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Znalec: Ing. Mgr. Jana Pecnikova éislo posudku: 304/2020

I. UVOD

1. Uloha znalca:

Podla objednavky zo dria 29.06.2020 je znaleckou ulohou stanovit vSeobecnu hodnotu nehnutelnosti:
Rodinny dom sup. €. 345 na parc. €. 459 s prisluSenstvom a pozemok parc. €. 459, list vlastnictva €. 1069, k.
u. Myjava, obec Myjava, okres Myjava.

2. Ugel znaleckého posudku:
Znalecky posudok je vypracovany pre Ucely drazby podla zak. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach v
zneni nesk. predpisov.

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany: 09.07.2020
(rozhodujuci na zistenie stavebnotechnického stavu)

4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje: 02.10.2020
5. Podklady na vypracovanie posudku:

a) Podklady dodané zadavatelom:
e Objednavka na vypracovanie znaleckého posudku zo dria 29.06.2020

b) Podklady ziskané znalcom:

e \Vypis z katastra nehnutefnosti, z listu vlastnictva ¢. 1069, k. 0. Myjava zo dna 02.10.2020,
vytvoreny cez katastralny portal

Kopia z katastralnej mapy, k. U. Myjava zo dfia 02.10.2020, vytvorena cez katastralny portal
Ciastoéna projektova dokumentéacia rodinného domu poskytnuta vlastnickou RD
Zameranie a nakres skutkového stavu RD

Fotodokumentacia 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, timo¢nikoch a prekladatefoch 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 dfia 4.12.2008, ktorou sa
meni vyhldSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky & 492/2004 Z.z. o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 254/2010 zo dria 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 drna 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 dfia 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 dopifia vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 491/2004Z. z. o
odmenach, nahradach vydavkov a nahradach za stratu €asu pre znalcov, timocnikov a
prekladatelov v zneni neskorSich predpisov

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

e Zakon €. 50/1976 Zb. o tzemnom planovani a stavebnom poriadku, v platnom zneni.
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Zakon ¢&. 162/1995 Z.z. o Kkatastri nehnutefnosti a o zapise vlastnickych a inych prav
k nehnutelnostiam (katastralny zakon)

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 vSeobecnych technickych poziadavkach na stavby uzivané osobami s
obmedzenou schopnostou pohybu a orientacie

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

VyhlaSka Federalneho Statistického dradu &. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikacii stavebnych
objektov a stavebnych prac vyrobnej povahy (pouzita vylu¢ne na zatriedenie do klasifikacie podfa
pouzitého katalégu rozpoctovych ukazovatelov).

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

STN 7340 55 - Vypocet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov

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

Marian Vyparina a kol. - Metodika vypo&tu v8eobecnej 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 diu ohodnotenia, ktoru by tieto mali dosiahnut na trhu v
podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajuci budu konat' s patri¢nou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.
Vysledkom stanovenia je vSeobecna hodnota na urovni s dafiou z pridanej hodnoty.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)
Vychodiskova hodnota stavieb je znalecky odhad hodnoty, za ktort 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 zodpovedajicu
vySke opotrebovania.

Opotrebenie stavby (O) - je percentualne vyjadrenie opotrebenia stavby.
Vek stavby (V) - je vek stavby v rokoch od zaciatku uzivania k terminu posudenia / ohodnotenia.

Zostatkova Zivotnost stavby (T) - je predpokladana doba dalSej Zivotnosti stavby v rokoch az 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 nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej urovne je podfa
poslednych znamych Statistickych udajov vydanych SU SR.

Pri stanoveni technickej hodnoty je miera opotrebenia stavby uréena linearnou / analytickou metédou.
Stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb

Na stanovenie vdeobecnej hodnoty stavieb sa pouzivaju metédy:
e Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouziva transak&ny pristup. Na porovnanie je potrebny subor

aspon troch nehnutelnosti a stavieb. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (obstavany priestor,

zastavana plocha, podlahova plocha, dizka, kus a pod.) s prihliadnutim na odli§nosti porovnavanych
objektov a ohodnocovaného objektu),
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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 od&erpatelnych zdrojov po¢as ¢asovo obmedzeného obdobia s naslednym
predajom),

Metdda polohovej diferenciacie (Princip metddy je zaloZzeny na uréeni hodnoty koeficientu polohovej
diferencidcie, ktory sa uplatni na technickd hodnotu).

Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov
Na stanovenie vdeobecnej hodnoty pozemkov sa pouzivaju metody:

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

Metdda polohovej diferenciacie (Princip metddy je zaloZzeny na uréeni hodnoty koeficientu polohovej
diferenciacie, ktory sa uplatni na vychodiskovu 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 vSeobecnej 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 vSeobecnej hodnoty je vyluéena z
dbvodu nedostatku podkladov pre danu lokalitu a typ stavby.

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

Metdéda 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 :

Nehnutelnosti su v katastri nehnutelhosti evidované na liste vlastnictva ¢. 1069 v k. U. Myjava. V popisnych
Udajoch katastra st nehnutelnosti evidované nasledovne:

GAST A: MAJETKOVA PODSTATA

PARCELY registra "C" evidované na katastralnej mape

Parcelné éislo  Vymera vm2 Druh pozembu Spdsob vyuZ p. Umiest pozemku Prawvny vzrah Druh chon
459 385 zastavana plocha a nadvorie 15 1
Legenda-
Spdsch vyuZivania pozemku:
15 - Pozemok, na kiorom je postavena bylova budova oznatena supismym cisiom
Umiesinenie pozemkur

1 - Pozemok je umiesineny v zastavanom uzemi oboe
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Stavby
Sdpisne cisle na parcele cislo  Druh stavby Popis stavby Druh ch.n.  Umiest stavhy
345 459 10 rodinny dom 1
Legends:
Diruh sfavby:
10 - Rodinny dom
Kizd umiesmenia staviy:

1 - Stavba postavend na zemskom powchu

CAST B: VLASTNICI A INE OFRAVNENE OS0BY

Por. Gislo Priezvisko, mena {nazov), rodné priezvisko, dirm narodenia, rodné islo (1C0) a  Spoluviasmicky podiel
miesto rvalého pobytu (sidlo) viasmika

(Zastnik prawneho vafahu: Viastnik
1 UHER JAN a DRAHOSLAVA UHROVA r. MARECKOVA. GEN.SVOBODU 1/1
345112, MYJAVA, 5R
Ddrum narodenia - 12.03.1952 D'drum narodenia - 22.06.1958

Informativna poznamka  OZNAMENIE DRAZOBMIKA: GENERAL FACTORING, A 5. O DOBROVOLNE) DRAZBE DD
324708 NEHNUTELNOSTE P.C. 455 ZASTPL 385 M2 ADOM S & 345 NA P.E_ 458 -P2-
52/08 /20 DNA 12.5.2008/ - VZ 32908

Poznamka
JUDr. Ivan Lutter, sudny exekitor, Exelitorsky Orad, Pribinova 32, 821 09 Bratislava 2
H]rda'fa Upovedomenie o sposobe vykonania exekucie zriadenim exel:ucnehn zalozneho
prava EX 1853/2011. Predmetom upovedomenia je parcela registra CKN &. 459 - 385 m2 -
zastpl. a stavba: dom s.€. 345 na parcele &. 439 v podiele 11. P 212 zo dha 3122, vz
a2
Tituly nadobuwdnutia LV:

RI-254/B1 - vz 83781
PREHLASEMIE- vz £7/87

CAST C: TARCHY
Por.c.-

TATRA BANKA A5, I(E0:00686920 ZRIADUJE V-592/02 ZMLUVU O ZAL PRAVE K NEHNUTELNEMU MAJETKU
NA ZABEZPECENIE POHLADAVKY VZNIKNUTES Z0 ZMLUVY O UVERE £.976103 NA P.C. 459 ZASTPL. O
VYMERE 385 M2 A DOM 5.C 345 NA P.C 459 - VZ 361/03

ZALOZNE PRAVOD V PROSPECH TATRA BANKY, AS., HODZOVOD NAM. 3, 811 06 BRATISLAVA 1 1C0:00686930 -
PREDMETOM ZALOHU 50 NEHNUTELNOSTI P& 458 ZAST.PL 385 M2 A DOM 5.C.345 NA P.C. 459 - V ZMYSLE
V- 572104 ZMLUVY O ZALOZNOM PRAVE K NEHN_MAJETKL NA ZABEZPECENIE POHLADAVKY VEZNIKNUTE)
FO ZMLUVY O OVERE &. 57603 VZ 51704

1 EX_0RAD MYJAVA, 50 SIDLOM GERGELOVSKA 66212 MYJAVA, SUDNY EXEKUTOR JUDR. VLADINMIR POLAK
VYDAVA 7 837107 K EX 5T6/0T EX PRIKAZ NA ZRIADENIE EX FAL PRAVA NA P.C. 459 FZAST PL. 385 M2 A DOM
§.C 345 NA P.C. 459 /20 DHA 21.11.2007) - VZ 77907

1 JUDr. lvan Lutter, siidny exskitor, Exekitorsky trad, Lon_gobadsl:é 130727, 851 10 Bratislava vydava
Exekuény prikaz na vykonanie exekicie zriadenim exekuéného zaloZného prava na nehnutelnost EX
186312011. Predmetom prikazu je parcela registra CKN &. 459 - 385 m2 - zast.pl. a stavba: dom sip.é. 145 na
parcele CKM ¢. 459 v podiele 171, Z 1139/M4, dorucene dna 25.8. 214, por.c zmeny 63114

Iné (idaje:
Bez zapisu.

Poznamka:
Bez zapisu.

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu posudenia:

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dfia 09.07.2020 za ucasti vlastnika nehnutelnosti.
Zameranie vykonané dna 09.07.2020.

Fotodokumentacia vyhotovena dna 09.07.2020.

d) Technicka dokumentacia:

Vlastni¢kou poskytnuta Ciasto&na projektova dokumentacia rodinného domu bola porovnana so skuto&nym
stavom. PredloZzené boli pddorysy suterénu a prizemia RD. P&dorys podkrovia poskytnuty nebol, pédorys

nachadzajuci sa v prilohach k znaleckému posudku bol vytvoreny podla zisteného skutkového stavu a
nameranych hodndt znalcom.

e) Udaje katastra nehnutelnosti:

Znalcom ziskané udaje z katastra nehnutelnosti boli porovnané so skutoCnym stavom. Rozdiely zistené
neboli.
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f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré si predmetom ohodnotenia:

Stavby

Rodinny dom, sup. €. 345, parc. €. 459, k.u. Myjava

Ploty
Oplotenie pletivové, parc. €. 459, k.u. Myjava
Oplotenie murované, parc. €. 459, k.u. Myjava

VonkajSie upravy
Spevnena plocha, parc. €. 459, k.U. Myjava
Vodovodna pripojka, parc. €. 459, k.u. Myjava
Vodomerna Sachta, parc. €. 459, k.u. Myjava
Pripojka kanalizacie, parc. €. 459, k.U. Myjava
Plynova pripojka, parc. €. 459, k.u. Myjava
VonkajSie schody - vstup do podkrovia, parc. €. 459, k.u. Myjava
Bazén, parc. €. 459, k.u. Myjava

Pozemky

Pozemok k.u. Myjava - parc. ¢. 459 (385 m?)

d) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie su 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. €. 345, parc. €. 459, k.u. Myjava

Hodnotenym je samostatne stojaci rodinny dom sup. €. 345 postaveny na parc. €. 459 v okrese Myjava,
obec Myjava, kat. u. Myjava.

Doklady o veku stavby predlozené neboli. Podla vyjadrenia a ¢estného prehlasenia vlastni¢ky rodinného
domu bol rodinny dom postaveny v roku 1983, nadstavba podkrovia bola postavena v roku 2003. Uvedené
roky vystavby zodpovedaju stavebnotechnickému rieSeniu rodinného domu.

Rodinny dom je situovany ako krajny v radovej zastavbe rodinnych domov. Je trojpodlazny, pozostava zo
suterénu, prizemia a podkrovia, je Stvorcového pédorysného tvaru, zastreSeny je sedlovou strechou.

Dispozi¢né rieSenie:

V suteréne sa nachadza zadverie, hala, izba, komora, hobby miestnost, garaz, kotolha, sauna, sprcha,
pracovna, WC, kuchyna, klenbova pivnica.

Na prizemi su tri izby, kuchyna, kapelfia, WC, chodba so schodiskom, dve lodzie.

Podkrovie je pristupné vonkajSim ocelovym schodiskom. V podkrovi je hala, kipelfa, Styri izby.

Stavebnotechnické rieSenie:

1. Podzemné podlazie

- Zvislé nosné konstrukcie - murované z tehal (tvarnice typu CD,porotherm) v skladobnej hr. do 30 cm;
deliace konstrukcie - tehlové (prieCkovky)

- Vodorovné nosné konstrukcie - stropy - s rovnym podhlfadom, keramicky strop MIAKO

- Schodisko - makké drevo s podstupnicami

- Upravy vonkajsich povrchov - fasadne omietky - omietky na baze umelych latok s farebnou povrchovou
Upravou

- Upravy vnatornych povrchov - vnitorné omietky - vapenné $tukové; vnutorné obklady - prevaznej &asti
praCovne min. do 1,35 m vysky; - vane; - kuchyne za kuchynskou linkou

- Vyplne otvorov - dvere - plné alebo zasklené dyhované; okna - plastové s dvojvrstvovym zasklenim;
okenné zaluzie - plastové

- Podlahy - podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyf) - velkoploSné parkety (laminatové);
dlazby a podlahy ost. miestnosti - keramické dlazby

- Vybavenie kuchyn - sporak elektricky s elektrickou rdrou; - drezové umyvadlo nerezové; - kuchynska linka
z materialov na baze dreva

- Vybavenie kupefni - vana ocelova smaltovana; - keramické umyvadlo; - samostatna sprcha; vodovodné
batérie - pakové nerezové so sprchou; - pakové nerezové; zachod - splachovaci bez umyvadia

- Ostatné vybavenie - vrata garazové - plastové, segmentové, s automatickym ovladanim; - finska sauna

- Vykurovanie - Ustredné vykurovanie - teplovodné s rozvodmi a radidtormi - ocelové vykurovacie panely;
zdroj vykurovania - kotol ustredného vykurovania zna¢kové kotly

- Vnutorné rozvody vody - z pozinkovaného potrubia studenej a teplej vody z centralneho zdroja; zdroj teplej
vody - zasobnikovy ohrieva¢ elektricky

- Vnutorné rozvody kanalizacie - liatinové potrubie

- Vnutorné rozvody elektroinstalacie - elektroinStalacia - svetelna, motoricka; elektricky rozvadzal - s
automatickym istenim

- Vnutorné rozvody plynu - rozvod zemného plynu

1. Nadzemné podlazie

- Zaklady - beténové - objekt s podzemnym podlazim s vodorovnou izolaciou

- Zvislé nosné konstrukcie - murované z tehal (tvarnice typu CD,porotherm) v skladobnej hr. do 30 cm;
deliace konstrukcie - tehlové (prieckovky)

- Vodorovné nosné konstrukcie - stropy - s rovnym podhfadom keramické MIAKO

- Strecha - krovy - vaznicové sedlové; krytiny strechy na krove - betonové Skridlové tazké korytkové;
klampiarske konStrukcie strechy - z pozinkovaného plechu len Zlaby a zvody, zaveterné liSty

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

- Upravy vnuGtornych povrchov - vnitorné omietky - vapenné $tukové; vnutorné obklady - prevaZnej &asti
kupelne min.nad 1,35 m vysky; - vane; - kuchyne za kuchynskou linkou
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- Vyplne otvorov - dvere - plné alebo zasklené dyhované; okna - plastové s dvojvrstvovym zasklenim;
okenné zallzie - plastové

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

- Vybavenie kuchyn - sporak elektricky s elektrickou rdrou a keramickou platfiou; - umyvacka riadu
(zabudovana); - odsavac par; - drezové umyvadlo nerezové; - kuchynska linka z materialov na baze dreva
- Vybavenie kupelni - vafa plastova s virivkou; - keramické umyvadlo; vodovodné batérie - pakové

nerezoveé so sprchou; - pakové nerezove; zachod - splachovaci so zabudovanou nadrzkou v stene

- Vykurovanie - Ustredné vykurovanie - teplovodné s rozvodmi a radiatormi - ocelové vykurovacie panely
- Vnutorné rozvody vody - z pozinkovaného potrubia studenej a teplej vody z centralneho zdroja

- Vnutorné rozvody kanalizacie - liatinové potrubie

- Vnutorné rozvody elektroinStalacie - elektroinStalacia - svetelna; - bleskozvod

- Vnutorné rozvody plynu - rozvod zemného plynu

1. Podkrovné podlazie

- Zvislé nosné konstrukcie - murované z tehal (tvarnice typu CD,porotherm) v skladobnej hr. do 30 cm;
deliace konstrukcie - tehlové (prieckovky, CDM, panelova konstrukcia, drevené)

- Vodorovné nosné konS$trukcie - stropy - s rovhym podhlfadom drevené tramové

- Upravy vnutornych povrchov - vnitorné omietky - vapenné $tukové; vnutorné obklady - prevaZnej asti
kupelne min.nad 1,35 m vysky

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

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

- Vybavenie kupefni - vana plastova s virivkou; - keramické umyvadlo; - sprchovaci kut; vodovodné batérie
- pakové nerezoveé so sprchou; - pakové nerezoveé; zachod - kombi

- Vykurovanie - Ustredné vykurovanie - teplovodné s rozvodmi a radiatormi - ocefové vykurovacie panely

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

- Vnutorné rozvody kanalizacie - plastové potrubie

- Vnutorné rozvody elektroin$talacie - elektroinStalacia - svetelna

Rodinny dom je v dobrom stavebnotechnickom stave, udrZba je vykonavana na dobrej urovni. Zakladnu
Zivotnost' stanovujem odbornym odhadom na 100 rokov, opotrebovanie je vypoc€itané linearnou metddou.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 7 Domy rodinné dvojbytové
KS: 112 1 Dvojbytové budovy
MERNE JEDNOTKY
Podlazie Zefﬁat?k Vypocet zastavanej plochy ZP [m?] kzp
uzivania
1. PP 1983 17,30*8,80 152,24 120/152,24=0,788
1. NP 1983 12,90*8,80 113,52 120/113,52=1,057
1. Podkrovie 1983 0
1. Podkrovie 2003 12,90%8,80 113,52
Spolu 1. Podkrovie 113,52 120/113,52=1,057

ROzZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny po podlaziach na mernu jednotku m? ZP podla zasad uvedenych v
pouzitom katalogu.
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1. PODZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota
1 Osadenie do terénu

1.3.a v priemernej hibke do 1 m so zvislou izolaciou 450
4 Murivo

4.1.e murované z tehal (plna,metricka,tvarnice typu CD,porotherm) v skladobnej hr. do 30 cm 710
5 Deliace konstrukcie

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

6.1 vapenné Stukové, stierkové plstou hladené 400
7 Stropy

7.1.a s rovnym podhladom betdnové monolitické, prefabrikované a keramické 1040

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 2/3 195

16 Schody bez ohl'adu na nosnu konstrukciu s povrchom nastupnice

16.7 makké drevo s podstupnicami 190
17 Dvere

17.2 pIné alebo zasklené dyhované 190
18 Okna

18.6 plastové s dvoj. s trojvrstvovym zasklenim 530

19 Okenné zaluzie

19.2 plastové 75

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)

25.1 svetelna, motoricka 280

30 Rozvod vody

30.1.a z pozinkovaného potrubia studenej a teplej vody z centralneho zdroja 55
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31 InStalacia plynu
31.1 rozvod svietiplynu alebo zemného plynu 35
Spolu 5315

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 zumpy alebo septika

33.1 liatinové a kameninové potrubie (2 ks) 50
34 Zdroj teplej vody

E4).1 zasobnikovy ohrieva¢ elektricky, plynovy alebo kombinovany s Ustrednym vykurovanim (1 65

s

35 Zdroj vykurovania

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

Leblanc...) (1 ks)
36 Vybavenie kuchyne alebo pracovne

?16k2 )sporék elektricky alebo plynovy s elektrickou rirou alebo varna jednotka ($tvorhorakova) 60

s

36.9 drezové umyvadlo nerezové alebo plastové (1 ks) 30

36.11 kuchynska linka z materialov na baze dreva (za bezny meter rozvinutej Sirky) (3.5 bm) 193
37 Vnutorné vybavenie

37.2 vana ocelova smaltovana (1 ks) 30

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

38.3 pakové nerezové (2 ks) 40
39 Zachod

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

40.3 prevaznej Casti pracovne min. do 1,35 m vysky (1 ks) 60

40.4 vane (1 ks) 15

40.7 kuchyne min. pri sporaku a dreze (ak je drez na stene) (1 ks) 15
43 Sauna

43.1 (Lks) 460
45 Elektricky rozvadzaé

Strana 11



Znalec: Ing. Mgr. Jana Pecnikova éislo posudku: 304/2020

45.1 s automatickym istenim (1 ks) 240

Spolu 2058

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota
2 Zaklady

2.2.a beténoveé - objekt s podzemnym podlazim s vodorovnou izolaciou 520
4 Murivo

4.1.e murované z tehal (plna,metricka,tvarnice typu CD,porotherm) v skladobnej hr. do 30 cm 710
5 Deliace konstrukcie

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

6.1 vapenné Stukové, stierkové plstou hladené 400
7 Stropy

7.1.a s rovnym 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

pod.) 800
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 2/3 195
17 Dvere

17.2 pIné alebo zasklené dyhované 190
18 Okna

18.6 plastové s dvoj. s trojvrstvovym zasklenim 530
19 Okenné zaluzie

19.2 plastové 75
22 Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyn)

22.1 parkety, vlysy (okrem bukovych), korok, velkoplo$né parkety (drevené, laminatové) 355

23 Dlazby a podlahy ost. miestnosti
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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 svetelna 155

27 Rozvod televizny a radioantény (rozvod pod omietkou)

- vyskytujuca sa polozka 80

29 Bleskozvod

- vyskytujuca sa polozZka 155

30 Rozvod vody

30.1.a z pozinkovaného potrubia studenej a teplej vody z centralneho zdroja 55
31 InStalacia plynu
31.1 rozvod svietiplynu alebo zemného plynu 35
Spolu 6735

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

33 Kanalizacia do verejnej siete alebo zumpy alebo septika

33.1 liatinové a kameninové potrubie (2 ks) 50

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
36.9 drezové umyvadlo nerezové alebo plastové (1 ks) 30
36.11 kuchynska linka z materialov na baze dreva (za bezny meter rozvinutej Sirky) (7.5 bm) 413

37 Vnutorné vybavenie

37.4 vana plastova rohova alebo s virivkou (1 ks) 115

37.5 umyvadlo (1 ks) 10

38 Vodovodné batérie

38.1 pakové nerezové so sprchou (1 ks) 35

38.3 pakové nerezové (2 ks) 40
39 Zachod

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

40 Vnutorné obklady

40.2 prevaznej Casti kupelne min. nad 1,35 m vysky (1 ks) 80
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40.4 vane (1 ks) 15
40.7 kuchyne min. pri sporaku a dreze (ak je drez na stene) (1 ks) 15
Spolu 1263

1. PODKROVIE
Bod Polozka Hodnota
4 Murivo

4.1.e murované z tehal (plna,metrickd,tvarnice typu CD,porotherm) v skladobnej hr. do 30 cm 710
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, balkony...)

13.2 z pozinkovaného plechu 20
17 Dvere

17.4 ramové s vyplfiou 515
18 Okna

18.5 zdvojené drevené s dvoj. s trojvrstvovym zasklenim 380

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 svetelna 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

Spolu 4200
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Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

33 Kanalizacia do verejnej siete alebo zumpy alebo septika

33.2 plastové a azbestocementové potrubie (1 ks) 10

37 Vnutorné vybavenie

37.4 vana plastova rohova alebo s virivkou (1 ks) 115
37.5 umyvadlo (1 ks) 10
37.9 samostatna sprcha (1 ks) 75

38 Vodovodné batérie

38.1 pakové nerezové so sprchou (2 ks) 70

38.3 pakové nerezové (1 ks) 20
39 Zachod

39.3 splachovaci bez umyvadla (1 ks) 25

40 Vnutorné obklady

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

41 Balkén
41.1 vymery nad 5 m? (1 ks) 120
Spolu 525

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,618
Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: km = 1,00
Podlazie Vypocéet RU na m? ZP Hodnota RU [€/m?]
1. PP (5315 + 2058 * 0,788)/30,1260 230,26
1.NP (6735 + 1263 * 1,057)/30,1260 267,87
1. Podkrovie (4200 + 525 * 1,057)/30,1260 157,83

TECHNICKY STAV

VypocCet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Podlazie Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%]
1. PP 1983 37 63 100 37,00 63,00
1.NP 1983 37 63 100 37,00 63,00
1. Podkrovie 1983 37 63 100 37,00 63,00
1. Podkrovie - pristavba 2003 17 63 80 21,25 78,75
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VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
1. PP z roku 1983
Vychodiskova hodnota 230,26 €/m?*152,24 m?*2,618*1,00 91 773,42
Technicka hodnota 63,00% z 91 773,42 57 817,25
1. NP z roku 1983
Vychodiskova hodnota 267,87 €/m?*113,52 m?*2,618*1,00 79 609,72
Technicka hodnota 63,00% z 79 609,72 50 154,12
1. Podkrovie z roku 1983
Vychodiskova hodnota 157,83 €/m?*0,00 m?*2,618+*1,00 0,00
Technicka hodnota 63,00% z 0,00 0,00
1. Podkrovie - pristavba
z roku 2003
Vychodiskova hodnota 157,83 €/m?*113,52 m?*2,618*1,00 46 906,34
Technicka hodnota 78,75% z 46 906,34 36 938,74

VYHODNOTENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

Podlazie Vy°h°di5k[2‘]’é hodnota Technicka hodnota [€]
1. podzemné podlazie 91 773,42 57 817,25
1. nadzemné podlazie 79 609,72 50 154,12
1. podkrovné podlazie 46 906,34 36 938,74
Spolu 218 289,48 144 910,11

2.2 PRISLUSENSTVO

2.2.1 Oplotenie pletivové, parc. €. 459, k.u. Myjava

Pozemok je z troch stran oploteny plotom, ktory je zaloZeny na betonovom zakladovom pase, podmurovka a
stlpiky su murované z plotovych tvarnic, vypli plota je z ocelového pletiva. Plot bol vybudovany v roku 1983,
je v dobrom technickom stave, zakladnu zivotnost stanovujem odbornym odhadom na 45 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex InZinierske stavby

ROzZPOCTOVY UKAZOVATEL

Pgl. Popis Pocet MJ | Body /MJ

Rozpoctovy ukazovatel

1. Zaklady vratane zemnych prac:
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z kamenfia a beténu 29,40m 700 23,24 €/m
2. Podmurovka:
murovana z tehly alebo tvarnic 29,40m 1270 42,16 €/m
Spolu: 65,40 €/m
3. Vypli plotu:
z0 §tr010veho pletiva na ocelové alebo beténové 52.92m? 380 12,61 €/m
stipiky
Dizka plotu: 29,40 m
Pohladova plocha vyplne: 29,40%1,8 = 52,92 m2
Koeficient vyjadrujtci vyvoj cien: kcu = 2,618
Koeficient vyjadrujici uizemny vplyv: km = 1,00
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom
Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%]
Oplotenie plativové, parc.
&. 459, k.0. Myjava 1983 37 8 45 82,22 17,78

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota (29,40m * 65,40 €/m + 52,92m? * 12,61 €/m?) * 2,618 * 1,00 6 780,83
Technicka hodnota 17,78 % z 6 780,83 € 1 205,63

2.2.2 Oplotenie murované, parc. €. 459, k.u. Myjava

Cast plota pri vstupe do pivnica je murovana z plotovych tvarnic. Plot je zaloZeny na beténovom zaklade,
beténovd podmurovka. Plot bol vybudovany v roku 1983, zakladnu Zivotnost stanovujem odbornym

odhadom na 50 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO:

815 2 Oplotenie

KS: 2ex InZinierske stavby

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Pg_l' Popis Pocet MJ | Body /MJ | Rozpoctovy ukazovatel
1. Zaklady vratane zemnych prac:
z kamena a beténu 4,20m 700 23,24 €/m
2. Podmurovka:
murovana z tehly alebo tvarnic 4,20m 1270 42,16 €/m
Spolu: 65,40 €/m
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3. Vypln plotu:

murovany do hrubky 20 cm z tehal alebo plotovych

tVArni 5,04m? 755 25,06 €/m
varnic

Dizka plotu: 4,20 m

Pohradova plocha vypline: 4,20%1,2 = 5,04 m?

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,618

Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: km = 1,00

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

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

Oplotenie murované,

parc. &. 459, k.u. Myjava 1983 37 3 40 92,50 7,50

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota (4,20m * 65,40 €/m + 5,04m? * 25,06 €/m?) * 2,618 * 1,00 1 049,77
Technicka hodnota 7,50 % z 1 049,77 € 78,73

2.2.3 Spevnena plocha, parc. ¢. 459, k.u. Myjava

Spevnena plocha z monolitického betdnu tvori pristupovy chodnik k RD a vjazd do garaze. Spevnené plochy
boli vybudované v roku 1983, zakladnu zivotnost’ stanovujem odbornym odhadom na 50 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Koéd 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: 8.2. Plochy s povrchom z monolitického beténu
Polozka: 8.2.b) Do hrubky 150 mm

Rozpoétovy ukazovatel za mernd jednotku: 330/30,1260 = 10,95 €/m2 ZP
Poéet mernych jednotiek: 5,20*5,50 = 28,6 m2 ZP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,618

Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: km = 1,00

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

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

Spevnena plocha, parc.

&. 459, k.u. Myjava 1983 37 13 50 74,00 26,00

Strana 18



Znalec: Ing. Mgr. Jana Pecnikova

Cislo posudku: 304/2020

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 28,6 m? ZP * 10,95 €/m2 ZP * 2,618 * 1,00 819,88
Technicka hodnota 26,00 % z 819,88 € 213,17

2.2.4 Vodovodna pripojka, parc. ¢. 459, k.u. Myjava

Rodinny dom je napojeny na verejny vodovod pripojkou z ocelovych rur. Pripojka bola vybudovana v roku

1983, zakladnu zivotnost stanovujem odbornym odhadom na 50 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

1.2. Vodovodné pripojky a rady ocelové potrubie

Kéd JKSO: 827 1 Vodovod

Kod KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

Bod:

Polozka:

1.2.a) Pripojka vody DN 25 mm, vratane navftavacieho pasu

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku:

Pocet mernych jednotiek:

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien:
Koeficient vyjadrujaci tzemny vplyv:

TECHNICKY STAV

1780/30,1260 = 59,09 €/bm
4,5 bm

kcu=2,618
km = 1,00

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%]
Vodovodna pripojka,
parc. &. 459, k.. Myjava 1983 37 13 S0 74,00 26,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 4,5 bm * 59,09 €/bm * 2,618 * 1,00 696,14
Technicka hodnota 26,00 % z 696,14 € 181,00

2.2.5 Vodomerna Sachta, parc. €. 459, k.u. Myjava

Vodomerna Sachta je betéonova s ocelovym poklopom, s vodomernou supravou. Vodomerna Sachta bola
vybudovana v roku 1983, zakladnu zivotnost stanovujem odbornym odhadom na 50 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO:
Kéd KS:

827 1 Vodovod

2222 Miestne potrubné rozvody vody
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ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

Bod: 1.5. Vodomerna Sachta (JKSO 825 5)

Polozka: 1.5.a) beténova, ocelovy poklop, vratane vybavenia

7660/30,1260 = 254,27 €/m3 OP
1,20*1,50*1,60 = 2,88 m3 OP
kcu=2,618

kv = 1,00

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku:
Pocet mernych jednotiek:

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien:
Koeficient vyjadrujaci uzemny vplyv:

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%]
Vodomerna Sachta, parc.
&. 459, k.u. Myjava 1983 37 13 50 74,00 26,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 2,88 m3 OP * 254,27 €/m3 OP * 2,618 * 1,00 1917,16
Technicka hodnota 26,00 % z1 917,16 € 498,46

2.2.6 Pripojka kanalizacie, parc. €. 459, k.u. Myjava

Rodinny dom je odkanalizovany do verejnej kanmalizacie pripojkou z kameninovych rur. Pripojka bola
vybudovand v roku 1983, zakladnu Zivotnost’ stanovujem odbornym odhadom na 50 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO:
Kéd KS:

827 2 Kanalizacia

2223 Miestne kanalizacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)
Bod: 2.1. Kanaliza¢éné pripojky a rozvody - potrubie kameninoveé
Polozka: 2.1.a) Pripojka kanalizacie DN 125 mm

Rozpoétovy ukazovatel za mernu jednotku: 920/30,1260 = 30,54 €/bm

Poéet mernych jednotiek: 5,50 bm
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,618
Koeficient vyjadrujici uzemny vplyv: km = 1,00

TECHNICKY STAV

VypocCet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%]
Pripojka kanalizacie,
parc. &. 459, k.. Myjava 1983 37 13 50 74,00 26,00
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VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 5,5bm * 30,54 €/bm * 2,618 * 1,00 439,75
Technicka hodnota 26,00 % z 439,75 € 114,34

2.2.7 Plynova pripojka, parc. €. 459, k.u. Myjava

Rodinny dom je napojeny na verejny plynovod pripojkou z ocelovych rur. Pripojka bola vybudovana v roku
1983, zakladnu zivotnost stanovujem odbornym odhadom na 50 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 827 5 Plynovod

Kod KS: 2221 Miestne plynovody

Kod KS2: 2211 Dialkové rozvody ropy a plynu
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 5. Plynovod (JKSO 827 5)

Bod: 5.1. Pripojka plynu DN 25 mm

Rozpoétovy ukazovatel za mern jednotku: 425/30,1260 = 14,11 €/bm
Poéet mernych jednotiek: 5,5 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,618

Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: km = 1,00

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

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

Plynova pripojka, parc. €.

459, k.0. Myjava 1983 37 13 50 74,00 26,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 5,5bm * 14,11 €/bm * 2,618 * 1,00 203,17
Technicka hodnota 26,00 % z 203,17 € 52,82

2.2.8 Vonkajsie schody - vstup do podkrovia, parc. €. 459, k.4. Myjava

V stup do podkrovia RD zabezpeduiju tocité schody ocelovej konstrukci (pre ohodnotenie je pouzita cenova
alternativa - drevena tesarska konstrukcia s drevenymi nastupnicami). Schody boli vybudované v roku 2003,
zakladnu zivotnost stanovujem odbornym odhadom na 50 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 822 2 VonkajSie a predloZené schody
Kod KS: 2112 Miestne komunikacie
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ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

Bod: 10.10. Drevena tesarska konstrukcia s drevenymi nastupnicami
Rozpoétovy ukazovatel za mernu jednotku: 605/30,1260 = 20,08 €/bm stupna
Poéet mernych jednotiek: 16*0,9 = 14,4 bm stupna

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,618

Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: km = 1,00

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

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

Vonkajsie schody - vstup
do podkrovia, parc. €. 2003 17 33 50 34,00 66,00
459, k.u. Myjava

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 14,4 bm stupria * 20,08 €/bm stupna * 2,618 * 1,00 757,00
Technicka hodnota 66,00 % z 757,00 € 499,62

2.2.9 Bazén, parc. €. 459, k.u. Myjava

Za rodinnym domom sa nachadza vonkajSi bazén beténovej konstrukcie. Bazén bol vybudovany v roku
2003, dlhsiu dobu nie je uzivany, vyzaduje opravy. Zakladnu zivotnost stanovujem odbornym odhadom na
40 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: Bazény
Kod KS: 2ex InZinierske stavby

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 13. Bazény

Bod: 13.4. Betonové monolitické

Rozpoétovy ukazovatel za mernu jednotku: 3070/30,1260 = 101,91 €/m3 OP
Pocet mernych jednotiek: 1,80*4,00%1,26 = 9,07 m3 OP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,618

Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: km = 1,00

TECHNICKY STAV

VypocCet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

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

Bazén, parc. €. 459, k.u.

. 2003 17 23 40 42,50 57,50
Myjava
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VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 9,07 m3 OP * 101,91 €/m3 OP * 2,618 * 1,00 2 419,88
Technicka hodnota 57,50 % z 2 419,88 € 1391,43

2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

Nazov Vy°h°dis"[‘é‘]’é hodnota | 1. hnick hodnota [€]

Rodinny dom, sup. €. 345, parc. €. 459, k.u. Myjava 218 289,48 144 910,11
Ploty

Oplotenie pletivové, parc. €. 459, k.u. Myjava 6 780,83 1 205,63

Oplotenie murované, parc. €. 459, k.u. Myjava 1 049,77 78,73
Celkom za Ploty 7 830,60 1 284,36
VonkajSie upravy

Spevnena plocha, parc. €. 459, k.U. Myjava 819,88 213,17

Vodovodna pripojka, parc. €. 459, k.u. Myjava 696,14 181,00

Vodomerna Sachta, parc. €. 459, k.u. Myjava 1917,16 498,46

Pripojka kanalizacie, parc. €. 459, k.u. Myjava 439,75 114,34

Plynova pripojka, parc. €. 459, k.u. Myjava 203,17 52,82

\l\clc))/?:\?fie schody - vstup do podkrovia, parc. €. 459, k.. 757.00 499 62

Bazén, parc. €. 459, k.U. Myjava 2 419,88 1391,43
Celkom za Vonkajsie upravy 7 252,98 2 950,84
Celkom: 233 373,06 149 145,31
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3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY
3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.1.1.1 STAVBY NA BYVANIE

Zdbévodnenie vypodtu koeficientu polohovej diferenciacie:

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie je stanoveny v sulade s Metodikou vypod&tu vSeobecnej hodnoty
nehnutelnosti a stavieb, vydanej US| ZU v Ziline. Vzhladom na velkost sidelného utvaru, polohu, typ
nehnutelnosti, jej rozostavanost a kvalitu pouzitych stavebnych materialov, dopyt po nehnutelnostiach v
danej lokalite, je vo vypoc&te uvazované s priemernym koeficientom polohovej diferenciacie vo vyske 0,5.
Koeficient zohladhuje faktory, ktoré vplyvaju na hodnotu nehnutelnosti. Koeficient vypoc&itam tak, ze
priemerny koeficient predajnosti (trieda lIl.) linearne interpolujem v rozsahu +200% (trieda I.) do -90% (trieda
V.) Vplyv jednotlivych faktorov na v§eobecnu hodnotu v mieste a v ¢ase predmetnej nehnutelnosti je
podrobnejSie popisany v analyze polohy a v analyze vyuzitia nehnutelnosti.

a) Analyza polohy nehnutelnosti: Hodnoteny rodinny dom sa nachadza v okrese Myjava, obec Myjava,
k.G. Myjava. Byt na ul. Gen. L. Svobodu. V okoli sa nachadzaju podobné rodinné domy, v blizkosti je
komplexna siet obchodov a sluzieb obyvatelstvu, Skola, $kélka, kultirne a Sportové zariadenia. Evidovana
miera nezamestnanosti podla $tatistickych tdajov UPSVaR je pre okres Myjava priblizne 5% (august 2020
vo vySke 5,09%). Obyvatelstvu su k dispozicii urady mestskej samospravy, zakladné a stredné Skoly,
pobocky bank, siet obchodov a nakupné centra, zdravotnicke zariadenia, reStauracie, parky, Sportoviska a
pod.

Na zaklade informacii z inzeratov, realitnych kancelarii a internetu mézeme pozorovat v danej lokalite
rovnovahu ponuky a dopytu po podobnych nehnutefnostiach. Hustota obyvatelstva je v danom mieste
priemerna.

V meste je v dosahu Zelezni¢na a autobusova doprava, taxisluzba.

Objekt je napojeny na elektricku rozvodnu siet, verejny vodovod, verejnu kanalizaciu, plyn, telekomunikaéné
siete.

Orientacia hlavnych miestnosti k svetovym strandm je Ciastoéne vhodna a €iasto€ne nevhodné (na vychod a
na zapad).

Rodinny dom je sucastou radovej zastavby rodinnych domov, ma dobré dispozi¢né riesenie, je v dobrom
technickom stave.

Kvalitu zivotného prostredia hodnotim ako dobru, bez nadmernej hlu€nosti a inych negativnych vplyvov, len
bezny hluk a prasnost z dopravy.

Vzhladom na lokalitu, technické a dispozi¢né rieSenie, stavebnotechnicky stav, celkove hodnotim rodinny
dom ako dobry.

b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti: Nehnutelnost je ur€ena na byvanie. Zmenu uG¢elu vyuzitia pozemku
nepredpokladam.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti: Na nehnutelnosti viazne tarcha

zalozného prava banky, exekucie. Iné rizika spojené s uzivanim nehnutelnosti neboli zistené.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,5

Uréenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
I. trieda IIl. trieda + 200 % = (0,500 + 1,000) 1,500
II. trieda Aritmeticky priemer 1. a lll. triedy 1,000
1. trieda Priemerny koeficient 0,500
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a lll. triedy 0,275
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V. trieda Il trieda - 90 % = (0,500 - 0,450) 0,050

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Vaha Vysledok

Cislo Popis/Zdovodnenie Trieda kpoi Vi Kportv)

Trh s nehnutelnost’ami
1 . 0,500 13 6,50
dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe

Poloha nehnutelnosti v danej obci - vzt'ah k centru obce

2 Casti obce, mimo obchodného centra, hlavnych ulic a . 1,000 30 30,00

vybranych sidlisk

Sucasny technicky stav nehnutelnosti
3 Il. 1,000 8 8,00
nehnutelnost nevyZaduje opravu, len beznu udrzbu

Prevladajuca zastavba v okoli nehnutelnosti
4 . 1,500 7 10,50
objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod.

PrisluSenstvo nehnutelnosti
5 Il 0,500 6 3,00
bez dopadu na cenu nehnutelnosti

Typ nehnutelnosti

6 priemerny - dom v radovej zastavbe, atriovy dom - s Il 0,500 10 5,00
predzahradkou, dvorom a zahradou, s dobrym dispozi¢nym
rieSenim.

Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera

nezamestnanosti
7 l. 1,500 9 13,50
dostatocna ponuka pracovnych moznosti v mieste,

nezamestnanost do 5 %

Skladba obyvatel'stva v mieste stavby
8 Il. 1,000 6 6,00
priemerna hustota obyvatelstva

Orientacia nehnutelnosti k svetovym stranam

9 orientacia hlavnych miestnosti ¢iastocne vhodna a . 0,500 5 2,50

CiastoCne nevhodna

Konfiguracia terénu
10 I 1,500 6 9,00
rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5%

Pripravenost’ inzinierskych sieti v blizkosti stavby

11 elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanalizacia, . 1,000 7 7,00

telefon, spoloéna anténa

Doprava v okoli nehnutelnosti
12 Il. 1,000 7 7,00
zeleznica, autobus a miestna doprava

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

13 okresny urad, banka, sud, danovy urad, stredna skola, 1. 1,000 10 10,00
poliklinika, kultirne zariadenia, kompletna siet obchodov a
zakladné sluzby

14 | Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby V. 0,050 8 0,40
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Ziadne prirodné uUtvary v bezprostrednom okoli

Kvalita zivot. prostr. v bezprostrednom okoli stavby
15 Il. 1,000 9 9,00
bezny hluk a prasnost’ od dopravy

Moznosti zmeny v zastavbe-uzem.rozvoj,vplyv na

16 |nehnut. . 0,500 8 4,00

bez zmeny

Moznosti d'alSieho rozsirenia
17 V. 0,050 7 0,35
Ziadna moznost rozsSirenia

Dosahovanie vynosu z nehnutelnosti
18 V. 0,050 4 0,20
nehnutelnosti bez vynosu

Nazor znalca
19 Il. 1,000 20 20,00
dobra nehnutelnost’

Spolu 180 151,95

VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB

Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 151,95/ 180 0,844
V$eobecna hodnota VSHs = TH * kep = 149 145,31 € * 0,844 125 878,64 €
3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

Hodnoteny pozemok je evidovany na liste vlastnictva €. 1069 v okrese Myjava, obec Myjava, kat. u. Myjava.
Na pozemku je postavena stavba rodinného domu sup. € 346, su na fiom vybudované spevnené plochy,
pripojky 1S, bazén, &ast’ pozemku sluzi ako zahrada.

Pristup k pozemkom je z obecnej komunikacie.

Okolitu zastavbu tvoria stavby rodinnych domov Standardného vyhotovenia. Hustota zastavby v okoli je
priemerna. Obec Myjava ma priblizne 11.500 obyvatefov. Na pozemku je moznost napojenia na
elektrorozvod, plynovod, kanalizaciu a vodovod. Doprava do obce je zabezpecena autobusovou a
Zelezni¢nou dopravou.

Obec je vzdialena 30 km od Bratislavy, 2 km od Senca. PovySujucim faktorom je mierne zvySeny zaujem o
kupu pozemkov v tejto lokalite. Redukujuce faktory sa nevyskytuju.

Parcela Druh pozemku ) Spolu , Spoluvla_stnlcky Vymzera
vymera [m?] podiel [m?]
459 zastavané plochy a nadvoria 385,00 1/1 385,00
Obec: Myjava
Vychodiskova hodnota: VHwm = 9,96 €/m?
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Oznaceqlg a nazov Hodnotenie Hogjr!ota
koeficientu koeficientu
ks
koeficient vSeobecnej 4. centra miest od 10 000 do 50 000 obyvatelov 1,30
situacie
kv 5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so
N . S . - 1,05
koeficient intenzity vyuzitia | $tandardnym vybavenim,
ko
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
Kr
koeficient funk&ného 3. plochy obytnych a rekreacnych uzemi (obytna alebo rekrea¢na poloha) 1,30
vyuZzitia Uzemia
ki e , , . , - . .
koeficient technickej 4. vglrr'u dot'>ra’ vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy 1,50
L . verejnych sieti)
infrastruktury pozemku
kz , by L . , .
koeficient povysujdcich \C;:.Z?/qurr?;yv§ggggizsnkiigyﬁzgﬁgéawmom o kupu, ak to nebolo zohfadnené 1,20
faktorov Y vy )
kr
koeficient redukujucich | 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
-— * * * * * *
Koeficient polohovej diferenciacie lipgo_ 1,30*1,05%1,00*1,30* 1,50 * 1,20 3,1941
Jednotkova vseobecna hodnota V8Hws = VHws * keo = 9,96 €/m? * 3,1941 31,81 €/m?
pozemku

VYHODNOTENIE

Nazov Vypocet Vseobecna hodnota [€]
parcela ¢. 459 385,00 m? * 31,81 €/m? * 1/1 12 246,85
Spolu 12 246,85
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IIl. ZAVER

Podla objednavky zo dria 29.06.2020 bolo znaleckou ulohou stanovit vS§eobecnu hodnotu nehnutelnosti:
Rodinny dom sup. €. 345 na parc. €. 459 s prisluSenstvom a pozemok parc. €. 459, list vlastnictva €. 1069, k.

u. Myjava, obec Myjava, okres Myjava.

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov Vseobecna hodnota [€]

Stavby
Rodinny dom, sup. €. 345, parc. ¢. 459, k.u. Myjava 122 304,13
Ploty

Oplotenie pletivové, parc. €. 459, k.u. Myjava 1017,55

Oplotenie murované, parc. €. 459, k.u. Myjava 66,45
Spolu za Ploty 1 084,00
VonkajSie upravy

Spevnena plocha, parc. €. 459, k.U. Myjava 179,92

Vodovodna pripojka, parc. €. 459, k.u. Myjava 152,76

Vodomerna Sachta, parc. €. 459, k.u. Myjava 420,70

Pripojka kanalizacie, parc. €. 459, k.U. Myjava 96,50

Plynova pripojka, parc. €. 459, k.u. Myjava 44,58

VonkajSie schody - vstup do podkrovia, parc. €. 459, k.U. Myjava 421,68

Bazén, parc. €. 459, k.u. Myjava 1174,37
Spolu za Vonkajsie upravy 2 490,51
Spolu stavby 125 878,64
Pozemky

Pozemok k.u. Myjava - parc. ¢. 459 (385 m?) 12 246,85
Vseobecna hodnota celkom 138 125,49
VSeobecna hodnota zaokruhlene 138 000,00

Slovom: Jedenstotridsat'osemtisic Eur

V Bratislave dria 02.10.2020
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IV. PRILOHY

1. Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢. 338, k. U. Kralova pri Senci zo dna 28.07.2020,
vytvoreny cez katastralny portal

2. Kopia z katastralnej mapy, k. U. Kralova pri Senci zo dria 28.07.2020, vytvorena cez katastralny portal

3. Rozhodnutie €. 4/97 zo dna 15.04.1997, vydané Obcou Kralova pri Senci

4. Ciastogna projektova dokumentacia rodinného domu a garaze

5. Nakres skutkového stavu

6. Fotodokumentacia z obhliadky

7. Udaje z internetu www.reality.sk
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracovala ako znalec zapisany v zozname znalcov, timo¢nikov a prekladatefov,
ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor Stavebnictvo a Ekondmia 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 304/2020.

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