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stanovenia vSeobecnej hodnoty rodinného domu €.s.639 na parc.KN ¢.7479 k.d.Lubina, obec Lubina, okres Nové
Mesto nad Vahom s prislu§enstvom a pozemkom parc. KN ¢.7479k.0.Lubina, obec Lubina, okres Nové Mesto nad
Vahom, pre tucel drazby podl'a zdkona 527/2002 Z.z. o dobrovolI'nych drazbach v zneni neskorsich predpisov na
zaklade navrhu: Slovenska sporitelna, a.s., TomaSikova 48, 832 37 Bratislava 1C0: 00 151 653.

Pocet stran(z toho priloh): 40(13)

Pocet vyhotoveni: 4
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I. UOVOD

1. Uloha znalca: Stanovenie vieobecnej hodnoty rodinného domu ¢.5.639 na parc.KN ¢7479 k.i.Lubina, obec
Lubina, okres Nové Mesto nad Vahom s prisluSenstvom a pozemkom parc. KN ¢7479k.4.Lubina, obec Lubina,
okres Nové Mesto nad Vahom .

2. Uéel znaleckého posudku: pre téel drazby podla zakona 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach v zneni
neskorsich predpisov na zaklade navrhu: Slovenska sporitelnia, a.s.,, Tomasikova 48, 832 37 Bratislava 1C0: 00
151 653

3. Datum, ku ktorému je znalecky posudok vypracovany (zistenie stavebno-technického stavu):
06.11.2020

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje: 14.12.2020
5. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku:

a) Dodané zadavatel'om:
e  Znalecky posudok ¢. 194/2014 Ing. Igora IStoka v elektronickej forme
e Geometricky plan ¢. 720-92/2014 zo dia 12.5.2014, overeny katastrom nehnutel'nosti diia 21.5.2014
e Potvrdenie obce 'ubina o roku postavenia rodinného domu zo diia 29.4.2014

b) Obstarané znalcom:
= Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢.739 k.4.Lubina, obec Lubina, okres Nové Mesto nad
Vahom, vytvoreny cez katastralny portal
= Kopia z katastralnej mapy vytvorena cez katastralny portal
= Obhliadka nehnutel'nosti
* Fotodokumentacia
=  Ponuky z realitnych portalov

6.Pouzité pravne predpisy a literatara:

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

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

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

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

e Vyhlaska ¢. 532/2002 Z.z., ktorou sa ustanovuju podrobnosti o vSeobecnych technickych poziadavkach
na vystavbu a o vSeobecnych technickych poZziadavkach 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 nehnutel'nosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam
(Katastralny zakon)

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

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

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

7.1 Definicie posudzovanych veli¢in

Vieobecna hodnota (VSH) - definicia podl'a ods. 2,vyhl. ¢.492/2004 Z.7.:

Vseobecna hodnota je vyslednd objektivizovand hodnota majetku, ktord je znaleckym odhadom ich
najpravdepodobnejSej ceny ku ditu ohodnotenia v danom mieste a case, ktoru by tento mal dosiahnut na trhu
v podmienkach vol'nej sutaZe, pri poctivom predaji, ked kupujici aj predavajici budd konat s patricnou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

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

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)

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

Technicka hodnota (TH)
Technicka hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZeny o hodnotu zodpovedajicu vyske
opotrebovania.

Vynosova hodnota (HV)
Vynosovad hodnota je znalecky odhad sucasnej hodnoty budtcich disponibilnych vynosov z vyuzitia
nehnutelnosti formou prenajmu, diskontovanych rizikovou (diskontnou) sadzbou.

Stavby
Stavba je stavebna konstrukcia postavena stavebnymi pracami zo stavebnych vyrobkov, ktora je pevne spojena

so zemou alebo ktorej osadenie vyzZaduje upravu podkladu. Stavby sa podla stavebnotechnického vyhotovenia
a ucelu Clenia na pozemné stavby a inzinierske stavby.

7.2 Metodické postupy na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb a pozemkov

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

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

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

Hlavné faktory porovnavania pre stavby:

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

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

c) konsStrukéné a fyzické (Standard, nadStandard, podStandard, prislusenstvo a pod.).

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutel'nosti, pripadne ponuky realitnych
kancelarif) musia byt identifikovatel'né. Pri porovnavani sa musia vylucit vSetky vplyvy mimoriadnych okolnosti
trhu (napr. pribuzensky vztah medzi predavajicim a kupujicim, stav tiesne predavajticeho alebo kupujticeho a
pod).

Pri vypocte sa mozZe pouzit aj matematicka Statistika. Na toto porovnanie je potrebny tak velky subor, aby boli
splnené zname a platné testy matematickej Statistiky.
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Zakladny vzt'ah na stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti porovnanim je

kde
M - pocet mernych jednotiek hodnotenej nehnutel'nosti,
VSHy; - vSeobecna hodnota na mernd jednotku urcena porovnavanim v €/M].

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

Vzt'ah na urcenie vSeobecnej hodnoty na mernt jednotku aritmetickym priemerom vseobecnych hodnot:
n
VSH :HZVSH MJi
= [€/M]]

Vztah na urcenie vSeobecnej hodnoty na mernu jednotku vazenym aritmetickym priemerom vSeobecnych
hodnot:

Z(Mi ‘VSH MJi)

VSH = 2—————

2M;

= [€/M]]
kde
VSHy; - priemernda vSeobecna hodnota na mernd jednotku v €/M],
n - rozsah suiboru (pocet nehnutel'nosti pouzitych na porovnanie),
VSHw;i - vSeobecna hodnota na mernt jednotku v€/M] uréena porovnanim s konkrétnou porovnatelnou

nehnutelnostou,

M; - poCet mernych jednotiek porovnatel'nej nehnutelnosti.

Pri vybere podkladov o porovnatelnych stavbach je zakladné pravidlo ziskat aspon tri také
porovnatelné stavby, ktoré sa vo svojich vlastnostiach v ¢o najviacsej miere zhoduju s hodnotenou
stavbou.

Ak je zhoda kritérii medzi hodnotenou a porovnatelnymi stavbami velk3, je nasledné pouzitie porovnavacej
met6dy jednoduché, pretoZe je minimalna nutnost zohl'adniovat rozdiely prostrednictvom jednotlivych faktorov
porovnavania.

Ak v udajoch medzi hodnotenou a porovnatelnou stavbou nie je zhoda viacSiny zakladnych Kkritérii, je
potrebné podklad vylucit a hl'adat vhodnejsi.

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

Kombinovana met6da
Kombinovana metdda vypoctu vSeobecnej hodnoty stavieb sa pouzije iba vtedy, ak st stavby schopné dosahovat
primerany vynos formou prendjmu potrebny na vykonanie kombinécie.

VSeobecna hodnota stavieb sa pri kombinovanej metode vypocita podl'a vztahu:

. a. HV + 8. TH
VsH ZT (€]
kde:
HV - vynosova hodnota stavieb (bez vynosu pozemkov),
TH - technicka hodnota stavieb,
a -vahavynosovej hodnoty,
b - vaha technickej hodnoty.
Za vynosovu hodnotu sa dosadzuje hodnota bez vynosu z pozemkov. V pripadoch, ked sa vynosova hodnota
stavieb pribliZne rovna suctu alebo je vysSia ako technicka hodnota stavieb, spravidla plati: a =b = 1. V ostatnych
pripadoch plati: a > b.
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Metdda polohovej diferenciacie:
Metdda polohovej diferenciacie pre stavby vychadza zo zakladného vztahu:

VEHS =TH* kp[) [€]

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

hodnotou (na drovni s DPH)

Na urcenie koeficientu polohovej diferencidcie boli pre stavby pouzité metodické postupy obsiahnuté
v metodike USI. Princip je zaloZzeny na urceni hodnoty priemerného koeficientu predajnosti v nadvaznosti na
lokalitu a druh nehnutel'nosti, z ktorého sa urcia ¢iastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy. Pouzity
priemerny koeficient polohovej diferenciacie vychadza z odbornych skuisenosti. Nasledne je hodnotenim
viacerych polohovych kritérii (zatriedenim do kvalitativnych tried) objektivizovand priemernd hodnota
koeficientu polohovej diferencidcie na vyslednu, platnti pre konkrétnu nehnutel'nost. Pri objektivizacii ma kazdé
polohové kritérium urceny svoj vplyv na hodnotu (vahu).

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov sa v znaleckej praxi sa pouzivaji metody:
a) Metdda porovnavania

b) Vynosova metdda

c) Metdda polohovej diferenciacie

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

e moznost vyuzitia ohodnocovanych pozemkov v ¢ase ohodnotenia

e poloha pozemku (ZUO alebo mimo ZUO) a jeho dostupnost z existujucich komunikacii (moznost
dopravného napojenia na infrastruktiru najblizsieho sidelného titvaru v ¢ase ohodnotenia),

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

e moznost napojenia na existujice inzinierske siete v case ohodnotenia (finan¢nd narocnost spojena s
vybudovanim inzinierskych sieti),

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

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody:

Ohodnotenie je vykonané v sulade s prilohou ¢.3 vyhlaS8ky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov. Vo vypocte si pouzité rozpoctové ukazovatele a metodické
postupy stanovenia vSeobecnej hodnoty uvedené v "Metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a
stavieb", vydanej USI ZU v Ziline. V$eobecna hodnota domu s prislu$enstvom je vypoéitana metédou polohovej
diferenciacie. Porovnavacia metéda stanovenia vSeobecnej hodnoty rodinného domu je vylicena z dévodu
absencie relevantnych podkladov (kipnopredajné zmluvy a ponuky) pre danu lokalitu a typ rodinného domu,
zistené ponuky na predaj rodinnych domov z realitnych portdlov boli pouzité na nepriame porovnanie.
Kombinovand metdda je vylicena z dovodu neschopnosti nehnutel'nosti dosahovat primerany vynos formou
prendjmu vzhl'adom na fakt, Ze sa jedna o reziden¢nd nehnutel'nost. Vypocet vychodiskovej hodnoty je vykonany
pomocou rozpoctovych ukazovatel'ov publikovanych v Metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a
stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Rozpoctovy ukazovatel rodinného domu je vytvoreny po podlaziach v zmysle
citovanej metodiky. Koeficient cenovej trovne je podla poslednych znadmych $tatistickych tdajov vydanych SU
SR platnych pre 3.5tvrtrok 2020 - 2,638.

Pre vypocet vSeobecnej hodnoty pozemkov je pouzitd metdéda polohovej diferenciacie v sulade s ¢astou E.3.1
prilohy ¢.3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni vyhl. MS SR
€.626/2007, 605/2008 Z.z., 47/2009 Z.z., 254/2010 Z.z.. a213/2017 Z.z.. Porovnavacia metdéda stanovenia
vSeobecnej hodnoty nebola pouzitd vzhl'adom na skutocnost, Ze sa jedna prevazne o zastavany pozemok.
Vynosova metdda bola vylucena z dovodu neschopnosti nehnutel'nosti dosahovat vynos formou prenajmu (v
predmetnej lokalite nebol v case ohodnotenia vyvinuty trh s prenajmom pozemkov).

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje :

e  Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢.739 k.4.Lubina, obec Lubina, okres Nové Mesto nad
Vahom, vytvoreny cez katastralny portal:

CAST A- MAJETKOVA PODSTATA

PARCELY registra "C" evidované na katastralnej mape

Parcelné éislo  Vymera v m2 Druh pozemku Spésob vyui. p. Umiest. pozemhku Pravny vztah Druh ch.n.
7479 335 zastavana plocha a nadvorie 15 1
Legenda:

Spésob vyuzivania pozemku:

15 - Pozemok, na ktorom je postavena bytova budova oznadena sipisnym éislom
Umiestnenie pozemku:

1 - Pozemok je urmiestneny v zastavanom uzemi obce

Stavby
Sdpisné Cislo na parcele ¢islo  Druh stavby Popis stavby Druh ch.n.  Umiest. stavby
639 7479 10 rodinny dom 1

Legenda:
Druh stavby:
10 - Rodinny dom
Kod umiestnenia stavby:
1 - Stavba postavena na zemskom povrchu
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CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY

Por. ¢islo Priezvisko, meno {nazov). rodné priezvisko, ditum narodenia, rodné &islo (IC0) a Spoluviastnicky podiel
miesto trvalého pobytu (sidlo) viastnika

Utastnik pravneho vztfahu: Viastnik
2 Hornaéek Martin r. Hornaéek, Hrnéiarové 639, Lubina, PSC 916 12, SR 1/1
Datum narodenia : 25.07.1979
Poznamka P-157/2020 - Zacatie vykonu zalozného prava predajom na dobrovolnej drazbe

nehnutefnosti pozemok req. C KN p.¢.7479, rodinny dom s£.639 na pozemku reg. C KN
p.c.7479 - zaloZny veritel Slovenska sporite I'ﬁh, a.s., Bratislava, ICO: 00151653, V-
2653/2015 - zm.C.465/20

Titul nadobudnutia Obv. siad Bratislava Il.,, D 1131/93 WVZ 157/97
Titul nadobudnutia Darovacia zmluva V 302/2008 z 17.3. 2008 -VZ 46/08
Titul nadobudnutia Kiapna zmluva V 1094/2014 z 10.6. 2014 -zm.£. 177/14

CAST - TARCHY

Por.c.:

2 Vklad zaloZného prava v prospech Slovenskej sporitelne, a.s., so sidlom Tomasikova 48, 832 37 Bratislava,
ICO: 00 151 653 na pozemok parcely registra 'C' p.€.7479, dom s.€.639 na p.¢.7479 podla zmluvy V 2653/2015
zo diia 12.11.2015 -zm.¢. 631115

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postdenia:
e Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dna 06.11.2020
e Zameranie skutkového stavu diia 06.11.2020
e Fotodokumentacia sucasného stavu nehnutel'nosti vyhotovena znalcom dna 06.11.2020

d) Technicka dokumentacia :

Znalcovi boli predlozZené schematické naérty v rozsahu pédorysov jednotlivych podlazi. Skutkovy stav bol zisteny
na miestnom Setreni dila 6.11.2020 a je uvedeny v prilohach znaleckého posudku. Rodinny dom ¢.s.639 na
parc.KN ¢.7479 ka.Lubina, obec Lubina, okres Nové Mesto nad Vidhom bol podla vyjadrenia obce Lubina
postaveny v roku 1940, ¢comu zodpoveda jeho povodné architektonické a materidlové vyhotovenie. V roku 2012
bola na dome vykonana Ciasto¢na rekonstrukcia, doklady neboli predlozené..

e) Udaje katastra nehnutel'nosti :

Rodinny dom ¢.5.639 na parc.KN ¢.7479 k.G.Lubina, obec Lubina, okres Nové Mesto nad Vahom a pozemok parc.
KN ¢. 7479 k..Lubina, obec Lubina, okres Nové Mesto nad Vahom su evidované na liste vlastnictva ¢. 739
k.4.Lubina, obec Lubina, okres Nové Mesto nad Vahom. Dom je evidovany ako rodinny dom, druh stavby 10 -
rodinny dom. P6dorysné zobrazenie rodinného domu v katastralnej mape je v sulade so skutkovym stavom. Na
snimke z katastralnej mapy nie je zakreslend hospodarska budova a pivnica. Druh pozemku uvedenych na liste
vlastnictva je v stulade s jeho skutoénym vyuzitim. Pozemok je situovany v zastavanom uzemi obce Lubina.
Pristup k domu je po hlavnej komunikacii prechadzajticej obcou, po parc. KN ¢. 8121/5, pre ktoru v katastri "C"
katastra nehnutel'nosti nie je zaloZeny list vlastnictva, tato parcela je sticastou parc. KNE ¢. 7464/1 evidovanej na
LV €. 1 vo vlastnictve obce Lubina.

f) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutel'nosti, ktoré sii predmetom ohodnotenia:
e Rodinny dom ¢.5.639 na parc.KN ¢.7479 k.4.Lubina, obec Lubina, okres Nové Mesto nad Vahom
e  Prislusenstvo na parc. KN ¢. 7479 k.4.Lubina, obec Lubina, okres Nové Mesto nad Vahom
e Pozemok parc. KN ¢. 7479 k.4.Lubina, obec Lubina, okres Nové Mesto nad Vahom

g) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutel'nosti, ktoré nie sii predmetom ohodnotenia:
Neboli zistené
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2. STANOVENIE VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY
2.1 RODINNE DOMY

2.1.1 Rodinny dom ¢.s.639 na parc.KN ¢.7479 k.u.Lubina, obec Lubina,
okres Nové Mesto nad Vahom

Predmetom ohodnotenia je rodinny dom ¢.s.639 na parc.KN ¢.7479
k.4.Lubina, obec Lubina, okres Nové Mesto nad Vahom, situovany v
zastavanom uzemi obce, v ramci casti obce Lubina - osada
Podkozince, so zastavbou prevazne rodinnych domov. Doklady o
zaciatku uZzivania rodinného domu neboli predloZené, podla tadaju
v potvrdeni obce Lubina bol dom postaveny v roku 1940, ¢omu
zodpoveda jeho materidlové a architektonické vyhotovenie
povodnych Casti. Podla uvedenych tdajov bola na dome v roku
2012 vykonana rekonStrukcia pozostavajica z vymeny vnutornych
konStrukénych prvkov kratkodobej Zivotnosti. celkové opotrebenie
domu bolo vzhl'adom na tieto skutoCnosti stanovené analytickou
metddou so zohladnenim skutofného opotrebenia jednotlivych

P g

konstrukénych prvkov.

DISPOZICNE RIESENIE:
Rodinny dom je vybudovany ako samostatne stojaci, jednopodlazny, s ¢iastocnym obytnym podpivni¢enim, s
povalovym priestorom. Vstup z exteriéru je jeden hlavny na prednej fasdde domu, jeden cez zadnu ¢ast domu.
e Vsuteréne so samostatnym vstupom z exteriéru je mala obytna jednotka pozostavajica z malej kuchyne
so schodiskom na 1. NP, izba.
e Na 1. nadzemnom podlaZzi sa nachadzaju dve izby, kuchyna, vstupné priestory, chodba so schodiskom do
suterénu, kupelta s WC, komora.

STAVEBNO-TECHNICKY POPIS:

Zaklady domu tvoria zakladové pasy z prostého beténu. Obvodové murivo, zvislé nosné konStrukcie a priecky 1.
a 2. nadzemného podlazia a podkrovia si murované z palenej tehly. Stropy si drevené tramove s rovnym
podhl'adom. Strecha je sedlova, valbova, s drevenym krovom, krytina strechy je z palenej skridle, oplechovanie
strechy je z pozinkovaného plechu, ostatné klampiarske konstrukcie si z pozinkovaného plechu. Fasady na dome
su vyhotovené zo Stukovych omietok, vniitorné tpravy povrchov tvori hladka omietka, v kuchyniach a v kapel'ni
je keramicky obklad stien. Schodisko je drevené s nastupnicami z dreva. Okna na celom dome su z drevené
dvojité s doskovym ostenim. Vyplne dvernych otvorov su dvere drevené ramové osadené do oblozkovych
zarubni. Podlahy v obytnych miestnostiach si drevené doskové, na chodbach, kiupelni a v kuchyniach z
keramickej dlazby.. V kuchyniach na oboch podlaZiach st osadené malé kuchynské linky na baze dreva s
drezovym umyvadlom a el. sporakmi, digestor na 1. NP. Vybavenie kiipelne - WC misa kombi, keramické
umyvadlo, oby¢. batéria, obmurovana jednoducha vana. Vykurovanie domu je lokdlne el. konvektormi,
oby¢ajnymi pripadne akumulaénymi kachlami na pevné palivo, zdrojom TUV je zasobnikovy ohrievaé na pevné
palivo. V dome je vyhotoveny rozvod studenej a teplej vody, rozvod kanalizacie vyvedenej do trativodu,
elektroinStalacie.

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

Podlazie PRI Vypocet zastavanej ploch; ZP [m2] k

uzivania yp P y w

1. PP 1940 7,74*5,05 39,09 120/39,09=3,070
1.NP 1940 (7,74+4,22)*5,05+11,47*5,85 127,5 120/127,5=0,941
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ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

Bod | Polozka | 1.PP | 1.NP

1 Osadenie do terénu

1.2.b v priemernej hibke nad 1 m do 2 m bez zvislej izolacie 560 -
2 Zaklady

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

3.5.b podpivnic¢ené do 1/2 ZP - priem. vyska 50-100 cm - omietan, - 270
4 Murivo

4.1.c murované z tehdal (plna,metrickd,tvarnice typu CD,porotherm) v skladobnej hr. nad 40 do 50 1290 1290

cm
5 Deliace konStrukcie

5.1 tehlové (prieckovky, CDM,) 160 | 160
6 Vnitorné omietky

6.1 vapenné Stukové, 400 @ 400
7 Stropy

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

8.2 vaznicové valbové, - 625
10 Krytiny strechy na krove

10.2.c palené a beténové skridlové obycajné jednodrazkové - 535

12 Klampiarske konstrukcie strechy
12.2.a z pozinkovaného plechu Uplné strechy (zl'aby, zvody, kominy, prieniky, snehové

zachytavade) i 65
13 Klampiarske konstrukcie ostatné (parapety, markizy, balkény...)

13.2 z pozinkovaného plechu 20 20
14 Fasadne omietky

14.1.b vapenné stukové, nad 2/3 110 | 220

14.2.b vapenné stukové, nad 1/2 do 2/3 35 -
16 Schody bez ohlI'adu na nosnu konstrukciu s povrchom nastupnice

16.8 makké drevo bez podstupnic 185 | 185
17 Dvere

17.4 rdmové s vypliiou 515 | 515
18 Okna

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

22.8 palubovky, dosky, xylolit 185 | 185
23 Dlazby a podlahy ost. miestnosti

23.2 keramické dlazby 150 | 150
25 Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)

25.2 svetelna 155 @ 155
30 Rozvod vody

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

|spolu | 4920 ] 6450

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

33.2 plastové potrubie (3 ks) 10 20
34 Zdroj teplej vody

34.4 kupelnové kachle na uhlie (1 ks) - 15
35 Zdroj vykurovania

35.2.a lokalne - elektrické konvertory (1 ks) 35 -
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35.2.b lokalne - akumulacné kachle (1 ks) 65 -
35.2.e lokalne - na tuhé paliva obycajné (3 ks) - 60
36 Vybavenie kuchyne alebo pracovne
13.;6).2 sporak elektricky alebo plynovy s elektrickou rurou alebo varnd jednotka (Stvorhorakova) (2 60 60
s
36.4 sporak na tuhé palivo (1 ks) - 20
36.7 odsavac par (1 ks) - 30
36.8 drezové umyvadlo ocel'ové smaltované (1 ks) - 15
36.9 drezové umyvadlo nerezové alebo plastové (1 ks) 30 -
36.11 kuchynska linka z materialov na baze dreva (za bezny meter rozvinutej Sirky) (2.85 bm) 58 99
37 Vnitorné vybavenie
37.2 vana ocel'ova smaltovani (1 ks) - 30
37.5 umyvadlo (1 ks) - 10
38 Vodovodné batérie
38.3 pakové nerezové (1 ks) 20 -
38.4 ostatné (3 ks) - 45
39 Zachod
39.3 splachovaci bez umyvadla (1 ks) - 25
40 Vnitorné obklady
40.2 prevaznej ¢asti kupelne min. nad 1,35 m vysky (1 ks) - 80
40.4 vane (1 ks) - 15
40.7 kuchyne min. pri sporaku a dreze (ak je drez na stene) (2 ks) 15 15
45 Elektricky rozvadza¢
45.2 s poistkami (1 ks) - 145
|spolu | 293 | 684
Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: key = 2,638
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km = 0,95
Podlazie | Vypocet RU na m2 ZP | Hodnota RU [Eur/m?]
1. PP (4920 + 293 *3,070)/30,1260 193,17
1.NP (6450 + 684 * 0,941)/30,1260 235,47
TECHNICKY STAV

Podl'a idaju v potvrdeni obce Lubina bol dom postaveny v roku 1940, comu zodpoveda jeho materidlové a
architektonické vyhotovenie povodnych casti. Podl'a uvedenych ddajov bola na dome v roku 2012 vykonana
rekonstrukcia pozostavajuca z vymeny vnutornych konsStrukénych prvkov kratkodobej Zivotnosti. celkové
opotrebenie domu bolo vzhladom na tieto skutolnosti stanovené analytickou metédou so zohladnenim
skutocného opotrebenia jednotlivych konstrukénych prvkov.

= . Cenovy Opotrebenie

Cislo Nazov podiel [%] [%] cpi*0i/100
1 Zaklady vrat. zemnych prac 7,92 55,00 4,36
2 Zvislé konstrukcie 24,79 60,00 14,87
3 Stropy 11,37 60,00 6,82
4 ZastreSenie bez krytiny 7,16 70,00 5,01
5 Krytina strechy 6,13 80,00 4,90
6 Klampiarske konstrukcie 1,04 70,00 0,73
7 Upravy vniit. povrchov 5,99 60,00 3,59
8 Upravy vonk. povrchov 3,03 60,00 1,82
9 Vnutorné Kker. obklady 1,31 60,00 0,79
10 Schody 2,77 60,00 1,66
11 Dvere 7,71 50,00 3,86
12 Vrata 0,00 0,00 0,00
13 Okna 5,09 60,00 3,05
14 Povrchy podlah 5,01 60,00 3,01
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15 Vykurovanie 1,04 60,00 0,62
16 Elektroinstalacia 3,98 60,00 2,39
17 Bleskozvod 0,00 0,00 0,00
18 Vnutorny vodovod 1,41 60,00 0,85
19 Vnutorna kanalizacia 0,26 60,00 0,16
20 Vnutorny plynovod 0,00 0,00 0,00
21 Ohrev teplej vody 0,17 60,00 0,10
22 Vybavenie kuchyi 3,08 50,00 1,54
23 Hygienické zariadenia a WC 0,74 60,00 0,44
24 Vytahy 0,00 0,00 0,00
25 Ostatné 0,00 0,00 0,00
Opotrebenie 60,57%
Technicky stav 39,43%

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [Eur]
1. PP z roku 1940
Vychodiskova hodnota 193,17 Eur/m2*39,09 m?*2,638*0,95 18 923,60
Technicka hodnota 39,43% z 18 923,60 7 461,58
1. NP z roku 1940
Vychodiskova hodnota 235,47 Eur/m2*127,50 m?*2,638*0,95 75 239,20
Technicka hodnota 39,43% z 75 239,20 29 666,82

VYHODNOTENIE VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY

Podlazie VYChOdIS[lg:l‘fi podnot Technicka hodnota [Eur]
1. podzemné podlaZzie 18923,60 7 461,58
1. nadzemné podlazie 75 239,20 29 666,82
Spolu 94 162,80] 37 128,40

2.2 PRISLUSENSTVO
2.2.1 Hospodarska budova na parc. KN ¢. 7479

Predmetom ohodnotenia je hospodarska budova postavena na parc. KN ¢. 7479, plniaca doplnkovu funkciu k
rodinnému domu ako dieliia, postavena v roku 1947, s pristavbou udiarne v roku 1970. Vybudovana bola v
dvorovej ¢asti pozemku, za rodinnym domom. Zaklady objektu tvoria zakladové pasy z prostého beténu, zvislé
nosné konstrukcie si murované. Vnitorna uprava povrchov je hruba omietka, vonkajsia iprava povrchov je z
vapenno-cementovej omietky. Strecha je sedlovd, stresna krytina je z cementovych drazkoviek. Dvere a okna su
drevené. V objekte je vyhotovena elektroinstalicia, vykurovanie je kachl'ami na pevné palivo.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 Objekty pozemné zvlastne

KS1: 127 1 Nebytové pol'nohospodarske budovy

KS2: 127 4 Ostatné budovy, inde neklasifikované

MERNE JEDNOTKY

Podlazie dmin Vypocet zastavanej ploch ZP [m2] k;

uzivania yp P y P

1.NP 1947  (3,88+5,0)/2%5,78+3,27*(4,47+4,56)/2 40,43

1.NP 1970 1,12*1,20 1,34

Spolu 1. NP 41,77 18/41,77=0,431
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ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny po podlaziach na mernu jednotku m2 ZP podl'a zasad 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)

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

4.3 tramcekové bez podhl'adu 205
5 Krov

5.2 hambalkové 470
6 Krytina strechy na krove

6.3 z cementovych drazkoviek 470
8 Klampiarske konstrukcie

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

9.3 vapenna hladka omietka, 240
10 Vnutorna dprava povrchov

10.3 vapenna hruba omietka 145
12 Dvere

12.5 ramové s vypliiou 255
13 Okna

13.6 jednoduché drevené alebo ocel'ové 65
14 Podlahy

14.6 hrubé beténové 145
18 ElektroinsStalacia

18.4 len svetelna - poistky 190

|spolu 4160

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

24 Lokalne vykurovanie a kotol istredného vykurovania
24.1.e lokalne vykurovanie na tuhé paliva obycajné (CLUB a pod.) (1 ks) 165

|spolu 165

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcy = 2,638
Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: kn =0,95

Podlazie | Vypocet RU na m2 ZP | Hodnota RU [Eur/m2]
1. NP (4160 + 165 * 0,431)/30,1260 140,45
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Podlazie | Zatiatokuzivania | V[rok] | T[rok] | Z[rok] [ O0[%] | TS[%]

1. NP 1947 73 7 80 91,25 8,75
1. NP - pristavba 1970 50 7 57 87,72 12,28
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VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypoéet Hodnota [Eur]
1. NP z roku 1947
Vychodiskova hodnota 140,45 Eur/m?2*40,43 m2*2,638*0,95 14 230,62
Technicki hodnota 8,75% z 14 230,62 1 245,18
1. NP - pristavba z roku
1970
Vychodiskova hodnota 140,45 Eur/m?*1,34 m2*2,638*0,95 471,66
Technicki hodnota 12,28% z 471,66 57,92

VYHODNOTENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKE] HODNOTY

Podlazie Vy‘:hOdls[l;:(:;ai L0 Technicka hodnota [Eur]
1. nadzemné podlazie 14 702,28 1303,10
Spolu | 14 702,28] 1303,10

2.2.2 Pivnica na parc. KN ¢. 7479

Predmetom ohodnotenia je pivnica postavena na parc. KN ¢. 7479, vedl'a hosp.
budovy, postavena v roku 1968. Zaklady objektu tvoria zakladové pasy z
prostého beténu, zvislé nosné konsStrukcie si murované. Vnidtorna uprava
povrchov je vapenno-cementova omietka, vonkajSia dprava povrchov je z
vapenno-cementovej omietky. Strecha je plocha, stresna krytina je z
pozinkovaného plechu. Dvere a okna su drevené. V objekte je vyhotovena
elektroinsStalacia.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 Objekty pozemné zvlastne

KS1: 127 1 Nebytové pol'nohospodarske budovy

KS2: 127 4 Ostatné budovy, inde neklasifikované

MERNE JEDNOTKY

Podlazie i Vypocet zastavanej ploch ZP [m2] k;

uzivania yp P y l

1.NP 1968 3,06%4,99 15,27 18/15,27=1,179

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny po podlaziach na mernt 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 spoloénych)

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

4.1 Zelezobetonové, 565
7 Krytina na plochych strechach

7.1.c plechova pozinkovana 370
9 Vonkajsia aprava povrchov

9.3 vapenna hladka omietka, 240
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10 Vnitorna dprava povrchov

10.2 vapenna hladka omietka 185
12 Dvere

12.6 drevené zvlakové 105
13 Okna

13.6 jednoduché ocel'ové 65
14 Podlahy

14.6 hrubé beténové, 145
18 Elektroinstalacia

18.4 len svetelna - poistky 190

|spolu 3310

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key = 2,638
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km = 0,95

Podlazie | Vypocet RU na m2 ZP | Hodnota RU [Eur/m?2]
1.NP (3310 + 0 * 1,179)/30,1260 109,87
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

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

1. NP 1968 52 18 70 74,29 25,71

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 109,87 Eur/m?2*15,27 m2*2,638*0,95 4 204,52
Technicka hodnota 25,71% z 4 204,52 1 080,98

2.2.3 Plot na parc. KN ¢. 7479

Predmetom ohodnotenia je plot na juznej hranici pozemku parc. KN ¢. 7479. Plot je vybudovany z beténovych
zakladov, bet. podmurovky a vypliiového muriva. Vyska plotovej vyplne 2,0 m. Vybudovany bol v roku 1968.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex Inzinierske stavby
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Pol. ¢. Popis Pocet MJ I Body / M] | Rozpoctovy ukazovatel
1. Zaklady vratane zemnych prac:

z kamena a beténu 6,80m 700 23,24 Eur/m
2. Podmurovka:

beténova monoliticka 6,80m 926 30,74 Eur/m

Spolu: 53,98 Eur/m

3. Vypli plotu:

murovany do hriubky 20 cm z plotovych tvarnic 13,60m? 755 25,06 Eur/m
4. Plotové vrata:

a) plechové plné 1ks 7435 246,80 Eur/ks
Dizka plotu: 6,8 m

Pohl'adova plocha vyplne: 6,8*2,0 = 13,60 m?
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Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu = 2,638
Koeficient vyjadrujici uzemny vplyv: km =0,95
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov |Zaéiatokuiivania| V [rok] | T [rok] | Z [rokK] | 0 [%] | TS [%]

Plot na parc. KN ¢. 7479 1968 52 18 70 74,29 25,71

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [Eur]
. . . (6,80m * 53,98 Eur/m + 13,60m?2 * 25,06 Eur/m2 + 1ks * 246,80
Vychodiskova hodnota Eur /ks) * 2,638 * 0,95 2 392,52
Technicki hodnota 25,71 %z 2 392,52 Eur 615,12

2.2.4 Plot na parc. KN ¢. 7479 zadny

Predmetom ohodnotenia je plot na vychodnej hranici pozemku parc. KN ¢ 7479. Plot je vybudovany z
beténovych zdkladov, bet. podmurovky a vypliiového muriva. VySka plotovej vyplne 2,0 m, bez povrchovej
upravy. Vybudovany bol v roku 1912.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex Inzinierske stavby

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Pol. &.| Popis | PotetM] [ Body/M] | RU | Dok.

1. Zaklady vratane zemnych prac:

z kamena a beténu 22,30m 700 23,24 Eur/m 100
2. Podmurovka:

beténova monoliticka 22,30m 926 30,74 Eur/m 100

Spolu: 53,98 Eur/m

3. Vypli plotu:

murovany do hribky 20 cm z plotovych tvarnic 44,60m? 755 25,06 Eur/m 70
5. Plotové vratka:

a) plechové plné 1ks 4050 134,44 Eur/ks 100

Dizka plotu: 4,45+14,30+3,55 =22,30 m
Pohl'adova plocha vyplne: 22,3*%2,0 = 44,60 m?
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcy = 2,638

Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: km =0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov | Zatiatok uzivania | V[rok] | T[rok] | Z[rok] | O[%] | TS[%]

Plot na parc. KN ¢. 7479 2012 8 62 70 11,43 88,57
zadny
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VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet | Hodnota [Eur]
, . ) (22,30m * 23,24 Eur/m + 22,30m * 30,74 Eur/m + 44,60m2 *
Vychodiskova hodnota 25,06 Eur/m? + 1ks * 134,44 Eur/ks) * 2,638 * 0,95 6 154,66
e (22,30m * 23,24 Eur/m * 100 / 100 + 22,30m * 30,74 Eur/m *
chci};iiﬂ‘eor:’: }S’fad‘;"ta 100 / 100 + 44,60m? * 25,06 Eur/m2 * 70 / 100 + 1ks * 134,44 5314,35
] stavby Eur/ks * 100 / 100) * 2,638 * 0,95
Technicki hodnota 88,57 % z 5 314,35 Eur 4706,92
Dokoncenost’ stavby: (5 314,35 / 6 154,66) * 100% = 86,35%
2.2.5 Vodovodna pripojka na parc. KN ¢. 7479
Predmetom ohodnotenia je vodovodna pripojka vybudovana v roku 1975 z ocel'ového potrubia DN 40.
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 navrtavacieho pasu
Rozpoctovy ukazovatel za mernt jednotku: 1800/30,1260 = 59,75 Eur/bm
Pocet mernych jednotiek: 5,0 bm
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu = 2,638
Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: km = 0,95
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom
Nazov | Zatiatokuzivania | V[rok] | T[rok] | Z[rok] | O[%] | TS[%]
Vodovodna pripojka na
parc. KN & 7479 1975 45 5 50 90,00 10,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov | Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 5bm * 59,75 Eur/bm * 2,638 * 0,95 748,70
Technicka hodnota 10,00 % z 748,70 Eur 74,87

2.2.6 Kanalizac¢na pripojka na parc. KN ¢. 7479

Predmetom ohodnotenia je kanaliza¢na pripojka vybudovana od domu k Zumpe za domom, z kameninového
potrubia DN 125 mm, dana do uzivania bola v roku 1975.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kaéd JKSO: 827 2 Kanalizacia
Kod KS: 2223 Miestne kanalizacie
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ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

Bod: 2.1. Kanaliza¢né pripojky a rozvody - potrubie kameninové
Polozka: 2.1.a) Pripojka kanalizicie DN 125 mm

Rozpoctovy ukazovatel za mernt jednotku: 920/30,1260 = 30,54 Eur/bm
Pocet mernych jednotiek: 2,0 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key = 2,638

Koeficient vyjadrujici uzemny vplyv: km =0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov | Zaciatok uZivania | V [rok] | T [rok] | Z [rok] | 0 [%] | TS [%]
Kanaliza¢na pripojka na
parc. KN & 7479 1975 45 15 60 75,00 25,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 2 bm * 30,54 Eur/bm * 2,638 * 0,95 153,07
Technicka hodnota 25,009%z 153,07 Eur 38,27

2.2.7 Zumpa na parc. KN & 7479

Predmetom ohodnotenia je Zumpa monoliticka Zelezobetédnova osadena pod uroviiou terénu za rodinnym

domom na parc. KN ¢. 7479, vybudovana bola v roku 1975.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kaéd JKSO: 827 2 Kanalizacia

Kod KS: 2223 Miestne kanalizacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

Bod: 2.5. Zumpa - beténova monoliticka aj montovana (JKSO 814 11)
Rozpoctovy ukazovatel za mernt jednotku: 3250/30,1260 = 107,88 Eur/m3 OP
Pocet mernych jednotiek: 3,0 m3 OP

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcy = 2,638

Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: km = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov | Zatiatokuzivania | V[rok] | T[rok] | Z[rok] | O0[%] | TS[%]
Zumpa na parc. KN ¢. 7479 1975 45 35 80 56,25 43,75
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 3 m3 0P *107,88 Eur/m3 OP * 2,638 * 0,95 811,07
Technicki hodnota 43,75 %z 811,07 Eur 354,84
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2.2.8 Spevnené plochy z monolitického beténu na parc. KN ¢. 7479

Predmetom ohodnotenia st spevnené plochy z monolitického beténu sliziace ako okapové chodniky okolo
domu a chodniky a spevnené plochy v dvorovej ¢asti pozemku parc. KN ¢.7479. Vybudované boli v roku 1975.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kaéd JKSO: 822 2,5 Spevnené plochy

Kaéd KS: 2112 Miestne komunikacie

Kéd KS2: 2111 Cestné komunikacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

Bod: 8.2. Plochy s povrchom z monolitického beténu

Polozka: 8.2.b) Do hribky 150 mm

Rozpoctovy ukazovatel za mernt jednotku: 330/30,1260 = 10,95 Eur/m2 ZP
Pocet mernych jednotiek: 1,10*3,30+1,20*3,85+2,60*%6,85 = 26,06 m2 ZP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcy = 2,638

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov | Zatiatok uzivania | V[rok] | T[rok] | Z[rok] | O0[%] | TS[%]
Spevnené plochy z
monolitického beténu na 1975 45 5 50 90,00 10,00
parc. KN ¢. 7479

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 26,06 m2 ZP * 10,95 Eur/m2 ZP * 2,638 * 0,95 715,13
Technicka hodnota 10,00 % z 715,13 Eur 71,51

2.2.9 VonkajsSie schody na parc. KN ¢. 7479

Predmetom ohodnotenia st beténové schody v dvorovej ¢asti pozemku. Vybudované boli v roku 1975.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kaéd JKSO: 822 2 Vonkajsie a predloZené schody

Kdd KS: 2112 Miestne komunikacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

Bod: 10.2. Beténové na terén s povrchom zatrenym alebo z cem. poteru
Rozpoctovy ukazovatel za mernt jednotku: 215/30,1260 = 7,14 Eur/bm stupna
Pocet mernych jednotiek: 5%1,06+5*%1,20 = 11,3 bm stupiia
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcy = 2,638

Koeficient vyjadrujuci izemny vplyv: km = 0,95



Znalecky posudok ¢. 184/2020 Strana ¢. 19

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov | Zatiatok uzivania | V[rok] | T[rok] | Z[rok] | O[%] | TS[%]

Vonkajsie schody na parc.
KN & 7479 1975 45 5 50 90,00 10,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 11,3 bm stupna * 7,14 Eur/bm stupiia * 2,638 * 0,95 202,20
Technicka hodnota 10,00 % z 202,20 Eur 20,22

2.2.10 Altan na parc. KN ¢. 7479

Altan sa nachadza vedla domacej dielne. Konstrukcia je na drevenych stipikoch s pultovou strechou a krytinu
tvori asfaltovy Sindel. Podlaha je zo zamkovej dlazby.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: Altanok

Kéd KS: 2ex Inzinierske stavby

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 21. Altanok

Bod: 21.1. Drev. konstr., strecha, c¢iast. vypli stien, alebo bez vyplne, podlaha a strecha
Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 3120/30,1260 = 103,57 Eur/m2 ZP
Pocet mernych jednotiek: 3,35*%4,03 =13,5 m2ZP

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcy = 2,638

Koeficient vyjadrujuici izemny vplyv: km = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

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

Altan na parc. KN ¢&. 7479 2012 8 22 30 26,67 73,33

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [Eur]

Vychodiskova hodnota 13,5mzZP * 103,57 Eur/m2 ZP * 2,638 * 0,95 3 504,02
Technicka hodnota 73,33 % z 3 504,02 Eur 2 569,50
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2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY

Nazov VyChOdls[];;‘:; pRduute Technicka hodnota [Eur]
Rodinny dom ¢€.5.639 na parc.KN ¢.7479 k.i.Lubina, obec
Lubina, okres Nové Mesto nad Vahom 94162,80 3712840
Hospodarska budova na parc. KN ¢. 7479 14 702,28 1303,10
Pivnica na parc. KN ¢. 7479 4204,52 1 080,98
Celkom za Drobné stavby 18 906,80 2 384,08
Plot na parc. KN ¢. 7479 2 392,52 615,12
Plot na parc. KN ¢. 7479 zadny 5314,35 4706,92
Celkom za Ploty 7 706,87 5322,04
Vodovodna pripojka na parc. KN ¢. 7479 748,70 74,87
Kanaliza¢na pripojka na parc. KN ¢. 7479 153,07 38,27
Zumpa na parc. KN & 7479 811,07 354,84
Spevnené plochy z monolitického beténu na parc. KN ¢. 7479 715,13 71,51
Vonkajsie schody na parc. KN ¢. 7479 202,20 20,22
Altan na parc. KN ¢. 7479 3504,02 2 569,50
Celkom za VonkajSie Gpravy 6 134,19 3129,21
Celkom: 126 910,66 47 963,73
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3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

1/
&
‘.%'_MiniFABMA

¥ " Docasnejzatvorene

lrer ke

S Bohuslavice
DolnéSrnie %

| Cachticka jaskyia

Vadovce

Predmetom ohodnotenia je rodinny dom ¢.s.639 na
parc.KN ¢.7479 k.u.Lubina, obec Lubina, okres Nové
Mesto nad Vahom, situovany v zastavanom uzemi
: o8| obce, v ramci Casti obce Lubina - osada Podkozince,
sygovm (1 so zastavbou prevazne rodinnych domov a objektov
. i pre individudlnu rekreaciu. Pozemok, na ktorom je
iniFARMA rodinny dom s prisluSenstvom postaveny, je
Casne gaoIene svahovity, vyrovnany terénnymi ipravami. V lokalite
je priemerna hustota obyvatel'stva. V obci je dobra
obcianska vybavenost zodpovedajtica vel'kosti obce,
obchodna siet, sluzby, kultirne zariadenie,
3 Sportoviska, materska skolka, zakladna skola, posta,
puchomecent @y L podnikatel'ské  subjekty.  Vybavenost  osady
' ' technickou infrastruktirou zahfiia verejné rozvody
vody, elektrickej energie, v lokalite nie je vybudovana
verejnd Kkanalizacia. Dopravné spojenie obce s
okolitymi  sidelnymi Utvarmi je zabezpecené
autobusovou primestskou dopravou.
Obec Lubina ma cca 1450 obyvatelov, je situovand severozapadne od mesta Nové Mesto nad Vahom, s
dostupnou vzdialenostou do mesta cca 15 km, ¢im tvori jeho vzdialenejsi obytny satelit. Vzh'adom na ob¢iansku
vybavenost a pracovné prileZitosti mesta Nové Mesto nad Vahom zodpovedajice okresnému mestu a jeho rychlu
dostupnost je predpoklad zaujmu o kipu nehnutel'nosti na byvanie a rekreaciu v predmetnej lokalite vyplyvajtci
z tohto sidelného utvaru.

LubinajulSkulcov.

o

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:

Hodnoteny rodinny dom s prislusenstvom je svojim celkovym stavebno-technickym vyhotovenim a dispozi¢nym
rieSenim urceny pre celorocné byvanie. V Case ohodnotenia nebol uzivany, v ¢iasto¢ne zanedbanom stave.
Pozitivny vplyv na hodnotu predmetnej nehnutel'nosti ma jej situovanie v peknej, pokojnej, prirodnej lokalite a
stavebno-technické a dispozi¢né riesenie s moznostou vstavby podkrovia do povalového priestoru, s vyuzitim
najma ako objekt pre individualnu rekreaciu.
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¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzZivanim nehnutel'nosti:
e Tarchy evidované na LV & 739
e Stavebno-technicky stav vyzadujuci finan¢né prostriedky na rekonstrukciu a modernizaciu.
e V danej lokalite v Case ohodnotenia neboli zistené iné priame rizikd spojené s uzivanim hodnotenej
nehnutelnosti.

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 STAVBY NA BYVANIE

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie je vykonany v stlade s "Metodikou vypoctu vSeobecnej hodnoty
nehnutelnosti a stavieb”, vydanej USI ZU v Ziline. Vzhl'adom na velkost sidelného ttvaru, jeho polohu, technicky
stav nehnutelnosti a predpokladany zaujem o kupu nehnutelnosti v predmetnej lokalite, je vo vypocte
uvazované s priemernym koeficientom polohovej diferenciacie vo vyske 0,55 (v danom pripade objektivne
vystihuje pomer medzi technickou hodnotou hodnotenej stavby a dosahovanymi vSeobecnymi
hodnotami porovnatel'nych nehnutel'nosti vdanom mieste a ¢ase).

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda | Vypocet Hodnota
L. trieda I11. trieda + 200 % = (0,550 + 1,100) 1,650
II. trieda Aritmeticky priemer I. a IIl. triedy 1,100
I11. trieda Priemerny koeficient 0,550
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a IIl. triedy 0,303
V. trieda I11. trieda - 90 % = (0,550 - 0,495) 0,055

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Vaha Vysledok

Cislo Popis/Zd6vodnenie Trieda Kepi Vi Kepr*vi

1 Trhsnehnutelnostami R L 1,100 13 14,30
dopyt v porovnani s ponukou je vyssi
Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vztah k centru obce

Casti obce, mimo obchodného centra, hlavnych ulic a

2 vybranych sidlisk L 1,100 30 33,00
Vybornd poloha, pokojnd lokalita vhodnd na rekredciu

3 Sucasny te'chm'cky stvav nghnutel nosti B IL 1,100 8 8,80
nehnutel'nost nevyzaduje opravu, len beznua tidrzbu

4 Prevladajuca zastavba v okoli nehnutel'nosti L 1,650 7 11,55

objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod.
5 PrisluSenstvo nehnutel'nosti ' . 1L 0,550 6 3.30
bez dopadu na cenu nehnutel'nosti
Typ nehnutel'nosti
vel'mi priaznivy - samostatne stojaci dom v zahrade, s dvorom,
predzahradkou, zdhradou a d’al$im zazemim, s vybornym
dispozi¢nym rieSenim.
Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti
7 dostato¢na ponuka pracovnych moznosti v dosahu dopravy, IL 1,100 9 9,90
nezamestnanost do 10 %
Skladba obyvatel'stva v mieste stavby

L 1,650 10 16,50

8 . \ L. 1,650 6 9,90
mal& hustota obyvatel'stva

9 Ol‘le.nta(fl'-!.l nehnu?el no§t1 k svc?tovym stranam I 1,100 5 5,50
orientacia hlavnych miestnosti k JZ - JV

Konfiguracia terénu

10 juzny svah o sklone 5% - 25% L. 1,100 6 6,60

11 Prlprav_en(?st’ }nz_mlerskycl,l 51et1. v blizkosti .st'fw.by ; v, 0,303 7 212
elektricka pripojka, vlastny zdroj vody, kanalizacia do Zumpy

12 Doprava v okoli nehnutel'nosti v, 0,303 7 212

Zeleznica, alebo autobus
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Ob¢. vybav.(arady,skol.,zdrav.,obchody,sluzby,kultiira)
13 obecny urad, posta, zakladna skola, kulttirne zariadenie, I1. 0,550 10 5,50
zakladna obchodnad siet a zdkladné sluzby
Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby
les, vo vzdialenosti do 1000 m
Kvalita Zivot. prostr. v bezprostrednom okoli stavby
15 bez akéhokol'vek poskodenia ovzdusia, vodnych tokov, bez L. 1,650 9 14,85
nadmernej hlu¢nosti
MoZnosti zmeny v zastavbe-tizem.rozvoj,vplyv na nehnut.

14 I1. 0,550 8 4,40

16 I11. 0,550 8 4,40
bez zmeny
17 M(}lznostl d a}swh'o rovz,SIre.ma V. 0,055 7 0,39
Ziadna moznost rozsirenia
18 Dosahoval,ue vynosu z nehnutel'nosti V. 0,055 4 0,22
nehnutel'nosti bez vynosu
19 Nazorzmalea IL. 1,100 20 22,00
dobra nehnutel'nost
|spolu 180 175,35
VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB
Nazov | Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 175,35/ 180 0,974
Vseobecna hodnota VSHs = TH * kep = 47 963,73 Eur * 0,974 46 716,67 Eur

3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

Predmetom ohodnotenia je pozemok
parc.KN ¢.7479 k.a.Lubina, obec
Lubina, okres Nové Mesto nad Vahom,
situovany v zastavanom uzemf obce, v
ramci Casti obce Lubina - osada
Podkozince, so zastavbou prevazne
rodinnych domov a objektov pre
individualnu rekreaciu. Pozemok je
svahovity, vyrovnany terénnymi
upravami. V lokalite je priemerna
hustota obyvatel'stva. V obci je dobra
obcianska vybavenost zodpovedajica
vel'kosti obce, obchodna siet, sluzby,
kultirne zariadenie, Sportoviska,
materskd Skolka, zakladna Skola,
posta, podnikatel'ské subjekty.
Vybavenost osady technickou
infrastruktdrou zahfifla verejné rozvody vody, elektrickej energie, v lokalite nie je vybudovana verejna
kanalizacia. Dopravné spojenie obce s okolitymi sidelnymi dtvarmi je zabezpecené autobusovou primestskou
dopravou.

Obec Lubina ma cca 1450 obyvatelov, je situovand severozapadne od mesta Nové Mesto nad Vahom, s
dostupnou vzdialenostou do mesta cca 15 km, ¢im tvori jeho vzdialenejsi obytny satelit. Vzhl'adom na obc¢iansku
vybavenost a pracovné prilezitosti mesta Nové Mesto nad Vahom zodpovedajtice okresnému mestu a jeho rychlu
dostupnost je predpoklad zaujmu o kipu nehnutel'nosti na byvanie a rekreaciu v predmetnej lokalite vyplyvajtci
z tohto sidelného Utvaru. Vzhl'adom na uvedené skuto¢nosti bola vychodiskova hodnota hodnoteného pozemku
stanovena vo vyske 70 % z vychodiskovej hodnoty mesta Nové Mesto nad Vahom.

Spolu Spoluvlastnicky

Parcela Druh pozemku vymera [m?] podiel

Vymera [m2]

7479 zastavana plocha a nadvorie 335,00 1/1 335,00
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Obec:
Vychodiskova hodnota:

Lubina
VHwm; = 70,00% z 9,96 Eur/m2 = 6,97 Eur/m?

Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks 3. obytné z6ny na predmestiach a priemyslové a polnohospodarske oblasti
koeficient vSeobecnej miest do 50 000 obyvatel'ov, obytné zény samostatnych obci v dosahu miest do 1,00
situacie 50 000 obyvatel'ov
Ky 5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym
koeficient intenzity vyuZzitia vybavenim, 1,00
- rekreacné stavby na individualnu rekreéciu,
- ko . 2. obce so Zelezni¢nou zastavkou alebo autobusovou primestskou dopravou,
koeficient dopravnych " - 0,85
, doprava do mesta eSte vyhovujica
vztahov
kr
koeficient funk¢ného 3. plochy obytnych a rekreacnych tizemi (obytna alebo rekreacna poloha) 1,30
vyuzitia izemia
Koe ficientk ’éechnickej 2'. st,rednélvybave.nost' (moznost napojenia n.ajviac na dva druhy verejnych 1.20
. " . sieti, napriklad miestne rozvody vody, elektriny)
infrastruktiry pozemku
kz 4. iné faktory (napriklad: tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej
koeficient povySujucich  zastavby, sadové ipravy pozemku a pod.) 1,30
faktorov pokojnd prirodnd lokalita vhodnd na rekredciu
kr
koeficient redukujticich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov | Vypocet | Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 1,00 * 1,00 * 0,85 * 1,30 * 1,20 * 1,30 * 1,00 1,7238

Jednotkova vSeobecna hodnota pozemku

VSHw; = VHwm * kep = 6,97 Eur/m2 * 1,7238

12,01 Eur/m?

VYHODNOTENIE

Nazov | Vypocet | Vseobecna hodnota [Eur]
parcela ¢. 7479 335,00 m2*12,01 Eur/m2*1/1 4 023,35
Spolu | | 4023,35
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III. ZAVER

Uloha znalca: Stanovenie vieobecnej hodnoty rodinného domu ¢s.639 na parc.KN ¢.7479 k.i.Lubina, obec
Lubina, okres Nové Mesto nad Vahom s prisluSenstvom a pozemkom parc. KN ¢.7479 k.u.Lubina, obec Lubina,
okres Nové Mesto nad Vahom .

Odpoved: Vseobecna hodnota rodinného domu ¢.s.639 na parc.KN ¢.7479 k.i.Lubina, obec Lubina, okres Nové

Mesto nad Vahom s prislusenstvom a pozemkom parc. KN ¢.7479 k.u.Lubina, obec Lubina, okres Nové Mesto nad
Vahom je:

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov Vseobecna hodnota [Eur]
Stavby
Rodinny dom ¢.s.639 na parc.KN ¢.7479 k.u.Lubina, obec Lubina, okres Nové
. 36 163,06

Mesto nad Vahom

Hospodarska budova na parc. KN ¢. 7479 1269,22

Pivnica na parc. KN ¢. 7479 1052,87
Spolu za Drobné stavby 2 322,09

Plot na parc. KN ¢. 7479 599,13

Plot na parc. KN ¢. 7479 zadny 4 584,54
Spolu za Ploty 5183,67

Vodovodna pripojka na parc. KN ¢. 7479 72,92

Kanalizac¢na pripojka na parc. KN ¢. 7479 37,27

Zumpa na parc. KN & 7479 345,61

Spevnené plochy z monolitického beténu na parc. KN ¢. 7479 69,65

Vonkajsie schody na parc. KN ¢. 7479 19,69

Altan na parc. KN ¢. 7479 2502,69
Spolu za VonkajSie upravy 3 047,85
Spolu stavby 46 716,67
PozemKky

pozemok - parc. ¢. 7479 (335 m?) 4 023,35
Vseobecna hodnota celkom 50 740,02
Vseobecna hodnota zaokruhlene 50 700,00

Slovom: Patdesiattisicsedemsto Eur

V Ziline dtia 14.12.2020

Ing. Adriana Meliskova
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IV. PRILOHY

= Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢.739 k.4.Lubina, obec Lubina, okres Nové Mesto nad
Vahom, vytvoreny cez katastralny portal

= Kopia z katastralnej mapy vytvorena cez katastralny portal

= Geometricky plan ¢. 720-92/2014 zo diia 12.5.2014, overeny katastrom nehnutel'nosti diia 21.5.2014

e Potvrdenie obce Lubina o roku postavenia rodinného domu zo diia 29.4.2014
e Pddorysy jednotlivych podlazi

o Fotodokumentacia

e Ponuky z realitnych portalov



V.ZNALECKA DOLOZKA

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

Znalecky posudok/znalecky tikon je zapisany pod poradovym ¢islom 184 /2020 znaleckého dennika.
Znalec si je vedomy nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku/znaleckého tikonu.



