikmi alebo patky pod rohmi pref. garaze 115
3 Zvislé konstrukcie (okrem spoloénych)
3.6 iba stipiky (drevené, kovové) alebo murované piliere 205
5 Krov
5.3 pultové 545
6 Krytina strechy na krove
6.3 z cementovych drazkoviek 470
8 Klampiarske konstrukcie
8.4 z pozinkovaného plechu (min. zlaby, zvody, prieniky) 100
14 Podlahy
14.4 cementové dlazdice, liaty xylolit, hladeny betdn s naterom 350
Spolu 1785
Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
Spolu 0

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien:
Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv:

kcu = 2,629
km = 1,02

Podlazie Vypoéet RU na m? ZP Hodnota RU [€/m?]
1. NP (1785 + 0 * 0,993)/30,1260 59,25
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Podlazie Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%]
1. NP 2004 16 64 80 20,00 80,00
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VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 59,25 €/m?*18,13 m%*2,629*1,02 2 880,56
Technicka hodnota 80,00% z 2 880,56 2 304,45

2.2.2 Pristresok pred vchodom, parc. ¢. 456/31, k.u. Zonc

PristreSok pred vstupom do rodinného domu je zaloZzeny na beténovych zakladoch, piliere si murované a
omietnuté, strecha je sedlova s krytinou z beténovej Skridle.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 Objekty pozemné zvlastne
KS1: 127 1 Nebytové polnohospodarske budovy
KS2: 127 4 Ostatné budovy, inde neklasifikované
MERNE JEDNOTKY
Podlazie Zef":iatqk Vypocet zastavanej plochy ZP [m?] kzp
uzivania
1. NP 2004 2,40%2,60 6,24 18/6,24=2,885

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota
2 Zaklady a podmurovka

2.4 bez podmurovky, iba zaklady pod stipikmi alebo patky pod rohmi pref. garaze 115
3 Zvislé konstrukcie (okrem spoloénych)

3.6 iba stipiky (drevené, kovové) alebo murované piliere 205
5 Krov

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

6.3 z cementovych drazkoviek 470
14 Podlahy

14.1 keramicka dlazba, umely kamen 500

Spolu 1970
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Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

Spolu 0

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlaZia:

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,629
Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: km = 1,02

Podlazie Vypoéet RU na m? ZP Hodnota RU [€/m?]
1. NP (1970 + 0 * 2,885)/30,1260 65,39

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metdédou so stanovenim zZivotnosti odbornym odhadom

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

1.NP 2004 16 64 80 20,00 80,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 65,39 €/m?*6,24 m?*2,629*1,02 1094,17
Technicka hodnota 80,00% z 1 094,17 875,34

2.2.3 Plot uliény, parc. €. 456/31, k.u. Zonc

Ulicny plot je zaloZzeny na beténovom zaklade, podmurovka a piliere su z plotovych tvarnic, vypli je z
drevenych lat. V oploteni je osadena vstupna brana a branka z vyplfiou z drevenych I4t. Plot bol vybudovany
v roku 2004, zakladnu zivotnost' stanovujem odbornym odhadom na 50 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex Inzinierske stavby

ROzZPOCTOVY UKAZOVATEL

Pg_l' Popis Pocet MJ | Body /MJ | Rozpoétovy ukazovatel
1. Zaklady vratane zemnych prac:

z kamenia a betonu 12,00m 700 23,24 €/m
2. Podmurovka:

murovana z tehly alebo tvarnic 12,00m 1270 42,16 €/m

Spolu: 65,40 €/m

3. Vypln plotu:

z drev. vypliiou vodorovnou alebo zvislou v ocel. 14,40m?2 425 14,11 €/m
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ramoch
4. Plotové vrata:

c) drevené stolarske 1ks 5185 172,11 €/ks
5. Plotové vratka:

c) drevené stolarske 1ks 1665 55,27 €/ks
Dizka plotu: 12m
Pohladova plocha vyplne: 12%1,2 = 14,40 m2
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,629
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km = 1,02

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

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

Plot uli¢ny, parc. €.

456/31, k.4. Zonc 2004 16 34 50 32,00 68,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]

(12,00m * 65,40 €/m + 14,40m? * 14,11 €/m? + 1ks * 172,11

Vychodiskova hodnota ¢+ 1ks = 55,27 €lks) * 2,629 * 1,02

3 259,10

Technicka hodnota 68,00 % z 3 259,10 € 2 216,19

2.2.4 Plot pravy, parc. ¢. 456/31, k.u. Zonc

Po pravej strane je pozemok oploteny plotom zaloZzenom na beténovom z&klade, je murovany z plotovych
tvarnic. Vybudovany bol v roku 2004, zakladnu Zivotnost' stanovujem odbornym odhadom na 50 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex Inzinierske stavby

ROzZPOCTOVY UKAZOVATEL

Pg.l' Popis Pocet MJ | Body /MJ | Rozpoctovy ukazovatel
1. Zaklady vratane zemnych prac:

z kamenia a betonu 36,40m 700 23,24 €/m

Spolu: 23,24 €/m

3. Vypli plotu:

murovany do hrubky 20 cm z tehal alebo plotovych

g 50,96m? 755 25,06 €/m
tvarnic
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Dizka plotu: 36,40 m

Pohladova plocha vyplne: 36,40*1,4 = 50,96 m?
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,629
Koeficient vyjadrujici uizemny vplyv: km = 1,02

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] O [%)] TS [%]
Plot pravy, parc. €.
456/31, k.u. Zonc 2004 16 34 50 32,00 68,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota (36,40m * 23,24 €/m + 50,96m? * 25,06 €/m?) * 2,629 * 1,02 5692,98
Technicka hodnota 68,00 % z 5 692,98 € 3871,23

2.2.5 Vodovodna pripojka, parc. ¢. 456/31, k.u. Zonc

Rodinny dom je napojeny na verejny vodovod pripojkou z plastovych rar DN 32. Pripojka bola vybudovana v
roku 2004, zakladnu zivotnost’ stanovujem odbornym odhadom na 50 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO:
Kéd KS:

827 1 Vodovod

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 navftavacieho pasu

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku:

1250/30,1260 = 41,49 €/bm

Poéet mernych jednotiek: 6 bm
Koeficient vyjadrujtci vyvoj cien: kcu = 2,629
Koeficient vyjadrujici uzemny vplyv: km = 1,02

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%]
Vodovodna pripojka,
parc. &. 456/31, k.u. Zonc 2004 16 34 50 32,00 68,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov

Vypocet

Hodnota [€]

Vychodiskova hodnota

6 bm * 41,49 €/bm * 2,629 * 1,02

667,55
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Technické hodnota 68,00 % z 667,55 € 453,93

2.2.6 Vodomerna sachta, parc. €. 456/31, k.u. Zonc

Vodomerna Sachta je betonova s ocelovym poklopom, s vodomernou supravou. Vodomerna Sachta bola
vybudovana v roku 2004, zakladnu zivotnost stanovujem odbornym odhadom na 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: 1.5. Vodomerna Sachta (JKSO 825 5)

Polozka: 1.5.a) beténova, ocefovy poklop, vratane vybavenia
Rozpoétovy ukazovatel za mernu jednotku: 7660/30,1260 = 254,27 €/m3 OP
Pocet mernych jednotiek: 1,20*1,50*1,8 = 3,24 m3 OP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,629

Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: km = 1,02

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

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

Vodomerna Sachta, parc.

& 456/31, k.0. Zonc 2004 16 34 50 32,00 68,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 3,24 m3 OP * 254,27 €/m3 OP * 2,629 * 1,02 2 209,18
Technicka hodnota 68,00 % z 2 209,18 € 1502,24

2.2.7 Pripojka kanalizacie, parc. €. 456/31, k.u. Zonc

Rodinny dom je odkanalizovany do izolovanej zumpy pripojkou z plastovych rur. Pripojka bola vybudovana v
roku 2004, zakladnu Zivotnost’ stanovujem odbornym odhadom na 50 rokov.
ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 2 Kanalizacia
Kéd KS: 2223 Miestne kanalizacie

ROzZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategéria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)
Bod: 2.3. Kanaliza¢né pripojky a rozvody - potrubie plastové
Polozka: 2.3.a) Pripojka kanalizacie DN 110 mm
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Rozpoétovy ukazovatel za mernu jednotku: 530/30,1260 = 17,59 €/bm
Poéet mernych jednotiek: 6 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,629

Koeficient vyjadrujaci tzemny vplyv: km = 1,02

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

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

Pripojka kanalizacie,

parc. &. 456/31, k.u. Zonc 2004 16 34 50 32,00 68,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 6 bm * 17,59 €/bm * 2,629 * 1,02 283,01
Technicka hodnota 68,00 % z 283,01 € 192,45

2.2.8 Zumpa, parc. é. 456/31, k.t. Zonc

Rodinny dom je odkanalizovany do betdnovej izolovanej zumpy nachadzajucej sa po lavej strane RD za
oplotenim. Zumpa bola vybudovana v roku 2004, zakladnu zivotnost stanovujem odbornym odhadom na 50
rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 827 2 Kanalizacia

Kod KS: 2223 Miestne kanalizacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoéria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

Bod: 2.5. Zumpa - beténova monoliticka aj montovana (JKSO 814 11)
Rozpoétovy ukazovatel za mernu jednotku: 3250/30,1260 = 107,88 €/m3 OP
Poéet mernych jednotiek: 20 m3 OP

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 2,629

Koeficient vyjadrujici uzemny vplyv: km = 1,02

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

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

Zumpa, parc. &. 456/31,

i 2004 16 34 50 32,00 68,00
k.4. Zonc

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]

Vychodiskova hodnota 20 m® OP * 107,88 €/m3 OP * 2,629 * 1,02 5785,78
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Technicka hodnota 68,00 % z5 785,78 €

3 934,33

2.2.9 Spevnené plochy, parc. €. parc. €. 456/31, k.u. Zonc

Spevnena plocha sluzi ako vjazd do garaze. Vytvorena je z beténovych dlazdic. Spevnena plocha bola

vybudovana v roku 2004, zakladnu zivotnost stanovujem odbornym odhadom na 40 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

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

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

Bod: 8.3. Plochy s povrchom dlazdenym - beténovym

Polozka: 8.3.e) Beténoveé dlazdice - kladené do malty na podklad. beton
Rozpoétovy ukazovatel za mernu jednotku: 400/30,1260 = 13,28 €/m2 ZP

Poé&et mernych jednotiek: 3,40*6 = 20,4 m?2 ZP

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,629

Koeficient vyjadrujici uizemny vplyv: km = 1,02

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%]
Spevnené plochy, parc. €.
parc. &. 456/31, k 4. Zonc 2004 16 24 40 40,00 60,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 20,4 m2ZP * 13,28 €/m2 ZP * 2,629 * 1,02 726,47
Technicka hodnota 60,00 % z 726,47 € 435,88

2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

Nazov Vy°h°di5"[‘é‘]’é hodnota | 1o hnicka hodnota [€]
Rodinny dom sup. €. 548, parc. €. 456/80, k.u. Zonc 184 600,44 156 621,09
Drobné stavby
PristreSok pre auto, parc. €. 456/31, k.u. Zonc 2 880,56 2 304,45
PristreSok pred vchodom, parc. €. 456/31, k.U. Zonc 1094,17 875,34
Celkom za Drobné stavby 3974,73 3179,79
Ploty
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Plot uliény, parc. €. 456/31, k.U. Zonc 3 259,10 2 216,19
Plot pravy, parc. €. 456/31, k.U. Zonc 5692,98 3871,23
Celkom za Ploty 8 952,08 6 087,42

VonkajSie upravy

Vodovodna pripojka, parc. €. 456/31, k.u. Zonc 667,55 453,93
Vodomerna Sachta, parc. €. 456/31, k.U. Zonc 2 209,18 1502,24
Pripojka kanalizacie, parc. €. 456/31, k.u. Zonc 283,01 192,45
2umpa, parc. €. 456/31, k.U. Zonc 5785,78 3934,33
Spevnené plochy, parc. €. parc. €. 456/31, k.u. Zonc 726,47 435,88
Celkom za VonkajSie upravy 9671,99 6 518,83
Celkom: 207 199,24 172 407,13

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY
3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.1.1.1 STAVBY NA BYVANIE

a) Analyza polohy nehnutelnosti: Hodnoteny rodinny dom sa nachadza v okrese Senec, obec Turen, k.u.
Zonc, v obytnej Casti obce s obcou stavebne nezrastenej. V lokalite sa nachadzaju podobné rodinné domy
bezného Standardu.

Obec Turefi ma priblizne 1200 obyvatelov, lezi 3 km juZzne od Senca, 25 km severovychodne od Bratislavy.
V obci je z&kladna obéianska vybavenost, zadkladna Skola, materska Skola, obecny urad.

V obci je v dosahu autobusovéa doprava, najbliZSia zastavka vlakov osobnej dopravy je v Senci.

Hustotu obyvatel'stva v okoli rodinného domu hodnotim ako mald.

Rodinny dom je samostatne stojaci, ma dobré dispozi¢né rieSenie.

Orientacia hlavnych obytnych miestnosti k svetovym stranam je na JV - SZ.

Evidovana miera nezamestnanosti je podla $tatistickych udajov UPSVaR pre okres Senec do 10 % (august
2020 - 6,02%).

Podla informacii z realitnych kancelarii a internetu je dopyt po podobnych nehnutelnostiach v rovnovahe s
ponukou.

Na pozemku je moznost napojenia na verejné rozvody vody, elektrorozvod a plynovod. Odkanalizovanie je
do vlastnej Zumpy.

Kvalitu Zivotného prostredia v okoli nehnutelnosti hodnotim ako bezny hluk a prasnost’ z dopravy.

Rodinny dom je v dobrom stavebnotechnickom stave, udrZba je vykonavana na primeranej Urovni.

Na pozemku nie je rezerva plochy pre dalSiu vystavbu.

V okoli nehnutelnosti sa nenachadzaju Ziadne vyznamné prirodné lokality.

VVzhladom na lokalitu, stavebnotechnické a dispozi¢né rieSenie celkovo hodnotim rodinny dom ako dobry.

b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti: Nehnutefnost je urena na byvanie, zmena uc€elu vyuzitia sa
nepredpoklada.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti: Na nehnutelnosti viazne tarcha
zélozného prava banky. Iné rizika spojené s uzivanim nehnutelnosti neboli zistené.

Zdoévodnenie vypoctu koeficientu polohovej diferenciacie:
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Priemerny koeficient polohovej diferenciacie je stanoveny v sulade s Metodikou vypoctu véeobecnej hodnoty
nehnutelnosti a stavieb, vydanej USI ZU v Ziline. Vzhladom na velkost sidelného utvaru, polohu, typ
nehnutelnosti, jej rozostavanost a kvalitu pouzitych stavebnych materialov, dopyt po nehnutefnostiach v
danej lokalite, je vo vypocte uvazované s priemernym koeficientom polohovej diferenciacie vo vySke 0,75.
Koeficient zohladhuje faktory, ktoré vplyvaju na hodnotu nehnutefnosti. Koeficient vypoc&itam tak, Ze
priemerny koeficient predajnosti (trieda 1ll.) linearne interpolujem v rozsahu +200% (trieda 1.) do -90% (trieda
V.) Vplyv jednotlivych faktorov na vSeobecnu hodnotu v mieste a v Case predmetnej nehnutelnosti je
podrobnejSie popisany v analyze polohy a v analyze vyuZitia nehnutelnosti.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,75

Ur€enie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
. trieda I1. trieda + 200 % = (0,750 + 1,500) 2,250
II. trieda Aritmeticky priemer 1. a lll. triedy 1,500
Il. trieda Priemerny koeficient 0,750
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a lll. triedy 0,413
V. trieda I1l. trieda - 90 % = (0,750 - 0,675) 0,075

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Vaha Vysledok

Gislo Popis/Zdévodnenie Trieda Kpol Vi KoV

Trh s nehnutelnost’ami
1 1. 0,750 13 9,75
dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe

Poloha nehnutelnosti v danej obci - vzt'ah k centru obce
2 Il 0,750 30 22,50
Casti obce vhodné k byvaniu situované na okraji obce

Sucasny technicky stav nehnutelnosti
3 Il. 1,500 8 12,00
nehnutelnost nevyzaduje opravu, len beznu udrzbu

Prevladajuca zastavba v okoli nehnutelnosti
4 I 2,250 7 15,75
objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod.

PrisluSenstvo nehnutelnosti
5 Il. 0,750 6 4,50
bez dopadu na cenu nehnutelnosti

Typ nehnutelnosti

6 velmi priaznivy - samostatne stojaci dom v zahrade, s . 2,250 10 22,50
dvorom, predzahradkou, zahradou a dal§im zazemim, s
vybornym dispozi€nym rieSenim.

Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera

nezamestnanosti
7 Il. 1,500 9 13,50
dostato¢na ponuka pracovnych moznosti v dosahu

dopravy, nezamestnanost do 10 %

Skladba obyvatel'stva v mieste stavby
8 I 2,250 6 13,50
mala hustota obyvatelstva

9 |Orientacia nehnutelnosti k svetovym stranam II. 0,750 5 3,75
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orientacia hlavnych miestnosti Ciastoc¢ne vhodna a
Ciasto¢ne nevhodna

Konfiguracia terénu
10 I 2,250 6 13,50
rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5%

Pripravenost’ inzinierskych sieti v blizkosti stavby

11 elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanalizacia do . 0,750 7 525

zumpy

Doprava v okoli nehnutelnosti
12 V. 0,413 7 2,89
Zeleznica, alebo autobus

Obé¢. vybav.(urady,skol.,zdrav.,obchody,sluzby,kultura)

13 obecny Urad, poSta, zakladna Skola I. stupen, lekar, zubar, V. 0413 10 413

reStauracia, obchody s potravinami a priem. tovarom

Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby
14 V. 0,075 8 0,60
ziadne prirodné Utvary v bezprostrednom okoli

Kvalita zivot. prostr. v bezprostrednom okoli stavby
15 Il. 1,500 9 13,50
beZny hluk a prasnost od dopravy

Moznosti zmeny v zastavbe-uzem.rozvoj,vplyv na

16 |nehnut. . 0,750 8 6,00

bez zmeny

Moznosti d’alSieho rozsirenia
17 V. 0,075 7 0,53
Ziadna moznost rozsSirenia

Dosahovanie vynosu z nehnutelnosti
18 V. 0,075 4 0,30
nehnutelnosti bez vynosu

Nazor znalca
19 Il. 1,500 20 30,00
dobra nehnutelnost

Spolu 180 194,45

VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB

Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 194,45/ 180 1,08
V$eobecna hodnota VSHs = TH * kep = 172 407,13 € * 1,080 186 199,70 €
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3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

Hodnotené pozemky sa nachadzaju v obci Turen, v kat. Uzemi Zonc, zapisané na liste vlastnictva €. 618.
Na parc. €. 456/80 je situovana stavba rodinného domu sip. ¢. 548, na pozemku parc. €. 456/31 sa
nachadzaju pristreSok pre auto, pristreSok pred vstupom do RD, su na fiom umiestnené vonkajSie Upravy,
oplotenie a ¢ast pozemku sluzi ako dvor a zahrada.
Obec Turert ma priblizne 1100 obyvatelov, lezi 25 km severovychodne od Bratislavy, 3 km od Senca. V obci
je zakladna obcianska vybavenost, zakladna Skola, materska Skola, obecny urad.
Pozemok je rovinaty, pristup je po spevnenej obecnej ceste. Napojenie je mozné na verejné rozvody
elektrickej energie, vody a plynu.
Jedna sa o lokalitu stavebne nezrastenu s obcou, so zdstavbou rodinnych domov bezného Standardu.
Z dbvodu zvysSeného zaujmu o kupu pozemkov v tejto lokalite stanovujem vychodiskovi hodnotu na 75% z
VH ur€enej pre Bratislavu, z ktorej vyplyva zvySeny zaujem o kipu pozemkov v tejto lokalite. PovySujuce
redukujuce faktory sa nevyskytuju.

a

Spolu Spoluvlastnicky Vymera
Parcela Druh pozemku vymera [m?] podiel [m?]
456/31 zahrada 658,00 1/1 658,00
456/80 zastavané plochy a nadvoria 142,00 1/1 142,00
= el 800,00
vymera
Obec: Tureni
Vychodiskova hodnota: VHwms = 75,00% z 66,39 €/m2 = 49,79 €/m?
Oznacenie a nazov . Hodnota
. Hodnotenie A
koeficientu koeficientu
ks
koeficient vSeobecnej 5. oblasti rodinnych domov v dosahu miest nad 100 000 obyvatelov 1,30
situacie
kv N . , .
koeficient intenzity vyuZitia 5. - rodinné domy so Standardnym vybavenim, 1,00
K 3. pozemky v samostatnych obciach, odkial sa mozno dostat prostriedkom
- D . hromadnej dopravy alebo osobnym motorovym vozidlom do centra mesta
koeficient dopravnych . IR ) 3 A . s 0,90
, do 15 min. pri beznej premavke, pozemky v mestach bez moznosti vyuzitia
vztahov . .
mestskej hromadnej dopravy
kr
koeficient funk&ného 3. plochy obytnych a rekreaénych uzemi (obytna alebo rekreana poloha) 1,15
vyuzitia Uzemia
ki . , . , L. . . .,
koeficient technickej 3_. dpbra V}/baven_ost (moznost napojenia najviac na tn, druhy verejnych 1,30
. " . sieti, napriklad miestne rozvody vody, elektriny, zemného plynu)
infrastruktiry pozemku
kz
koeficient povySujucich | 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
kr
koeficient redukujucich | 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
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JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU

Nazov Vypocet Hodnota
e * * * * * *
Koeficient polohovej diferenciacie lipgo_ 1,30%1,00%0,90*1,15%1,30* 1,00 1,7492
Jednotkova vSeobecna hodnota V8Hws = VHwo * kep = 49,79 €/m? * 1,7492 87,09 €/m?
pozemku

VYHODNOTENIE

Nazov Vypocet VsSeobecna hodnota [€]
parcela ¢. 456/31 658,00 m? * 87,09 €/m? * 1/1 57 305,22
parcela ¢. 456/80 142,00 m2* 87,09 €/m2 * 1/1 12 366,78
Spolu 69 672,00
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IIl. ZAVER

Podla objednavky zo dria 13.08.2020 bolo znaleckou ulohou stanovit vS§eobecnu hodnotu nehnutelnosti:
Rodinny dom sup. €. 548 na parc. €. 456/80 s prisluSenstvom a pozemky parc. ¢. 456/31, 456/80, k. .

Zonc, obec Turen, okres Senec.

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov Vseobecna hodnota [€]

Stavby
Rodinny dom sup. €. 548, parc. ¢. 456/80, k.u. Zonc 169 150,78
Drobné stavby

PristreSok pre auto, parc. €. 456/31, k.U. Zonc 2 488,81

PristreSok pred vchodom, parc. ¢. 456/31, k.U. Zonc 945,37
Spolu za Drobné stavby 3434,17
Ploty

Plot uliény, parc. ¢. 456/31, k.U. Zonc 2 393,49

Plot pravy, parc. €. 456/31, k.U. Zonc 4 180,93
Spolu za Ploty 6 574,41
VonkajSie upravy

Vodovodna pripojka, parc. ¢. 456/31, k.u. Zonc 490,24

Vodomerna Sachta, parc. €. 456/31, k.U. Zonc 1622,42

Pripojka kanalizacie, parc. €. 456/31, k.u. Zonc 207,85

Zumpa, parc. &. 456/31, k.U. Zonc 4 249,08

Spevnené plochy, parc. €. parc. €. 456/31, k.u. Zonc 470,75
Spolu za Vonkajsie upravy 7 040,34
Spolu stavby 186 199,70
Pozemky

Pozemok k.U. Zonc - parc. ¢. 456/31 (658 m?) 57 305,22

Pozemok k.U. Zonc - parc. ¢. 456/80 (142 m?) 12 366,78
Spolu pozemky (800,00 m?) 69 672,00
VSeobecna hodnota celkom 255 871,70
VSeobecna hodnota zaokruhlene 256 000,00

Slovom: DvestopatdesiatSest'tisic Eur

V Bratislave dna 19.10.2020
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IV. PRILOHY

1. Objednavka znaleckého posudku zo dina 13.08.2020

2. Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva €. 618, k. U. Zonc, zo dha 15.10.2020, vytvoreny cez
katastralny portal

3. Kopia z katastralnej mapy k. uU. Zonc, zo dia 15.10.2020, vytvorena cez katastralny portal

4. Ciastogna projektova dokumentacia rodinného domu poskytnuta vlastnikom pri obhliadke

5. Zameranie a nakres skutkového stavu

6. Fotodokumentacia z obhliadky

7. Udaje z internetu www.reality.sk
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Znalec: Ing. Mar. Jana Pecnikova éislo posudku: 327/2020

V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracovala ako znalec zapisany v zozname znalcov, timoénikov a prekladatelov,
ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor Stavebnictvo a Ekondémia a
manaZzment, odvetvia Pozemné stavby, Odhad hodnoty nehnutelnosti, Ué&tovnictvo a dafovnictvo,
Kontroling, pod evidenénym ¢islom 912690.

Znalecky posudok je v denniku zapisany pod &islom 327/2020.

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