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Znalec: Ing. Emilia Hasikovd Cislo posudku: 39/2020

. UVOD

1. Uloha znalca:
Podla objednavky zo dna 29.10.2020 je znaleckou ulohou stanovit vSeobecnu hodnotu
nehnutelnosti v katastralnom uzemi Velké Trakany, obec Velké Trakany, okres TrebiSov, vedené na
LV €. 728, a to:
e rodinny dom sup. €. 142 postaveny na parcele €.607, s prisluSenstvom, a pozemky:
e parcela &. 606 - zahrady o vymere 1773 m2
e parcela €. 607 - zastavané plochy a nadvoria o vymere 516 m2.

2. Uéel znaleckého posudku: Ugely drazby.

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany: 18.11.2020
(rozhodujuci na zistenie stavebnotechnického stavu)

4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje: 21.11.2020
5. Podklady na vypracovanie posudku:

a) Podklady dodané zadavatel'om:
e Znalecky posudok &. 89/2013, Ing. Jan Novak, Zdiarska 3, 040 02 Kosice (v archive znalca)
e Podorys rodinného domu zo ZP ¢. 89/2013
e Potvrdenie obce Velké Trakany o veku nehnutelnosti zo dfa 21.10.2013

b) Podklady ziskané znalcom:

e \ypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva €.728 k. u. Velké Trakany zo dna
17.11.2020, vytvoreny cez katastralny portal

e Informativna kdpia z katastralnej mapy na pozemok parc. CKN &. 606 a 607 k. u. Velké
Trakany zo dia 17.11.2020, vytvorena cez katastralny portal

e Zameranie a nakres skutkového stavu

e Fotodokumentacia

e Udaje z internetu: www.nehnutelnosti.sk; www.nbs.sk; www.upsvar.sk

6. Pouzité pravne predpisy a literatura:
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.
e Zakon €. 162/1995 Z.z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav
k nehnutelnostiam (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 v8eobecnych technickych poZiadavkach na stavby uzivané
osobami s obmedzenou schopnostou pohybu a orientacie

e 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)

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

e Vyhlaska €. 323/2010 Z.z., ktorou sa vydava Statisticka klasifikacia stavieb
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e Marian Vyparina a kol. - Metodika vypo&tu v8eobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska
univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

e Zakon €. 527/2002 Z. o dobrovolnych drazbach v zneni neskorsich predpisov
7. Definicie posudzovanych veli€¢in a pouzitych postupov:
a) Definicie pojmov

V8eobecna hodnota (VSH)

V8eobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je
znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku diu ohodnotenia, ktord by tieto mali
dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajuci
budu konat s patriénou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena
neprimeranou pohnutkou.

Vysledkom stanovenia je vSeobecna hodnota na urovni s danou z pridanej hodnoty.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)
Vychodiskova hodnota stavieb je znalecky odhad hodnoty, za ktori by bolo mozno hodnotenu
stavbu nadobudnut formou vystavby v Ease ohodnotenia na Urovni bez dane z pridanej hodnoty.

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

b) Definicie pouzitych postupov

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Na stanovenie vychodiskovej hodnoty su pouzité rozpoc¢tové ukazovatele publikované v Metodike
vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej
arovne je podla poslednych znamych $tatistickych udajov vydanych SU SR platnych pre 3. $tvrtrok
2020: kcu=2,638.

Pri stanoveni technickej hodnoty je miera opotrebenia stavby uréena linedrnou metédou.

Stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb sa pouzivaju metddy:

e Metdda porovnavania (Pri vypoclte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny
subor asponi troch nehnutefnosti a stavieb. Porovnanie treba vykonat na mernd jednotku
(obstavany priestor, zastavana plocha, podlahova plocha, dizka, kus a pod.) s prihliadnutim na
odlisnosti porovnavanych objektov a ohodnocovaného objektu),

e Kombinovana metéda (Len stavby schopné dosahovat vynos formou prenajmu. Princip metody
je zaloZeny na vaZzenom priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb. Vynosova hodnota
stavieb sa vypoCita kapitalizaciou buducich od&erpatefnych zdrojov po€as <&asovo
neobmedzeného obdobia alebo kapitalizaciou buducich od€erpatelnych zdrojov pogas &asovo
obmedzeného obdobia s naslednym predajom),

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

Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov sa pouzivaju metédy:

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

e Vynosova metdda (Len pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosova hodnota pozemkov sa
vypodita kapitalizaciou buducich odCerpatelnych zdrojov poas &asovo neobmedzeného
obdobia),

e Metdda polohovej diferenciacie (Princip metddy je zaloZeny na uréeni hodnoty koeficientu
polohovej diferenciacie, ktory sa uplatni na vychodiskovu hodnotu pozemkov).
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8. Osobitné poziadavky zadavatela:

V zmysle §12 ods. 3) zakona ¢. 527/2002 Z. o dobrovolnych drazbach v zneni neskorsich predpisov, ak
osoba, ktora ma predmet drazby v drzbe, neumozni vykonanie ohodnotenia predmetu drazby,
ohodnotenie mozno vykonat z dostupnych udajov, ktoré ma drazobnik k dispozicii.

I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

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

Zdovodnenie vyberu pouzitej metody na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb:

VSeobecna hodnota je vypocitana metdédou polohovej diferenciacie. Nehnutefnost ma charakter
nepodnikatelského charakteru a pri vypoCte su pouzité koeficienty, ktoré charakterizuju aktualny stav na
relevantnom realitnom trhu. Vypocet vSeobecnej hodnoty porovnavanim nie je mozné vykonat, pretoze pre
dany typ nehnutelnosti nemal znalec k dispozicii podklady pre porovnavanie. Kombinovana metdda nie je
pouzita, nakolko predmetom ohodnotenia je nehnutelnost bez dosahovania vynosu formou prenajmu, a
preto nie je mozné vynosovu hodnotu vypocitat.

Metdda polohovej diferenciacie
Metdda vychadza zo zakladného vztahu:

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

a v8eobecnou 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 skusenosti. Nasledne je hodnotenim viacerych
polohovych kritérii (zatriedenim do kvalitativhych 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).

Zdovodnenie vyberu pouzitej metody na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov:

VSeobecna hodnota je vypocitana metédou polohovej diferenciacie, pri vypocte su pouzité koeficienty, ktoré
zohladnuju aktualny stav nehnutelnosti. Vypocet vSeobecnej hodnoty porovnavanim nie je mozné vykonat,
pretoze pre dany typ nehnutelnosti nemal znalec k dispozicii podklady pre porovnavanie. Vynosova hodnota
nie je pocitana, nakolko predmetom ohodnotenia je nehnutelnost bez dosahovania vynosu formou
prenajmu.

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

kde M - po&et mernych jednotiek (vymera pozemku),
VHws - vychodiskova hodnota na 1 m2 pozemku
kep - koeficient polohovej diferenciacie

b) Vlastnicke a evidencné udaje :
Nehnutelnosti su v katastri nehnutelnosti evidované na liste vlastnictva €. 728 v k.u. Velké Trakany, obec
Velké Trakany, okres TrebiSov. V popisnych udajoch katastra si nehnutelnosti evidované nasledovne:
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A. Majetkové podstata:

Parcely registra "C"

parc. ¢. 606 zahrady o vymere 1773 m2

parc. €. 607 zastavané plocha a nadvoria o vymere 516 m2

Stavby

Rodinny dom ¢.s. 142 na parc.¢. 607

B. Viastnici:

4 Véaradiové Eva r. Varadiové, PSC 076 42, Velké Trakany ¢&. 372, SR

Datum narodenia: 19. 11.1994

Spoluviastnicky podiel 1/1

Poznamka Exekutorsky urad KoSice - Upovedomenie o zacati exekucie zriadenim exek. zaloZzného prava
v prospech Orange Slovensko

Titul nadobudnutia Kupna zmluva V 118/2014 povol dria 6.3.2014, ¢z 14/14

C. Tarchy:

4 Zmluva o zriadeni zalozného prava v prospech Prima banka Slovensko a.s. Zilina
4 Oznamenie o zacati vykonu zéloZného prava

Iné udaje:

Bez zapisu.

Poznémka:

Bez zapisu.

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu posudenia:

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana podla vyzvy dna 18.11.2020, na ktorej sa okrem
znalca nezucastnil nikto. Nakolko bola branka a vchodové dvere do domu otvorené, znalec vykonal aj
obhliadku interiéru. Obhliadka dvora bola tiez vykonana, ale pre vysoku burinu bol vyhlad a pristup
obmedzeny. V sucasnosti, a vlastne uz dlhodobo je dom neobyvany, neudrziavany, dokonca s poSkodenymi
konstrukciami. Znalec vykonal ohodnotenie na zaklade obhliadky a z dostupnych udajov od drazobnika.
Zameranie vykonané dna 18.11.2020

Fotodokumentacia vyhotovena drna 18.11.2020

d) Technicka dokumentacia:
Znalcovi nebola poskytnuta ziadna technicka dokumentacia, okrem nakresu pddorysu rodinného domu zo
ZP ¢. 89/2013.

e) Udaje katastra nehnutelnosti:
Znalcom ziskané udaje z katastra nehnutelnosti boli porovnané so skuto€nym stavom. Neboli zistené
rozdiely v geodetickych ani v popisnych Gdajoch katastra.

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

Stavby:
Dom ¢&.s. 142 na parc. KN C €.607

Garaz na parc. KN C ¢&. 607

Letn& kuchyna na parc. KN C &. 607

Plot na parc. KN-C €. 607

Prisludenstvo na parc. KN C €. 607 (vonkajSie upravy)

Pozemky:
- parc. KN C ¢&. 606

- parc. KN C ¢&. 607

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom ohodnotenia:
Stavby: studiia a spevnené plochy

Pozemky: nie su

2. STANOVENIE WCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY
2.1 RODINNE DOMY

2.1.1 Rodinny dom ¢.s.142, k.u. Vel'ké Trakany

Strana 5



Znalec: Ing. Emilia Hasikovd Cislo posudku: 39/2020

POPIS STAVBY

Rodinny dom €.s. 142 v katastralnom uzemi obce Velké Trakany je samostatne stojaci, s pristupom z verejnej
komunikacie po spevnenych plochach. Nachadza sa na hlavnej ulici, v lokalite zastavanej rodinnymi domami, v
rovinatom teréne. Dom ma realizované pripojky elektrickej energie, vody a plynu. Kanalizacia je zvedena do Zumpy.
Dom je dvojpodlazny, vratane Ciastocného podpivnicenia. Vek domu je stanoveny podfa potvrdenia obce, zaliatok
uzivania v roku 1956, ¢omu zodpoveda typ stavby, pouzité konstrukcie a materialy, v roku 1978 bola na dome vykonana
prestavba.

Rodinny dom je dlhodobo neobyvany, je neudrziavany s poskodenymi konstrukciami (rozbita streSna krytina, zate¢ené
steny, stropy a prehnita palubovka, odpadnuta fasadna omietka, odstranené dvere so zarubfiami a streSné zvody),
poskodenost je stanovena vo vypocte.

POPIS PODLAZI

1. Podzemné podlazie

Podpivni¢enie rodinného domu je v zadnej €asti domu, so samostatnym vstupom z dvora cez schodisko. Steny su
betédnové monolitické, s vapennou omietkou hladkou. Strop je Zelezobetdnovy monoliticky s rovnym podhfadom. Okno je
ocelové jednoduché, schody s cementovym poterom.

1. Nadzemné podlazie

Dispozicia 1. NP rodinného domu: 4 izby, predsien, zadverie, kuchynia, sklad, $pajza, kupelfia s WC.

Dom je postaveny na zakladovych pasoch betdnovych s vodorovnou izolaciou. Zvislé nosné konstrukcie su murované z
palenych tehdl celkovej hrabky 45 cm, prie€ky su murované z tehal. Vodorovné nosné konstrukcie su nad nadzemnym
podlazim z drevenych tramov s rovhym podhladom. Strecha je manzardova, s drevenou konstrukciou, s krytinou z
palenej jednodrazkovej Skridle. Klampiarske konstrukcie strechy su z pozinkovaného plechu - UpIné, klampiarske
konstrukcie ostatné (okenné parapety) su z pozinkovaného plechu.

VonkajSie omietky su brizolitové a vapenné Stukové, keramicky obklad sokla. Vnutorné omietky su vapenné hladké.
Povrchy podlah: v izbach su drevené palubovky, v ostatnych miestnostiach su keramické dlazby. Keramicky obklad je v
kupelni s WC. Okna su drevené dvojité s vonkajSimi plastovymi roletami. Vykurovanie nie je. V dome je rozvod plynu a
rozvod elektrickej energie svetelnej, bez poistkovej skrine. Vybavenie kipelne s WC - keramické umyvadlo, splachovaci
zachod.

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

Podlazie s Vypocet zastavanej ploch ZP [m2] k;

uzivania yp P y w

1.PP 1956 1,2*(6,00*3,85) 27,72 120/27,72=4,329
1. NP 1956 15,50%9,30 144,15 120/144,15=0,832
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

1. PODZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota | Posk. [%] ‘ Vysled.
1 Osadenie do terénu
1.2.b v priemernej hibke nad 1 m do 2 m bez zvislej izolacie 560 0 560,0
4 Murivo
4.3 z monolitického beténu 1250 0 1250,0
6 Vniitorné omietky
6.1 vapenné stukové, stierkové plstou hladené 400 0 400,0
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7 Stropy
iélf:niirci‘énym podhl'adom beténové monolitické, prefabrikované a 1040 0 1040,0
16 Schody bez ohl'adu na nosni konstrukciu s povrchom nastupnice
16.6 cementovy poter 180 0 180,0
18 Okna
18.7 jednoduché drevené alebo ocel'ové 150 0 150,0
23 Dlazby a podlahy ost. miestnosti
23.6 cementovy poter, tehlova dlazba 50 0 50,0
|spolu | 3630 | | 3630,0
Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
|spolu | 0 | | 00 |
1. NADZEMNE PODLAZIE
Bod ‘ Polozka ‘ Hodnota | Posk. [%] ‘ Vysled.
2 ZaKklady
2.2.b beténové - objekt s podzemnym podlazim bez izolacie 425 0 425,0
3 Podmurovka
gl;troggﬂgi’:ergf:‘:léérizrliég ZP - priem. vySka do 50 cm - omietana, 165 0 165,0
4 Murivo
;lk}acd r:[;:zjvﬁﬁi z (’;eilgld(;)lsnoaglnetrlcka,tvarmce typu CD,porotherm) v 1290 20 1032,0
5 Deliace konStrukcie
5.1 tehlové (prieckovky, CDM, panelova konstrukcia, drevené) 160 10 144,0
6 Vnutorné omietky
6.1 vapenné stukové, stierkové plstou hladené 400 30 280,0
7 Stropy
7.1.b s rovnym podhl'adom drevené tramové 760 20 608,0
8 Krovy
8.3 vaznicové sedlové, manzardové 575 20 460,0
10 Krytiny strechy na krove
10.2.c palené a beténové Skridlové obycajné jednodrazkové 535 20 428,0
12 Klampiarske konstrukcie strechy
12.2.a z pozinkovaného plechu tplné strechy (zl'aby, zvody, kominy,
prieniky, snehové zachytavace) 65 30 45,5
13 Klampiarske konstrukcie ostatné (parapety, markizy, balkény...)
13.2 z pozinkovaného plechu 20 0 20,0
14 Fasadne omietky
14.1.b vapenné stukové, zdrsnené, striekany brizolit nad 2/3 55 40 33
14.2.b vapenné stukové, zdrsnené, striekany brizolit nad 1/2 do 2/3 105 40 63
15 Obklady fasad
15.4.e obklady keramické, obklady drevom do 1/3 90 10 81
17 Dvere
17.4 ramové s vypliiou 515 30 360,5
18 Okna
18.4 dvojité ramové (von a dnu otvarané) 380 10 342,0
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20 Okenice a vonkajSie rolety
20.2 plastové 105 0 105,0
25 Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)
25.2 svetelna 155 0 155,0
31 Instalacia plynu
31.1 rozvod svietiplynu alebo zemného plynu 35 0 35,0
Spolu 5835 4782,0
Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
37 Vnitorné vybavenie
37.5 umyvadlo (1 ks) 10 0 10,0
39 Zachod
39.2 splachovaci s umyvadlom (1 ks) 35 0 35,0
40 Vnitorné obklady
40.1 prevaznej ¢asti kupel'ne min. do 1,35 m vysky (1 ks) 55 55,0
40.6 WC min. do vysky 1 m (1 ks) 30 30,0
Spolu 130 | 130,
Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlaZzia:
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu=2,638
Koeficient vyjadrujici tzemny vplyv: km = 0,95
&2 s Hodnota RU Hodnota RU
2 2
HE LA nev}(’)glzt::itel:lléjhrz)a n(;dlzal;ia ‘;};ﬁgﬁitnlzgona;?llazil:a L T I R
P P P P podlazia [€/m?2] podlazia [€/m?2]
1.PP (3630 + 0 *4,329)/30,1260 (3630 + 0 *4,329) /30,1260 120,49 120,49
(5835+130°* (4782 + 130 *
L.NP 0,832)/30,1260 0,832)/30,1260 197,28 162,32
TECHNICKY STAV

Rodinny dom je murovany z tradi¢nych materialov, je bez udrzby, Comu zodpoveda zhorSujuci sa technicky stav,
Zivotnost je stanovena 80 rokov. Opotrebenie je vypocitané linearnou metédou.

Podlazie Zatiatok uzivania | V[rok]l | Trokl | zZfrokl | 0[%] | TS[%I
1.PP 1956 64 16 80 80,00 20,00
1.NP 1956 64 16 80 80,00 20,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]

1. PP zroku 1956

Vychodiskova hodnota 120,49 €/m?*27,72 m?*2,638*0,95 8370,33

Technicka hodnota 20,00% z 8 370,33 1674,07
1.NP z roku 1956

Vychodiskova hodnota 197,28 €/m?*144,15 m2*2,638*0,95 71 268,25

Xﬁgﬂggg‘e";ﬁ;&ﬁ‘;gj‘ 162,32 €/m?*144,15 m2*2,638*0,95 58 638,80

Technicka hodnota 20,00% z 58 638,80 11 727,76
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VYHODNOTENIE VYCHODISKOVE]J A TECHNICKE] HODNOTY

Podlazie Vycm)::;s;li(:)‘:iig?ad&(ita pez ‘I,)zgl]l{(;((iii:::jvsét:\(r)t?;i)é? Technicka hodnota [€]
1. podzemné podlaZzie 8370,33 8370,33 1674,07
1. nadzemné podlazie 71 268,25 58 638,380 11 727,76
Spolu | 79 638,58 67 009,13| 13 401,83

Poskodenost stavby: ( 79 638,58€ - 67 009,13€) / 79 638,58€ * 100 % = 15,86%

2.2 GARAZE PRE OSOBNE MOT. VOZIDLA
2.2.1 Garaz a sklad na parc.c. 607

POPIS STAVBY

Garaz a sklad su postavené za rodinnym domom v zahrade. Jedna sa o jednopodlaznu stavbu, postavenu na
beténovych zakladoch bez podmurovky, s murovanymi stenami s poérobeténovych tvarnic hr. 30 cm, so sedlovou
strechou, s krytinou z palenej Skridle, ktora je poSkodena a rozbita, ¢im poskodzuje dalSie konstrukcie. Vyska
poskodenia je stanovena vo vypocte. VonkajSia omietka vapenna hladkd, vnutorna omietka vapennd hladka. Vrata su
drevené zvlakové. Okno je drevené jednoduché.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 812 6 Budovy pre gardzovanie, opravy a udrzbu vozidiel, strojov a zariadeni
KS: 124 2 Garazové budovy
MERNE JEDNOTKY
Podlazie RaLatos Vypocet zastavanej ploch; ZP [m? k
z uzivania yp z vanej p y [m?] P
1. NP 1978 6,2*¥3,1+7,6%1,6 31,38 18/31,38=0,574
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota | Posk. [%] ‘ Vysled.

2 Ziklady a podmurovka

2.3 bez podmurovky, iba zakladové pasy 615 0 615,0
3 Zvislé konstrukcie (okrem spolocnych)

zfg)orrclrl;rovane z pérobetonu (Siporex, Ytong, Ypor, Hebel...) hribky nad 15 1255 20 1004,0
4 Stropy

4.3 tramcekové bez podhl'adu 205 20 164,0
5 Krov

5.2 hambélkové 470 20 376,0
6 Krytina strechy na krove

6.2.b palené obycajné jednodrazkové 295 30 206,5
9 Vonkajsia aprava povrchov
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9.3 vapenna hladka omietka, Skarované murivo 240 20 192,0
13 Okna
13.6 jednoduché drevené alebo ocel'ové 65 0 65,0
Spolu 3145 2622,5

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

22 Vrata
22.5 drevené zvlakové (1 ks) 145 0 145,0
Spolu 145 | | 1450

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu =2,638
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km = 0,95
252 oy Hodnota RU Hodnota RU
2 2
HE LA nev}(’)glzf:itel:lléjhrz)a n(;dlzal;ia ‘;};ﬁgﬁitnlzgona;?llazil:a L T G R
P P P P podlazia [€/m?2] podlazia [€/m?2]
(3145 + 145 * (2622,5 + 145 *
L. NP 0,574)/30,1260 0,574)/30,1260 107,16 89,81
TECHNICKY STAV

Technicky stav stavby nie je dobry, bez udrzby, s poSkodenymi konstrukciami, zivotnost je stanovena
odbornym odhadom 60 rokov. Opotrebenie je vypocitané linearnou metddou.

Podlazie Zatiatokuzivania | V[rok]l | Trokl | zZ[rokl | 0[%] | TS[%I
1.NP 1978 42 18 60 70,00 30,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 107,16 €/m?*31,38 m?*2,638*0,95 8427,21
Vychodiskovd hodnota 89,81 €/m2*31,38 m2*2,638*0,95 7 062,79
poskodeného podlaZzia
Technicka hodnota 30,00%z7 062,79 2 118,84

Poskodenost stavby: (8 427,21€ - 7 062,79€) / 8427,21€*100 % =16,19%

2.3 PRISLUSENSTVO
2.3.1 Letna kuchyna na parc.c. 607

POPIS STAVBY

Letna kuchyria je postavena vo dvore, na parc. €. 607, jedna sa o jednopodlaznu stavbu s Ciasto€nym podpivniéenim,
murovanej konstrukcie z pérobetdnovych kvadrov hr. 30 cm, so sedlovou strechou, s krytinou z palenej Skridle, ktora je v
sucasnosti poSkodena, chybajuca Cast krytiny, vdaka Comu zateka strop aj murivo. VySka poskodenia je stanovena vo
vypocte.

Dispoziciu tvori jedna miestnost v 1. NP a jedna miestnost' v 1. PP.

V podzemnom podlazi su zvislé konstrukcie betdonové monolitické, so Zzelezobetonovym stropom.
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V nadzemnom podlazi su zvislé konStrukcie z pérobeténovych kvadrov, s drevenym tramovym stropom s rovnym
podhladom, omietky su vapenné hladké, podlaha s terazzovou dlazbou. Okna su jednoduché drevené, dvere su drevené
ramove.

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

Podlazie TR Vypocet zastavanej ploch ZP [m2] k

uzivania P L y =

1.PP 1990 3,1*3,6 11,16 18/11,16=1,613
1. NP 1990 3,6%6,0 21,6 18/21,6=0,833
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

1. PODZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota | Posk. [%] ‘ Vysled.
3 Zvislé konStrukcie (okrem spolo¢nych)
3.3 beténové, monolitické alebo z betdnovych tvarnic, bez tepelnej izolacie 830 0 830,0
4 Stropy
4.1 zZelezobeténové, keramické alebo klenuté do ocel'ovych nosnikov 565 0 565,0
|spolu | 1395 | | 1395,0

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

| |spolu | 0 | | 00 |

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod ‘ Polozka ‘ Hodnota | Posk. [%] ‘ Vysled.

2 Zaklady a podmurovka

2.3 bez podmurovky, iba zakladové pasy 615 0 615,0
3 Zvislé konstrukcie (okrem spolo¢nych)

3.()2.§)Orrgumrovane z porobeténu (Siporex, Ytong, Ypor, Hebel...) hribky nad 15 1255 30 878,5
4 Stropy

4.2 tramcekové s podhladom 360 30 252,0
5 Krov

5.2 hambalkové 470 30 329,0
6 Krytina strechy na krove

6.2.b palené obycajné jednodrazkové 295 30 206,5
9 Vonkajsia aprava povrchov

9.1 brizolit 480 30 336,0
10 Vnitorna dprava povrchov

10.2 vapenna hladka omietka 185 30 129,5

Strana 11



Znalec: Ing. Emilia Hasikovd Cislo posudku: 39/2020

12 Dvere
12.5 ramové s vypliiou 255 50 127,5
13 Okna
13.6 jednoduché drevené alebo ocel'ové 65 20 52,0
14 Podlahy
14.5 dlazdice, palubovky, dosky, cementovy poter 185 30 129,5
|spolu | 4165 | | 3055,5
Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
| |spolu | 0 | | 00 |
Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,638
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km = 0,95
252 oy Hodnota RU Hodnota RU
2 2
HE LA nev}(’)glzf:itel:lléjhrz)a n(;dlzal;ia ‘;};ﬁgﬁitnlzgona;?llazil:a L T I R
P P P P podlazia [€/m?2] podlazia [€/m?2]
1.PP (1395 + 0 * 1,613)/30,1260 (1395 + 0 * 1,613)/30,1260 46,31 46,31
(3055,5 + 0 *
E
1.NP (4165 +0*0,833)/30,1260 0,833)/30,1260 138,25 101,42
TECHNICKY STAV
Stavba je murovanej konstrukcie, bez vykonavanej Gidrzby, technicky stav nie je dobry. Zivotnost je
stanovena odbornym odhadom 50 rokov. Opotrebenie je vypocitané linearnou metdédou.
Podlazie Zatiatokuzivania | V[rok] | Trokl | zfrokl | 0[%] | TS[%I
1. PP 1990 30 20 50 60,00 40,00
1.NP 1990 30 20 50 60,00 40,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov | Vypocet Hodnota [€]
1. PP z roku 1990
Vychodiskova hodnota 46,31 €/m?2*11,16 m?2*2,638*0,95 1 295,20
Technicka hodnota 40,00% z 1 295,20 518,08
1.NP z roku 1990
Vychodiskova hodnota 138,25 €/m?*21,60 m?*2,638*0,95 7 483,72
Vychodiskovd hodnota 101,42 €/m?*21,60 m2*2,638*0,95 5 490,04
poskodeného podlazia
Technicka hodnota 40,00% z 5 490,04 2 196,02
VYHODNOTENIE WCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY
Y- Vychodiskova hodnota bez Vychodiskova hodnota o
Podlazie poskodenia [€] poskodenej stavby [€] Technicka hodnota [€]
1. podzemné podlazie 1 295,20 1 295,20 518,08
1. nadzemné podlazie 7 483,72 5490,04 2 196,02
Spolu | 8778,92] 6 785,24| 2714,10

Poskodenost stavby: (8 778,92€ - 6 785,24€) / 8778,92€ * 100 % = 22,71%
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2.3.2 Plot uli¢ny na parc.c. 607

Plot uliény a predzahradky, postaveny je na beténovom zaklade, s betbnovou podmurovkou, s vyplfiou z ocefovej
ty€oviny v rdmoch, pohfadovej vySky 1,2 m. Vrata a vratka su z ocefovych profilov. Realizovany v roku 1978.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex Inzinierske stavby

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Pol. ¢. Popis Pocet MJ ‘ Body / M] ‘ Rozpoctovy ukazovatel

1. Zaklady vratane zemnych prac:
z kamena a beténu 24,00m 700 23,24 €/m
2. Podmurovka:
beténova monoliticka alebo prefabrikovana 24,00m 926 30,74 €/m
Spolu: 53,98 €/m
3. Vypli plotu:
z ramového pletiva, alebo z ocel'ovej tyCoviny v rame 28,80m2 435 14,44 €/m

4, Plotové vrata:

b) kovové s drétenou vypliiou alebo z kovovych

. 1Kks 7505 249,12 €/ks
profilov
5. Plotové vratka:

b) kovové s drétenou vypliiou alebo z kovovych

X 1ks 3890 129,12 €/ks
profilov

Dizka plotu: 24,0 m

Pohl'adova plocha vyplne: 24,0*%1,20 = 28,80 m?
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu=2,638
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia lineArnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nézov Zatiatokuzivania | V[rok]l | Trokl | Z[rokl | 0[%] | Ts[%]

Plot uli¢ny na parc.¢. 607 1978 42 8 50 84,00 16,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]

(24,00m * 53,98 €/m + 28,80m? * 14,44 €/m? + 1ks * 249,12
€/ks + 1ks * 129,12 €/ks) * 2,638 * 0,95

Technicka hodnota 16,00 %z 5 236,83 € 837,89

Vychodiskova hodnota 5 236,83

2.3.3 Vodovodna pripojka na parc.c. 607

Vodovodna pripojka je vedena cez dvor k domu, realizovana v roku 2002.

ZATRIEDENIE STAVBY
Kaéd JKSO: 827 1 Vodovod
Kdéd KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody
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ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

Bod: 1.1. Vodovodné pripojky a rady PVC

Polozka: 1.1.a) Pripojka vody DN 25 mm, vratane navitavacieho pasu
Rozpoctovy ukazovatel za mernud jednotku: 1250/30,1260 = 41,49 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 8,0 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,638

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

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

Vodovodna pripojka na

parc.t. 607 2002 18 32 50 36,00 64,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 8 bm * 41,49 €/bm * 2,638 * 0,95 831,82
Technicka hodnota 64,00 % z 831,82 € 532,36

2.3.4 Vodomerna Sachta na parc.c¢. 607

Vodomerna Sachta je umiestnena na parc.€.607 za uli€nym plotom, je betdnova, realizovand v roku 2008.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kaéd JKSO: 827 1 Vodovod

Kéd KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

Bod: 1.5. Vodomerna Sachta (JKSO 825 5)

Polozka: 1.5.a) beténovi, ocel'ovy poklop, vratane vybavenia
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 7660/30,1260 = 254,27 €/m3 OP
Pocet mernych jednotiek: 1,2*¥1,6*1,2 = 2,3 m3 OP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,638

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nézov Zatiatok uzivania | V[rokl | Trokl | zZ[rokl | o0[%] | TS[%I
Vodomerna Sachta na
parc.c. 607

2008 12 38 50 24,00 76,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 2,3 m3 OP * 254,27 €/m3 OP * 2,638 * 0,95 1 465,62
Technicka hodnota 76,00% z 1 465,62 € 1113,87
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2.3.5 Kanalizac¢na pripojka na parc.c. 607

Kanalizacia je zvedena do Zumpy, ktora sa nachadza na dvore, je realizovana z kameninovych rar v roku 1978.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kad JKSO: 827 2 Kanalizacia

Kod KS: 2223 Miestne kanalizacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

Bod: 2.1. Kanaliza¢né pripojky a rozvody - potrubie kameninové
Polozka: 2.1.b) Pripojka kanalizacie DN 150 mm

Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 1060/30,1260 = 35,19 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 16,0 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu=2,638

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania ‘ V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [roK] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]
Kanalizac¢na pripojka na
parc.c. 607

1978 42 18 60 70,00 30,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 16 bm * 35,19 €/bm * 2,638 * 0,95 1411,03
Technicka hodnota 30,00%z1411,03 € 423,31

2.3.6 Betonova Zumpa na parc.c. 607

Zumpa sa nachadza na dvore, je realizovana z monolitického betdnu, v roku 1978. V sucasnosti poSkodena.

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 €/m3 OP
Pocet mernych jednotiek: 2,5*%2,5%2,5 = 15,63 m3 OP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,638

Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: km=0,95

Poskodenost: 30 %
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TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uiivania‘ V [rok] ‘ T [rok] | Z [rok] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]

Betdnova Zumpa na parc.C.

607 1978 42 18 60 70,00 30,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet ‘ Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 15,63 m3 OP * 107,88 €/m3 OP * 2,638 * 0,95 4 225,70
Vychodiskova hodnota 15,63 m3 OP * 107,88 €/m3 OP * 2,638 * 0,95 * (1 - 30 / 100) 2957,99
poskodenej stavby
Technicka hodnota 30,00 %z 295799 € 887,40

Poskodenost stavby: (4 225,70 - 2 957,99) / 4 225,70 * 100% = 30,00%

2.3.7 Plynova pripojka na parc.c. 607

Plynova pripojka je vedena v zemi cez predzahradku, realizovana v roku 2003.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 827 5 Plynovod

Kod KS: 2221 Miestne plynovody

Kéd KS2: 2211 Dial'kové rozvody ropy a plynu
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 5. Plynovod (JKSO 827 5)

Bod: 5.1. Pripojka plynu DN 25 mm
Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 425/30,1260 = 14,11 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 3,80 bm
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu=2,638
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =0,95
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nézov Zatiatokuzivania | V[rok]l | Trokl | Z[rokl | 0[%] | Ts[%]

Plynova pripojka na parc.c.

607 2003 17 13 30 56,67 43,33

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 3,8bm * 14,11 €/bm * 2,638 * 0,95 134,37
Technicka hodnota 43,33 %z 134,37 € 58,22

2.3.8 Predsadené schody na parc.¢. 607

Predsadené schody zabezpecuju vstup do domu, realizované na terén s povrchom z keramickej dlazby, v roku 1978. V
sucasnosti poSkodena nie len vrchna vrstva z keramickej dlazby, ale aj beténové stupne.
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ZATRIEDENIE STAVBY

Kaéd JKSO: 822 2 Vonkajsie a predlozené schody

Kod KS: 2112 Miestne komunikacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

Bod: 10.4. Bet6nové na terén s povrchom z keramickej dlazby
Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 385/30,1260 = 12,78 €/bm stuptia
Pocet mernych jednotiek: 8*0,9 = 7,2 bm stupiia
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu =2,638

Koeficient vyjadrujaci uzemny vplyv: km =0,95

Poskodenost: 50 %

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

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

Predsadené schody na

parc.é. 607 1978 42 8 50 84,00 16,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet ‘ Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 7,2 bm stupnia * 12,78 €/bm stupiia * 2,638 * 0,95 230,60
Vychodiskova hodnota 7,2 bm stupna * 12,78 €/bm stupna * 2,638 * 0,95 * (1 - 50 /

“ . 115,30
poskodenej stavby 100)
Technicka hodnota 16,00 % z 115,30 € 18,45

Poskodenost stavby: (230,60 - 115,30) / 230,60 * 100% = 50,00%

2.4 REKAPITULACIA VYCHODISKOVEJ A TECHNICKE] HODNOTY

Nézov |Vychodiskova hodnota [€] | Technicka hodnota [€]
Rodinny dom ¢.s.142, k.. Vel'ké Trakany 67 009,13 13 401,83
Garaz a sklad na parc.c. 607 7 062,79 2 118,84
Letna kuchyna na parc.c. 607 6 785,24 2 714,10
Plot uli¢ny na parc.c. 607 5 236,83 837,89
Vodovodna pripojka na parc.¢. 607 831,82 532,36
Vodomerna Sachta na parc.c. 607 1 465,62 1113,87
Kanaliza¢na pripojka na parc.c. 607 1411,03 423,31
Beténova zumpa na parc.¢. 607 2 957,99 887,40
Plynova pripojka na parc.¢. 607 134,37 58,22
Predsadené schody na parc.¢. 607 115,30 18,45
Celkom: 93 010,12 22 106,27
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3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

b

Hlavna 142/29

Google

Rodinny dom &.s. 142 v obci Velké Trakany, sa nachadza na hlavnej ulici, s beZznym hlukom a pradnostou, v
zastavbe rodinnych domov, pristupny cez spevnenu verejnu pristupovi komunikaciu k nehnutefnosti. Dom je
samostatne stojaci, ma jedno nadzemné podlazie a Ciastocné podpivniCenie. Dopravné spojenie obce je
autobusovou dopravou do blizkeho mesta Kralfovsky Chimec, ktoré je vzdialené cca. 13 km. Pripojky
inZinierskych sieti - elektricka energia, voda, plyn. Miera evidovanej nezamestnanosti podla UPSVaR SR v
okrese TrebiSov za oktdber 2020 je 13,55%. V bezprostrednom okoli nehnutelnosti do 1 km je prirodna
lokalita, les. V obci je obecny urad, posta, obchod so zmieSanym tovarom, kréma. Orientacia obytnych
miestnosti k svetovym stranam je JV, J. Rezerva plochy pre dalSiu vystavbu trojnasobna. Bez zmeny
uzemného planu. Ide o lokalitu vhodnu na byvanie, s dopytom vyrazne niZ8im ako ponuka. Rodinny dom je v
zlom stave, bez udrzby, nutnd okamzita oprava niektorych konstrukcii (omietka fasady a streSna krytina).
Prisludenstvo bez dopadu na hodnotu nehnutelnosti. Nehnutefnost’ bez moZnosti vynosu, jedna sa o vefmi
problematicki nehnutefnost, ktora nie je obyvand, ani udrziavana a ani zabezpecena proti vstupu cudzich
os6éb, ani proti vykraddaniu a poSkodzovaniu.

b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:

Rodinny dom nie je v su€asnosti vyuzivany k byvaniu, je prazdny. Svojim dispozi€nym rieSenim, velkostou
podlahovej plochy a zastavanej plochy, velkostou okolitého pozemku, ako aj u¢elom, na ktory bol
postaveny, méze i nadalej sluzit na byvanie. Iné vyuzitie sa neda predpokladat.

¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti:

K danej nehnutefnosti bolo zriadené zalozné pravo a oznamenie o zacati vykonu zaloZzného prava.
V danej lokalite neboli zistené Ziadne iné rizika spojené s uZivanim nehnutelnosti.

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 STAVBY NA BYVANIE
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Zdbévodnenie vypodltu koeficientu polohovej diferenciacie:

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie je stanoveny v sulade s "Metodikou vypoc&tu vSeobecnej
hodnoty nehnutelnosti a stavieb", vydanej USI ZU v Ziline (ISBN 80-7100-827-3). Vzhladom na velkost
sidelného utvaru, polohu, typ nehnutefnosti, kvalitu pouzitych stavebnych materialov, zaujem o kdpu
nehnutelnosti vo vSeobecnosti, je vo vypocte uvazované s priemernym koeficientom polohovej diferenciacie
vo vyske 0,200.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,2

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
I. trieda II1. trieda + 200 % = (0,200 + 0,400) 0,600
II. trieda Aritmeticky priemer I. a IIL triedy 0,400
I1I. trieda Priemerny koeficient 0,200
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a Il triedy 0,110
V. trieda I1I. trieda - 90 % = (0,200 - 0,180) 0,020

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Vaha Vysledok

Cislo Popis/Zdovodnenie Trieda Kppi Vi Kepr*vi

Trh s nehnutel'nostami
1 V. 0,020 13 0,26
dopyt v porovnani s ponukou je vyrazne nizsi

Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vztah k centru obce
2 L. 0,600 30 18,00
obchodné centra hlavné ulice a vybrané sidliska

Sucasny technicky stav nehnutel'nosti
3 nehnutelnost’ vyzaduje okamZitti rozsiahlu opravu, V. 0,020 8 0,16
rekonStrukciu

Prevladajica zastavba v okoli nehnutel'nosti
4 L 0,600 7 4,20
objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod.

PrisluSenstvo nehnutel'nosti
5 I1. 0,200 6 1,20
bez dopadu na cenu nehnutel'nosti

Typ nehnutel'nosti

6 vel'mi priaznivy - §amostatne'st5)ljac1 (,iom v zahra,de, S c?vorom, L 0,600 10 6,00
predzahradkou, zdhradou a d'al$im zdzemim, s vybornym
dispozi¢nym rieSenim.
Pracovné moZnosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

7 obmedzené pracovné moZnosti v mieste, nezamestnanost’ do 111 0,200 9 1,80
15 %
Skladba obyvatel'stva v mieste stavby
8 I1. 0,400 6 2,40

priemerna hustota obyvatel'stva

Orientacia nehnutel'nosti k svetovym stranam
9 L. 0,600 5 3,00
orientacia hlavnych miestnostik JJZ - J - JJV

Konfiguracia terénu
10 L. 0,600 6 3,60
rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5%

Pripravenost inZinierskych sieti v blizkosti stavby
11 elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanalizacia do 1L 0,200 7 1,40
Zumpy

Doprava v okoli nehnutel'nosti
12 V. 0,110 7 0,77
Zeleznica, alebo autobus

Ob¢. vybav.(drady,skol.,zdrav.,obchody,sluzby,kultira)

13 obecny turad, posta, zakladna skola L. stupen, lekar, zubar, Iv. 0,110 10 1,10
reStauracia, obchody s potravinami a priem. tovarom
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby I1. 0,200 8 1,60

Strana 19



Znalec: Ing. Emilia Hasikovd Cislo posudku: 39/2020

les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti do 1000 m
Kvalita Zivot. prostr. v bezprostrednom okoli stavby
15 I1. 0,400 9 3,60
bezny hluk a prasnost od dopravy

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

16 111 0,200 8 1,60
bez zmeny
MoZnosti d'alSieho rozsirenia
17 rezerva plochy pre d’alSiu vystavbu az trojndsobok sti¢asnej Iv. 0,110 7 0,77
zastavby

Dosahovanie vynosu z nehnutel'nosti
18 V. 0,020 4 0,08
nehnutel'nosti bez vynosu

Nazor znalca
19 V. 0,020 20 0,40
vel'mi problematicka nehnutel'nost

Spolu | | | 180 51,94

VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB

Nazov Vypocet ‘ Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 51,94/ 180 0,289
Vseobecna hodnota VSHs = TH * kep = 22 106,27 € * 0,289 6 388,71 €

3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.2.1.1 Parcela KN C
POPIS

Zdoévodnenie vychodiskovej hodnoty pozemku a pouzitych koeficientov polohovej diferenciacie:
Vychodiskova hodnota pozemku a pouzité koeficienty su stanovené v sulade s vyhlaskou 492/2004 Z.z. vzhladom na
velkost sidelného uUtvaru, danu lokalitu, polohu, intenzitu vyuzitia, dopravného spojenia a druh pozemku.

Predmetom ohodnotenia su pozemky v zastavanom uzemi obce Velké Trakany, zastavané rodinnym domom s
prislusenstvom s nizSim Standardom vybavenia, v obci s po¢tom obyvatelov do 5000, v lokalite vhodnej na byvanie.
Pozemok je umiestneny s moznostou napojenia na inZinierske siete: elektricka energia, voda a plyn. Doprava v okoli
nehnutelnosti je autobusova.

Parcela Druh pozemku a Spolu Spoluvla_stmcky Vymera [m2]
vymera [m2] podiel
606 zahrada 1773,00 1/1 1773,00
607 zastavana plocha a nadvorie 516,00 1/1 516,00
S[l)olu 2 289,00
vymera
Obec: Vel'ké Trakany
Vychodiskova hodnota: VHwm = 3,32 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks - . ; , . . ) .
koeficient vieobecnej 2. stav.ebne, lzemie obcido 5000 obyvzjltel ov, priemyslové a pol'nohospodarske 0,80
situdcie oblasti obci a miest do 10 000 obyvatel'ov
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4. - rodinné domy, bytové domy a ostatné budovy na byvanie s niZ$im
Standardom vybavenia,

kv . . “ . “
koeficient intenzity vyuZitia _ Flvevk,)yttv)ve stavby pre prlemysel, dopravu, skolstvo, zdravotnictvo, Sport s 0,95
nizs$im Standardom vybavenia,
- nebytové budovy pre pol'nohospodarsku vyrobu
- ko . 2. obce so Zelezni¢nou zastavkou alebo autobusovou primestskou dopravou,
koeficient dopravnych " o 0,85
, doprava do mesta eSte vyhovujica
vztahov
kr
koeficient funk¢ného 3. plochy obytnych a rekreacnych tzemi (obytna alebo rekreac¢na poloha) 1,10
vyuzitia Uzemia
ki . , Y , _— . . e
octcen iy 4o bavres (nonost epoelamaa o by vrenSh ity
infrastruktiry pozemku P yvoay, Y Py
kz
koeficient povySujucich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
kr
koeficient redukujticich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 0,80 * 0,95 * 0,85 * 1,10 * 1,20 * 1,00 * 1,00 0,8527
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku  VSHwm = VHwy * kep = 3,32 €/m2 * 0,8527 2,83 €/mz2

VYHODNOTENIE

Nazov ‘ Vypocet ‘ VsSeobecna hodnota [€]
parcela ¢. 606 1773,00m2*2,83€/m2*1/1 5017,59
parcela ¢. 607 516,00 m2*2,83 €/m2*1/1 1460,28
Spolu | | 6 477,87
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I1I. ZAVER

OTAZKY A ODPOVEDE

OTAZKA:
Podla objednavky zo dna 29.10.2020 je znaleckou ulohou stanovit vSeobecnu hodnotu nehnutelnosti v
katastralnom uzemi Velké Trakany, obec Velké Trakany, okres TrebiSov, vedené na LV €. 728, a to:

e rodinny dom sup. €. 142 postaveny na parcele €.607, s prisluSenstvom, a pozemky:
e parcela ¢. 606 - zahrady o vymere 1773 m2
e parcela €. 607 - zastavané plochy a nadvoria o vymere 516 m2.

ODPOVED:

REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov ‘ Vseobecna hodnota [€]
Stavby
Rodinny dom ¢.5.142, k.4. Vel'ké Trakany 3873,13
Garaz a sklad na parc.¢. 607 612,34
Letna kuchyna na parc.¢. 607 784,37
Plot uli¢ny na parc.c. 607 242,15
Vodovodna pripojka na parc.c. 607 153,85
Vodomerna Sachta na parc.¢. 607 32191
Kanaliza¢na pripojka na parc.¢. 607 122,34
Beténova Zumpa na parc.c. 607 256,46
Plynova pripojka na parc.¢. 607 16,83
Predsadené schody na parc.c. 607 533
Spolu stavby 6 388,71
PozemKky
Parcela KN C - parc. ¢. 606 (1 773 m?) 5017,59
Parcela KN C - parc. ¢. 607 (516 m?) 1460,28
Spolu pozemKy (2 289,00 m2) 6477,87
Vseobecna hodnota celkom 12 866,58
Vseobecna hodnota zaokruhlene 12 900,00
VSeobecna hodnota slovom: Dvanasttisicdevit'sto Eur

V Strazskom, dna 21.11.2020 Ing. Emilia Hasikova
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[V. PRILOHY

Objednavka znaleckého posudku zo dfia 29.10.2020 - 2 A4

Vypis z katastra nehnutelnosti z listu vlastnictva &. 728, k.u. Velké Trakany zo dria 17.11.2020 - 2 A4
Kodpia katastralnej mapy k.u. Velké Trakany zo diia 17.11.2020 - 1 A4

Potvrdenie o veku - 1 A4

Pbédorysy rodinného domu s prislusenstvom ¢€.s. 142 k.U. Velké Trakany - 1 A4

Situacia -1 A4

Fotodokumentécia - 2 A4

Nookrwh =
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracovala ako znalec zapisany v zozname znalcov, timo¢nikov a prekladatelov,
ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky v odbore: 37 00 00 Stavebnictvo, odvetvie: 37
01 00 Pozemné stavby, 37 09 00 Odhad hodnoty nehnutelnosti, eviden¢né Cislo znalca: 914096

Znalecky posudok je zapisany v denniku pod €islom 39/2020.

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

Ing. Emilia Hasikova
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