Znalec: Ing. Adriana MeliSkova, evid. ¢islo znalca 913954, tel.: 0903 55 44 41
Pod sadom 770/39, Zilina-Zavodie

Zadavatel: LICITOR group, a.s.
Sladkovic¢ova 6,010 01 Zilina

Cislo spisu (objednavky): Objednavka D501819 zo dia 25.03.2021

ZNALECKY POSUDOK

Cislo ukonu: 82/2021

vo veci
stanovenia vSeobecnej hodnoty rodinného domu ¢.s.22 na parc. KN ¢. 449 k.d. Hlboké nad Vahom, obec Hlboké
nad Vahom, okres BytcCa, vratane prislusenstva a pozemkov parc.KN ¢. 449 k.a. Hlboké nad Vahom, obec Hlboké
nad Vahom, okres Bytca, parc. KNE 190/2 k.4. Hlboké nad Vahom, obec Hlboké nad Vahom, okres Bytca, pre ucel
drazby podl'a zdkona 527/2002 Z.z. o dobrovol'nych drazbach v zneni neskorsich predpisov na zaklade navrhu:
Okresny sud Zilina, so sidlom Pavla Orsagha Hviezdoslava 28, 010 01 Zilina konajtici prostrednictvom
povereného sidneho komisara: JUDr. Ludmila Chodelkov4, notarka, so sidlom kancelarie: ul. 1. maja 5, 010 01
Zilina.

Pocet stran (z toho priloh): 43(18)

Pocet vyhotoveni: 4+1 archivne
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I. UOVOD

1. Uloha znalca: Stanovenie vieobecnej hodnoty rodinného domu ¢&.5.22 na parc. KN ¢ 449 k.. Hlboké nad
Vahom, obec Hlboké nad Vahom, okres Bytca, vratane prislusenstva a pozemkov parc.KN ¢. 449 k.a. Hlboké nad
Vahom, obec Hlboké nad Vahom, okres Bytc¢a, parc. KNE 190/2 k.4. Hlboké nad Vahom, obec Hlboké nad Vahom,
okres Bytca,

2. U¢el znaleckého posudku: draZzba podla zikona 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach v zneni neskorsich
predpisov na zaklade navrhu: Okresny sud Zilina, so sidlom Pavla Orsiagha Hviezdoslava 28, 010 01 Zilina
konajuci prostrednictvom povereného stidneho komisara: JUDr. Ludmila Chodelkova, notdrka, so sidlom
kancelarie: ul. 1. maja 5, 010 01 Zilina

3. Datum, ku ktorému je znalecky posudok vypracovany (zistenie stavebno-technického stavu): 9.4.2021
4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje: 31.05.2021
5. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku:

a) podklady dodané objednavatel'om:
e Objednavka D501819 zo diia 25.03.2021
e Rozhodnutie: povolenie uzivat budovu zn. Vyst.3298/1962-H/1962 vydané ONV, odbor vystavby v
Ziline dita 15.11.1962
e Potvrdenie o stipisnom &isle vydané OU Hlboké nad Vahom diia 27.10.2003
e Podorysy podlazi

b) podklady ziskané znalcom:
e Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢.1131 k.. Hlboké nad Vihom, obec Hlboké nad
Vahom, okres Bytca, vytvoreny cez katastralny portal (pozemok)
e Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢.406 k.a. Hlboké nad Vahom, obec Hlboké nad Vahom,
okres Bytca, vytvoreny cez katastralny portal (rodinny dom)
e Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢.926 k.a. Hlboké nad Vahom, obec Hlboké nad Vahom,
okres BytcCa, vytvoreny cez katastralny portal (pozemok)
Informativna képia z katastralnej mapy vytvorena cez katastralny portal
Zameranie skutkového stavu nehnutel'nosti
Fotodokumentacia
Ponuky z realitnych portalov (nehnutel'nosti.sk)

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 nehnutel'nosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam
(katastralny zakon)

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

e Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky ¢ 461/2009 Z.z., ktorou sa
vykondava 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 (pouzitd vylucne na zatriedenie do klasifikacie podl'a pouzitého
katal6égu rozpoctovych ukazovatel'ov).

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

e Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoétu vieobecnej 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 vol'nej sutaZe, pri poctivom predaji, ked kupujici aj predavajici budd 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, exektcia apod. Vysledkom
stanovenia je vSeobecna hodnota na irovni s dafou z pridanej hodnoty.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)

Vychodiskova hodnota je znalecky odhad hodnoty, za ktort by bolo moZno hodnotend stavbu nadobudnut
formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na tirovni 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)
Vynosovad hodnota je znalecky odhad sucasnej hodnoty budtcich 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 vyzZaduje 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 metddy:
e Metdda porovnavania
e Kombinovana metéda
e Metdda polohovej diferenciacie

Metéda porovnavania:
Pri vypocte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny subor aspoi 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:
e ekonomické (datum prevodu, forma prevodu, spésob platby a pod.),
e polohové (miesto, lokalita, atraktivita a pod.),
o konStrukéné a fyzické (Standard, nadStandard, podStandard, prisluSenstvo a pod.).

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti, pripadne ponuky realitnych
kancelarii) musia byt identifikovatel'né. Pri porovnavani sa musia vylucit vsetky vplyvy mimoriadnych okolnosti
trhu (napr. pribuzensky vztah medzi predavajiicim a kupujicim, stav tiesne predavajticeho alebo kupujiceho a
pod).

Pri vypocte sa mozZe pouzit aj matematicka Statistika. Na toto porovnanie je potrebny tak velky 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

VH =MV,
kde
M - pocet mernych jednotiek hodnotenej nehnutel'nosti,
VSHuy - vSeobecna hodnota na mernu jednotku urcena porovnavanim v €/M].

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

Vzt'ah na urcenie vSeobecnej hodnoty na merna jednotku aritmetickym priemerom vSeobecnych hodnot:
n

VSH M) =*ZV§H MIi
T e

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

n
(. v )
VSH y = 2——
M;
= [€/M]]
kde
VSHy; - priemernd vSeobecna hodnota na mernd jednotku v €/M],
n - rozsah suiboru (pocet nehnutel'nosti pouzitych na porovnanie),
VSHu;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.

Zakladné Kkritéria na vyber porovnatel'nych stavieb:

= ]okalita, vel'kost sidla a vzdialenost od miest,

= konStruk¢éné a materialové vyhotovenie,

» technicky stav domu, vek, poruchy,

= velkost hlavnej stavby - zastavana plocha, uzitkova plocha, pocet podlazi, pocet obytnych izieb,
= vybavenie domu, vykonané rekonstrukcie, resp. modernizicie,

=  orientdcia izieb ku svetovym stranam,

= rozsah prislusSenstva (garaZ, stavby plniace doplnkovu funkciu),

= dopravna infrastruktira (moZnosti hromadnej dopravy),

» technickd infraStruktira (druhy inzinierskych sieti a moznosti priameho napojenia),
= druh zastavby v okoli,

=  dika inzercie porovnatelnej stavby, posledna aktualizacia ponukovej ceny,

= iné

Ak je zhoda kritérif medzi hodnotenou a porovnatelnymi stavbami vel'k3, je nasledné pouzitie porovnavacej
met6dy jednoduché, pretoZe je minimdalna nutnost zohl'adiiovat rozdiely prostrednictvom jednotlivych faktorov
porovnavania.

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

Ak sa znalcovi nepodari obstarat dostatocny pocet udajov o porovnatelnych stavbach tak stanovenie
vSeobecnej hodnoty porovnavacou metddou nie je mozné a ziskané idaje su len informativne.
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Kombinovana metéda
Kombinovana metdda vypoctu vSeobecnej hodnoty stavieb sa pouzije iba vtedy, ak st stavby schopné dosahovat
primerany vynos formou prendjmu potrebny na vykonanie kombinacie.

VSeobecna hodnota stavieb sa pri kombinovanej metéde vypocita podl'a vztahu:

. a HV +5.TH

VEH = 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.

Metdda polohovej diferenciacie:
Metdda polohovej diferenciacie pre stavby vychadza zo zakladného vztahu:

Vsus = TH * kpp [€]

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

hodnotou (na urovni s DPH)

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

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov sa v znaleckej praxi sa pouzivaji metédy:
e Metdda porovnavania
e Vynosova metdda
e 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 utvaru v ¢ase ohodnotenia),

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

e moznost napojenia na existujlice inZinierske siete v ¢ase ohodnotenia (finan¢na naro¢nost spojena s
vybudovanim inZinierskych sieti),

8. Osobitné poziadavky objednavatel'a: neboli vznesené
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II. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody:

Ohodnotenie je vykonané v sulade s prilohou ¢.3 vyhlaS8ky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov. Vo vypocte su pouzité rozpoctové ukazovatele a metodické
postupy stanovenia vSeobecnej hodnoty uvedené v "Metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a
stavieb", vydanej USI ZU v Ziline. V$eobecna hodnota domu s prislu$enstvom je vypocitana metédou polohovej
diferenciacie. Porovnavacia metéda stanovenia vSeobecnej hodnoty rodinného domu je vylicena z dévodu
absencie relevantnych podkladov (kipnopredajné zmluvy a ponuky) pre danu lokalitu a typ rodinného domu,
zistené ponuky na predaj rodinnych domov z realitnych portdlov maju informativny charakter. Kombinovana
metoda je vylucend z dévodu neschopnosti nehnutelnosti dosahovat primerany vynos formou prendjmu
potrebny na vykonanie kombindcie. Vypocet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpoctovych
ukazovatel'ov publikovanych v Metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb (ISBN 80-7100-
827-3). Koeficient cenovej tirovne je podla poslednych znamych $tatistickych tidajov vydanych SU SR platnych
pre 1.Stvrtrok 2021 - 2,558.

Pre vypocet vSeobecnej hodnoty pozemkov je pouZita 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
vSeobecnej hodnoty nebola pouzitd vzhl'adom na typ pozemku (pozemky zastavané stavbou s prislusenstvom).
Vynosova metdda bola vylicena z dovodu neschopnosti nehnutel'nosti dosahovat vynos formou prenajmu (v
predmetnej lokalite nebol v case ohodnotenia vyvinuty trh s prenajmom pozemkov).

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje:

e Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢.1131 k.4. Hlboké nad Vahom, obec Hlboké nad
Vahom, okres Bytca, vytvoreny cez katastralny portal:

Pozemok parc. KN ¢. 449 k.d. Hlboké nad Vahom, obec Hlboké nad Viahom, okres Byt¢a je evidovany vo
vlastnictve:

1 Durinikové Zuzana r. Zadubanov4, 014 01, HIboké nad Vahom & 98, SR v podiele 1/12
2 Zaduban Peter r. Zaduban, Hlboké nad Vadhom 22, Bytca, PSC 014 01,SR v podiele 4/12

Poznamka: Z-1543/2019 - Uznesenie Okresného stdu Zilina ¢.21D/306/2014-161, Dnot 128/2018 - Sud
nariad’uje likvidaciu dedi¢stva drazbou podl'a ust.zdkona ¢.527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach. Drazba ude
vykonana drazobou spolo¢nostou LICITOR group, a.s. so sidlom Sladkovi¢ova 6, 010 01 Zilina, IC0:36421561 -
119/2019

3 Durinikova Zuzana r. Zadubanovi, Hlboké nad Vahom 98, Bytca, PSC 014 01, SR v podiele 7/12

Tarchy: pod. ¢ Z121/2010 - exekuény prikaz na vykonanie exektcie zriadenim exeku¢ného zalozného prava
(vid' prilohy zn. posudku LV ¢. 1131)

e Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢.406 k.4. Hlboké nad ViAhom, obec Hlboké nad Vahom,
okres Bytca, vytvoreny cez katastralny portal:

Rodinny dom ¢.s. 22 na parc. KN ¢ 449 k.d. Hlboké nad Vahom, obec Hlboké nad Vahom, okres Bytca je
evidovany vo vlastnictve:

1 Durinikové Zuzana r. Zadubanov4, 014 01, Hlboké nad Vahom ¢& 98, SR v podiele 1/12
3 Zaduban Peter r. Zaduban, Hlboké nad Vahom 22, Byt¢a, PSC 014 01, SR v podiele 4/12

Poznamka: Z-1543/2019 - Uznesenie Okresného stdu Zilina ¢.21D/306/2014-161, Dnot 128/2018 - Std
nariad'uje likvidaciu dedi¢stva drazbou podl'a ust.zdkona ¢.527/2002 Z.z. o dobrovol'nych drazbach. Drazba ude
vykonana draZobou spolo¢nostou LICITOR group, a.s. so sidlom Sladkovi¢ova 6, 010 01 Zilina, 1C0:36421561 -
119/2019
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4 Durinikova Zuzana r. Zadubanov3, Hlboké nad Vahom 98, Bytca, PSC 014 01, SR v podiele 6/12
5 Durinikova Zuzana r. Zadubanov4, Hlboké nad Vahom 98, Bytca, PSC 014 01, SR v podiele 1/12

Tarchy: pod. ¢ Z121/2010 - exekuény prikaz na vykonanie exekicie zriadenim exeku¢ného zalozného prava
(vid prilohy zn. posudku LV ¢.406)

Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢.926 k.i. Hlboké nad Vahom, obec Hlboké nad Vihom, okres
Bytca, vytvoreny cez katastralny portal:

Pozemok parc. KNE ¢. 190/2 k.. Hlboké nad Vahom, obec Hlboké nad Vahom, okres Bytca je evidovany vo
vlastnictve:

2 Zaduban Peter r. Zaduban, Hlboké nad Vadhom 22, Bytca, PSC 014 01,SRv podiele %

Poznamka: Z-1543/2019 - Uznesenie Okresného sudu Zilina ¢.21D/306/2014-161, Dnot 128/2018 - Std
nariad’uje likvidaciu dedi¢stva drazbou podla ust.zakona ¢.527/2002 Z.z. o dobrovol'nych drazbach. Drazba ude
vykonana drazobou spolo¢nostou LICITOR group, a.s. so sidlom Sladkovicova 6, 010 01 Zilina, 1C0:36421561 -
119/2019

3 Durinikové Zuzana r. Zadubanova, Hlboké nad Vahom 98, Byt¢a, PSC 014 01, SR v podiele 1/2

Tarchy: bez zapisov

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu posidenia:
e Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dna 09.04.2021
e Zameranie nehnutelnosti vykonané diia 09.04.2021
e Fotodokumentdcia sucasného stavu nehnutel'nosti vyhotovena znalcom dna 09.04.2021

d) Technicka dokumenticia :

Znalcovi boli poskytnuté pddorysy jednotlivych podlazi. Porovnanim so skutkovym stavom neboli zistené Ziadne
zmeny. SKkutkovy stav bol zamerany na miestnom Setreni dila 09.04.2021 a je zaznamenany v prilohe znaleckého
posudku. Stavba bola dana do uzivania zdklade Rozhodnutia o povoleni uzivat budovu zn. Vyst.3298/1962-
H/1962 vydaného ONV, odbor vystavby v Ziline dita 15.11.1962. V rozhodnuti o povoleni uZivat budovu je ako
supisné ¢islo domu uvedené c¢islo 19. V potvrdeni ¢.j.: 96/2003 zo diia 27.10.2003 je uvedené, Ze stupisné Cislo
rodinného domu ¢€. 19 je staré, nové sipisné Cislo je 22, ¢o je v stlade so si¢asnym pravnym stavom.

e) Udaje katastra nehnutel'nosti :

Rodinny dom ¢.s. 22 na parc. KN ¢ 449 k.. Hlboké nad Vahom, obec Hlboké nad Vahom, okres Bytca je
evidovany na LV ¢. 406 k.4. Hlboké nad Vahom ako druh stavby 10 - rodinny dom, pozemok parc. KN ¢. 449 k..
Hlboké nad Vahom, obec Hlboké nad Vahom, okres Bytca je evidovany na LV ¢. 1131 k.i. Hlboké nad Vahom ako
zastavana plocha a nadvorie. Pozemok parc. KNE ¢. 190/2 k.. Hlboké nad Vahom, obec Hlboké nad Vahom,
okres Bytca je evidovany na LV ¢. 926 k.4. Hlboké nad Vahom, ako zastavana plocha a naddvorie. Rodinny dom je
postaveny v ramci uli¢nej zastavby ako samostatne stojaci, pristupny po miestnej asfaltovej komunikacii
vybudovanej na parc. KN ¢. 501/1 k.a. Hlboké nad Vahom, pre ktoru v registri C nie je evidovany list vlastnictva,
v registri E na parc. KN ¢. 807 evidovanej na LV ¢. 605 k.u. Hlboké nad Vahom, vo vlastnictve obce Hlboké nad
Vahom.

f) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutel'nosti, ktoré si predmetom ohodnotenia:
e Rodinny dom ¢.s. 22 na parc. KN ¢. 449 k.4. HIboké nad Vahom, obec Hlboké nad Vahom, okres Bytc¢a
e  Prislusenstvo na parc. KN ¢. 449 k.d. Hlboké nad Vahom, obec Hlboké nad Vahom, okres Bytca
e Pozemky parc. KN ¢. 449, 190/2 k.u. Hlboké nad Vahom, obec Hlboké nad Vahom, okres Bytca

g) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutel'nosti, ktoré nie st predmetom ohodnotenia:
Neboli zistené
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2. STANOVENIE VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY

2.1 Rodinny dom ¢.s. 22 na parc. KN ¢. 449 k.u. Hlboké nad Vahom, obec
Hlboké nad Vahom, okres Bytca
Spoluvlastnicky podiel:4/12

Predmetom ohodnotenia je rodinny dom ¢.s.22 na parc.
KN ¢. 449 k.4.Hlboké nad Vahom, obec Hlboké nad Vahom,
postaveny v ramci zastavaného tzemia obce Hlboké nad
Vahom, v jej severnej vstupnej casti, v lokalite so
zastavbou objektov na byvanie - rodinnych domov ,
postavenych v ramci ulicnej zastavby, prevazne
povodnych, prip. zrekonStruovanych.

Ako doklad o zaciatku uZivania rodinného domu bolo
predloZzené Rozhodnutie: povolenie uzivat budovu zn.:
Vyst. 3298/1962-H/1962, vydané ONV, odbor vystavby v
Ziline dila 15.11.1962.

DISPOZICNE RIESENIE:
Rodinny dom je samostatne stojaci, osadeny v ramci uli¢nej zastavby miestnej komunikacie. Rodinny dom je
Ciastocne podpivniceny, ma 1 nadzemné podlazie.

e Vsuteréne sa nachadza sklad

e Na 1. nadzemnom podlazi sa nachddza chodba, kuchyna, kipelnia, dve obytné miestnosti, vstupny
pristresok so schodiskom

STAVEBNO-TECHNICKY POPIS:

Zaklady domu tvoria zakladové pasy z prostého beténu. Zvislé nosné konstrukcie 1. podzemného podlazia
(suterénu) st vybudované z monolitického beténu s hribkou muriva cca 0,50-0,55 m. Stropy su Zelezobeténové
s rovnym pohladom. Podlahy s z beténového poteru. Vnutorné povrchy su bez povrchovej tpravy. Okno v
suteréne je drevené ocelové jednoduché, dvere su zvlakové. V suteréne si vybudované rozvody svetelnej
energie. 1. PP je pristupné z exteriéru.

Zvislé nosné konstrukcie 1. nadzemného podlazia st murované z plnej palenej tehly o hr. cca 0,42 m, Gprava ext.
povrchov je zo Skrabaného brizolitu. Stropna konsStrukcia nad 1. podlazim je drevena trdmova s rovnym
podhladom so zdklopom. Stresna konsStrukcia pozostava z dreveného krovu sedlového tvaru, so streSnou
krytinou z beténovej jednoduchej skridle. Klampiarske konstrukcie strechy su z pozinkovaného plechu, ostatné
klampiarske konstrukcie si z pozinkovaného plechu. Konstrukcia schodiska do podkrovného priestoru je
kovova, s kovovymi nastupnicami, umiestnena v exteriéri. Vniitorné povrchy stien tvori vApenna hladka omietka,
v kuchyni, v kiipel'ni s WC je vyhotoveny keramicky obklad stien. Vyplne okennych otvorov tvoria okna drevené
zdvojené s doskovym ostenim. Vstupné dvere su drevené s presklenim, interiérové dvere su hladké drevené
osadené do ocelovych zarubni. Podlahy v izbach na 1. NP si lepené z PVC, v kuchyni a chodbe st povlakové z
PVC, v kupelni s WC je keramicka dlazba. Vybavenie kipelne na 1. NP domu tvori - smaltovana obmurovana
vaila, obyc¢ajna batéria, WC misa kombi. V kuchyni je osadena kuchynska linka na baze dreva, plastové umyvadlo
s obycajnou batériou, spordk na zemny plyn s el. rurou, kuch. sporak na tuhé palivo. Vykurovanie domu je
lokélne plynovymi gamatkami (2 ks), pripadne kachlami na pevné palivo (2 ks). Zdroj TUV v ¢ase obhliadky
nebol osadeny. Elektroinstalacia v celom dome je svetelna, v dome je vyhotoveny rozvod studenej a teplej vody,
kanalizacie, zemného plynu. Dom je napojeny na rozvod elektro NN, zemného plynu a vodovodu v komunikacii
pred domom, odkanalizovany je do trativodu.

V Case ohodnotenia nebol rodinny dom uzivany, bez rekonstrukénych zasahov, v zhorSenom technickom stave,
vyZadujicom rekonStrukciu a modernizaciu. Vzhl'adom na zhorSeny stav niektorych konstrukénych prvkov
vplyvom zanedbanej udrzby, bolo celkové opotrebenie stanovené analytickou metdédou, so zohladnenim
skuto¢ného opotrebenia jednotlivych konstrukénych prvkov.
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ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 6 Domy rodinné jednobytové
KS: 111 0 Jednobytové budovy
MERNE JEDNOTKY
Podlazie R Vypocet zastavanej ploch ZP [m2] k
uzivania yp P y P
1. PP 1962 1,2%(3,38*2,70) 10,96 120/10,96=10,949
1. NP 1962 7,26%*4,59+6,43*4,99+1,73*1,55 68,09 120/68,09=1,762
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

Bod | Polozka | 1.PP | 1.NP

1 Osadenie do terénu

1.2.b v priemernej hibke nad 1 m do 2 m bez zvislej izolacie 560 -
2 Zaklady

2.2.b beténové - objekt s podzemnym podlazim bez izolacie - 425
3 Podmurovka

3.5.b podpivni¢ené do 1/2 ZP - priem. vySka 50-100 cm - omietana - 270
4 Murivo

4.1.c murované z tehal (plna) v skladobnej hr. nad 40 do 50 cm - 1290

4.3 z monolitického betonu 1250 -
5 Deliace konStrukcie

5.1 tehlové (prieckovky) - 160
6 Vnitorné omietky

6.1 vapenné Stukové - 400
7 Stropy

7.1.a s rovhym podhl'adom beténové monolitické 1040 -

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

8.3 vaznicové sedlové - 575
10 Krytiny strechy na krove

10.2.c palené a beténové skridlové obycajné jednodrazkové - 535

12 Klampiarske konstrukcie strechy

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

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

13.2 z pozinkovaného plechu - 20
14 Fasadne omietky

14.1.a Skrabany brizolit - 260
15 Obklady fasad

15.4.d umely kameni do 1/3 180 -
16 Schody bez ohlI'adu na nosnu konstrukciu s povrchom nastupnice

16.9 kovové - 210
17 Dvere

17.3 hladké plné alebo zasklené - 135

17.8 zvlakové 110 -
18 Okna

18.3 dvojité drevené s doskovym ostenim s dvoj. zasklenim - 340

18.7 jednoduché ocel'ové 150 -
22 Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyi)

22.5 podlahoviny gumové, z PVC - 120
23 Dlazby a podlahy ost. miestnosti

23.2 keramické dlazby - 150
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23.6 cementovy poter 50 -
25 Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)

25.2 svetelna 155 = 155
30 Rozvod vody

30.1.a z pozinkovaného potrubia studenej a teplej vody z centralneho zdroja - 55
31 Instalacia plynu

31.1 rozvod zemného plynu - 35

|spolu | 3495 | 5960

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

33.1 PVC potrubie (2 ks) - 50
35 Zdroj vykurovania

35.2.c lokalne - plynové kachle (2 ks) - 120

35.2.e lokalne - na tuhé paliva obycajné (2 ks) - 40
36 Vybavenie kuchyne alebo pracovne

36.3 sporak na propan-butan (1 ks) - 50

36.4 sporak na tuhé palivo (1 ks) - 20

36.9 drezové umyvadlo plastové (1 ks) - 30

36.11 kuchynska linka z materidlov na baze dreva (za beZny meter rozvinutej $irky) (1.8 bm) - 99
37 Vnutorné vybavenie

37.2 vaila ocel'ova smaltovani (1 ks) - 30
38 Vodovodné batérie

38.4 ostatné (2 ks) - 30
39 Zachod

39.3 splachovaci bez umyvadla (1 ks) - 25
40 Vnitorné obklady

40.2 prevaznej ¢asti kupel'ne min. nad 1,35 m vysky (1 ks) - 80

40.4 vane (1 ks) - 15

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

45.2 s poistkami (1 ks) - 145

|spolu | - 749

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlaZzia:

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcy = 2,558
Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: km = 0,95

Podlazie | Vypocet RU na m2 ZP | Hodnota RU [Eur/m?]
1.PP (3495 + 0 * 10,949)/30,1260 116,01
1.NP (5960 + 749 * 1,762) /30,1260 241,64
TECHNICKY STAV

Vzhl'adom na zhorSeny stav niektorych kon$trukénych prvkov vplyvom zanedbanej udrzby, bolo celkové
opotrebenie stanovené analytickou metédou, so zohladnenim skuto¢ného opotrebenia jednotlivych
konstruk¢nych prvkov.

Vypocet miery opotrebenia a technického stavu analytickou metédou:

= . Cenovy Opotrebenie
Cislo Nazov podiel [%] [%] cpi*0i/100
1 Zaklady vratane zemnych prac 7,08 50,00 3,54
2 Zvislé konstrukcie 26,42 60,00 15,85
3 Stropy 12,75 60,00 7,65
4 ZastreSenie bez krytiny 7,91 60,00 4,75
5 Krytina strechy 7,36 60,00 4,42
6 Klampiarske konStrukcie 1,17 60,00 0,70
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7 Upravy vnutornych povrchov 5,50 70,00 3,85
8 Upravy vonkajsich povrchov 3,97 60,00 2,38
9 Vnutorné keramické obklady 1,51 60,00 091
10 Schody 2,89 60,00 1,73
11 Dvere 2,10 70,00 1,47
12 Vrata 0,00 0,00 0,00
13 Okna 5,01 60,00 3,01
14 Povrchy podlah 3,82 70,00 2,67
15 Vykurovanie 2,20 60,00 1,32
16 Elektroinstalacia 4,47 60,00 2,68
17 Bleskozvod 0,00 0,00 0,00
18 Vnutorny vodovod 1,17 60,00 0,70
19 Vnutorna kanalizicia 0,69 60,00 0,41
20 Vnutorny plynovod 0,48 60,00 0,29
21 Ohrev teplej vody 0,00 0,00 0,00
22 Vybavenie kuchyi 2,74 60,00 1,64
23 Hygienické zariadenia a WC 0,76 70,00 0,53
24 Vytahy 0,00 0,00 0,00
25 Ostatné 0,00 0,00 0,00
Opotrebenie 60,50%
Technicky stav 39,50%

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [Eur]
1. PP zroku 1962
Vychodiskova hodnota 116,01 Eur/m2*10,96 m?*2,558%0,95 3 089,80
Technickd hodnota 39,50% z 3 089,80 1220,47
1.NP z roku 1962
Vychodiskova hodnota 241,64 Eur/m2*68,09 m2*2,558*0,95 39983,09
Technické hodnota 39,50% z 39 983,09 15 793,32

VYHODNOTENIE VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY

Podlazie Vychodls[l;:(:l\;ai podnote Technicka hodnota [Eur]
1. podzemné podlazie 3 089,80 122047
1. nadzemné podlazie 39 983,09 15 793,32
Spolu 43 072,89] 17 013,79

2.2 PRISLUSENSTVO

2.2.1 Sopa na parc. KN &. 449 k.i. Hlboké nad Vahom
Spoluvlastnicky podiel:4/12

Predmetom ohodnotenia je Sopa postavena na parc. KN ¢. 449 k.d. Hlboké
nad Vahom. Stavba pozostava z jednej miestnosti sliZiacej ako sklad. Zaklady
objektu tvoria zakladové pasy bez podmurovky, zvislé nosné konstrukcie st z
plnej palenej tehly, s povrchovou tupravou z exteriéru zo Skrabaného
brizolitu, z interiéru bez povrchovej Upravy. Stresna konstrukcia pozostava z
pultového krovu, stre$na krytina je z trapézového plechu, podlaha je hruba
beténova.
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ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 Objekty pozemné zvlastne

KS1: 127 1 Nebytové pol'nohospodarske budovy

KS2: 127 4 Ostatné budovy, inde neklasifikované

MERNE JEDNOTKY

Podlazie R Vypocet zastavanej ploch ZP [m2] k

uzivania P - y -

1.NP 1962 (5,0+4,2)/2*3,8 17,48 18/17,48=1,030

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod | Polozka | Hodnota

2 Zaklady a podmurovka

2.3 bez podmurovky, iba zakladové pasy 615
3 Zvislé konsStrukcie (okrem spoloé¢nych)

3.1.c murované z palenej tehly, hribky do 15 cm 930
5 Krov

5.3 pultové 545
6 Krytina strechy na krove

6.1.c plechova pozinkovana 760
9 Vonkajsia iprava povrchov

9.1 brizolit 480
12 Dvere

12.6 drevené zvlakové 105
13 Okna

13.6 jednoduché drevené 65
14 Podlahy

14.6 hrubé beténové 145

Spolu 3645

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlaZzia:

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcy = 2,558
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km = 0,95

Podlazie | Vypocet RU na m2 ZP | Hodnota RU [Eur/m?]
1.NP (3645 + 0 * 1,030)/30,1260 120,99
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Podlazie | Zatiatokuzivania | V[rok] | T[rok] | Z[rok] [ O0[%] | TS[%]
1.NP 1962 59 11 70 84,29 15,71

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [Eur]

Vychodiskova hodnota 120,99 Eur/m2*17,48 m2*2,558%0,95 5139,43
Technicka hodnota 15,71% z 5 139,43 807,40




Znalecky posudok ¢. 82/2021 Strana ¢. 13

2.2.2 Plot na parc. KN ¢. 449 k.. Hlboké nad Vahom

Predmetom ohodnotenia je plot pred rodinnym domom na parc. KN ¢. 449 k.4. Hlboké nad Vahom. Vybudovany
je z betdnovych zakladov, beténovej podmurovky a plotovej vyplne z ocel'ovej ty¢oviny v rame, na ocelovych
stlpikoch. Stucastou plotu st 2x plotové vratka.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex Inzinierske stavby

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL,

Pol. ¢. Popis Pocet MJ Body / M] Rozpoctovy ukazovatel
p y p vy

1. Zaklady vratane zemnych prac:

z kamefia a beténu 10,30m 700 23,24 Eur/m
2. Podmurovka:

beténova monoliticka 10,30m 926 30,74 Eur/m

Spolu: 53,98 Eur/m

3. Vypli plotu:

z ocel'ovej ty¢oviny v rame 11,33m? 435 14,44 Eur/m
4, Plotové vrata:

b) kovové z kovovych profilov 1ks 7505 249,12 Eur/ks
5. Plotové vratka:

b) kovové z kovovych profilov 1ks 3890 129,12 Eur/ks

Dizka plotu: 1,70+5,0+3,60 = 10,30 m
Pohl'adova plocha vyplne: 10,30*1,10 = 11,33 m?
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu =2,558

Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: km = 0,95
Spoluvlastnicky podiel: 4/12

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zZivotnosti odbornym odhadom

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

Plot na parc. KN ¢. 449 k.u.
Hlboké nad Vahom 1962 59 1 70 84,29 15,71

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet | Hodnota [Eur]
. . . (10,30m * 53,98 Eur/m + 11,33m2 * 14,44 Eur/m? + 1ks *
Vychodiskové hodnota 249,12 Eur/ks + 1ks * 129,12 Eur/ks) * 2,558 * 0,95 2 667,86
Technicka hodnota 15,71 %z 2 667,86 Eur 419,12

2.2.3 Vodovodna pripojka na parc. KN ¢. 449 k.u. Hlboké nad Vahom

Predmetom ohodnotenia je vodovodna pripojka vybudovana v roku 1975 od verejného rozvodu po vstup do
dom , vybudovana bola z ocel'ového potrubia DN40.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kaéd JKSO: 827 1 Vodovod
Kdd KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody
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ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

Bod: 1.2. Vodovodné pripojky a rady ocel'ové potrubie

Polozka: 1.2.b) Pripojka vody DN 40 mm, vratane navitavacieho pasu
Rozpoctovy ukazovatel za mernt jednotku: 1800/30,1260 = 59,75 Eur/bm
Pocet mernych jednotiek: 3,15 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key = 2,558

Koeficient vyjadrujici uzemny vplyv: km =0,95

Spoluvlastnicky podiel: 4/12

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov | Zaciatok uzivania | V [rok] | T [rok] | Z [rok] | 0 [%] | TS [%]
Vodovodna pripojka na
parc. KN ¢&. 449 k.u. Hlboké 1975 46 14 60 76,67 23,33
nad Vdhom

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 3,15 bm * 59,75 Eur/bm * 2,558 * 0,95 457,38
Technicka hodnota 23,33 % z 457,38 Eur 106,71

2.2.4 Plynova pripojka na parc. KN ¢. 449 k.u. Hlboké nad Vahom

Predmetom ohodnotenia je plynova pripojka vybudovana v roku 2000 za tcelom napojenia domu na verejné
rozvody plynu. Vybudovana bola z ocel'ového potrubia DN40.

ZATRIEDENIE STAVBY
Kdéd JKSO: 827 5 Plynovod
Kod KS: 2221 Miestne plynovody
Kod KS2: 2211 Dial'kové rozvody ropy a plynu
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoria: 5. Plynovod (JKSO 827 5)
Bod: 5.2. Pripojka plynu DN 40 mm
Rozpoctovy ukazovatel za mernt jednotku: 460/30,1260 = 15,27 Eur/bm
Pocet mernych jednotiek: 3,15 bm
Koeficient vyjadrujuici vyvoj cien: key = 2,558
Koeficient vyjadrujici azemny vplyv: km =0,95
Spoluvlastnicky podiel: 4/12
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zZivotnosti odbornym odhadom
Nazov | Zatiatok uzivania | V[rok] | T[rok] | Z[rok] | O[%] | TS[%]
Plynova pripojka na parc.
KN ¢. 449 k.a. Hlboké nad 2000 21 29 50 42,00 58,00
Vahom
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VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 3,15 bm * 15,27 Eur/bm * 2,558 * 0,95 116,89
Technicki hodnota 58,00 %z 116,89 Eur 67,80

2.2.5 Kanalizac¢na pripojka na parc. KN ¢. 449 k.a. Hlboké nad Vahom

Predmetom ohodnotenia je kanalizatnd pripojka vybudovana na parc. KN ¢ 449 k.4. Hlboké nad Vahom z
kameninového potrubia DN150.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 2 Kanalizacia

Kaéd KS: 2223 Miestne kanalizacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

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

Rozpoctovy ukazovatel za mernt jednotku: 1060/30,1260 = 35,19 Eur/bm
Pocet mernych jednotiek: 3,15 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcy = 2,558

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =0,95

Spoluvlastnicky podiel: 4/12

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov | Zatiatok uzivania | V[rok] | T[rok] | Z[rok] | O[%] | TS[%]
Kanalizac¢na pripojka na
parc. KN ¢. 449 k.u. Hlboké 1975 46 14 60 76,67 23,33
nad Vahom

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 3,15 bm * 35,19 Eur/bm * 2,558 * 0,95 269,37
Technicka hodnota 23,33 %z 269,37 Eur 62,84

2.2.6 Betonové plochy na parc. KN ¢. 449 k.u. Hlboké nad Vahom

Predmetom ohodnotenia st beténové plochy na parc. KN ¢. 449 k.d. Hlboké nad Vahom, sliziace ako pristupové
chodniky a okapovy chodnik. Vybudované st z monolitického beténu do hr. 150mm.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kaéd JKSO: 822 2,5 Spevnené plochy

Kdd 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 mernid jednotku: 330/30,1260 = 10,95 Eur/m2 ZP

Pocet mernych jednotiek: 2,30%2,4+3,5%5,0+7,4*1,5 = 34,12 m2 ZP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key = 2,558

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =0,95

Spoluvlastnicky podiel: 4/12

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov | Zatiatok uzivania | V[rok] | T[rok] | Z[rok] | O0[%] | TS[%]
Beténové plochy na parc.
KN ¢. 449 k.u. Hlboké nad 1962 59 11 70 84,29 15,71
Vahom

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 34,12 m2ZP * 10,95 Eur/m2 ZP * 2,558 * 0,95 907,92
Technicka hodnota 15,71 %z 907,92 Eur 142,63

2.2.7 Oporny murik na parc. KN ¢. 449 k.u. Hlboké nad Vahom

Predmetom ohodnotenia je beténovy monoliticky oporny murik vybudovany na parc. KN ¢. 449 k.u. Hlboké nad
Vahom, pred rodinnym domom.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 815 4 Oporné mury

Kéd KS: 2ex Inzinierske stavby

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 9. Oporné mury (JKSO 815 4)

Bod: 9.3. Beténové - monolitické

Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 1300/30,1260 = 43,15 Eur/m3 OP
Pocet mernych jednotiek: 3,20*0,25*1,00 = 0,8 m3 OP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key = 2,558

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: kv =0,95

Spoluvlastnicky podiel: 4/12

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov | Zatiatokuzivania | V[rok] | T[rok] | Z[rok] [ O[%] | TS[%]
Oporny murik na parc. KN
¢. 449 k.4. Hlboké nad 1962 59 21 80 73,75 26,25
Vahom

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [Eur]

Vychodiskova hodnota 0,8 m3 OP * 43,15 Eur/m3 OP * 2,558 * 0,95 83,89
Technicka hodnota 26,25 % z 83,89 Eur 22,02
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2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY

Vychodiskova hodnota

Nazov Technicka hodnota [Eur]

[Eur]
Rodinny dom é.s. 22 na parc. KN ¢. 449 k.u. Hlboké nad
Vahom, obec Hlboké nad Vahom, okres Bytca 4307289 17013,79
§opa na parc. KN ¢. 449 k.u. Hlboké nad Vahom 5139,43 807,40
Plot na parc. KN ¢. 449 k.u. Hlboké nad Vahom 2 667,86 419,12
Vodovodna pripojka na parc. KN ¢. 449 k.u. Hlboké nad Vdhom 457,38 106,71
Plynova pripojka na parc. KN €. 449 k.d. Hlboké nad Vdhom 116,89 67,80
Ka,mahzacna pripojka na parc. KN ¢. 449 k.u. Hlboké nad 269,37 62,84
Vahom
Betdnové plochy na parc. KN ¢. 449 k.u. Hlboké nad Vdhom 907,92 142,63
Oporny murik na parc. KN ¢. 449 k.4. Hlboké nad Vahom 83,89 22,02
Celkom za Vonkajsie apravy 1 835,45 402,00

Celkom: | 52 715,63| 18 642,31
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3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

ol ay ‘
i ¥ DR # Kostol Sedembolestnej
Coopf ednotal ™ Panny/Marie
LIRSS 7 S YNNG T
. S5

Predmetom ohodnotenia je rodinny dom ¢.s. 22 postaveny na
parc.KN ¢. 449 k.d Hlboké nad Vahom, obec Hlboké nad vahom,
okres Bytca, situovany v zastavanom uzemi obce Hlboké nad
Vahom, ktora sa nachadza na odbocke trasy Zilina - Bytca,
vzdialenej od mesta Bytca cca 3,0 km, od mesta Zilina 10 km,
¢im tvori ich obytny satelit. Rodinny dom je postaveny v ramci
ulicnej zastavby miestnej komunikacie, v lokalite s
individualnou zastavbou rodinnych domov jednopodlaznych a
dvojpodlaznych. Pristup k hodnotenej nehnutelnosti je po
miestnej asfaltovej komunikacii vybudovanej na parc. KN ¢.
501/1 k.. Hlboké nad Vahom, pre ktora v registri C nie je
evidovany list vlastnictva, v registri E na parc. KN ¢ 807
evidovanej na LV ¢. 605 k.u. Hlboké nad Vahom, vo vlastnictve
obce Hlboké nad Vidhom. Dom je samostatne stojaci. Situovanie
obytnych miestnosti je vhodné JV. Vybavenie predmetnej | :
lokality technickou infrastruktirou je dobré - moZnost i B
napojenia na verejné rozvody vody, zemného plynu, el. energie, | 55 MU [ 'f’"ﬂ}‘\::mb?'

Vahaom

.......... P

a

+
Hiboké nad & @stryvic

e

548 M

——

vedené v pristupovej komunikacii. Obc¢ianska vybavenost obce

je zdkladna, zakladné obchodné prevadzky a sluzby, zakladna S$kola, pohostinstvo, zastavka SAD, ostatna
obtianska vybavenost' je dostupna v krajskom meste Zilina a okresnom meste Byt¢a. Dostupnost do centra
mesta Byt¢a je do 7 minut, do centra mesta Zilina 12 mintt. Pozitivny vplyv na hodnotu nehnutelnosti ma jej
situovanie v peknom, tichom prirodnom prostredi bez rusivych vplyvov a situovanie obce v ramci okolitych
sidelnych utvarov (Zilina, Byt¢a).

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:

Rodinny dom je samostatne stojaci, osadeny v ramci uli¢nej zastavby miestnej komunikacie. Rodinny dom je
Ciastotne podpivni¢eny, ma 1 nadzemné podlazie. V suteréne sa nachadza sklad. Na 1. nadzemnom podlazi sa
nachadza chodba, kuchyna, kipelna, dve obytné miestnosti. Vzhladom na jeho situovanie v ramci sidelného
utvaru, vel'kost a ucel, pre ktory bol postaveny, nie je v sucasnosti predpoklad jeho vyuzitia na iny ucel, ako na
byvanie.



Znalecky posudok ¢. 82/2021 Strana ¢. 19

¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzZivanim nehnutel'nosti:
e Zalozné exekucné pravo evidované na listoch vlastnictva (vid prilohy zn. posudku)
e Vdanej lokalite neboli v ¢ase ohodnotenia zistené iné priame rizika spojené s uzivanim nehnutel'nosti

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

Zdovodnenie vypoctu koeficientu polohovej diferenciacie:

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie je vykonany v stulade s "Metodikou vypoctu vSeobecnej hodnoty
nehnutel'nosti a stavieb", vydanej USI ZU v Ziline. Vzh'adom na vel’kost sidelného titvaru, jeho polohu, technicky
stav nehnutel'nosti a predpokladany zaujem o kiipu nehnutel'nosti v predmetnej lokalite je vo vypocCte uvazované
s priemernym koeficientom polohovej diferenciacie vo vyske 0,65 (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 I11. trieda + 200 % = (0,650 + 1,300) 1,950
II. trieda Aritmeticky priemer I. a Ill. triedy 1,300
I11. trieda Priemerny koeficient 0,650
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a IIl. triedy 0,358
V. trieda I11. trieda - 90 % = (0,650 - 0,585) 0,065

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Vaha Vysledok

Cislo Popis/Zd6vodnenie Trieda Kepi Vi Keprvi

1 Trh s nehnutel nosf ami . : 1L 0,650 13 8,45
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 I1. 1,300 30 39,00
vybranych sidlisk

3 Sucasny te'chm’ckyt staY nehnutel'nosti 1L 0,650 8 520
nehnutel'nost vyZaduje opravu

4 Prevladajuca zastavba v okoli nehnutel'nosti L 1,950 7 13,65

objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod.
5 Prislusenstvo nehnutel'nosti ' . 1L 0,650 6 3.90
bez dopadu na cenu nehnutel'nosti
Typ nehnutel'nosti

priemerny - dom v radovej zastavbe, atriovy dom - s

6 predzihradkou, dvorom a zadhradou, s dobrym dispozi¢nym L 0,650 10 6,50
rieSenim.
Pracovné mozZnosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti
7 dostato¢na ponuka pracovnych moznosti v dosahu dopravy, IL 1,300 9 11,70
nezamestnanost do 10 %
8 Skla.dba obyvatel'stva \ mies,te stavby I 1,300 6 7,80
priemerna hustota obyvatel'stva
9 Orie_ntéc,iz.l nehnu?el’no_sti k svc?tovym stranam I 1300 5 6,50
orientacia hlavnych miestnosti k JZ - JV
10 Konfi_gur:fncia terénu L 1,950 6 11,70
rovinaty
Pripravenost inZinierskych sieti v blizkosti stavby
11 elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanalizacia do I11. 0,650 7 4,55
Zumpy
12 Doprava v okoli nehnutel'nosti v, 0,358 7 251
autobus
Ob¢. vybav.(irady,skol.,zdrav.,obchody,sluzby,kultira)
13 obecny urad, posta, zakladna $kola I. stupen, lekar, zubar, IV. 0,358 10 3,58

reStauracia, obchody s potravinami a priem. tovarom
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby I11. 0,650 8 5,20
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les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti do 1000 m
Kvalita Zivot. prostr. v bezprostrednom okoli stavby

15 bezny hluk a prasnost od dopravy I 1,300 9 11,70
16 MoZnosti zmeny v zastavbe-tizem.rozvoj,vplyv na nehnut. 1L 0,650 8 520
bez zmeny
17 M(3.znostl d aESIeh’o rovz,s1re'ma V. 0,065 7 0,46
Ziadna moZnost rozsirenia
18 Dosahovallue vynosu z nehnutel'nosti V. 0,065 4 0,26
nehnutel'nosti bez vynosu
19 Nazorznalca — i 0,650 20 13,00
priemerna nehnutel'nost
|spolu 180 160,85
VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB
Nazov | Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 160,85/ 180 0,894

Vseobecni hodnota

VSHs = TH * kep = 18 642,31 Eur * 0,894

16 666,23 Eur
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3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

Predmetom ohodnotenia st pozemky parc. KN ¢. 449, 190/2 k.4 Hlboké nad Vahom, obec Hlboké nad Vahom,
situované v zastavanom uzemi obce Hlboké nad Vihom, v jeho vstupnej Casti, v lokalite s individudlnou
zastavbou rodinnych domov jednopodlaznych a dvojpodlaznych Pozemok parc. KN ¢. 449 k.u. Hlboké nad Vahom
je zastavany rodinnym domom a jeho prisluSenstvom. Pozemok je rovinaty, pristupny priamo z miestnej
komunikacie. V lokalite je moZnost napojenia na verejné rozvody vody, zemného plynu, el. energie.

Pozemok parc. KN ¢. 190/2 k.u. Hlboké nad Vahom je nezastavany, znacne svahovity, situovany v zastavanom
uzemfi obce Hlboké nad Vahom, v jej okrajovej Casti, pristupny je z miestnej ¢iastocne spevnenej tzkej svahovitej
komunikacie. Pozemok je s moznost'ou napojenia na verejné rozvody vody, zemného plynu, el. energie.

Pozitivny vplyv na hodnotu pozemkov ma ich situovanie v ramci obce Hlboké nad Vahom, ktora vzhl'adom na
rychlu dostupnost do mesta Zilina, pripadne Bytéa, tvori ich obytny satelit. V obci bola zistend minimalna
ponuka, az absencia vol'nych stavebnych pozemkov. Redukujicim faktorom pre pozemok parc. KN ¢. 190/2 k.q.
Hlboké nad Vahom je jeho zna¢na svahovitost, vyzadujica znacne zvySené naklady na jeho zastavbu a terénne
upravy a pristup po ¢iasto¢ne spevnenej tizkej komunikicii.

Vzhl'adom na rozdielne charakteristiky hodnotenych pozemkov bolo ich ohodnotenie vykonané samostatne.

3.2.1.1 Pozemok parc. KN ¢. 449, 190/2 k.u Hlboké nad Vahom

Spolu Spoluvlastnicky Vymera
Parcela Druh pozemku v§mera [m?] podiel podielu [m?]
449 zastavana plocha a nadvorie 145,00 4/12 48,33
Obec: Bytca
Vychodiskova hodnota: VHy; = 70,00% z 26,56 Eur/m?2 = 18,59 Eur/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks
koeficient vSeobecnej 3. obytné zdny samostatnych obci v dosahu miest do 50 000 obyvatel'ov 1,00
situdcie
kv 5.-rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym 105
koeficient intenzity vyuzitia vybavenim ’
kp 3. pozemKy v samostatnych obciach, odkial’ sa mozno dostat prostriedkom
koeficient dopravnych ~ hromadnej dopravy alebo osobnym motorovym vozidlom do centra mesta do 0,90
vztahov 15 min. pri beZnej premavke
kr
koeficient funkéného 3. plochy obytnych tzemi (obytna poloha) 1,30
vyuzitia Uzemia
ki . , . , L. L . o .
otenttchicey %000 benet (inest apoera i o dryvreinich g
infrastruktiry pozemku p yvoay, Y Py
kz
koeficient povySujucich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
kr
koeficient redukujucich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
]EDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov | Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 1,00 *1,05* 0,90 *1,30 *1,30 * 1,00 * 1,00 1,5971
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku  VSHwj = VHwmy * kpp = 18,59 Eur/m? * 1,5971 29,69 Eur/m?
VSeobecna hodnota podielu pozemku VSH = Podiel * VSHpoz = 4/12 * 4 305,05 Eur 1 435,02 Eur
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VYHODNOTENIE
Nazov | Vypocet | VsSeobecna hodnota [Eur]
parcela ¢. 449 145,00 m? * 29,69 Eur/mz* 4/12 1 435,02
Spolu | | 1435,02
3.2.1.2 Pozemok parc. KN ¢. 190/2 k.u. Hlboké nad Vahom
Spolu Spoluvlastnicky Vymera
Parcela Druh pozemku v§mera [m2] podiel podielu [m?]
190/2 zastavana plocha a nadvorie 1046,00 1/2 523,00
Obec: Bytca
Vychodiskova hodnota: VHwm; =70,00% z 26,56 Eur/m?2 = 18,59 Eur/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks
koeficient vSeobecnej 3. obytné zény samostatnych obci v dosahu miest do 50 000 obyvatel'ov 1,00
situdcie
kv 5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so standardnym 105
koeficient intenzity vyuzitia vybavenim ’
kp 3. pozemKky v samostatnych obciach, odkial’ sa mozno dostat prostriedkom
koeficient dopravnych  hromadnej dopravy alebo osobnym motorovym vozidlom do centra mesta do 0,90
vztahov 15 min. pri beZnej premavke
kr
koeficient funk¢ného 3. plochy obytnych tzemi (obytna poloha) 1,30
vyuzitia izemia
ki . , Y , Lo . . e
oetciontcicey bt abavenst (moostmpoforis mie g iy sersnichsies. g
infrastruktiry pozemku P yvoay, Y Py
kz
koeficient povySujucich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
6. pri mimoriadnom zatieneni obytnych miest (les, skaly, severné ubocie a
- kr . pod.), svahovitost terénu, hladina podzemnej vody, inosnost zakladovej pody,
koeficient redukujucich v . hovi : wwiaduit v séené ndklad ioh . b 0,60
faktorov znacna svahovitost, vyZadujiuca znacne zvysené naklady na jeho zastavbu
a terénne Upravy a pristup po Ciasto’ne spevnenej tizkej komunikdcii
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov | Vypocet | Hodnota
Koeficient polohovej diferenciécie kep = 1,00 * 1,05 *0,90 * 1,30 * 1,30 * 1,00 * 0,60 0,9582
Jednotkova véeobecna hodnota pozemku  VSHwmj = VHwy * kpp = 18,59 Eur/m2 * 0,9582 17,81 Eur/m?2
VSeobecna hodnota podielu pozemku VSH = Podiel * VSHpoz = 1/2 * 18 629,26 Eur 9 314,63 Eur
VYHODNOTENIE
Nazov | Vypocet | Vieobecna hodnota [Eur]
parcela ¢. 190/2 1 046,00 m2*17,81 Eur/m2*1/2 9 314,63
Spolu | | 9314,63
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III. ZAVER

Uloha znalca: Stanovenie vieobecnej hodnoty rodinného domu ¢.s.22 na parc. KN ¢ 449 k.4. Hlboké nad Vahom,
obec Hlboké nad Vahom, okres Bytca, vratane prislusenstva a pozemkov parc.KN ¢. 449 k.a. Hlboké nad Vahom,
obec Hlboké nad Vahom, okres Bytca, parc. KNE 190/2 k.u. Hlboké nad Vahom, obec Hlboké nad Vahom, okres
Bytca

Odpoved: Vseobecna hodnota rodinného domu ¢.s.22 na parc. KN ¢. 449 k.4. Hlboké nad Vahom, obec Hlboké

nad Vahom, okres Bytca, vratane prisluSenstva a pozemkov parc.KN ¢. 449 k.a. Hlboké nad Vahom, obec Hlboké
nad Vahom, okres Bytca, parc. KNE 190/2 k.i. Hlboké nad Vahom, obec Hlboké nad Vahom, okres Bytca je:

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

. 2 Vseobecna hodnota
2 VSeobecna hodnota | Spoluvl. ; .
Nazov s e . spoluvlastnickeho podielu
celej casti [Eur] podiel
[Eur]

Stavby
Rodinny dom ¢&.s. 22 na parc. KN ¢. 449 k.u. Hlboké
nad Vahom, obec Hlboké nad Vahom, okres Bytca 15210,33 4/12 5070,11
Sopa na parc. KN ¢é. 449 k.i. Hlboké nad Vahom 721,82 4/12 240,61
Plot na parc. KN ¢. 449 k.u. Hlboké nad Vahom 374,69 4/12 124,90

V(I)dovodna pripojka na parc. KN ¢. 449 k.d. Hlboké nad 9540  4/12 31,80

Vahom

Pllynova pripojka na parc. KN ¢. 449 k.4. Hlboké nad 60,61 4/12 20,20

Vahom

Kanah’zacna pripojka na parc. KN ¢. 449 k.u. Hlboké 56,18 4/12 18,73

nad Vdhom

Btletonove plochy na parc. KN ¢. 449 k.u. Hlboké nad 12751 4/12 42,50

Vahom

OPorny murik na parc. KN ¢. 449 k.. Hlboké nad 1969  4/12 6,56

Vahom
Spolu za Vonkajsie upravy 359,39 119,80
Spolu stavby 5555,41
PozemKky

Pozemok - parc. ¢. 449 (48,33 m?) 4305,05 4/12 1435,02

Pozemok - parc. ¢. 190/2 (523 m?) 18629,26 1/2 9 314,63
Spolu pozemKy (571,33 m?) 10 749,65
Vseobecna hodnota celkom 16 305,06
Vseobecna hodnota zaokruhlene 16 300,00
Vseobecna hodnota slovom: Sestnast'tisictristo Eur

V Ziline, dfia 31.05.2021

Ing. Adriana Meliskova
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IV. PRILOHY

Objednavka D501819 zo dia 25.03.2021

Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢.1131 k.4. Hlboké nad Vahom, obec Hlboké nad
Vahom, okres Bytca, vytvoreny cez katastralny portal (pozemok)

Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢.406 k.a. Hlboké nad Vahom, obec Hlboké nad Vahom,
okres BytcCa, vytvoreny cez katastralny portal (rodinny dom)

Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢.926 k.4. Hlboké nad Vahom, obec Hlboké nad Vahom,
okres BytcCa, vytvoreny cez katastralny portal (pozemok)

Informativna kdpia z katastralnej mapy vytvorena cez katastralny portal

Rozhodnutie: povolenie uzivat budovu zn. Vyst.3298/1962-H/1962 vydané ONV, odbor vystavby v
Ziline dfia 15.11.1962

Potvrdenie o stipisnom &isle vydané OU Hlboké nad Vahom diia 27.10.2003

P6dorysy podlazi

Fotodokumentacia

Ponuky z realitnych portalov (nehnutel'nosti.sk)



V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok/znalecky tkon som vypracovala ako znalec zapisany v zozname znalcov, tlmoc¢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, eviden¢né ¢islo znalca: 913954

Znalecky posudok/znalecky ukon je zapisany pod poradovym c¢islom 82/2021 znaleckého dennika.
Znalec si je vedomy nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku/znaleckého tikonu.



