I. UVOD

1. Uloha znalca:
Stanovit’ vSeobecni hodnotu rodinného domu ¢islo 520 na parcele cislo 1475, vr. prislusenstva a
pozemkov parcelné cisla 1475, 1476/1, 2,6 a 1477 (LV ¢. 669), k. u. Cerenany

2. Ukel znaleckého posudku: dobrovolna drazba

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujuci na zistenie stavebnotechnického
stavu): 01.02. 2021

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel’nost’ alebo stavba ohodnocuje: 01.02. 2021

5. Podklady na vypracovanie posudku:

5.1 Dodané zadavatelom:

neboli

5.2 Ziskané znalcom:

ZP 10/2004, Ing. Hyrossova

vypis z listu vlastnictva ¢. 669, k. u. Cereflany cez katastralny portal dna 29.01.2021
kopia z katastralnej mapy z dna 29.01.2021

zameranie a zakreslenie skutkového stavu

potvrdenie o veku z dna 01.02.2021

fotodokumenticia

6. PouZité pravne predpisy a literatara:

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

Zakon ¢. 382/2004 o znalcoch a tlmocénikoch

Vyhlaska MS SR ¢. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykonava zakon o znalcoch a tlmoénikoch

Vyhlaska MS SR ¢. 491/2004 Z.z. o odmenach, nahradach vydavkov a ndhradich za stratu ¢asu pre
znalcov, timo¢nikov a prekladatelov

Metodika vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb.

Programové vybavenie HYPO

7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouZitych postupov:

Definicie pojmov

,» V§eobecna hodnota majetku je vysledna objektivizovana hodnota majetku, ktora je znaleckym odhadom,
najpravdepodobnejsej ceny hodnoteného majetku ku dnu ohodnotenia v danom mieste a case, ktord by
tento mal dosiahnut’ na trhu v podmienkach volnej sut'aze, pri poctivom predaji, ked kupujici a
predavajici budu konat’ s patricnou informovanost’ou 1 opatrnost'ou a s predpokladom, ze cena nie je
ovplyvnena neprimeranou pohnutkou; obvykle vratane dane z pridanej hodnoty.

Poznamka: Uvedenym podmienkam predaja nemusia zodpovedat’ napr. predaj v tiesni, predaj medzi
rodinnymi prislusnikmi, predaj na zaklade vykonu rozhodnutia - konkurz, exekutcia, drazby a pod.
Vysledkom stanovenia je vSeobecna hodnota na urovni s danou z pridanej hodnoty.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)

Vychodiskova hodnota je znalecky odhad hodnoty, za ktord by bolo mozno hodnotend stavbu
nadobudnut’ formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na trovni bez dane z pridanej hodnoty.

Technicka hodnota (TH)

Technicka hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby znfZzeny o hodnotu zodpovedajicu
vyske opotrebovania.

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb



Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb je nevyhnutnou stc¢ast’ou procesu ohodnotenia,
pri ktorej su zistované objemové a technické parametre, technicky stav, miera dokoncenia a pod.
Technicka hodnota je nasledne vstupnou veli¢inou stanovenia vSeobecnej hodnoty metédou polohove;
diferenciacie, pripadne vstupnou velicinou stanovenia vSeobecnej hodnoty kombinovanou metédou.
Vychodiskova hodnota stavieb je stanovena na baze rozpocCtovych ukazovatelov podla
zakladného vztahu:

VH = M. (RU. kCU. kV. kZP. kVP. kK. kM) [€],

kde

M - pocet mernych jednotiek, m’

obostavaného priestoru pre posudzovanej hlavnej stavby, resp. bezny m a m* pre prislusenstvo.

RU - rozpoctovy ukazovatel. Rozumie sa hodnota zakladnych rozpoctovych nakladov na mernu jednotku
porovnatel'ného objektu urcena z katalégov rozpoctovych ukazovatel'ov urcenych ministerstvom.

Pouzité su rozpoctové ukazovatele publikované v Metodike vypoctu vseobecnej hodnoty

nehnutel'nosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3).

kCU - koeficient vyjadrujuci vyvoj cien. Vyjadruje vyvoj cien stavebnych pric medzi terminom
ohodnotenia a obdobim, pre ktoré bol zostaveny rozpoctovy ukazovatel porovnatelného objektu.
Koeficienty su urcené pomocou verejne publikovanych indexov vyvoja cien stavebnych prac a materialov
v stavebnictve vydavanych Statistickym tradom Slovenskej republiky po jednotlivych $tvrt'rokoch pre
odbor stavebnictvo ako celok.

kK - koeficient konstrukéno-materialovej charakteristiky. Vyjadruje rozdiel ceny v zavislosti od pouzitého
materialu nosnej konstrukcie stavby.

kM - koeficient vyjadrujici tzemny vplyv. Vyjadruje zvysené, resp. znizené naklady na vystavbu v danom
mieste z dovodu dopravnych vzdialenosti, moznosti zariadenia staveniska a pod.

Technicka hodnota sa stanovi podPa vzt’ahu:

TH ='TS. VH /100

alebo

TH = VH - HO [€],

kde

TH - technicka hodnota stavby [€],

TS - technicky stav stavby [%0], stanoveny podl'a vzt’ahu TS = 100 - O [%],

VH - vychodiskova hodnota stavby [€].

Opotrebenie stavby sa uvadza v percentach a zodpoveda znehodnoteniu technického stavu stavby v
zavislosti od veku, predpokladanej Zivotnosti, sposobu uzivania stavby, udrzby stavby a pod.
Opotrebenie stavieb moZe byt’ urCené:

a) linearnou metédou

b) analytickou metédou

¢) kubickou metédou

Vseobecna hodnota stavieb

Na stanovenie v§eobecnej hodnoty stavieb sa v znaleckej praxi sa pouZivaju metody:

Metoda porovnavania

Kombinovana metéda (len stavby schopné dosahovat’ vynos formou prenajmu)

Metdda polohovej diferenciacie

Met. pol. dif. pre stavby vychadza zo zakladného vzt’ahu:

VSHS = TH * kPD [€]

kde:

TH - technicka hodnota stavieb na urovni bez DPH,

kPD - koeficient polohovej diferenciacie, ktory vyjadruje pomer medzi technickou hodnotou a
vseobecnou hodnotou (na trovni s DPH)

Princip je zalozeny na urceni hodnoty priemerného koeficientu predajnosti v nadviznosti na lokalitu a
druh nehnutelnosti, z ktorého sa urcia ciastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy. Pouzity
priemerny koeficient polohovej diferenciacie vychadza z odbornych skusenosti. Nasledne je hodnotenim
viacerych polohovych kritérii (zatriedenim do kvalitativnych tried) objektivizovana priemerna hodnota
koeficientu polohovej diferenciacie na vyslednd, platnu pre konkrétnu nehnutel'nost’. Pri objektivizacii ma
kazdé polohové kritérium uréeny svoj vplyv na hodnotu (vahu).

Kombinovana metéda



Kombinovana metéda vypocCtu vSeobecnej hodnoty stavieb sa pouZije iba vtedy, ak su stavby
schopné dosahovat’ vynos formou prenajmu. VSeobecna hodnota stavieb sa pri kombinovanej
metode vypocita podl’a vzt’ahu:

VSH = (a. HV + b. TH) / (a + b) [€],

kde:

HYV - vynosova hodnota stavieb (bez vynosu pozemkov),

TH - technicka hodnota stavieb,

a - vaha vynosovej hodnoty,

b - vaha technickej hodnoty.

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

stavieb pribliZne rovna suctu alebo je vysSsia ako technicka hodnota stavieb, spravidla plati: a = b
=1V

ostatnych pripadoch plati: a > b.

Vseobecna hodnota pozemkov

Na stanovenie vS§eobecnej hodnoty pozemkov sa v znaleckej praxi sa pouZivaju metédy:

Metéda porovnavania

Kombinovana metéda (len pozemky schopné dosahovat’ vynos formou prenajmu)

Metdda polohovej diferenciacie

Metbéda polohovej diferenciacie pre pozemky v zastavanom uzemi obci a stavebné pozemky
mimo zastavaného tizemia obci vychadza zo zakladného vzt’ahu:

VSHPOZ = M. (VHM]J. kPD) [€],

kde:

M - pocet mernych jednotiek (vymera pozemku),

VHM]J - jednotkova vychodiskova hodnota na 1 m*

pozemku, ktora sa stanovi podla tabulky casti E. 3. 1. pril.

¢. 3 Vyhlasky

kPD - koeficient polohovej diferenciacie

Koeficient polohovej diferenciacie, vypocita sa podl’a vzt’ahu:

kPD = kS. kV. kD. kP. kI. kZ. kR

kde

kS - koeficient vSeobecnej situacie

kV - koeficient intenzity vyuzitia

kD - koeficient dopravnych vzt’ahov

kP - koeficient obchodnej alebo priemyselnej polohy

kI - koeficient druhu pozemku

kZ - koeficient povysujucich faktorov

kR - koeficient redukujucich faktorov

8. Osobitné pozZiadavky zadavatel’a:
Neboli vznesené.

II. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouZitej metody:

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

Zdo6vodnenie vyberu pouZitej metédy na stanovenie v§eobecnej hodnoty:

Ako vhodna metdda bola pouzita metdda polohovej diferenciacie z dovodu nedostupnosti relevantnych
podkladov k porovnaniu, taito nehnutel'nost’ neprindsa vynos a je prioritne urc¢ena na rodinné byvanie.



Pouzita je metéda polohovej diferenciacie - Priloha ¢. 3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni
vseobecnej hodnoty majetku. Pouzitie kombinovanej metédy na stanovenie vSeobecnej hodnoty nie je
mozné, pretoze stavba nie je schopna dosahovat’ primerany vynos formou prenajmu tak, aby bolo mozné
vykonat’ kombinaciu. Porovnavacia metéda stanovenia vSeobecnej hodnoty je nevhodna z dévodu
nedostatku podkladov pre danu lokalitu a typ stavby, navySe prezentované nehnutelnosti na katastralnych
portaloch nemaju dostato¢na vypovedna hodnotu k porovnaniu.

Vypocet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpoctovych ukazovatelov publikovanych v
Metodike vypoctu vseobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb. Koeficient cenovej urovne je podla
poslednych znamych Statistickych udajov.

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje:
List vlastnictva ¢. 669, k. 0. Cereniany

A. Majetkova podstata:

Pozemky

parcela ¢islo 1475,  zastavana plocha a nadvoria o vymere 99 m
patcela ¢islo 1476/1, zastavané plochy a nadvoria o vymere 214 m
patcela ¢islo 1476/2, zastavana plocha a nidvoria o vymere 30 m
patcela ¢islo 1476/6, zastavana plocha a nidvoria o vymere 35 m
parcela ¢islo 1477, zéhrada o vimere 459 m’

2
2
2
2

Stavby
rodinny dom supisné ¢islo 520 na parcele ¢islo 1475

B. Vlastnici:
v podiele 1/1
Vladimir Zuchovsky a Martina, Mociarna 521

C. Tarchy:
zalozné prava a exekucné tituly podla udajov na LV

c) Udaje o obhliadke predmetu postidenia:

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim a c¢iastocnym zameranim vykonana dna 1.2.2021 bez
ucasti vyzvaného vlastnika (aj formou SMS)

Fotodokumentacia exteriéru vyhotovena dna 1.2.2021

d) Technicka a pravna dokumentacia:

Pravna dokumenticia je v sulade so skutkovym stavom. Doklady o veku stavieb sa nezachovali, vek
stavby podla potvrdenia obce a ustneho vyjadrenia vlastnika. Pristup k nehnutelnostiam z miestne;j
komunikacie ulica Mociarna.

e) Udaje katastra nehnutePnosti:
Poskytnuté, pripadne znalcom ziskané udaje z katastra nehnutelnosti boli porovnané so skuto¢nym
stavom. Zistené rozdiely neboli.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré st predmetom ohodnotenia:
RD supisné ¢islo 520 na parcele ¢islo 1475

neevidovana hosp. budova na parcele ¢islo 1476/6

pozemkKy: patcely ¢isla 1475, 1476/1, 2, 6, 1477

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



2. STANOVENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKE] HODNOTY
2.1 RODINNE DOMY

2.1.1 RD supisné cCislo 520 na parcele ¢islo 1475

POPIS STAVBY

Jedna sa o nepodpivniceny rodinny dom s jednym nadzemnym poschodim podla potvrdenia obce =z
roku 1932. Vzhl'adom k aktualnemu tech. stavu (nevyhovujici) a stavu udrzby (vizualne Ziadna) je
uvazované s celkovou zivotnost’ou 100 rokov. RD nebol spristupneny, pri hodnoteni je uvazované s
najpravdepodobnejSou technicko charakteristikou jednotlivych konstrukeii.

RD je osadeny pravdepodobne na kamennych zakladoch, v casti pristavby na beténovych, podmurovka
kamenna. Murivo prevazne z nepalenej tehly (v meratelnej casti hr. 55 cm), priecky tehlové, vnitorné
omietky hladké, stropy drevené tramové s podhfadom. RD ma sedlovu strechu, krytina z obycajne;j
skridle. Klampiarske konstr. pzinkované, fasadne omietky hladké a hrubé. Dvere ekv. zvlakové, okna
drevené dvojité, podlahy v otvorenej casti - poter. Vykurovanie nezistené. Ostatné konstrukcie vr.
vybavenia nebolo mozné zistit’ — je predpoklad, Ze sa v stavbe nenachadzaja.

. ,

Dispozicné rieSenie nie je zrejmé.
ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 6 Domy rodinné jednobytové

KS: 111 0 Jednobytové budovy
MERNE JEDNOTKY
.. Zacliatok .y : 2
PodlazZie wiivania Vypocet zastavanej plochy ZP [m?] kzp
1. NP 1932 6,04*15,91 96,1 120/96,1=1,249

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpoctovy ukazovatel’ je vytvoreny po podlaziach na mernt jednotku m® ZP podla zisad uvedenych v
pouzitom katalogu.

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod | Polozka Hodnota
2 Zaklady

2.3.b kamenné - bez izolacie 200
3 Podmurovka

3.1.c nepodpivnicené - priem. vyska do 50 cm - z lomového kamena, beténu, tvarnic 255
4 Murivo

4.2.b murované z inych materialov (calsilox, siporex, calofrig) v skladobnej hrabke 1150

nad 50 do 60cm
5 Deliace konstrukcie

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

6.1 vapenné Stukové, stierkové plst’ou hladené 400
7 Stropy

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




8.3 viznicové sedlové, manzardové 575
10  Kirytiny strechy na krove

10.2.c palené a beténové skridlové obycajné jednodrazkové 535
12 Klampiarske konstrukcie strechy

12.2.b z pozinkovaného plechu len zl'aby a zvody, zaveterné listy 55
14  Fasadne omietky

14.1.a $krabany brizolit, omietky na baze umelych litok nad 2/3 195

14.1.b vapenné st'ukové, zdrsnené, strickany brizolit nad 2/3 55
17  Dvere

17.8 zvlakové 110
18  Okna

18.7 jednoduché drevené alebo ocelové 150
23  DlaZby a podlahy ost. miestnosti

23.6 cementovy poter, tehlova dlazba 50

Spolu 4650

Hodnota RU na m’ zastavanej plochy podlaZia:

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu = 2,638
Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: kv = 0,95

Podlazie | Vypocet RU na m*> ZP Hodnota RU [€/m’]
1. NP (4650 + 0 * 1,249)/30,1260 154,35
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Podlazie Zatiatok V[rok] | T [tok] | Z[rok] | O[%] | TS [%]
uzivania
1. NP 1932 89 11 100 89,00 11,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘ Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova 154,35 €/m>96,10 m>2,638+0,95 37 173,07
hodnota
Technicka hodnota 11,00% 2z 37 173,07 4 089,04

2.2 DROBNE STAVBY

2.2.1 hosp. budova

POPIS STAVBY

Stavba je zalozena na bet. zakladoch, murovana z tehly hr. do 30 cm, strop dreveny tramovy s
podhladom, strecha hambalkova s krytinou z obyc¢. $kridle, vonk. omietka hruba, vnut. hladka, dvere
ramové, okno plastové, podlaha hruba beténova, rozvod studenej vody, el. instalacia svetelna.

ZATRIEDENIE STAVBY



JKSO: 815 Objekty pozemné zvlastne

KS1: 127 1 Nebytové pol'nohospodarske budovy
KS2: 127 4 Ostatné budovy, inde neklasifikované
MERNE JEDNOTKY
.. Zacliatok Ly : 2
Podlazie Wiivania Vypocet zastavanej plochy ZP [m?] kzp
1. NP 1945 4,21*8,01 33,72 18/33,72=0,534

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny po podlaziach na mernt jednotku m* ZP podFa zisad uvedenych v
pouzitom katalégu.

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod PolozZka Hodnota
2 Zaklady a podmurovka

2.3 bez podmurovky, iba zakladové pasy 615
3 Zvislé konstrukcie (okrem spolocnych)

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

4.2 tramcekové s podhladom 360
5 Krov

5.2 hambialkové 470
6 Krytina strechy na krove

0.2.b palené obycajné jednodrazkové 295
9 Vonkajsia uprava povrchov

9.4 vapenna hruba omietka alebo nater 170
10  Vnutorna uprava povrchov

10.2 vapenna hladka omietka 185
12 Dvere

12.5 ramové s vypliou 255
13 Okna

13.3 plastové s izola¢nym dvojsklom 170
14  Podlahy

14.6 hrubé beténové, tehlova dlazba 145
16 Rozvod vody

16.2 len studenej 25
18  Elektroinstalacia

18.4 len svetelna - poistky 190

Spolu 4140

Hodnota RU na m’ zastavanej plochy podlaZia:

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu = 2,638
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: ky = 0,95

PodlaZie ’ Vypocet RU na m’ ZP Hodnota RU [€/m’]
1. NP (4140 + 0 * 0,534)/30,1260 137,42
TECHNICKY STAV



Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Podlazie Zatiatok | v 0 | Trok] | Z[rok] | O[%] | TS [%]
uzivania
1. NP 1945 76 14 90 84,44 15,56

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova 137,42 €/m**33,72 m>*2,638%0,95 11 612,77
hodnota
Technickd hodnota  15,56% z 11 612,77 1 806,95

2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY

Nizov Vychodiskova Technicka hodnota
hodnota [€] [€]
RD suap. ¢. 520 na parc. ¢. 1475 37 173,07 4 089,04
hosp. budova na parc. ¢. 1476/6 11 612,77 1 806,95
Celkom: 48 785,84‘ 5 895,99

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY
3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 STAVBY NA BYVANIE

a) Analyza polohy nehnutel’nosti:

Ohodnocované nehnutePnosti sa nachadzaji v zastavanom tzemi obce Cereiany, v dosahu okresného
mesta Prievidza (20 km) a Partizanske (10 km), v jeho tichej obytnej casti, ulica Mociarna. Obec ma do 2
000 obyvatel'ov, ma standardnu obciansku vybavenost’.

b) Analyza vyuZitia nehnutePnosti:
Dom je vyuzivany na projektovany ucel - na rodinné byvanie. Iné vyuzitie sa neda predpokladat’.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutel’nosti, najmi zavady viaznuce na
nehnutePnosti a prava spojené s nehnutel’nost’ou:
Na hodnotené nehnutel'nosti sa neviazu ziadne t’archy.

d) Popis k VSH:

Nakol'ko model urcovania KPD pouzivany v doterajsej praxi uz nereflektuje skutocny stav na trhu s
nehnutelnost’ami, pre urcenie priemerného KPD boli pouzité zavery z odborného ¢lanku autorov Ing.
Miloslav Tlavsky a Miroslav Stipkala, ked” doporu¢eny priemerny KPD bytovych stavieb pre obce je v
rozmedzi 0,2-0,5. Tuto hodnotu je mozné dévodne zvysit’ o 0,1 bodu.

Vzhladom k veku a zaujmu o kupu nehnutelnosti v danej lokalite bola hodnota priemerného KPD
ustalend na hodnotu 0,4. Uvedené zmeny oproti pouzivanej metodike su v sulade s vyhl. 492/2004 Z.z.



V danej lokalite je dopyt po nehnutel'nostiach v rovnovahe s ponukou. Nehnutelnost’ sa nachadza v
zastavanej okrajovej Casti obce v jej tichsej lokalite, RD vizualne bez udrzby a vyzaduje opravy. V okoli je
prevladajuca obytna zastavba. Prislusenstvo domu bezné, RD je sucast’ou dvojdomu, nezistene dispozicne
rieseny, ma spoloc¢ny dvor a zahradu. Pracovné moznosti v mieste primerané, nezamestnanost’ okolo 5%.
Hustota obyvatel'stva v okoli priemerna. Orientacia miestnost{ vhodna, konfiguricia terénu - rovina.
Inzinierske siete standardné, dopravné moznosti dobré - Standardna autobusova doprava, obcianska
vybavenost’ v obci Standardna. Prirodné lokality nad 1 km. Kvalita Zzivotného prostredia dobra, mala az
bezna hlucnost’ a prasnost’ (RD mimo hl. cesty), moznost’ rozsirenia zastavanej plochy nie je (spoloc¢ny
dvor), nehnutelnost’ bez vynosu. Celkove je mozné nehnutelnost’ hodnotit’ ako vyrazny podpriemer
navyse s exekucnymi titulmi.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,4

b

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda ‘ Vypocet Hodnota
L. trieda III. trieda + 200 % = (0,400 + 0,800) 1,200
IL. trieda Aritmeticky priemer I. a I11. triedy 0,800
III. trieda Priemerny koeficient 0,400
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a III. triedy 0,220
V. trieda I1I. trieda - 90 % = (0,400 - 0,360) 0,040

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Vaha | Vysledok
Vi kepr*vi

Cislo Popis/Zd6vodnenie Trieda | kenr

1 Trhs nehnutel’nos}t’ami . / L 0.400 13 5.20
dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe
Poloha nehnutel’nosti v danej obci - vzt’ah k
centru obce
2 casti obce, mimo obchodného centra, hlavnych ulic a 1L 0,800 30 24,00
vybranych sidlisk
Sucasny technicky stav nehnutelnosti
nehnutel'nost’ vyzaduje opravu
Prevladajaca zastavba v okoli nehnutePnosti
objekty pre byvanie, $port, rekreaciu, parky a pod.
5 Prislusenstvo nehnutelnosti . 1L 0.400 6 2.40
bez dopadu na cenu nehnutel'nosti

Typ nehnutelPnosti

I11. 0,400 8 3,20

>

L 1,200 7 8,40

6 priaznivy typ - dvojdom, dom v radoYej zé§tavbe -s
kompletnym zazemim, s vybornym dispozi¢nym
rieSenim.

Pracovné moZnosti obyvatelstva - miera
nezamestnanosti

7 . . . . . L 1,200 9 10,80
dostatocna ponuka pracovnych moznosti v mieste,
nezamestnanost’ do 5 %

Skladba obyvatel’stva v mieste stavby

1I. 0,800 10 8,00

. ; , 1L 0,800 6 4,80
priemerna hustota obyvatel'stva

Orientacia nehnutePnosti k svetovym stranam
orientacia hlavnych miestnosti k JZ - JV

Konfiguracia terénu

10 rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone L 1,200 6 7,20

do 5%
Pripravenost’ inZinierskych sieti v blizkosti stavby

11 elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu, II1. 0,400 7 2,80
kanalizacia do zumpy

II. 0,800 5 4,00

5

10



Doprava v okoli nehnutel’nosti

12 IV. 0,220 7 1,54

5

zeleznica, alebo autobus
Obé.
vybav.(arady,Skol.,zdrav.,obchody,sluzby,kultura)
13 obecny urad, posta, zakladna skola, zdravotné 1L 0,400 10 4,00
stredisko, kulturne zariadenie, zakladni obchodna
siet’ a zakladné sluzby

Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby

14 1V. 0,220 8 1,76

les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti nad 1000 m
Kvalita Zivot. prostr. v bezprostrednom okoli
15 stavby 11. 0,800 9 7,20
bezny hluk a prasnost’ od dopravy
MozZnosti zmeny v zastavbe-tizem.rozvoj,vplyv na
16 nehnut. I1I. 0,400 8 3,20
bez zmeny
17 Mv(.)inosti d’:jlléieho rov%éir(:nia v, 0,040 7 0.28
ziadna moznost’ rozsirenia
Dosahovanie vynosu z nehnutel’nosti

18 , . . V. 0,040 4 0,16
nehnutel'nosti bez vinosu
19 NNazorznalca o ML 0,400 20 8,00
priemerna nehnutel'nost
Spolu | | | 180 106,94
VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB
Nazov Vypocet ’ Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kpp = 106,94/ 180 0,594
Vseobecna hodnota VSHs = TH * kpp = 5 895,99 € * 0,594 3502,22 €

3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.2.1.1 zastavané plochy, zahrada
POPIS

Jedna sa o pozemok v zastavanom tzemi obce (cca 1700 obyvatel'ov), okolita zastavba - Standardné RD, s
dobrou dopravnou dostupnost’ou autobusom, pristup z miestnej komunikacie, vzdialenost” od okresného
mesta 20 km, technicka vybavenost’ bezna (moznost’ napojenia na vodu, el., kanalizicia do zumpy), dom
nizsieho Standardu, situovany mimo hlavnej cesty, ulica Mociarna. Pozemok s vys$sim zaujmom o kapu.

Spolu . -
Parcela Druh pozemku vymera Spoluv1a§tn1cky Vymze ra

[m?] podiel [m?]
1475 zastavana plocha a nadvorie 99,00 1/1 99,00
1476/1 zastavana plocha a nadvorie 214,00 1/1 214,00
1476/2 zastavana plocha a nadvorie 30,00 1/1 30,00
1476/6 zastavana plocha a nadvorie 35,00 1/1 35,00
1477 zahrada 459,00 1/1 459,00
jly’r‘::m 837,00
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Obec: Cereiany

Vychodiskova hodnota: VHy = 3,32 €/m’
S : Hodnota
Oznacenie a nazov . 3
. Hodnotenie koeficient
koeficientu u
ks
koeficient vS§eobecnej 2. stavebné tizemie obci do 5 000 obyvatelov 0,90
situacie
ky o . . L
koeficient intenzity 4.' :deinne domy, bytové dgmy a ostatné budovy na byvanie s 0.95
v niz§im Standardom vybavenia
vyuzitia
. ko . 2. obce so zeleznicnou zastavkou alebo autobusovou primestskou
koeficient dopravnych . - 0,85
, dopravou, doprava do mesta este vyhovujtca
vzt’ahov
ky § NI ) s
Koeficient funkéncho 3. plochy obytnych a rekreac¢nych uzemi (obytna alebo rekreacna 1,00
e poloha)
vyuzitia Gzemia
ky
koeficient technickej 3. dobra vybavenost’ 1,25
infradtruktary pozemku
kz
koeficient povysujicich 3. pozemky s vyrazne zvySenym zaujmom o kaupu 3,00
faktorov
kg
koeficient redukujicich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov ‘ Vypocet Hodnota
= ES * S * *
Koeficient polohovej diferenciacie ipf 00 0,90%0,95%0,85%1,00% 1,25 % 3,00 27253
Jednotkova vseobecna hodnota VéHMj = VHyy * kep = 3,32 €/m? * 2,7253 9,05 €/m?
pozemku
VYHODNOTENIE
Nazov Vypotet Vseobecr[lé hodnota
parcela ¢. 1475 99,00 m** 9,05 €/m** 1/1 895,95
patcela ¢. 1476/1 214,00 m** 9,05 €/m** 1/1 1 936,70
patcela ¢. 1476/2 30,00 m** 9,05 €/m** 1/1 271,50
parcela ¢. 1476/6 35,00 m®* 9,05 €/m” * 1/1 316,75
parcela ¢. 1477 459,00 m** 9,05 €/m** 1/1 4 153,95
Spolu 7 574,85
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I1I. ZAVER

ZAKLADNE UDAJE

Hlavné stavby:

Nazov | | OP(m3) | ZP(m2) | PoletpodlaZi
RD sup. ¢. 521 na parc. ¢. 1474 0,00 143,46 2
hosp. budova na parc. ¢. 1476/6 0,00 43,65 1
Pozemky:
Nazov pozemku ‘ Cislo parcely ‘ Vymera (m2)
zastavané plochy, zahrada 1475 99,00
zastavané plochy, zahrada 1476/1 214,00
zastavané plochy, zahrada 1476/2 30,00
zastavané plochy, zahrada 1476/6 35,00
zastavané plochy, zahrada 1477 459,00
REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY
Nazov ’ Vseobecna hodnota [€]

Stavby

RD sup. ¢. 520 na parc. ¢. 1475 2 428,89

hosp. budova na parc. ¢. 1476/6 1 073,33
Pozemky

zastavané plochy, zahrada - parc. & 1475 (99 m?) 895,95

zastavané plochy, zahrada - parc. ¢ 1476/1 (214 m?) 1936,70

zastavané plochy, zéhrada - parc. ¢. 1476/2 (30 m?) 271,50

zastavané plochy, zéhrada - parc. ¢ 1476/6 (35 m?) 316,75

zastavané plochy, zahrada - parc. & 1477 (459 m?) 415395
Vseobecna hodnota celkom 11 077,07
Vseobecna hodnota zaokrahlene 11 100,00

Vseobecna hodnota slovom: Jedenast’tisicsto Eur

V Prievidzi, dna 01.02.2021
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Ing. Pavol Jurkovi¢




IV. PRILOHY

e vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢. 669, 3xA4
e kopia z katastralnej mapy, 1xA4

e potvrdenie o veku stavby z 01.02.2021, 1xA4

e strana 6 zo ZP 10/2001, Ing. Hyrossova, 1xA4

e zameranie RD a HB, 1xA4

o fotodokumenticia, 1xA4

e objednavka posudku, 3xA4
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