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Znalec: Ing. Emilia Hasikovd Cislo posudku: 25/2021

. UVOD

1. Uloha znalca:
Podla objednavky zo dna 25.3.2021 je znaleckou ulohou stanovit vSeobecnu hodnotu nehnutelnosti v
katastralnom uzemi VySné Raslavice, obec Raslavice, okres Bardejov, vedené na LV €. 209, a to:

rodinny dom sup. €. 220, ul. Dujavska ¢€.0.15, postaveny na parcele ¢.427 (pravny vztah k parcele
na ktorej lezi stavba 220 je evidovany na LV ¢&. 1327), v spoluvlastnickom podiele 4/5.

2. Uéel znaleckého posudku: Ugely drazby.

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany: 6.4.2021
(rozhodujuci na zistenie stavebnotechnického stavu)

4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje: 15.4.2021

5. Podklady na vypracovanie posudku:

a) Podklady dodané zadavatelom: ziadne

b) Podklady ziskané znalcom:

e Potvrdenie obce Raslavice o veku nehnutelnosti zo dra 12.4.2021

e \ypis z katastra nehnutefnosti, z listu vlastnictva €. 209 k. U. Vy$né Raslavice zo dna
15.4.2021, vytvoreny cez katastralny portal

e Informativna kopia z katastralnej mapy k. U. Vy$né Raslavice zo diha 15.4.2021, vytvorena
cez katastralny portal

e Zameranie a nakres skutkového stavu
e Fotodokumentacia
e Udaje z internetu www.reality.sk; www.nehnutelnosti.sk; www.nbs.sk; www.upsvar.sk

6. Pouzité pravne predpisy a literatara:

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

Zakon €. 50/1976 Zb. o uzemnom planovani a stavebnom poriadku, v platnom zneni.

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

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

Vyhladka €. 532/2002 Z.z., ktorou sa ustanovuju podrobnosti o v8eobecnych technickych
poziadavkach na vystavbu a o v8eobecnych 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 Uradu €. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikacii stavebnych
objektov a stavebnych prac vyrobnej povahy (pouzitd vyluéne na zatriedenie do klasifikacie
podla pouzitého katalégu rozpoctovych ukazovatelov).

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

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

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

V&eobecna hodnota (VSH)

V8eobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutefnosti a stavieb, ktora je
znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku dfiu ohodnotenia, ktori 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 danou z pridanej hodnoty.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)
Vychodiskova hodnota stavieb je znalecky odhad hodnoty, za ktori by bolo mozZno 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 znizeny o hodnotu
zodpovedajucu vyske opotrebovania.

b) Definicie pouzitych postupov

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Na stanovenie vychodiskovej hodnoty su pouZzité rozpocétové ukazovatele publikované v Metodike
vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej
arovne je podla poslednych znamych $tatistickych tdajov vydanych SU SR platnych pre 4. $tvrtrok
2020: kcu=2,652.

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

Stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb sa pouzivaju metddy:

e Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny
subor aspofi troch nehnutefnosti a stavieb. Porovnanie treba vykonat na mernu 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 metédy
je zaloZzeny na vaZzenom priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb. Vynosova hodnota
stavieb sa vypocCita kapitalizaciou buducich od¢&erpatelnych zdrojov po€as ¢€asovo
neobmedzeného obdobia alebo kapitalizaciou buducich od€erpatelnych zdrojov poCas ¢asovo
obmedzeného obdobia s naslednym predajom),

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

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.
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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 vS§eobecnej hodnoty stavieb:

VSeobecna hodnota je vypocitana metdédou polohovej diferenciacie. Nehnutelnost 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 nehnutefnosti nemal znalec k dispozicii podklady pre porovnavanie. Kombinovana metdda nie je
pouzita, nakolko predmetom ohodnotenia je nehnutefnost 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 kvalitativnych tried) objektivizovana priemerna hodnota koeficientu
polohovej diferenciacie na vyslednu, platni pre konkrétnu hodnotend nehnutelnost. Pri objektivizacii ma
kaZzdé polohové kritérium uréeny svoj vplyv na hodnotu (vahu).

b) Vlastnicke a evidenéné udaje :
Nehnutelnosti su v katastri nehnutelnosti evidované na liste vlastnictva €. 209 v k. U. VySné Raslavice. V
popisnych udajoch katastra s nehnutelnosti evidované nasledovne

A. Majetkova podstata:

Stavby

Rodinny dom & .s. 220 na parc. &. 427 (pravny vztah k parcele na ktorej leZi stavba 220 je evidovany na LV
¢. 1327)

B. Vlastnici:

1 Ing. Jozef Vavrek, Gastanova 3890/12, Zilina, SR

spoluvlastnicky podiel 4/5

Poznamka: Prikaz na zaCatie exekucie zriadenim exeku¢ného zalozného prava.
5 Marek Vavrek, Alejova 444/12, Raslavice, SR

spoluvlastnicky podiel 1/5

Poznamka: Zacatie vykonu zalozného prava

Tarchy:
1 Zmluva o zriadeni zalozného prava v prospech SZaRB

5 Zmluva o zriadeni zalozného prava v prospech SZaRB
Iné udaje:

Bez zapisu

Poznamka:

Bez zapisu.

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postdenia:

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana podla vyzvy dnha 6.4.2021 za ucasti synovca
maijitela Ing. Jozefa Vavreka, ktory umoznil obhliadku nehnutelnosti, ale len z vonku, pretoze nemal k
dispozicii kli¢e od domu. Podla jeho vyjadrenia je rodinny dom od roku cca. 1997 neobyvany.
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Zameranie vykonané dna 6.4.2021
Fotodokumentacia vyhotovena dria 6.4.2021

d) Technicka dokumentacia:
Znalcovi nebola poskytnuta Ziadna technicka dokumentacia. Skutkovy stav bol zisteny meranim a nakres
tvori prilohu znaleckého posudku.

e) Udaje katastra nehnutelnosti:
Poskytnuté, pripadne znalcom ziskané udaje z katastra nehnutelnosti boli porovnané so skuto€nym stavom.
Neboli zistené rozdiely v popisnych ani v geodetickych udajoch katastra:

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

Stavby:
Dom €. s. 220 na parc. €. 427

Pozemky: nie su

d) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie st predmetom ohodnotenia:
Stavby: nie su

Pozemky: nie su

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

2.1.1 Rodinny dom ¢.s. 220, ul. Dujavska ¢.o0. 15, Kk.u. Vysné Raslavice

Spoluvlastnicky podiel:4/5
POPIS STAVBY

Rodinny dom ¢&.s. 220 na parc.¢. 427 (pravny vztah k parcele, na ktorej lezi stavba €.s. 220 je vedeny na LV
€.1327 - parcela nie je predmetom ohodnotenia) je postaveny v individualnej zastavbe rodinnych domov, na
vedlajsej ulici obce. Podla potvrdenia obce (v prilohe tohto posudku) bol dany do uzivania pred rokom 1976,
pravdepodobne v roku 1950. Vzhfadom k materialom, ku konstrukénému vyhotoveniu, stavu a opotrebeniu
potvrdzujem vek realizacie domu v roku 1950.

Jedna sa o dvojpodlaznu budovu, vratane iastoéného podpivni€enia, s valbovou strechou. Rodinny dom je
v pévodnom stave, napojeny len na pripojku elektrickej energie. MoZnost' napojenia na verejny vodovod a
plyn (v mieste pristupovej komunikacie), na verejnu kanalizaciu(na konci zadhrady). Rodinny dom nebol
spristupneny z interiéru, konstrukcie, ktoré boli viditelné, boli zohfadnené vo vypocte.

Dispozi¢né rieSenie:

V |. podzemnom podlazi sa nachadzaju: 2 miestnosti pivnice.

V |. nadzemnom podlazi sa nachadzaju: 2 izby, kuchyna.

Technické rieSenie:

- Osadenie do terénu - 1.PP - v priemernej hibke do 1 m bez zvislej izolacie

- Zaklady - 1. NP - kamenné - objekt s podzemnym podlazim s vodorovnou izolaciou

- Zvislé nosné konstrukcie - 1. NP - murované z plnych palenych tehal v skladobnej hr. nad 40 cm do 50 cm;
- 1.PP - kamenné hr. do 60 cm, deliace konstrukcie - 1. NP - tehlové

- Vodorovné nosné konstrukcie - stropy - 1. NP - s rovnym podhladom drevené tramové; - 1.PP - klenbové
medzi ocefové "I" profily

- Strecha - krovy - 1. NP - vaznicové valbové; krytiny strechy na krove - 1. NP - azbestocementové Sablony
na latach; klampiarske konstrukcie strechy - 1. NP - z pozinkovaného plechu uplné strechy

- Klampiarske konstrukcie ostatné - 1.NP - z pozinkovaného plechu

- Upravy vonkajsich povrchov - fasadne omietky - 1. NP - vapennocementové hladké nad 2/3 plochy; - 1.PP
- vapennocementové hladké nad 2/3 plochy

- Upravy vnutornych povrchov - vnatorné omietky - 1. NP - vapenné hladké
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- Vyplne otvorov - dvere - 1. NP drevené ramoveé, - 1.PP - drevené ramové; okna - 1. NP - drevené dvojité, -
1.PP - oceflové jednoduché

- Podlahy - podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyr) - 1. NP - drevené palubovky

- Vnutorné rozvody elektroinstalacie - elektroinstalacia ( bez rozvadzacov) - 1. NP - svetelna; elektricky
rozvadzac - 1. NP - s poistkami.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 6 Domy rodinné jednobytové

KS: 111 0 Jednobytové budovy

MERNE JEDNOTKY

Podlazie TR Vypocet zastavanej ploch ZP [m2] k

uzivania yp P y P

1.PP 1950 5,55*5,50 30,53 120/30,53=3,931

1. NP 1950 5,55%12,00 66,6 120/66,6=1,802

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

1. PODZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota

1 Osadenie do terénu

1.3.b v priemernej hibke do 1 m bez zvislej izolacie 325
4 Murivo

4.8.a kamenné murivo v hribke do 60 cm 690
5 Deliace konstrukcie

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

6.1 vapenné stukové, stierkové plstou hladené 400
7 Stropy

7.3 klenbové 650
14 Fasadne omietky

14.1.c vapenné a vipenno-cementové hladké nad 2/3 135
17 Dvere

17.4 rdmové s vyplitiou 515
18 Okna

18.7 jednoduché drevené alebo ocel'ové 150

|spolu | 3025

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

‘ ‘Spolu ‘ 0
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1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota

2 Zaklady

2.3.a kamenné - s vodorovnou izolaciou 295
3 Podmurovka

3.6.c podpivnicené do 1/2 ZP - priem. vyska nad 100 cm - z lomového kameiia, beténu, tvarnic 270
4 Murivo

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

cm
5 Deliace konstrukcie

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

6.1 vapenné Stukové, stierkové plstou hladené 400
7 Stropy

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

8.2 vaznicové valbové, stanové 625
10 Krytiny strechy na krove

10.4.b azbestocementové Sablény na latach, vinité dosky 465
12 Klampiarske konstrukcie strechy

12.2.a z pozinkovaného plechu Uplné strechy (zl'aby, zvody, kominy, prieniky, snehové 65

zachytavace)
13 Klampiarske konstrukcie ostatné (parapety, markizy, balkény...)

13.2 z pozinkovaného plechu 20
14 Fasadne omietky

14.1.c vapenné a vipenno-cementové hladké nad 2/3 180
17 Dvere

17.4 rdmové s vyplitou 515
18 Okna

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

22.8 palubovky, dosky, xylolit 185
25 Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)

25.2 svetelna 155

‘Spolu 5725

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
45 Elektricky rozvadzac

45.2 s poistkami (1 ks) 145

‘Spolu 145

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlaZzia:
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,652
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km=0,95

Podlazie Vypocet RU na m2 ZP Hodnota RU [€/m?2]
1. PP (3025+0*3,931)/30,1260 100,41
1.NP (5725 + 145 *1,802)/30,1260 198,71
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TECHNICKY STAV

Technicky stav rodinného domu je dobry, vyzaduje pravidelnu udrzbu. Vzhfadom k pouzitym stavebnym
konStrukciam a materialom, udrzbe a technickému stavu rodinného domu je Zivotnost stanovena odbornym
odhadom 100 rokov. Opotrebenie je vypocitané linearnou metddou.

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Podlazie Zaciatok uzivania ‘ V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [roK] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]
1.PP 1950 71 29 100 71,00 29,00
1.NP 1950 71 29 100 71,00 29,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
1. PP z roku 1950
Vychodiskova hodnota 100,41 €/m?*30,53 m2*2,652*0,95 7 723,26
Technicka hodnota 29,00% z 7 723,26 2 239,75
1.NP z roku 1950
Vychodiskova hodnota 198,71 €/m?2*66,60 m2*2,652*0,95 33 341,96
Technicka hodnota 29,00% z 33 341,96 9 669,17

VYHODNOTENIE VYCHODISKOVE]J A TECHNICKE] HODNOTY

Podlazie ‘ Vychodiskova hodnota [€] ‘ Technicka hodnota [€]
1. podzemné podlazie 7 723,26 2 239,75
1. nadzemné podlaZie 33341,96 9 669,17
Spolu | 41065,22| 11 908,92

2.2 PRISLUSENSTVO

2.2.1 Predsadené schody na parc. ¢. 427

Predsadené schody pred vstupom do rodinného domu su uloZzené na Zelezobeténovej doske, s povrchom z
cementového poteru, realizované v roku 1950.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 822 2 Vonkajsie a predloZené schody

Kdéd KS: 2112 Miestne komunikacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

Bod: 10.7. Na Zelezobeténovej doske alebo nosnikoch s povrchom z cem. poteru
Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 545/30,1260 = 18,09 €/bm stupia
Pocet mernych jednotiek: 6*1,20 = 7,2 bm stupna

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,652

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =0,95

Spoluvlastnicky podiel: 4/5
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TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uZivania | V [rok] ‘ T [rok] | Z [rok] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]
E’redsadene schody na parc. 1950 71 9 80 88,75 11,25
C. 427
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 7,2 bm stupnia * 18,09 €/bm stupna * 2,652 * 0,95 328,15
Technicka hodnota 11,25 %z 328,15 € 36,92

2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY

Nazov ‘V}'rchodiskové hodnota [€] ‘ Technicka hodnota [€]

Rodinny dom ¢.s. 220, ul. Dujavska ¢.o. 15, k.u. Vysné

. 41 065,22 11908,92
Raslavice

Predsadené schody na parc. ¢. 427 328,15 36,92

Celkom: | 41393,37] 11 945,84
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3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Mapa SirSich vztahov:

Mapa lokality:

=\ o)

086 41 Raslavice

§ e, oy

c.“'lu vAGNWVwEtvo
9 TIPSPORT sK.a's @

MILK-AGRO
“Raslavice NIZNE  Lubomir Stiblar

RASLAVICE -tepovanie dut
\vvsn \

R iSI.AVlCE
IDEMANs.roQ / &3

~ Ifs-International .
Fulfillment Services Sro ; }
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Obec Raslavice sa nachadza cca. 19 km juzne od okresného mesta Bardejov. Rodinny dom &.s. 220, v
katastralnom uzemi Vy$né Raslavice, je postaveny v zastavanom uUzemi obce, v lokalite vhodnej na byvanie,
v zastavbe rodinnych domov.

b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:
Rodinny dom je mozné vyuzivat na celoro¢né byvanie alebo na rekreacné ucely, iné vyuzitie domu v
sucasnosti mozno vylucit.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti:
K danej nehnutelnosti je zriadené zalozné pravo a exekuéné zalozné pravo v zmysle LV &. 209, iné rizika
spojené s uzivanim nehnutelnosti v danej lokalite neboli zistené.

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 STAVBY NA BYVANIE

Popis:

Rodinny dom &.s. 220, na parc. €. 427 v k.0. VySné Raslavice sa nachadza v zastavanom uUzemi obce
Raslavice, ako samostatne stojaci rodinny dom s dvorom a zahradou, v zastavbe rodinnych domov
podobného typu, v lokalite s rovhovaznym stavom dopytu a ponuky podobnych nehnutelnosti. V obci sa
nachadza obecny uUrad, zakladna Skola, materska Skola. Jedna sa o svahovitu lokalitu s juznym svahom, s
pristupom so verejnych spevnenych komunikaciach, s technickou vybavenostou inZinierskymi sietami, a to:
verejny vodovod, kanalizacia, plyn a elektricka energia. Dom je napojeny iba pripojkou elektrickej energie
svetelnej. Dopravné spojenie s okresnym mestom Bardejov, ktoré je vzdialenost cca. 19 km je dobré,
primestskou autobusovou dopravou. Miera evidovanej nezamestnanosti v okrese Bardejov za februar 2021
podla UPSVaR je 13,92%. Rodinny dom je dobrom technickom stave, primerany veku a beznému
opotrebeniu, s rezervou plochy pre dalSiu vystavbu aZz trojnasobnou. Orientacia obytnych miestnosti je v
smere JV. V blizkosti nehnutelnosti je prirodna lokalita do 1 km, lokalita s beZnym hlukom a prasnostou od
dopravy, bez zmeny v tzemnom plane. Jedna sa o priemernu nehnutelnost, bez moznosti vynosov.

Zdovodnenie vypoctu koeficientu polohovej diferenciacie:

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie je stanoveny v sulade s "Metodikou vypoctu vSeobecnej
hodnoty nehnutelnosti a stavieb", vydanej USI ZU v Ziline. Vzhladom na velkost sidelného Gtvaru, polohu,
typ nehnutelnosti, kvalitu pouzitych stavebnych materialov, dopyt po nehnutelnostiach v danej lokalite, je vo
vypocte uvazované s priemernym koeficientom polohovej diferenciacie vo vyske 0,3.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,3

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
I. trieda II1. trieda + 200 % = (0,300 + 0,600) 0,900
II. trieda Aritmeticky priemer 1. a Il triedy 0,600
II1. trieda Priemerny koeficient 0,300
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a IIL. triedy 0,165
V. trieda II1. trieda - 90 % = (0,300 - 0,270) 0,030

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Vaha Vysledok
Vi Kepi*vi

Cislo Popis/Zdévodnenie Trieda Kepi
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Trh s nehnutel'nostami

111 0,300 13 3,90
dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe
Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vztah k centru obce
2 Casti obce, mimo obchodného centra, hlavnych ulic a IL. 0,600 30 18,00
vybranych sidlisk
Sucasny technicky stav nehnutel'nosti
3 L 0,600 8 4,80

nehnutel'nost nevyzaduje opravu, len bezn idrzbu

Prevladajuca zastavba v okoli nehnutel'nosti
4 L 0,900 7 6,30
objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod.

PrisluSenstvo nehnutel'nosti
5 [1L. 0,300 6 1,80
bez dopadu na cenu nehnutel'nosti

Typ nehnutel'nosti

6 vel'mi priaznivy - samostatne stojaci dom v zadhrade, s dvorom, L 0900 10 900
predzahradkou, zdhradou a d’al$im zazemim, s vybornym
dispozi¢nym rieSenim.
Pracovné moZnosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

7 obmedzené pracovné moZnosti v mieste, nezamestnanost’ do 11 0,300 9 2,70
15 %
Skladba obyvatel'stva v mieste stavby
8 II. 0,600 6 3,60

priemerna hustota obyvatel'stva

Orientacia nehnutel'nosti k svetovym stranam
9 1. 0,600 5 3,00
orientacia hlavnych miestnosti k JZ - |V

Konfiguracia terénu
10 1. 0,600 6 3,60
juzny svah o sklone 5% - 25%

Pripravenost inZinierskych sieti v blizkosti stavby
11 elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanalizacia, IL 0,600 7 4,20
telefon, spolocna anténa

Doprava v okoli nehnutel'nosti
12 IV. 0,165 7 1,16
Zeleznica, alebo autobus
Ob¢. vybav.(drady,skol.,zdrav.,obchody,sluzby,kultira)
13 obecny turad, posta, zakladna skola I. stupen, lekar, zubar, Iv. 0,165 10 1,65
reStauracia, obchody s potravinami a priem. tovarom

Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby
14 1L 0,300 8 2,40
les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti do 1000 m

Kvalita Zivot. prostr. v bezprostrednom okoli stavby
15 L 0,600 9 5,40
bezny hluk a prasnost’ od dopravy

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

16 [1I. 0,300 8 2,40
bez zmeny
Moznosti d'alSieho rozsirenia
17 rezerva plochy pre dal$iu vystavbu aZ trojndsobok st¢asnej Iv. 0,165 7 1,16
zastavby

Dosahovanie vynosu z nehnutel'nosti
18 V. 0,030 4 0,12
nehnutel'nosti bez vynosu

Nazor znalca
19 . I1. 0,300 20 6,00
priemerna nehnutel'nost’

Spolu | | | 180 81,18

VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB

Nazov Vypocet ‘ Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 81,18/ 180 0,451
VSeobecna hodnota VSHs = TH * kep = 11 945,84 € * 0,451 5387,57 €
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I1I. ZAVER

OTAZKY A ODPOVEDE

OTAZKY ZADAVATELA:
Stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti v katastralnom uzemi Vy$né Raslavice, obec Raslavice,
okres Bardejov, vedené na LV ¢&. 209, a to:

e rodinny dom sup. €. 220, ul. Dujavska €.0.15, postaveny na parcele ¢.427 (pravny vztah k parcele na
ktorej lezi stavba 220 je evidovany na LV &. 1327), v spoluvlastnickom podiele 4/5.

ODPOVEDE NA OTAZKY:

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

. 2 VSeobecna hodnota
2 VSeobecna hodnota | Spoluvl. ; .
Nazov S . . spoluvlastnickeho podielu
celej casti [€] podiel [€]
Stavby
Rodmr?y dom ¢&.s. 220, ul. Dujavska ¢.o. 15, k.u. Vysné 537092 4/5 4296,74
Raslavice
Predsadené schody na parc. ¢. 427 16,65 4/5 13,32
Vseobecna hodnota celkom 4 310,06
VSeobecna hodnota zaokrihlene 4310,00
Vseobecna hodnota slovom: Styritisictristodesat’ Eur
V Strazskom, diia 15.04.2021 Ing. Emilia Hasikova
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[V. PRILOHY

Objednavka D 500520 zo dna 25.3.2021 - 2 A4

Vypis z katastra nehnutelnosti z listu vlastnictva ¢. 209, k.u. VySné Raslavice, obec Raslavice, okres
Bardejov zo diia 15.4.2021, vytvoreny cez katastralny portal - 2 A4

Kopia z katastralnej mapy, k.u. VySné Raslavice, obec Raslavice, okres Bardejov zo dia 15.4.2021,
vytvoreny cez katastralny portal - 1 A4

Potvrdenie obce Raslavice - 1 A4

Podorysy rodinného domu - 1 A4

Situacia - 1 A4

Fotodokumentéacia - 1 A4

Nook w M=
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracovala ako znalec zapisany v zozname znalcov, timoénikov a prekladatefov,
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 25/2021.

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

Ing. Emilia Hasikova
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