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¢islo ukonu: 79/2021
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stanovenia vSeobecnej hodnoty rodinného domu ¢.s. 154 na parc. KN ¢. 516/3 k.i.Kunerad, obec Kunerad, okres
Zilina s prislusenstvom pozemkami parc. KN ¢ 516/3, 516/4 k.G.Kunerad, obec Kunerad, okres Zilina, pre ucel
drazby podl'a zdkona 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach v zneni neskorsich predpisov na zaklade navrhu:
Slovenska sporitelnia, a.s., Tomasikova 48, 832 37 Bratislava 1C0: 00 151 653.

Pocet stran(z toho priloh): 41(11)

Pocet vyhotoveni: 5
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I. UOVOD

1. Uloha znalca: Stanovenie vieobecnej hodnoty rodinného domu ¢&s. 154 na parc. KN & 516/3 k.i.Kunerad,
obec Kunerad, okres Zilina s prislu§enstvom pozemkami parc. KN & 516/3, 516/4 k.i.Kunerad, obec Kunerad,
okres Zilina.

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

3. Datum, ku ktorému je znalecky posudok vypracovany (zistenie stavebno-technického stavu): 18.5.2021
4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje: 26.5.2021
5. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku:

a) Dodané zadavatel'om:
e Vyjadrenie obce Kunerad zo dia 17.10.2016
¢ Schéma pddorysov jednotlivych podlazi

b) Obstarané znalcom:
= Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢.484 k.ii.Kunerad, obec Kunerad, okres Zilina,
vytvoreny cez katastralny portal
= Kopia z katastralnej mapy vytvorena cez katastralny portal
= Obhliadka nehnutel'nosti
= Fotodokumentacia
*  Ponuky z realitnych portalov

6.Pouzité pravne predpisy a literatara:

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

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

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

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

e Vyhlaska ¢. 532/2002 Z.z., ktorou sa ustanovuju podrobnosti o vSeobecnych technickych poziadavkach
na vystavbu a o vSeobecnych technickych poziadavkach na stavby uzivané osobami s obmedzenou
schopnostou pohybu a orientacie

e Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky ¢ 461/2009 Z.z., ktorou sa
vykonava zakon NR SR o katastri nehnutel'nosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam
(Katastralny zakon)

e Vyhlaska Federalneho Statistického tradu ¢. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikacii stavebnych objektov a
stavebnych prac vyrobnej povahy (pouzita vylu¢ne na zatriedenie do klasifikacie podla pouzitého
katal6égu rozpoctovych ukazovatel'ov).

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

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

7.1 Definicie posudzovanych veli¢in

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

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

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

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)

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

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

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

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

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

7.2 Metodické postupy na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb a pozemkov

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

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

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

Hlavné faktory porovnavania pre stavby:

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

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

c) konStrukéné a fyzické (Standard, nadStandard, podStandard, prisluSenstvo a pod.).

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

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

VSH =MVl (g,

kde

M - pocet mernych jednotiek hodnotenej nehnutel'nosti,

VSHy; - vSeobecnd hodnota na mernu jednotku urc¢ena porovnavanim v €/M].

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

Vztah na urcenie vSeobecnej hodnoty na mernu jednotku aritmetickym priemerom vSeobecnych hodnét:
V&H ,,, :EZ\@H wi
i [€/MJ]

Vztah na urcCenie vSeobecnej hodnoty na mernu jednotku vaZzenym aritmetickym priemerom vseobecnych
hodnét:

i(M,.vsﬁMJ,)

VSH py=——
M;
= [€/M]]
kde
VSHy; - priemernd vSeobecna hodnota na mernd jednotku v €/M],
n - rozsah suboru (pocet nehnutel'nosti pouzitych na porovnanie),
VSHw;i - vSeobecna hodnota na mernu jednotku v€/M] uréena porovnanim s konkrétnou porovnatelnou
nehnutelnostou,
M; - poCet mernych jednotiek porovnatel'nej nehnutel'nosti.

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

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

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

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

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

VSeobecna hodnota stavieb sa pri kombinovanej metdéde vypocita podla vztahu:

. a. AV +5.TH
V5H = T [€]
kde:
HV - vynosova hodnota stavieb (bez vynosu pozemkov),
TH - technicka hodnota stavieb,
a -vahavynosovej hodnoty,
b - vaha technickej hodnoty.
Za vynosovu hodnotu sa dosadzuje hodnota bez vynosu z pozemkov. V pripadoch, ked' sa vynosova hodnota
stavieb pribliZne rovna suctu alebo je vyssia ako technicka hodnota stavieb, spravidla plati: a = b = 1. V ostatnych
pripadoch plati: a > b.
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Metdda polohovej diferenciacie:
Metdda polohovej diferenciacie pre stavby vychadza zo zakladného vztahu:

VEHS =TH* kp[) [€]

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

hodnotou (na drovni s DPH)

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

Na stanovenie vS§eobecnej hodnoty pozemkov sa v znaleckej praxi sa pouzivajiu metody:
a) Metdda porovnavania

b) Vynosova metdda

c) Metdda polohovej diferenciacie

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

e moznost vyuzitia ohodnocovanych pozemkov v ¢ase ohodnotenia

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

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

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

8. Osobitné poziadavky objednavatel'a: neboli vznesené

II. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metddy:

Ohodnotenie je vykonané v stlade s prilohou ¢.3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov. Vo vypocte si pouzité rozpoctové ukazovatele a metodické
postupy stanovenia vSeobecnej hodnoty uvedené v "Metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a
stavieb", vydanej USI ZU v Ziline. Veobecna hodnota domu s prislu$enstvom je vypoé¢itana metédou polohovej
diferenciacie. Porovnavacia metdda stanovenia vSeobecnej hodnoty rodinného domu je vylic¢ena z doévodu
absencie relevantnych podkladov (kipnopredajné zmluvy a ponuky) pre danu lokalitu a typ rodinného domu,
zistené ponuky na predaj rodinnych domov z realitnych portdlov boli pouZité na nepriame porovnanie.
Kombinovana metéda je vylicend z dovodu neschopnosti nehnutel'nosti dosahovat primerany vynos formou
prendjmu vzhl'adom na fakt, Ze sa jedna o reziden¢nu nehnutel'nost. Vypocet vychodiskovej hodnoty je vykonany
pomocou rozpoctovych ukazovatel'ov publikovanych v Metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a
stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Rozpoctovy ukazovatel rodinného domu je vytvoreny po podlaziach v zmysle
citovanej metodiky. Koeficient cenovej trovne je podla poslednych znamych $tatistickych tdajov vydanych SU
SR platnych pre 1.8tvrtrok 2020 - 2,618.

Pre vypocet vSeobecnej hodnoty pozemkov je pouZitd metdéda polohovej diferenciacie v sulade s castou E.3.1
prilohy ¢.3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni vyhl. MS SR
€.626/2007, 605/2008 Z.z., 47/2009 Z.z., 254/2010 Z.z.. a213/2017 Z.z.. Porovnavacia metdéda stanovenia
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vSeobecnej hodnoty nebola pouzitd vzhladom na skutocnost, Ze sa jednda o zastavany pozemok. V
porovnatel'nych lokalitach bola taktiez zistena obmedzena ponuka vol'nych stavebnych pozemkov pre vystavbu
rodinnych domov (po vyliceni extrémov) a ich nedostatoCne popisané charakteristiky v inzertnych ponukach
zniZuje objektivitu vysledkov ziskanych pouzitim porovnavacej metoédy. Vynosova metdda bola vylicend z
dovodu neschopnosti nehnutel'nosti dosahovat vynos formou prendjmu (v predmetnej lokalite nebol v case
ohodnotenia vyvinuty trh s prendjmom pozemkov).

b) Vlastnicke a evidenc¢né udaje :

e Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢.269 k.4.Kunerad, obec Kunerad, okres Zilina,
vytvoreny cez katastralny portal:

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

PARCELY registra "C" evidované na katastralnej mape

Parcelné ¢islo  Vymera v m2 Druh pozemku Spdsob vyuz. p. Umiest. pozemku Pravny vzt'ah Druh ch.n.
516/ 3 282 zastavana plocha a nadvorie 15 1
516/ 4 258 zahrada 4 1

Legenda:

Spésob vyuZivania pozemku:
15 - Pozemok, na kiorom je postavena bytova budova oznacena supisnym éislom
4 - Pozemok prevaZne v zastavanom uzemi obce alebo v zahradkdrskef osade, na ktorom sa pestuje zelenina, ovocie,
okrasna nizka a vysoka zelen a iné polnohospodarske plodiny
Umiestnenie pozemku:
1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom uzemi obce

Stavby

Sdpisné ¢islo na parcele ¢islo Druh stavby Popis stavby Druh ch.n.  Umiest. stavby

154 516/ 3 10 DOM 1
Legenda:
Druh stavby:
10 - Rodinny dom
Kaod umiestnenia stavby:
1 - Stavba postavena na zemskom povrchu

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY

Por. éislo Priezvisko, meno (ndzov), rodné priezvisko, ditum narodenia, rodné &islo (ICO) a Spoluvlastnicky podiel
miesto trvalého pobytu (sidlo) viastnika

Uéastnik pravneho vztahu: Vlastnik
2 Kacer Milan r. Kacer a Eva Kacerova r. Tavaciakova, 013 13, Kunerad, 1/1
c. 154, SR
Déatum narodenia : 12.05.1979 Déatum narodenia : 13.11.1982
Poznamka P 113/2020 - Oznamenie o zacati vykonu zalozného prava od Slovenskej sporitefne, a.s.,

Tomasikova 48, 832 37 Bratislava, vklad vedeny pod &islom V 10712/2016, na pozemok C

KN parc.£.516/3 zast.plocha o vymere 282m2, pozemok C KN parc.£.516/4 zahrada o

vymere 258m2 a dom so stpisnym cislom 154 na pozemku C KN parcele €.516/3 - 12/2020
Titul nadobudnutia KUPNA ZMLUVA ZO DNA 11.05.2009,C.V 2784/09 - 38/09

CAST C- TARCHY
Por.c.:
2 V1071212016 - Zaloina zmluva k nehnutefnostiam v prospech Slovenska sporitelfa,a.s., Tomasikova 48, 32
37 Bratislava, 1CO: 00151653, na zaklade zmluvy o splatkovom tvere £. 5120104683 zo dia 21.11.2016, na

pozemok C KN parc.€.516/3 zast.plochy o vymere 282m2, pozemok C KN parc.€.516/4 zahrady o vymere 258m2
a dom so supisnym €islom 154 na pozemku C KN parcele £.516/3, vklad povoleny dia 09.01.2017 - 4/2017

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postudenia:
e Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dna 18.05.2021
e Zameranie skutkového stavu diia 18.05.2021
o Fotodokumentécia sic¢asného stavu nehnutel'nosti vyhotovena znalcom diia 18.05.2021

d) Technicka dokumentacia :

Znalcovi boli predloZené schematické naérty v rozsahu pddorysov jednotlivych podlaZi. Skutkovy stav bol zisteny
na miestnom Setreni dila 18.05.2021 a je uvedeny v prilohdch znaleckého posudku. Doklad o zaciatku uZivania
povodného rodinného domu nebo predloZeny, podl'a vyjadreni sticasnych vlastnikov bol postaveny v roku 1960,
¢omu zodpoveda jeho architektonické a materidlové vyhotovenie. Od roku 2009 bol dom stc¢asnymi majitelmi
rekonstruovany (1. NP), od roku 2015 bolo rekonstruované aj podkrovie - 1 miestnost a chodba, 1 miestnost v
Case ohodnotenia nebola dokoncena (vyhotovené obvodové konstrukcie a Ciastocne zvislé nosné konstrukcie,
osadené okno), bol vymeneny kotol tstredného vykurovania a zasobnik TUV, zirover bola vymenena stre$na
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krytina a vybudovany novy vikier pre izbu. Rekonstrukcia zahiffiala vymenu takmer vSetkych prvkov
kratkodobej zZivotnosti - zateplenie obvodovych konstrukcii zatepl'ovacim systémom, vymenené vsetky vyplne
okennych otvorov za okna z plastovych profilov, vstupné dvere, nové rozvody kurenia s radidtormi, bola
vymenend Kkuchynska linka so spotrebi¢mi, podlahy, bola kompletne zrekonstruovana klipelna vratane
rozvodov vody, kanalizacie, boli rekonStruované rozvody el. energie. Pre rekonStrukéné prace neboli predlozené
Ziadne doklady.

e) Udaje katastra nehnutel'nosti :

Rodinny dom &s. 154 na parc. KN ¢ 516/3 k.i.Kunerad, obec Kunerad, okres Zilina s pozemkami parc. KN &
516/3, 516/4 k.u.Kunerad, obec Kunerad, okres Zilina st evidované na liste vlastnictva & 484 k.i. Kunerad. Dom
je evidovany ako rodinny dom, druh stavby 10 - rodinny dom. Pddorysné zobrazenie rodinného domu
s pristavbou v katastrdlnej mape je v silade so skutkovym stavom. Drobna stavba zakreslend za rodinnym
domom nie je evidované na LV. Druh pozemkov uvedenych v liste vlastnictva ¢. 484 k.i. Kunerad je v silade s ich
skutotnym vyuzitim. Pozemky st umiestnené v zastavanom uzemi obce Kunerad. Pristup k hodnotenej
nehnutelnosti je po obecnej komunikacii vybudovanej na parc. KN ¢. 1176 k.u. Kunerad, evidovanej na liste
vlastnictva ¢.386 k.i. Kunerad vo vlastnictve ZSK.

f) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutel'nosti, ktoré sii predmetom ohodnotenia:
e Rodinny dom ¢.s. 154 na parc. KN ¢. 516/3 k.u.Kunerad, obec Kunerad, okres Zilina
e  Prislusenstvo na parc. KN ¢. 516/3, 516/4 k.i.Kunerad, obec Kunerad, okres Zilina
e Pozemky parc. KN & 516/3, 516/4 k.i.Kunerad, obec Kunerad, okres Zilina

g) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutel'nosti, ktoré nie sii predmetom ohodnotenia:
Neboli zistené

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

2.1.1 Rodinny dom ¢.s. 154 na parc. KN ¢ 516/3 k.u.Kunerad, obec
Kunerad, okres Zilina

POPIS STAVBY

Predmetom ohodnotenia je rodinny dom ¢.s. 154 na parc. KN 516/3
k.G. Kunerad, obec Kunerad, okres Zilina, situovany v zastavanom
uzemi obce Kunerad, osadeny v ramci uli¢nej zastavby hlavnej
komunikacie prechadzajicej obcou. Doklad o zaciatku uzivania
povodného rodinného domu nebo predloZeny, podla vyjadreni
sucasnych vlastnikov bol postaveny v roku 1960, comu zodpoveda
jeho architektonické a materidlové vyhotovenie. Od roku 2009 bol
dom stucasnymi majitelmi rekonstruovany (1. NP), od roku 2015 bolo
rekonStruované aj podkrovie - 1 miestnost a chodba, 1 miestnost v
Case ohodnotenia nebola dokoncenda (vyhotovené obvodové
konstrukcie a Ciastocne zvislé nosné konstrukcie, osadené okno), bol
vymeneny kotol tstredného vykurovania a zasobnik TUV, zarovefi
bola vymenena streSnd krytina a vybudovany novy vikier pre izbu. Rekons$trukcia zahfiiala vymenu takmer
vSetkych prvkov kratkodobej Zivotnosti - zateplenie obvodovych konstrukcii zatepl'ovacim systémom, vymenené
vSetky vyplne okennych otvorov za oknd z plastovych profilov, vstupné dvere, nové rozvody kurenia s
radiatormi, bola vymenena kuchynska linka so spotrebi¢mi, podlahy, bola kompletne zrekonstruovana kipelna
vratane rozvodov vody, kanalizacie, boli rekonstruované rozvody el. energie .

Pristup k domu je po hlavnej komunikacii prechadzajicej obcou a po vedl'ajsej komunikacii (pristup do dvora s
hospodarskou stavbou).

DISPOZICNE RIESENIE:
Rodinny dom je samostatne stojaci, s ¢iastocnym podpivni¢enim, s jednym nadzemnym podlazim a Ciastocne
obytnym podkrovim.

e Vsuteréne sa nachadza kotolila, chodba, komunika¢né priestory so schodiskom.
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e Na 1. nadzemnom podlazi sa nachddza obyvacia miestnost, kuchyna, izba, kipeltia s WC, zadverie,
chodba, schodisko do podkrovia.
e Vpodkrovi st situované dve obytné miestnosti, chodba, schodisko, povalovy priestor.

STAVEBNO-TECHNICKY POPIS:

Zaklady domu tvoria zakladové pasy z prostého beténu, obvodové murivo a zvislé nosné konstrukcie 1.
podzemného podlazia st beténové monolitické, strop je Zelezobeténovy monoliticky, omietka vapenno-
cementové, podlahy z cementového poteru, povrch vstupného schodiska je z cementového poteru, okna su
jednoduché ocel'ové, dvere drevené zvlakové. V kotolni je osadeny kotol na pevné palivo, kotol na zemny plyn a
zasobnik na TUV kombinovany s kotlom UK. V suteréne je rozvod studenej vody z plastového potrubia, rozvod
zemného plynu, elektroinstalacie svetelnej a motoricke;j.

Obvodové murivo a zvislé nosné konstrukcie 1. nadzemného podlazia a podkrovia st murované z palenej tehly
(v podkrovi st domurované casti z tvarnic Ytong s vyhotovenim zateplenia stykovym zateplovacim systémom na
baze polystyrénov. Stropna konstrukcia nad 1. nadzemnym podlazim je drevend trdmova s rovnym podhl'adom,
v podkrovi tvorena krovom s podbitim zo sadrokarténu (v dobudovanej Casti nevyhotovené). Strecha domu je
stanova s 2 vikiermi, s krytinou z pozinkovaného plechu. Oplechovanie strechy je iplné, z pozinkovaného plechu,
ostatné klampiarske konstrukcie si z eloxovaného hlinikového plechu. Fasady na dome su zo sl'achtenych
omietok na baze silikatov s obkladom sokla z prirodného kamena, vnitorné tupravy povrchov v dome tvori
hladka omietka, v kuchyni a v kiipel'ni je keramicky obklad stien, na chodbe a v obyvacej izbe je ¢iastocne obklad
z prirodného kamena. Schodisko do podkrovia je drevené s ndstupnicami a podstupnicami. Okna na celom dome
su z plastovych profilov s izola¢nym dvojsklom, v suteréne jednoduché ocel'ové. Vyplne dvernych otvorov tvoria
dvere drevené ramové, osadené do oblozkovych zarubni, v suteréne zvlakové, vstupné dvere su plechové
reliéfové. V kuchyni je osadena kuchynska linka na baze dreva s nerezovym umyvadlom s odkvapkavacou
plochou a pakovou batériou, spordkom na zemny plyn. Vybavenie kiipel'ne na 1. nadzemnom podlaZi - keramické
nabytkové umyvadlo, pakové batérie, obmurovana plastova rohova vana, keramicky obklad stien a vane, WC
misa kombi. Vykurovanie domu je tstredné, teplovodné panelové Korado. Zdrojom vykurovania je kotol na
pevné palivo, kotol na zemny plyn, zdrojom TUV je zasobnik na TUV kombinovany s kotlom UK. V dome je
vyhotoveny rozvod studenej a teplej vody (1.NP), rozvod kanalizacie (1.NP), elektroinstalacie svetelnej a
motorickej (suterén, 1. NP), elektroinstalacie svetelnej (podkrovie), rozvod zemného plynu (suterén, 1.NP),
odkanalizovany je do verejnej kanalizacie.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 6 Domy rodinné jednobytové
KS: 111 0 Jednobytové budovy
MERNE JEDNOTKY
Podlazie /LEGS Vypocet zastavanej ploch; ZP [m2] k
uzivania yp P y P
1.PP 1960 4,11*9,18 37,73 120/37,73=3,180
1. NP 1960 9,38*9,38+2,29*5,73+2,15*1,03 103,32 120/103,32=1,161
. 1,2*%(3,55*3,74+0,71*2,20+0,73*0,87+2,68
Podkrovie 1960 *1,45+2,55%0,97) 26,2
Podkrovie 2010 1,2*%(1,1*1,5+2,13*3,30+1,47*1,1) 12,36
Spolu Podkrovie 38,56 120/38,56=3,112
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpocltovy ukazovatel je vytvoreny po podlaZiach na merni jednotku m2 ZP podl'a zdsad uvedenych v pouZitom
katalégu.

1. PODZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota Do[l;.)]n ¢ Vysled.
1 Osadenie do terénu
1.2.a v priemernej hibke nad 1 m do 2 m so zvislou izolaciou 750 100 750,0
4 Murivo
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4.3 z monolitického beténu 1250 100 1250,0
5 Deliace konStrukcie
5.1 tehlové (prieckovky, CDM) 160 100 160,0
6 Vnitorné omietky
6.1 vapenné Stukové, 400 100 400,0
7 Stropy
7.1.a s rovnym podhl'adom beténové monolitické 1040 100 1040,0
15 Obklady fasad
15.4.b obkladové murivo z prirodného kametia do 1/3 55 100 55
16 Schody bez ohl'adu na nosnu konstrukciu s povrchom nastupnice
16.6 cementovy poter 180 100 180,0
17 Dvere
17.8 zvlakové 110 100 110,0
18 Okna
18.7 jednoduché ocel'ové 150 100 150,0
23 Dlazby a podlahy ost. miestnosti
23.6 cementovy poter 50 100 50,0
25 Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)
25.1 svetelnd, motoricka 280 100 280,0
30 Rozvod vody
30.2.a z plastového potrubia studenej a teplej vody z centralneho zdroja 35 100 35,0
31 Instalacia plynu
31.1 rozvod zemného plynu 35 100 35,0
|spolu 4495 4495,0
Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
34 Zdroj teplej vody
34.1 zasobnikovy ohrieva¢ kombinovany s ustrednym vykurovanim (1 ks) 65 100 65,0
35 Zdroj vykurovania
35.1.b kotol tstredného vykurovania na tuhé paliva (1 ks) 90 100 90,0
35.1.c kotol Flstredného vykurovania znackové kotly, vratane typov turbo 335 100 335,0
(Junkers, Vaillant, Leblanc...) (1 ks)
|spolu 490 490,0
1. NADZEMNE PODLAZIE
Bod Polozka Hodnota Do[l;.)]n ¢ Vysled.
2 Zaklady
2.2.a beténové - objekt s podzemnym podlazim s vodorovnou izolaciou 520 100 520,0
3 Podmurovka
3.4.c podpivni¢ené do 1/2 ZP - priem. vyska do 50 cm - z betdnu, tvarnic 110 100 110,0
4 Murivo
4.1.b murované z tehal (plna,metricka,tvarnice typu CD,porotherm) v
skladobnej hr. nad 50 dE)p60 cm P b ) 1565 100 1565,0
5 Deliace konStrukcie
5.1 tehlové (prieckovky, CDM) 160 100 160,0
6 Vniitorné omietky
6.1 vapenné Stukové 400 100 400,0
7 Stropy
7.1.b s rovnym podhl'adom drevené tramové 760 100 760,0
8 Krovy
8.1 zlozité s nerovnakou vyskou hrebenov s valbami 660 100 660,0
10 Krytiny strechy na krove
10.1.c plechové pozinkované 570 100 570,0
12 Klampiarske konstrukcie strechy
12.2.a z pozinkovaného plechu tplné strechy (zl'aby, zvody, kominy, 65 100 65,0
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prieniky, snehové zachytavace)

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

13.3 z hlinikového plechu 25 100 25,0
14 Fasadne omietky

14.2.a omietky na baze umelych latok nad 1/2 do 2/3 160 100 160
15 Obklady fasad

15.4.b obkladové murivo z prirodného kamena do 1/3 220 100 220
16 Schody bez ohl'adu na nosnu konstrukciu s povrchom nastupnice

16.3 tvrdé drevo 200 100 200,0
17 Dvere

17.4 ramové s vypliiou 515 100 515,0
18 Okna

18.6 plastové s dvoj. s trojvrstvovym zasklenim 530 100 530,0
22 Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyi)

22.1 vel'koplosné parkety (laminatové) 355 100 355,0
23 Dlazby a podlahy ost. miestnosti

23.2 keramické dlazby 150 100 150,0
24  Ustredné vykurovanie

24.1.b teplovod. s rozvod. bez ohl'adu na mat. a radidtormi - ocel. a

vykurovzfcie panely 480 100 480,0
25 Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)

25.1 svetelnd, motoricka 280 100 280,0
30 Rozvod vody

30.2.a z plastového potrubia studenej a teplej vody z centralneho zdroja 35 100 35,0
31 Instalacia plynu

31.1 rozvod zemného plynu 35 100 35,0

|spolu 7795 7795,0

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

33.2 plastové potrubie (2 ks) 20 100 20,0
36 Vybavenie kuchyne alebo pracovne

36.3 plynovy sporak(1 ks) 50 100 50,0

36.9 drezové umyvadlo nerezové (1 ks) 30 100 30,0

36.11 kuchynska linka z materidlov na baze dreva (za beZny meter rozvinutej

Sirky) (2.9 brm) ( Y b 160 100 1595
37 Vnitorné vybavenie

37.4 vana plastova rohova (1 ks) 115 100 115,0

37.5 umyvadlo (1 ks) 10 100 10,0
38 Vodovodné batérie

38.1 pakové nerezové so sprchou (1 ks) 35 100 35,0

38.3 pakové nerezové (2 ks) 40 100 40,0
39 Zachod

39.3 splachovaci bez umyvadla (1 ks) 25 100 25,0
40 Vnitorné obklady

40.2 prevaznej Casti kupel'ne min. nad 1,35 m vysky (1 ks) 80 100 80,0

40.4 vane (1 ks) 15 100 15,0

40.7 kuchyne min. pri sporaku a dreze (ak je drez na stene) (1 ks) 15 100 15,0
45 Elektricky rozvadzac

45.1 s automatickym istenim (1 ks) 240 100 240,0

|spolu 835 835,0




Znalecky posudok ¢.79/2021

Strana ¢. 11

PODKROVIE
Bod Polozka Hodnota D()[l;.)]n ¢ Vysled.
4 Murivo
4.2.c murované z inych materialov (calsilox, siporex, calofrig) v skladobnej
hrubke nad 40 do 5}(;cm ( b & ] 940 100 940,0
5 Deliace konStrukcie
5.1 tehlové (prieckovky, CDM) 160 80 128,0
6 Vnitorné omietky
6.1 vapenné stukové 400 80 320,0
7 Stropy
7.1.b s rovnym podhladom drevené tramové 760 60 456,0
13 Klampiarske konstrukcie ostatné (parapety, markizy, balkény...)
13.3 z hlinikového plechu 25 100 25,0
14 Fasadne omietky
14.2.a omietky na baze umelych latok nad 1/2 do 2/3 40 100 40
14.3.a omietky na baze umelych latok nad 1/3 do 1/2 30 100 30
14.4.a omietky na baze umelych latok do 1/3 50 100 50
16 Schody bez ohl'adu na nosnu konstrukciu s povrchom nastupnice
16.9 kovové 210 100 210,0
17 Dvere
17.3 hladké plné alebo zasklené 135 50 67,5
18 Okna
18.6 plastové s dvoj. s trojvrstvovym zasklenim 530 100 530,0
22 Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyii)
22.1 velkoplo$né parkety (laminatové) 355 70 248,5
23 Dlazby a podlahy ost. miestnosti
23.3 xylolit, palubovky, dosky 150 100 150,0
24  Ustredné vykurovanie
24.1b teplgvod. s rozvod. bez ohl'adu na mat. a radidtormi - ocel'. a 480 100 4800
vykurovacie panely
25 Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)
25.2 svetelnd 155 100 155,0
|spolu 4420 3830,0
Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcy = 2,558
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: kv =0,95
s st Hodnota RU Hodnota RU
Podlazie d‘(/)i,(lt))(l)lcéitnlzggl :(:rtliiazifi’a ne‘(/lzl)ll’((()):leétel:lghnoarﬁl):ilz:;ia dokonceného nedokonceného
podlaZzia [Eur/m?] | podlaZia [Eur/m?]
4495 + 490 * 4495 + 490 *
L.PP 5,180)/30,1260 g,180)/30,1260 200,93 200,93
7795 + 835 * 7795 + 835 *
L.NP 5,161)/30,1260 5,161)/30,1260 290,93 290,93
Podkrovie (4420 + 0 * 3,112)/30,1260 (3830 + 0 * 3,112)/30,1260 146,72 127,13




Znalecky posudok ¢.79/2021

Strana ¢. 12

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia analytickou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom. Cenové podiely
nedokoncenej/poskodenej stavby boli prepocitané k celku.

Vypocet miery opotrebenia a technického stavu analytickou metédou:

Cislo pfgi':l"['&)] Op"t[rozl]’e“'e pi*0/100
1 Zaklady vratane zemnych prac 6,68 50,00 3,34
2 Zvislé konstrukcie 23,14 50,00 11,57
3 Stropy 11,03 50,00 5,52
4 ZastreSenie bez krytiny 5,56 50,00 2,78
5 Krytina strechy 4,80 6,00 0,29
6 Klampiarske konstrukcie 0,84 10,00 0,08
7 Upravy vnutornych povrchov 5,60 30,00 1,68
8 Upravy vonkaj$ich povrchov 3,74 10,00 0,37
9 Vnutorné keramické obklady 0,93 10,00 0,09
10 Schody 2,90 50,00 1,45
11 Dvere 4,89 50,00 2,45
12 Vrata 0,00 0,00 0,00
13 Okna 6,59 10,00 0,66
14 Povrchy podlah 5,65 20,00 1,13
15 Vykurovanie 6,85 15,00 1,03
16 ElektroinStalacia 5,72 15,00 0,86
17 Bleskozvod 0,00 0,00 0,00
18 Vnutorny vodovod 1,03 10,00 0,10
19 Vnutorna kanalizacia 0,17 10,00 0,02
20 Vnutorny plynovod 0,40 20,00 0,08
21 Ohrev teplej vody 0,20 5,00 0,01
22 Vybavenie kuchyi 2,02 15,00 0,30
23 Hygienické zariadenia a WC 1,26 15,00 0,19
24 Vytahy 0,00 0,00 0,00
25 Ostatné 0,00 0,00 0,00
Opotrebenie 34,00%
Technicky stav 66,00%
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov | Vypocet Hodnota [Eur]
1.PP
Vychodiskova hodnota 200,93 Eur/m2*37,73 m2*2,558*0,95 18422,80
Technicka hodnota 66,00% z 18 422,80 12 159,05
1.NP
Vychodiskova hodnota 290,93 Eur/m2*103,32 m?*2,558*0,95 73 046,10
Technicka hodnota 66,00% z 73 046,10 4821043
Podkrovie
Vychodiskova hodnota 146,72 Eur/m?2*38,56 m2*2,558*0,95 13 748,35
Vychodiskova hodnota 4,7 13 51 /nae3g 56 m2+2,558%0,95 11912,67
nedokonceného podlazia
Technicka hodnota 66,00% z11912,67 7 862,36
VYHODNOTENIE VYCHODISKOVE] A TECHNICKEJ] HODNOTY
Vychodiskova hodnota po Vychodiskova hodnota

Podlazie

dokonceni [Eur]

nedokoncenej stavby [Eur]

Technicka hodnota [Eur]

1. podzemné podlazie 18 422,80 18 422,80 12 159,05
1. nadzemné podlazie 73 046,10 73 046,10 48 210,43
podkrovné podlazie 13 748,35 11912,67 7 862,36
Spolu | 105 217,25] 103 381,57 68 231,84

Dokoncenost stavby: ( 103 381,57Eur / 105 217,25Eur) * 100 % = 98,26%
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2.2 PRISLUSENSTVO
2.2.1 Hospodarska stavba na parc. KN ¢. 516/3 k.u. Kunerad

Predmetom ohodnotenia jeho hospodarska stavba postavena na parc. KN ¢. 516/3, za rodinnym domom. Objekt
je jednopodlazny, lichobeznikového tvar, dispozitne pozostava z 2 miestnosti - dielne a skladu. Zaklady su
beténové, zvislé nosné konstrukcie si murované z pdrobetdnu, s vonkajSou brizolitovou omietkou, vnitorné
omietky sui vapennocementové, strop je Zelezobetonovy monoliticky, strecha je sedlova s krytinou zo $abldn z
pozinkovaného plechu, oknd st jednoduché ocelové, podlaha beténova, dvere zvlakové, elektroinstalacia je
svetelnd a motoricka. Vybudovana bola v roku 1971.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 Objekty pozemné zvlastne

KS1: 127 1 Nebytové pol'nohospodarske budovy

KS2: 127 4 Ostatné budovy, inde neklasifikované

MERNE JEDNOTKY

Podlazie L Vypocet zastavanej ploch ZP [m2] k;

uzivania yp P y P

1.NP 1971 (0,5%(6,11+3,75))*(0,5%(6,68+7,32)) 34,51 18/34,51=0,522

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod | Polozka | Hodnota

2 Zaklady a podmurovka

2.3 bez podmurovky, iba zakladové pasy 615
3 Zvislé konStrukcie (okrem spoloénych)

3.2.b murované z pérobetdnu (Siporex, Ytong, Ypor, Hebel...) hribky nad 15 do 30 cm 1255
4 Stropy

4.1 Zelezobetonové, 565
5 Krov

5.2 hambalkové 470
6 Krytina strechy na krove

6.1.c plechova pozinkovana 760
8 Klampiarske konstrukcie

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

9.1 brizolit 480
10 Vnitorna dprava povrchov

10.2 vapenna hladka omietka 185
12 Dvere

12.6 drevené zvlakové 105
13 Okna

13.6 jednoduché drevené 65
14 Podlahy

14.5 cementovy poter 185
18 Elektroinstalacia

18.1 svetelna a motoricka - poistkové automaty 270

Spolu 5055
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Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlaZzia:

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key = 2,558
Koeficient vyjadrujici uzemny vplyv: km =0,95

Podlazie | Vypocet RU na m2 ZP | Hodnota RU [Eur/m?]
1.NP (5055 + 0 * 0,522)/30,1260 167,80
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Podlazie |Zaéiatokuiivania| V [rok] | T [rok] | Z [rok] | 0 [%] | TS [%]

1. NP 1971 50 30 80 62,50 37,50

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 167,80 Eur/m2*34,51 m?*2,558%0,95 14 072,17
Technicka hodnota 37,50%z14 072,17 5277,06

2.2.2 Plot na parc. KN ¢. 516/3, 516 /4 k.u. Kunerad (od ulice)

Premetom ohodnotenia je plot od ulice na parc. KN ¢. 516/3, 516/4 k.. Kunerad, vybudovany z beténovych
zakladov, beténovej podmurovky, plotova vypli tvori strojové pletivo na ocel'ovych stlpikoch.

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 45,50m 700 23,24 Eur/m
2. Podmurovka:
beténova monoliticka 45,50m 926 30,74 Eur/m
Spolu: 53,98 Eur/m
3. Vypli plotu:
zo strojového pletiva na ocel'ové stipiky 72,80m? 380 12,61 Eur/m
4, Plotové vrata:
b) kgvove s drétenou vypliiou alebo z kovovych 1 ks 7505 249,12 Eur/ks
profilov
5. Plotové vratka:
b) kgvove s drétenou vypliiou alebo z kovovych 2 ks 3890 129,12 Eur/ks
profilov
Dizka plotu: 45,50 m
Pohl'adova plocha vyplne: 45,50*1,60 = 72,80 m?2
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcy = 2,558

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =0,95



Znalecky posudok ¢.79/2021 Strana ¢. 15

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov | Zatiatok uzivania | V[rok] | T[rok] | Z[rok] | O[%] | TS[%]
Plot na parc. KN ¢.516/3,
516/4 k.. Kunerad (od 1960 61 9 70 87,14 12,86
ulice)
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet | Hodnota [Eur]

(45,50m * 53,98 Eur/m + 72,80m2 * 12,61 Eur/m? + 1ks *
249,12 Eur/ks + 2ks * 129,12 Eur/ks) * 2,558 * 0,95
12,86 %z 9 432,33 Eur

9 432,33
1 213,00

Vychodiskova hodnota

Technicka hodnota

2.2.3 Plot na parc. KN ¢. 516/3, 516 /4 k.u. Kunerad (zahradny)

Premetom ohodnotenia je plot od ulice (zdhradna Cast) na parc. KN ¢. 516/3, 516/4 k.4. Kunerad, vybudovany z
beténovych zakladov, murovanej podmurovky, s drevenou vypliiou osadenou na murovanych stlpikoch.

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 kamenia a beténu
2. Podmurovka:
murovana z tehly alebo tvarnic
Spolu:
3. Vypli plotu:
dreveny na zvlakoch osadeny do ocel’. stipikov

14,94m 700

14,94m 1270

10,46m? 350

23,24 Eur/m

42,16 Eur/m
65,40 Eur/m

11,62 Eur/m

Dizka plotu:

Pohl'adova plocha vyplne:

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien:
Koeficient vyjadrujuci izemny vplyv:

TECHNICKY STAV

14,94 m

14,94*0,7 = 10,46 m?
Kcy = 2,558

kmv =0,95

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov | Zatiatok uZivania |

V [rok]

| Tok] | Z[rok] | 0[%]

| TS[%]

Plot na parc. KN ¢.516/3,
516/4 k.. Kunerad
(zahradny)

2010

11 49 60

18,33

81,67

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov |

Vypocet |

Hodnota [Eur]

Vychodiskova hodnota 0,05

Technicka hodnota 81,67 %z 2 669,76 Eur

(14,94m * 65,40 Eur/m + 10,46m? * 11,62 Eur/m?) * 2,558 *

2 669,76
2 180,39




Znalecky posudok ¢.79/2021 Strana ¢. 16

2.2.4 Deliaci plot na parc. KN ¢. 516/4 k.4. Kunerad

Premetom ohodnotenia je deliaci plot pred domom na parc. KN ¢. 516/3 k.i. Kunerad, vybudovany z beténovych
zakladov, betonovej podmurovky, s drevenou vypliiou osadenou na ocel'ovych stlpikoch.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex Inzinierske stavby

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL,

Pol. E.I Popis Pocet MJ | Body / M] | Rozpoctovy ukazovatel

1. Zaklady vratane zemnych prac:
z kamena a beténu 7,46m 700 23,24 Eur/m
2. Podmurovka:
beténova monoliticka 7,46m 926 30,74 Eur/m
Spolu: 53,98 Eur/m
3. Vypli plotu:
dreveny na zvlakoch osadeny do ocel’. stipikov 5,97m? 350 11,62 Eur/m

DiZka plotu: 7,46 m
Pohl'adova plocha vyplne: 7,46*0,8 = 5,97 m?
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: key = 2,558
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov | Zatiatok uzivania | V[rok] | T[rok] | Z[rok] | O0[%] | TS[%]

Deliaci plot na parc. KN ¢.
516/4 k.i. Kunerad 2010 1 39 50 22,00 78,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet | Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota (7,46m * 53,98 Eur/m + 5,97m2 * 11,62 Eur/m?2) * 2,558 * 0,95 1147,16
Technicka hodnota 78,00% z1 147,16 Eur 894,78

2.2.5 Deliaci plot na parc. KN ¢. 516/3 k.i. Kunerad

Premetom ohodnotenia je deliaci plot pri hosp. stavbe na parc. KN ¢. 516/3 k.u. Kunerad, vybudovany z
beténovych zakladov, beténovej podmurovky, s pletivovou vypliiou osadenou na ocel'ovych stipikoch.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex Inzinierske stavby

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Pol. é.| Popis | Pocet MJ | Body / M] | Rozpoctovy ukazovatel

1. Zaklady vratane zemnych prac:

z kamena a beténu 7,00m 700 23,24 Eur/m
2. Podmurovka:

beténova monoliticka 7,00m 926 30,74 Eur/m
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Spolu: 53,98 Eur/m

3. Vypln plotu:
zo strojového pletiva na ocel'ové stipiky 11,90m? 380 12,61 Eur/m

DiZka plotu: 7,0 m
Pohl'adova plocha vyplne: 7,0¥1,7 = 11,90 m?
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key = 2,558
Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: km =0,95
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov | Zatiatok uzivania | V[rok] | T[rok] | Z[rok] | O0[%] | TS[%]

Deliaci plot na parc. KN ¢.
516/3 k.i. Kunerad 2010 1 29 40 27,50 72,50

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet | Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota (7,00m * 53,98 Eur/m + 11,90m2 * 12,61 Eur/m2) * 2,558 * 0,95 1282,90
Technicka hodnota 72,50 %z 1 282,90 Eur 930,10

2.2.6 Vodovodna pripojka na parc. KN ¢. 516/4 k.4. Kunerad

Predmetom ohodnotenia je vodovodna pripojka vybudovana na parc. KN ¢.516/4 k.4. Kunerad z plastového
potrubia DN25, vedena od obecného vodovodu v komunikacii do rodinného domu.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 827 1 Vodovod

Kdéd KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody

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 merni jednotku: 1250/30,1260 = 41,49 Eur/bm
Pocet mernych jednotiek: 7,7 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcy = 2,558

Koeficient vyjadrujuci izemny vplyv: kv =0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov | Zatiatokuzivania | V[rok] | T[rok] | Z[rok] [ O0[%] | TS[%]
Vodovodna pripojka na
parc. KN ¢.516/4 k.. 2006 15 35 50 30,00 70,00
Kunerad

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 7,7 bm * 41,49 Eur/bm * 2,558 * 0,95 776,35
Technicka hodnota 70,00 % z 776,35 Eur 543,45
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2.2.7 Plynova pripojka na parc. KN ¢. 516 /4 k.u. Kunerad

Predmetom ohodnotenia je pripojka plynu vybudovana na parc. KN ¢.516/4 k.u. Kunerad vybudovana z rozvodu
v komunikacii pred rodinnym domom do rodinného domu.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kaéd JKSO: 827 5 Plynovod

Kaéd 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 Eur/bm
Pocet mernych jednotiek: 8,00 bm
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcy = 2,558
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =0,95
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

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

Plynova pripojka na parc.
KN & 516/4 k. Kunerad 1998 23 27 >0 46,00 54,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 8 bm * 14,11 Eur/bm * 2,558 * 0,95 274,31
Technicka hodnota 54,00 % z 274,31 Eur 148,13

2.2.8 Elektricka pripojka na parc. KN ¢. 516/3, 516 /4 k.u. Kunerad

Predmetom ohodnotenia je NN vybudovana na parc. KN ¢.516/3, 516/44 k.4. Kunerad vybudovana z rozvodu
pozdlz komunikacie pred rodinnym domom do rodinného domu, vedena vzduchom.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 828 7 Elektrické rozvody

Kdéd KS: 2224 Miestne elektrické a telekomunika¢né rozvody a vedenia
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 7. Elektrické rozvody (JKSO 828 7)

Bod: 7.1. NN pripojky

Polozka: 7.1.c) kablova pripojka vzdusna Al 4*10 mm*mm
Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 270/30,1260 = 8,96 Eur/bm
Pocet kablov: 1

Rozpoctovy ukazovatel za jednotku navySe: 5,38 Eur/bm

Pocet mernych jednotiek: 9,0 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcy = 2,558

Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: km =0,95
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TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov | Zatiatok uzivania | V[rok] | T[rok] | Z[rok] | O[%] | TS[%]
Elektricka pripojka na parc.
KN ¢.516/3,516/4 k.. 1998 23 27 50 46,00 54,00

Kunerad

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 9 bm * (8,96 Eur/bm + 0 * 5,38 Eur/bm) * 2,558 * 0,95 195,96
Technicka hodnota 54,00 % z 195,96 Eur 105,82

2.2.9 Kanaliza¢na pripojka na parc. KN ¢. 516/3 k.u. Kunerad

Predmetom ohodnotenia je kanaliza¢na pripojka vybudovana na parc. KN ¢.516/3 k.i. Kunerad, za rodinnym
domom, z plastového potrubia DN150, vedena od obecného vodovodu v komunikacii do rodinného domu.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 827 2 Kanalizacia

Kod KS: 2223 Miestne kanalizacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

Bod: 2.3. Kanalizac¢né pripojky a rozvody - potrubie plastové
Polozka: 2.3.b) Pripojka kanalizacie DN 150 mm

Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 855/30,1260 = 28,38 Eur/bm
Pocet mernych jednotiek: 14,50 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key = 2,558

Koeficient vyjadrujuici izemny vplyv: kv =0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov | Zatiatokuzivania | V[rok] | T[rok] | Z[rok] | O[%] | TS[%]
Kanaliza¢na pripojka na
parc. KN & 516/3 k.. 2008 13 37 50 26,00 74,00

Kunerad

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 14,5 bm * 28,38 Eur/bm * 2,558 * 0,95 1 000,01
Technicka hodnota 74,00 % z 1 000,01 Eur 740,01

2.2.10 Kanalizacna Sachta na parc. KN ¢. 516/3 k.4. Kunerad

Predmetom ohodnotenia je kanaliza¢na Sachta vybudovana na parc. KN ¢.516/3 k.4. Kunerad, za rodinnym
domom, z PVC.
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ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 2 Kanalizacia

Kéd KS: 2223 Miestne kanalizacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

Bod: 2.4. Kanalizacné Sachty

Polozka: 2.4.a) Betonova prefabrikovana - hlbka 2,0 m pre potrubie DN 200 - 300
Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 9150/30,1260 = 303,72 Eur/Ks
Pocet mernych jednotiek: 1Ks

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key = 2,558

Koeficient vyjadrujici uzemny vplyv: km =0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

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

Kanalizac¢na Sachta na parc.
KN & 516/3 k. Kunerad 2008 13 37 >0 26,00 74,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 1 Ks*303,72 Eur/Ks * 2,558 * 0,95 738,07
Technickd hodnota 74,00 % z 738,07 Eur 546,17

2.2.11 Vonkajsie schody k zadnému vstupu na parc. KN ¢. 516/4 k.u.
Kunerad

Predmetom ohodnotenia su vonkajSie schody k zadnému vstupu do domu. Konstrukcia schodiska je
Zelezobetonova monoliticka s povrchom nastupnic a podstupnic z keramickej dlazby.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod 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. Betonové na terén s povrchom z keramickej dlazby
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 385/30,1260 = 12,78 Eur/bm stupiia
Pocet mernych jednotiek: 5%0,99 = 4,95 bm stupna
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcy = 2,558

Koeficient vyjadrujici azemny vplyv: km =0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov | Zatiatok uzivania | V[rok] | T[rok] | Z[rok] | O[%] | TS[%]
Vonkajsie schody k
zadnému vstupu na parc. 2010 11 59 70 15,71 84,29

KN ¢ 516/4 k.u. Kunerad
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VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 4,95 bm stupna * 12,78 Eur/bm stupiia * 2,558 * 0,95 153,73
Technicki hodnota 84,29 % z 153,73 Eur 129,58

2.2.12 Spevnené plochy na parc. KN ¢. 516/3 k.u. Kunerad

Spevnené plochy z monolitického betonu tvoriace pristupové plochy.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kaod JKSO: 822 2,5 Spevnené plochy

Kaéd KS: 2112 Miestne komunikacie

Kéd KS2: 2111 Cestné komunikacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

Bod: 8.2. Plochy s povrchom z monolitického beténu
Polozka: 8.2.a) Do hrubky 100 mm

Rozpoctovy ukazovatel za mernt jednotku: 260/30,1260 = 8,63 Eur/m2 ZP
Pocet mernych jednotiek: 4,39*%7,01 = 30,77 m2 ZP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcy = 2,558

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov | Zaciatok uzivania | V [rok] | T [rok] | Z [rokK] | 0 [%] | TS [%]
Spevnené plochy na parc.
KN ¢.516/3 k.4. Kunerad 1960 61 4 65 93,85 6,15
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 30,77 m2 ZP * 8,63 Eur/m2 ZP * 2,558 * 0,95 645,30
Technicka hodnota 6,15 % z 645,30 Eur 39,69

2.2.13 Spevnené plochy na parc. KN €. 516/3, 516/4 k.u. Kunerad (nové)

Spevnené plochy z monolitického beténu tvoriace pristupové plochy a odkvapové chodniky.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 822 2,5 Spevnené plochy

Kod KS: 2112 Miestne komunikacie

Koéd KS2: 2111 Cestné komunikacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

Bod: 8.2. Plochy s povrchom z monolitického beténu

Polozka: 8.2.b) Do hribky 150 mm
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Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 330/30,1260 = 10,95 Eur/m2 ZP

Pocet mernych jednotiek: 0,70*6,7+0,7*10,1+10,2*0,7+0,99*10,08 = 28,88 m2 ZP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key = 2,558

Koeficient vyjadrujici uzemny vplyv: km =0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov | Zaciatok uzivania | V [rok] | T [rok] | Z [rok] | 0 [%] | TS [%]
Spevnené plochy na parc.
KN ¢.516/3,516/4 k.. 2010 11 39 50 22,00 78,00

Kunerad (nové)

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 28,88 m2 ZP * 10,95 Eur/m2 ZP * 2,558 * 0,95 768,49
Technické hodnota 78,00 % z 768,49 Eur 599,42

2.2.14 Oporny mur za hosp. budovou na parc. KN ¢. 516/3 k.u. Kunerad

Oporny mur z debniacich tvarnic za hosp. budovou.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kdéd JKSO: 815 4 Oporné mury

Kod KS: 2ex Inzinierske stavby

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 9. Oporné mury (JKSO 815 4)

Bod: 9.5. Zelezobeténové - prefabrikované

Rozpoctovy ukazovatel za mernt jednotku: 1850/30,1260 = 61,41 Eur/m3 OP
Pocet mernych jednotiek: 0,20*2,18*0,49+0,2*1,27%6,80+0,2*0,5*1,89 = 2,13 m3 OP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcy = 2,558

Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: km = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov | Zatiatokuzivania | V[rok] | T[rok] | Z[rok] | O0[%] | TS[%]
Oporny mur za hosp.
budovou na parc. KN ¢. 2010 11 39 50 22,00 78,00

516/3 k.i. Kunerad

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [Eur]

Vychodiskova hodnota 2,13 m3 OP * 61,41 Eur/m3 OP * 2,558 * 0,95 317,87
Technicka hodnota 78,00 % z 317,87 Eur 247,94
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2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVEJ A TECHNICKE] HODNOTY

Nazov VYChOdlS;::::; posnee Technicka hodnota [Eur]

Rodinny dom ¢.s. 154}}21. parc. K,N c:516/3 k.u.Kunerad, 103 381,57 68 231,84

obec Kunerad, okres Zilina s prislusenstvom

Hospodarska stavba na parc. KN €. 516/3 k.i. Kunerad 14 072,17 5277,06
Plot na parc. KN ¢.516/3, 516/4 k.4. Kunerad (od ulice) 9 432,33 1 213,00
Plot na parc. KN ¢.516/3, 516/4 k.4. Kunerad (zdhradny) 2 669,76 2 180,39
Deliaci plot na parc. KN ¢. 516/4 k.4. Kunerad 114716 894,78
Deliaci plot na parc. KN ¢. 516/3 k.4. Kunerad 1 282,90 930,10

Celkom za Ploty 14 532,15 5218,27
Vodovodna pripojka na parc. KN ¢. 516/4 k.4. Kunerad 776,35 543,45
Plynova pripojka na parc. KN ¢. 516/4 k.u. Kunerad 274,31 148,13
Elektricka pripojka na parc. KN ¢.516/3,516/4 k.4. Kunerad 195,96 105,82
Kanaliza¢na pripojka na parc. KN ¢. 516/3 k.t. Kunerad 1000,01 740,01
Kanaliza¢na Sachta na parc. KN ¢. 516/3 k.d. Kunerad 738,07 546,17
Vonkajsie schody k zadnému vstupu na parc. KN ¢. 516/4 k.a. 153,73 129,58
Kunerad
Spevnené plochy na parc. KN ¢. 516/3 k.d. Kunerad 645,30 39,69
Spevrllene plochy na parc. KN ¢.516/3, 516/4 k.4. Kunerad 768,49 599,42
(nové)
Oporny mur za hosp. budovou na parc. KN ¢.516/3 k.. 317,87 247,94
Kunerad

Celkom za Vonkajsie apravy 4 870,09 3100,21

Celkom: 136 855,98 81 827,38
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3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Predmetom ohodnotenia je rodinny dom ¢.s. 154
na parc. KN 516/3 k.d. Kunerad, obec Kunerad,
okres Zilina, situovany v zastavanom tizemi obce
Kunerad, osadeny v ramci ulicnej zastavby
hlavnej komunikacie prechadzajicej obcou,
sokolitou  zastavbou  rodinnych  domov
a objektov obcianskej vybavenosti. Vybavenost
lokality technickou infraStruktdrou je dobra -
verejné rozvody vody, elektrickej energie,
zemného  plynu, kanalizdcie. = Obcianska
vybavenost obce zahfna - obecny drad, zakladna
obchodna siet, kultirne zariadenie, materska
Skola a zakladna skola, podnikatel'ské subjekty -
ubytovacie a reStauracné sluzby pre turizmus. V
lokalite je priemernd hustota obyvatelstva,
dopravnd dostupnost  okolitych  sidelnych
Utvarov je mozna autobusovou primestskou
dopravou.

Obec Kunerad ma cca 1000 obyvatelov, je
situovana juzZne od kupelného mesta Rajecké Teplice (3 km), ktoré je vyhl'addvanym mestom pre rekreaciu, cca
20 km od okresného mesta Zilina. Vzhl'adom na situovanie obce, je predpoklad zaujmu o kipu nehnutelnosti na
byvanie a rekreaciu v predmetnej lokalite vyplyvajtici z mesta Rajecké Teplice a z krajského mesta Zilina.

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:

Rodinny dom je samostatne stojaci, Ciasto¢ne podpivniCeny, s jednym nadzemnym podlazim a s obytnym
podkrovim, z exteriéru je vstup na 1. PP, na 1. NP, vstup na podkrovie je schodiskom z exteriéru. Objekt
pozostava z obytnej ¢asti (byt v podkrovi a hostovska miestnost na 1. NP) a z prevadzky pohostinstva s letnou
terasou. V suteréne sa nachadza kotolna, sklad. Na 1. nadzemnom podlazi sa nachddza prevadzka pohostinstva
s letnou terasou a so socidlnymi zariadeniami, hostovska miestnost v pristavbe. V podkrovi sa nachadzaju 3
obytné miestnosti, vstupné zadverie, kiipel'tia, samostatné WC, obyvacia miestnost prepojena s kuchymou.
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Objekt je vyuzitelny na byvanie aako prevadzka pohostinstva, pripadne ako ubytovacie zariadenie
s reStauraciou v ramci cestovného ruchu.

¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzZivanim nehnutel'nosti:
e  Zalozné pravo v prospech SLSP a.s. Bratislava
V danej lokalite v ¢ase ohodnotenia neboli zistené priame rizika spojené s uzivanim hodnotenej nehnutel'nosti.

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 STAVBY NA BYVANIE

Vypocet koeficientu polohovej diferencidcie je vykonany v sulade s "Metodikou vypoctu vseobecnej hodnoty
nehnutel'nosti a stavieb", vydanej USI ZU v Ziline. Vzhl'adom na vel'kost sidelného titvaru, jeho polohu, technicky stav
nehnutelnosti a predpokladany zdujem o kiipu nehnutelnosti v predmetnej lokalite je vo vypolte uvaZované s
priemernym koeficientom polohovej diferencidcie vo vyske 0,45 (v danom pripade objektivne vystihuje pomer medzi
technickou hodnotou a dosahovanymi vseobecnymi hodnotami porovnatelnych nehnutelnosti v danom mieste a
case).

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda | Vypocet Hodnota
L. trieda 111 trieda + 200 % = (0,450 + 0,900) 1,350
IL. trieda Aritmeticky priemer 1. a III. triedy 0,900
I11. trieda Priemerny koeficient 0,450
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a IIL. triedy 0,248
V. trieda I11. trieda - 90 % = (0,450 - 0,405) 0,045

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Vaha Vysledok

Cislo Popis/Zdovodnenie Trieda Kepi Vi Kepi*vi

1 Trh s nehnutel nosfaml . : 1L 0,450 13 5,85
dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe

Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vztah k centru obce

2 PR L. 1,350 30 40,50
hlavné ulice

3 Sucasny te'chm’cky sliav n.ehnutel nosti S IL 0,900 8 7.20
nehnutel'nost nevyZaduje opravu, len beZnu tidrzbu

4 Prevladajuca zastavba v okoli nehnutel'nosti L 1350 7 9,45

objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod.
PrisluSenstvo nehnutel'nosti

5 , . [IL. 0,450 6 2,70
bez dopadu na cenu nehnutel'nosti

Typ nehnutel'nosti
priaznivy typ - dvojdom, dom v radovej zastavbe - s
kompletnym zazemim, s vybornym dispozi¢nym rieSenim.
Mordlne zastaraly typ nehnutelnosti

Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

7 dostato¢nd ponuka pracovnych moznosti v dosahu dopravy, IL. 0,900 9 8,10
nezamestnanost do 10 %

Skladba obyvatel'stva v mieste stavby

L. 0,900 10 9,00

8 priemerna hustota obyvatel'stva I 0,900 6 540
Orientacia nehnutel'nosti k svetovym stranam

9 orientacia hlavnych miestnosti k JZ - JV I 0,900 5 450

10 Konfiguracia terénu L 1350 6 8,10

rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5%
Pripravenost inZinierskych sieti v blizkosti stavby
11 elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanalizacia, L. 0,900 7 6,30
telefén, spolo¢na anténa
Doprava v okoli nehnutel'nosti
autobus
13 Obéianska vybavenost (lirady, $koly, zdrav., obchody, V. 0,248 10 2,48

12 IV. 0,248 7 1,74
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sluzby, kultira)

obecny urad, posta, zakladna skola I. stupen, lekar, zubar,

reStauracia, obchody s potravinami a priem. tovarom
Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby

les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti do 1000 m
Kvalita Zivotného prostredia v bezprostrednom okoli
15 stavby IL 0,900 9 8,10

bezny hluk a prasnost od dopravy
MoZnosti zmeny v zastavbe - izemny rozvoj, vplyv na

14 I1. 0,450 8 3,60

16 nehnut. I11. 0,450 8 3,60
bez zmeny
17 Moznosti d'alSieho rozsirenia V. 0,045 7 0,32

ziadna moznost rozsirenia
Dosahovanie vynosu z nehnutel'nosti

18 nehnutel'nosti bez vynosu v 0,045 4 0.18
19 Nazorznalea IL. 0,900 20 18,00
dobra nehnutel'nost

Spolu 180 145,11

VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB
Nazov | Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 150,96/ 180 0,839
Vseobecna hodnota VSHs = TH * kep = 81 827,38 Eur * 0,839 68 653,17 Eur

3.2 POZEMKY
3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

Predmetom ohodnotenia si pozemKky parc. KN ¢516/3, 516/4 k.. Kunerad, obec Kunerad, okres Zilina,
situované v zastavanom uzemi obce Kunerad, v zastavanom uUzemi obce Kunerad, osadené na subehu
pristupovych komunikacii, v rdmci uli¢nej zastavby hlavnej komunikacie prechadzajtcej obcou, s okolitou
zastavbou rodinnych domov a objektov obcianskej vybavenosti. Pozemok 516/3 k.i. Kunerad je c¢iasto¢ne
zastavany rodinnym domom, pozemok parc. KN ¢ 516/4 k.. Kunerad tvori zahradu pri rodinnom dome.
PozemkKky su rovinaté, slnecné. Vybavenost lokality technickou infrastruktirou je vel'mi dobra - verejné rozvody
vody, elektrickej energie, zemného plynu, kanalizacie. V lokalite je priemerna hustota obyvatel'stva, dopravna
dostupnost’ okolitych sidelnych Gtvarov je mozna iba autobusovou primestskou dopravou.

Obec Kunerad ma cca 1000 obyvatelov, je situovana juzne od kupelného mesta Rajecké Teplice, ktoré je
vyhl'addvanym mestom pre rekreéciu, cca 20 km od okresného mesta Zilina. Vzhladom na situovanie obce
vramci kipelného mesta a vyhl'adavanej prirodnej lokality, je predpoklad zaujmu o kdpu nehnutelnosti na
byvanie a rekreaciu v predmetnej lokalite vyplyvajici z mesta Rajecké Teplice a z krajského mesta Zilina.
Yzhl'adom na uvedené bola vychodiskova hodnota stanovena vo vyske 80% z vychodiskovej hodnoty mesta
Zilina.

Parcela Druh pozemku z Spolu Spoluvla_stmcky Vymera [m2]
vymera [m?] podiel
516/3 zastavana plocha a nadvorie 282,00 1/1 282,00
516/4 zahrada 258,00 1/1 258,00
Spolu vymera | | | | 540,00
Obec: Kunerad
Vychodiskova hodnota: VHwm; =70,00% z 26,56 Eur/m? = 18,59 Eur/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks
koeficient vSeobecnej 4. obytné zény samostatnych obci v dosahu miest nad 50 000 obyvatel'ov 1,10
situécie
kv 5.- rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym 1,05
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koeficient intenzity vyuZzitia vybavenim,

- rekreacné stavby na individualnu rekreéciu,

koe ficientl:iDopravn}’lch 2. obce .s’autobusovou primestskou dopravou, doprava do mesta este 0,85
, vyhovujuca
vztahov
kr
koeficient funkéného 3. plochy obytnych a rekreacnych uzemi (obytna alebo rekrea¢na poloha) 1,30
vyuzitia Uzemia
koe ficientk tIechnickej 4_. v?l'mi dobra vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 1,40
. " . sieti)
infrastruktary pozemku
kz
koeficient povySujucich 0. nevyskytuje sa 1,0
faktorov
kr
koeficient redukujticich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov | Vypocet | Hodnota
Koeficient polohovej diferenciécie kep =1,10*1,05*0,85* 1,30 * 1,40 * 1,00 * 1,00 1,7868

Jednotkova vSeobecnd hodnota pozemku

VSHwy = VHwy * kep = 18,59 Eur/m? * 1,7868 33,22 Eur/m?

VYHODNOTENIE

Nazov | Vypocet | VSeobecna hodnota [Eur]
parcela ¢.516/3 282,00 m2* 33,22 Eur/m2*1/1 9 368,04
parcela ¢. 516/4 258,00 m2* 33,22 Eur/m2*1/1 8570,76

Spolu

| 17 938,80
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III. ZAVER

Uloha znalca: Stanovenie vieobecnej hodnoty rodinného domu &.s. 154 na parc. KN & 516/3 k.a.Kunerad, obec
Kunerad, okres Zilina s prisluSenstvom pozemkami parc. KN ¢ 516/3, 516/4 k.i.Kunerad, obec Kunerad, okres

Zilina.

Odpoved: Vseobecna hodnota rodinného domu ¢.s. 154 na parc. KN ¢. 516/3 k.1.Kunerad, obec Kunerad, okres
Zilina s prislugenstvom pozemkami parc. KN ¢ 516/3, 516/4 k.G.Kunerad, obec Kunerad, okres Zilina je:

REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov VsSeobecna hodnota [Eur]
Stavby
Rodinny dom é.s. 154 na parc. KN ¢. 516/3 k.u.Kunerad, obec Kunerad, okres
S PR 57 246,51
Zilina s prislusenstvom
Hospodarska stavba na parc. KN €. 516/3 k.4. Kunerad 442745
Plot na parc. KN ¢.516/3, 516/4 k.4. Kunerad (od ulice) 1017,71
Plot na parc. KN ¢.516/3, 516/4 k.i. Kunerad (zahradny) 1829,35
Deliaci plot na parc. KN ¢. 516/4 k.4. Kunerad 750,72
Deliaci plot na parc. KN ¢. 516/3 k.4. Kunerad 780,35
Spolu za Ploty 4 378,13
Vodovodna pripojka na parc. KN ¢. 516 /4 k.u. Kunerad 455,95
Plynova pripojka na parc. KN ¢. 516/4 k.t. Kunerad 124,28
Elektricka pripojka na parc. KN ¢.516/3, 516/4 k.4. Kunerad 88,78
Kanaliza¢na pripojka na parc. KN ¢. 516/3 k.. Kunerad 620,87
Kanaliza¢nda Sachta na parc. KN ¢. 516/3 k.4. Kunerad 458,24
Vonkajsie schody k zadnému vstupu na parc. KN ¢. 516/4 k.4. Kunerad 108,72
Spevnené plochy na parc. KN ¢. 516/3 k.. Kunerad 33,30
Spevnené plochy na parc. KN ¢.516/3,516/4 k.. Kunerad (nové) 502,91
Oporny mur za hosp. budovou na parc. KN ¢. 516/3 k.4. Kunerad 208,02
Spolu za VonkajSie upravy 2 601,08
Spolu stavby 68 653,17
PozemKky
Pozemok - parc. ¢. 516/3 (282 m?) 9 368,04
Pozemok - parc. ¢. 516/4 (258 m?) 8570,76
Spolu pozemKy (540,00 m?) 17 938,80
Vseobecna hodnota celkom 86 591,97
Vseobecna hodnota zaokruhlene 86 600,00
VSeobecna hodnota slovom: OsemdesiatSest'tisictristo Eur

V Ziline, diia 26.05.2021

IV. PRILOHY

e Objednavka D 401220 zo diia 11.05.2021

e Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢. 484 k.d. Kunerad
e Kopia z katastralnej mapy vytvorena cez katastralny portal

e Vyjadrenie obce Kunerad zo dna 17.10.2016
e Schéma podorysov jednotlivych podlazi

e Fotodokumentacia

e Ponuky z realitnych portalov

Ing. Adriana Meliskova
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V.ZNALECKA DOLOZKA

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

Znalecky posudok/znalecky tikon je zapisany pod poradovym ¢islom 79/2021 znaleckého dennika.
Znalec si je vedomy nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku/znaleckého tikonu.



