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. UVOD

1. Uloha znalca:
Podla objednavky zo dfa 9.12.2021 je znaleckou ulohou stanovit vSeobecnu hodnotu nehnutelnosti
zapisanych na LV ¢&. 1570, v obci Strazske, k.u. Strazske, okres Michalovce a to:
- rodinny dom, sup. €. 106, na ul. Mierova €.0. 41, postaveny na parcele €. 982/2 a pozemky:
- parcela €. 981 - zadhrada o vymere 351 m2,
- parcela €. 982/1 - zastavana plocha a nadvorie o vymere 523 m2,
- parcela €. 982/2 - zastavana plocha a nadvorie o vymere 317 m2.

2. Uéel znaleckého posudku: pre Gcely drazby.

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany: 14.1.2022
(rozhodujuci na zistenie stavebnotechnického stavu)

4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje: 20.1.2022
5. Podklady na vypracovanie posudku:

a) Podklady dodané zadavatelom:
e Objednavka ¢. 402121 z 9.12.2021
e 7P ¢C. 164/2014 (v archive znalca)

b) Podklady ziskané znalcom:

o Kopia z katastra nehnutelnosti z listu vlastnictva €. 1570, k.u. Strazske, okres Michalovce,

zo dna 1.12.2021, vytvorené cez katastralny portal

o Kopia z katastralnej mapy, k.u. Strazske, okres Michalovce, zo dfia 1.12.2021, vytvorené
cez katastralny portal
Stavebné povolenie €. 98/10734, ktoré vydal OU Michalovce, z 7.10.1998
Kolauda&né rozhodnutie ¢. 2008/783/288, ktoré vydalo Mesto Strazske zo dfia 25.4.2008
Kolauda&né rozhodnutie €. 2008/1073/395, ktoré vydalo Mesto StraZzske zo dfia 23.5.2008
Kolaudaéné rozhodnutie €. 0013/168/139, ktoré vydalo Mesto Strazske zo dna 1.7.2013
Pbddorys 1.PP, Pédorys 1.NP, Pédorys 2.NP, Rez A-A” v mierke M 1:100
Situacia v mierke M 1:200
P&dorys rodinného domu - vypocet zastavanej plochy
Fotodokumentécia

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

6. Pouzité pravne predpisy a literatura:
e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky & 492/2004 Z.z. o stanoveni
vSeobecnej hodnoty.
e Zakon €. 50/1976 Zb. o tzemnom planovani a stavebnom poriadku, v platnom zneni.
e Zakon ¢. 162/1995 Z.z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav
k nehnutelnostiam (katastralny zakon)
e Vyhlaska €. 453/2000 Z.z., ktorou sa vykonavaju niektoré ustanovenia stavebného zakona

e VyhlaSka & 532/2002 Z.z., ktorou sa ustanovuju podrobnosti o vSeobecnych technickych
poZiadavkach na vystavbu a o v8eobecnych technickych poZiadavkach na stavby uzivané
osobami s obmedzenou schopnostou pohybu a orientacie

e Vyhlagka Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky &. 461/2009 Z.z., ktorou
sa vykonava zakon NR SR o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k
nehnutelnostiam (Katastralny zakon)
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e VyhlaSka Federalneho Statistického uradu €. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikacii stavebnych
objektov a stavebnych prac vyrobnej povahy (pouzita vyluéne na zatriedenie do klasifikacie
podla pouzitého katalégu rozpoctovych ukazovatelov).

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

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

7. Definicie posudzovanych veli€¢in a pouzitych postupov:
a) Definicie pojmov

V8eobecna hodnota (VSH)

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

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

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

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

b) Definicie pouzitych postupov

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Na stanovenie vychodiskovej hodnoty su pouzité rozpoctové ukazovatele publikované v Metodike
vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutefnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej
arovne je podla poslednych zndmych $tatistickych udajov vydanych SU SR platnych pre 3. $tvrtrok
2021: kcu=2,826.

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

Stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb

Na stanovenie vdeobecnej hodnoty stavieb sa pouzivaju metddy:

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

e Kombinovana metéda (Len stavby schopné dosahovat vynos formou prenajmu. Princip metédy
je zalozeny na vazenom priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb. Vynosova hodnota
stavieb sa vypoCita kapitalizaciou buducich odcCerpatelnych zdrojov poCas <&asovo
neobmedzeného obdobia alebo kapitalizaciou buducich odCerpatelnych zdrojov po€as &asovo
obmedzeného obdobia s naslednym predajom),

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

Stanovenie vieobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov sa pouzivaju metédy:

e Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny
subor aspon troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernd jednotku (1 m2 pozemku) s
prihliadnutim na odliSnosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku),
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e Vynosova metdda (Len pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosova hodnota pozemkov sa
vypocita kapitalizaciou buducich odCerpatelnych zdrojov poas ¢asovo neobmedzeného
obdobia),

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

8. Osobitné poziadavky zadavatela:
Neboli vznesené.

I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

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

Zdovodnenie vyberu pouzitej metédy na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb:

VSeobecna hodnota je vypocitana metdédou polohovej diferenciacie. Nehnutelnost ma charakter rodinného
domu s moznostou reStauracného vyuzitia, a pri vypocte su pouzité koeficienty, ktoré charakterizuju aktualny
stav na relevantnom realithom trhu. Vypoc€et vS8eobecnej hodnoty porovnavanim nie je mozné vykonat,
pretoze pre dany typ nehnutelnosti nemal znalec k dispozicii podklady pre porovnavanie. Kombinovana
metdda nie je pouzita, nakolko predmetom ohodnotenia je nehnutelnost bez dosahovania vynosu formou
prenajmu, a preto nie je mozné vynosovu hodnotu vypocitat.

Metdda polohovej diferenciacie
Metdda vychadza zo zakladného vztahu:

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

a v8eobecnou hodnotou (na urovni s DPH)

Na ur€enie koeficientu polohovej diferenciacie boli pouZité metodické postupy obsiahnuté v metodike USI.
Princip je zaloZzeny na ur€eni hodnoty priemerného koeficientu predajnosti v nadvaznosti na lokalitu a druh
nehnutelnosti, z ktorého sa urcia Ciastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy. PouZité priemerné
koeficienty polohovej diferenciacie vychadzaju z odbornych skusenosti. Nasledne je hodnotenim viacerych
polohovych kritérii (zatriedenim do kvalitativhych tried) objektivizovana priemerna hodnota koeficientu
polohovej diferenciacie na vyslednu, platnu pre konkrétnu hodnotenu nehnutefnost. Pri objektivizacii ma
kazdé polohoveé kritérium uréeny svoj vplyv na hodnotu (vahu).

Zdovodnenie vyberu pouzitej metdody na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov:

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

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

kde M - pocet mernych jednotiek (vymera pozemku),
VHwms - vychodiskova hodnota na 1 m2 pozemku
kep - koeficient polohovej diferenciacie
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b) Vlastnicke a evidenéné udaje :
Nehnutelnosti su v katastri nehnutelnosti evidované na liste vlastnictva €. 1570 v k. U. Strazske. V popisnych
Udajoch katastra su nehnutelnosti evidované nasledovne

A. Majetkova podstata:

Parcely registra "C"

parc.¢. 981 zahrada o vymere 351 m2

parc.¢. 982/1 zastavana plocha a nadvorie o vymere 523 m2

parc.¢. 982/2 zastavana plocha a nadvorie o vymere 317 m2

Stavby

Rodinny dom ¢&.s. 106 na parc.¢. 982/2

B. Viastnici:

1 Peter Fedor a Méria Fedorovéa, Mierové 106/41, Strézske, PSC 072 22, SR
C. Tarchy:

1 Zalozné pravo v prospech Slovenska sporiteliia a.s. Bratislava zo dria 10.9.2014, V 2655/2014- ¢z 395/14
Iné udaje:

1 GP14296985-38/2007, ¢z 246/07

Poznamka:

Bez zapisu

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu posudenia:

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dia 3.12.2021 a 14.1.2022 za ucasti majitelov
Zameranie vykonané dfa 14.1.2022

Fotodokumentacia vyhotovena dia 13.12.2021 a 14.1.2022

d) Technicka dokumentacia:

Znalcovi bola predloZena projektova dokumentécia domu k stavebnému povoleniu €. 10734/98 v rozsahu
pbédorys 1.PP, pédorys 1.NP, pédorys 2.NP, rezy, situacia v mierke M 1:100. Stavba sa uziva na zaklade
pravoplatnych kolaudaénych rozhodnuti osobitne pre bytovu jednotku, pre zmenu uc&elu stavby ako rodinny
dom, a osobitne pre restauracnu ¢ast. V zmysle §43b stavebného zakona odsek 1b, bytové budovy su
stavby, ktorych najmenej polovica podlahovej plochy je uréena na byvanie. Viac ako polovica podlahovej
plochy je uZivana na byvanie 283,56 m2, ako plocha reStauraéna 272,98 m2, preto sa jedna o rodinny dom.
Podlahové plochy boli prevzaté z nameranych hodnét zastavanej plochy domu, ktoré boli kratené o 10% za
murivo, a z podlahovych pléch miestnosti z projektovej dokumentacie schvalenej kolaudaénym rozhodnutim
(vypocet podlahovej plochy je v prilohe posudku).

Skutkovy stav domu je v sulade s projektovou dokumentaciou.

e) Udaje katastra nehnutelnosti:
Znalcom ziskané udaje z katastra nehnutelnosti boli porovnané so skutoénym stavom. Neboli zistené
rozdiely v popisnych ani v geodetickych udajoch katastra.

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

Rodinny dom €. s. 106 na parc. €. 982/2

Prisludenstvo na parc. &. 981, 982/1 (ploty, vonkajSie upravy a pod.)

Pozemky:

- parc. €. 981

- parc. €. 982/1

- parc. €. 982/2

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

Stavby: nie su
Pozemky: nie su
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2. STANOVENIE VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY
2.1 RODINNE DOMY

2.1.1 Rodinny dom ¢.s. 106, ul. Mierova, k.u. Strazske

POPIS STAVBY

Rodinny dom v k.u. Strazske €.s. 106, postaveny na parc.C. 982/2, je samostatne stojaci, s pristupom po
verejnych spevnenych komunikaciach, umiestneny v rovinatom teréne, v zastavanom uzemi obce. Dom je
trojpodlazny, vratane Ciastoéného podpivni¢enia. Stavba je uzivana na zaklade pravoplatnych kolaudaénych
rozhodnuti vydanych v roku 2008 najprv pre bytovu jednotku v 2. NP, neskdr pre zmenu ucelu stavby ako
rodinného domu, a nasledne pre reStauraénu €ast v 1. NP v roku 2013 (v prilohe tohto posudku).

Dom je napojeny na verejny rozvod vody, elektrickej energie, plynu, kanalizacie.

POPIS PODLAZI
1. Podzemné podlazie

Dispozicia 1. podzemného podlazia (suterénu): chodba so schodiskom, kotolfa, 3 sklady.

Podzemné podlazie - suterén predstavuje Ciastocne podpivni¢enie rodinného domu v juznej polovici domu,
je zapustené v priemernej hibke 2 m pod Grovriou terénu. Dispozicia 1. PP: schodisko, chodba, kotolfia, 4x
sklad. Steny s murované z tvarnic Ytong s hrubkou nosnych obvodovych stien 400 mm, strop je monoliticky
Zelezobetonovy, s rovnym podhladom. Vonkajsie omietky su na baze umelych latok do 1/3 plochy. Vnutorné
omietky su vapenné hladké. Obklady keramické su pri WC, umyvadle a dreze. Okna su drevené eurookna.
Dvere su hladké. Podlahy beténové s cementovym poterom, vo WC je keramicka dlazba. V kotolni je kotol
na plyn znacky Viessman a 2 zasobnikové ohrievace teplej vody. Na podlazi je rozvod studenej a teplej vody
plastovymi rarkami, rozvod elektrickej energie svetelnej, rozvod kanalizacie plastovymi rurami, rozvod plynu.
Vybavenie: v kotolni je kotol na plyn znacky Viessmann, 2 zasobniky teplej vody, splachovaci zachod kombi,
keramické umyvadlo a dvojity nerezovy drez s pakovymi vodovodnymi batériami.

1. Nadzemné podlazie

Dispozicia 1. nadzemného podlazia (prizemia): terasa, 4 vstupy, zadverie, restauracna miestnost (izba),
chodba, schodisko, kuchyna, sklady, hygienické miestnosti.

Dom je postaveny na zakladovych pasoch beténovych. Zvislé nosné a obvodové kon&trukcie s murované z
tvarnic Ytong hrabky 400 mm. Prie¢ky su murované z tehal hrubky 150 mm. Stropnéa konstrukcia je
monoliticka Zelezobeténova s rovnym podhladom. Strecha je sedlova s polvalbami, s hambalkovou
kon&trukciou krovu, s krytinou z asfaltovych Sindlov. Klampiarske konstrukcie su z pozinkovaného plechu.
VonkajSia omietka stien je na baze umelych latok nad 2/3 plochy. Vnutorné omietky stien a stropov su
vapenné Stukové, keramicky obklad je v hygienickych miestnostiach a v kuchyni. Povrchy podlah: vo
vSetkych priestoroch a miestnostiach je keramicka dlazba s teplovodnym podlahovym kurenim. Schody su
monolitické Zelezobeténové, s naslapnou vrstvou z cementového poteru. Okna su drevené eurookna s
izolaénym dvojsklom, vnutorné dvere su dyhované, Ciastone presklené. Vykurovanie domu je Ustredné,
kotlom na plyn, s podlahovym teplovodnym kurenim. Elektricka energia je svetelna a motoricka. Rozvod
studenej a teplej vody rurkami PVC, rozvod elektrickej energie, rozvod plynu, rozvod kanalizacie. Rozvod
televizny pod omietkou.

V kuchyni sa nachadzaju zariadenia a technoldgie velkokapacitnych kuchyn, ktoré nie si predmetom
ohodnotenia. Hygienické miestnosti su vybavené splachovacimi zachodmi, pisoarmi, keramickymi
umyvadlami s pakovymi vodovodnymi batériami.

2. Nadzemné podlazie

Dispozicia 2. nadzemného podlazia (podkrovia): chodba so schodiskom, 4 izby, obyvacia izba spojena s
kuchyriou, kotolfia, balkén, kupelfia, WC, Satnik, terasa.

Zvislé nosné a obvodové konstrukcie su murované z tvarnic Ytong hribky 400 mm. Prie¢ky su murované z
tehal hrabky 150 mm. KonS$trukcia stropu je drevena tramova s rovhym podhfadom.

VonkajSia omietka stien je na baze umelych latok do 1/3 plochy. Vnutorné omietky stien a stropov su
vapenné Stukové. Povrchy podlah: vo vSetkych priestoroch je keramicka dlazba. Okné su drevené eurookna
s izolaCnym dvojsklom a drevené streSné okna. Dvere su dyhované, €iastoéne presklené. V kupelni a WC je
samostatny sprchovy kut, laminatova vana, 2 x keramické umyvadlo, pakové vodovodné batérie,
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splachovaci zachod so zabudovanou nadrZkou v stene. Kurenie je Ustredné kotlom na plyn znacky
Viessmann, v izbach su plechové panelové radiatory. Rozvod elektrickej energie svetelnej, rozvod studenej
a teplej vody PVC rurkami, rozvod kanalizacie. V izbe je zastavana skrifia.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 6 Domy rodinné jednobytové

KS: 111 0 Jednobytové budovy

MERNE JEDNOTKY

Podlazie (RN S Vypocet zastavanej ploch ZP [m2] kz
uzivania yp P y F

1. PP 2008 13,20%9,50 125,4 120/125,4=0,957
27,63*9,39+5,56*1,50+2,21*1,50+2,43*1,

1. NP 2008 56+1,85*%1,4+1,87*1,4+1,83*1,4/2+1,86*1 283,98 120/283,98=0,423
4/2+1,85%1,4/2

2.NP 2008 27,63*%9,39-4,4*2,15 249,99 120/249,99=0,480

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

1. PODZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota

1 Osadenie do terénu

1.2.a v priemernej hibke nad 1 m do 2 m so zvislou izolaciou 750
4 Murivo

4.2.d murované z inych materialov (calsilox, siporex, calofrig) v skladobnej hrubke nad 30 do 40cm 735
5 Deliace konStrukcie

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

6.1 vapenné stukové, stierkové plstou hladené 400
7 Stropy

7.1.a s rovnym podhl'adom beténové monolitické, prefabrikované a keramické 1040

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

13.2 z pozinkovaného plechu 20
14 Fasadne omietky

14.4.a Skrabany brizolit, omietky na baze umelych latok do 1/3 100
16 Schody bez ohl'adu na nosnu konstrukciu s povrchom nastupnice

16.5 liate terazzo, beténova, keramicka dlazba 190
17 Dvere

17.3 hladké plné alebo zasklené 135
18 Okna

18.6 plastové s dvoj. s trojvrstvovym zasklenim 530

23 Dlazby a podlahy ost. miestnosti

23.2 keramické dlazby 150
25 Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)
25.2 svetelna 155
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30 Rozvod vody
30.2.a z plastového potrubia studenej a teplej vody z centralneho zdroja 35
31 Instalacia plynu

31.1 rozvod svietiplynu alebo zemného plynu 35

Spolu 4435

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

33 Kanalizacia do verejnej siete alebo Zumpy alebo septika
33.2 plastové a azbestocementové potrubie (1 ks) 10
34 Zdroj teplej vody
34.1 zasobnikovy ohrievac elektricky, plynovy alebo kombinovany s dstrednym vykurovanim (2

Kks) 130
35 Zdroj vykurovania

35.1.c kotol ustredného vykurovania znac¢kové kotly, vratane typov turbo (Junkers, Vaillant,

Leblanc...) (1 ks) 335
36 Vybavenie kuchyne alebo pracovne

36.9 drezové umyvadlo nerezové alebo plastové (2 ks) 60
37 Vnitorné vybavenie

37.5 umyvadlo (1 ks) 10
38 Vodovodné batérie

38.3 pakové nerezové (2 ks) 40
39 Zachod

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

40.6 WC min. do vysky 1 m (1 ks) 30

|spolu | 640
1. NADZEMNE PODLAZIE
Bod | Polozka ‘ Hodnota

2 Zaklady

2.2.a betdnové - objekt s podzemnym podlaZim s vodorovnou izolaciou 520
4 Murivo

4.2.d murované z inych materialov (calsilox, siporex, calofrig) v skladobnej hribke nad 30 do 40cm 735
5 Deliace konStrukcie

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

6.1 vapenné stukové, stierkové plstou hladené 400
7 Stropy

7.1.a s rovnym podhl'adom beténové monolitické, prefabrikované a keramické 1040
8 Krovy

8.4 hambalkové a viznicové ststavy bez stipikov 445
10 Krytiny strechy na krove

10.6.c lepenkové lepenkovy Sindel’ 955
12 Klampiarske konstrukcie strechy

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

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

13.2 z pozinkovaného plechu 20

Strana 8



Znalec: Ing. Emilia Hasikovd

Cislo posudku: 2/2022

14 Fasadne omietky

14.1.a Skrabany brizolit, omietky na baze umelych latok nad 2/3 260
16 Schody bez ohl'adu na nosnu konstrukciu s povrchom nastupnice

16.6 cementovy poter 180
17 Dvere

17.2 plné alebo zasklené dyhované 190
18 Okna

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

22.7 keramické dlazby 180
23 Dlazby a podlahy ost. miestnosti

23.2 keramické dlazby 150
24  Ustredné vykurovanie

24.2.b podlahové teplovodné 770
25 Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)

25.1 svetelnd, motoricka 280
27 Rozvod televizny a radioantény (rozvod pod omietkou)

- vyskytujuca sa polozka 80
30 Rozvod vody

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

31.1 rozvod svietiplynu alebo zemného plynu 35

Spolu 7030

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

33.2 plastové a azbestocementové potrubie (2 ks) 20
36 Vybavenie kuchyne alebo pracovne

36.9 drezové umyvadlo nerezové alebo plastové (2 ks) 60
37 Vnitorné vybavenie

37.5 umyvadlo (3 ks) 30

37.8 pisoar (2 ks) 30
38 Vodovodné batérie

38.3 pakové nerezové (4 ks) 80
39 Zachod

39.1 splachovaci so zabudovanou nadrzkou v stene (2 ks) 160
40 Vnitorné obklady

40.2 prevaznej ¢asti kipel'ne min. nad 1,35 m vysky (2 ks) 160

40.6 WC min. do vysky 1 m (3 ks) 90

40.7 kuchyne min. pri sporaku a dreze (ak je drez na stene) (1 ks) 15
42 Kozub

42.3 s vyhrievacou vlozkou (1 ks) 280
45 Elektricky rozvadzac

45.1 s automatickym istenim (1 ks) 240

|spolu 1165
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2. NADZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota
4 Murivo
4.2.d murované z inych materidlov (calsilox, siporex, calofrig) v skladobnej hribke nad 30 do 40cm 735
5 Deliace konStrukcie
5.1 tehlové (prieckovky, CDM, panelova konstrukcia, drevené) 160
6 Vnitorné omietky
6.1 vapenné stukové, stierkové plstou hladené 400
7 Stropy
7.1.b s rovnym podhl'adom drevené tramové 760

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

13.2 z pozinkovaného plechu 20
14 Fasadne omietky

14.4.a Skrabany brizolit, omietky na baze umelych latok do 1/3 50
17 Dvere

17.2 plné alebo zasklené dyhované 190
18 Okna

18.6 plastové s dvoj. s trojvrstvovym zasklenim 530

22 Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyii)

22.7 keramické dlazby 180
23 Dlazby a podlahy ost. miestnosti
23.2 keramické dlazby 150

24  Ustredné vykurovanie

24.1.b teplovod. s rozvod. bez ohl'adu na mat. a radiatormi - ocel. a vykurovacie panely 480
25 Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)

25.2 svetelna 155
30 Rozvod vody

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

31.1 rozvod svietiplynu alebo zemného plynu 35

Spolu 3880

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

34 Zdroj teplej vody
1?;;})1 zasobnikovy ohrievac elektricky, plynovy alebo kombinovany s tistrednym vykurovanim (1 65
35 Zdroj vykurovania
35.1.c kotol tstredného vykurovania znac¢kové kotly, vratane typov turbo (Junkers, Vaillant,
Leblanc...) (1 ks) 335
36 Vybavenie kuchyne alebo pracovne
36.1 sporak elektricky s elektrickou rirou a keramickou platiiou (1 ks) 200
36.7 odsavac par (1 ks) 30
36.9 drezové umyvadlo nerezové alebo plastové (2 ks) 60
37 Vnutorné vybavenie
37.3 vana plastova jednoducha (1 ks) 65
37.5 umyvadlo (2 ks) 20
37.9 samostatna sprcha (1 ks) 75
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38 Vodovodné batérie
38.1 pakové nerezové so sprchou (2 ks) 70
38.3 pakové nerezové (3 ks) 60
39 Zachod
39.1 splachovaci so zabudovanou nadrzkou v stene (1 ks) 80
40 Vnitorné obklady
40.2 prevaznej casti kupelne min. nad 1,35 m vysky (1 ks) 80
40.4 vane (1 ks) 15
40.5 samostatnej sprchy (1 ks) 20
40.6 WC min. do vysky 1 m (1 ks) 30
40.7 kuchyne min. pri sporaku a dreze (ak je drez na stene) (1 ks) 15
41 Balkon
41.1 vymery nad 5 m2 (1 ks) 120
44 Vstavané skrine
44.1 (1ks) 35
|spolu 1375

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,826
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =1,00

Podlazie | Vypocet RU na m2 ZP Hodnota RU [€/m2]
1.PP (4435 + 640 * 0,957) /30,1260 167,55
1.NP (7030 + 1165 * 0,423)/30,1260 249,71
2.NP (3880 + 1375 * 0,480),/30,1260 150,70
TECHNICKY STAV

Technicky stav rodinného domu je dobry. Rodinny dom je postaveny z tradi€nych materialov, zivotnost je stanovena

odbornym odhadom 100 rokov. Vypocet opotrebenia je uskutoéneny linearnou metédou.

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Podlazie Zatiatok uivania | V[rokl | T[rok] | Z[rok] o[%l | TS[%]
1.PP 2008 14 86 100 14,00 86,00
1.NP 2008 14 86 100 14,00 86,00
2.NP 2008 14 86 100 14,00 86,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [€]

1. PP z roku 2008

Vychodiskova hodnota 167,55 €/m?2*125,40 m2*2,826*1,00 59 376,44

Technicka hodnota 86,00% z 59 376,44 51 063,74
1. NP z roku 2008

Vychodiskova hodnota 249,71 €/m2*283,98 m?*2,826*1,00 200 399,14

Technicka hodnota 86,00% z 200 399,14 172 343,26
2.NP z roku 2008

Vychodiskova hodnota 150,70 €/m2*249,99 m2*2,826*1,00 106 465,29

Technicka hodnota 86,00% z 106 465,29 91 560,15
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VYHODNOTENIE VYCHODISKOVE]J A TECHNICKE] HODNOTY

Podlazie ‘ Vychodiskova hodnota [€] ‘ Technicka hodnota [€]
1. podzemné podlazie 59 376,44 51 063,74
1. nadzemné podlazie 200 399,14 172 343,26
2. nadzemné podlazie 106 465,29 91 560,15
Spolu 366 240,87 314 967,15

2.2 PRISLUSENSTVO

2.2.1 Plot zapadny

Plot zapadny na parc. ¢. 981 a 982/1 oplocuje dvor zo zapadnej strany, je realizovany na betonovom
zaklade okolo ocelovych stlpov, realizovany zo strojového pletiva pohladovej vySky v=1,5 m, s plotovymi

vratami a vratkami z ocelovej ty€oviny v ramoch, realizovany v roku 2007.
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:
okolo stipikov ocel'ovych, beténovych alebo drevenych 54,50m 170
Spolu:
3. Vypli plotu:
zo strojového pletiva na ocel'ové alebo beténové
stlpiky
4, Plotové vrata:

b) kovové s drétenou vypliiou alebo z kovovych
profilov

5. Plotové vratka:

b) kovové s drétenou vypliiou alebo z kovovych
profilov

81,75m? 380

1ks 7505

1ks 3890

5,64 €/m
5,64 €/m

12,61€/m

249,12 €/ks

129,12 €/ks

Dizka plotu: 54,5m

Pohl'adova plocha vyplne: 54,5%1,50 = 81,75 m?
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 2,826
Koeficient vyjadrujuici izemny vplyv: km =1,00

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nézov Zatiatokuzivania | V[rok] | Trok] | Z[rok] | 0[%]

| TS [%]

Plot zapadny 2007 15 25 40 37,50

62,50

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet ‘ Hodnota [€]

(54,50m * 5,64 €/m + 81,75m? * 12,61 €/m?2 + 1ks * 249,12 €/ks
+ 1ks * 129,12 €/ks) * 2,826 * 1,00

Technicka hodnota 62,50 % z 4 850,79 €

Vychodiskova hodnota

4 850,79

3031,74

Strana 12




Znalec: Ing. Emilia Hasikovd Cislo posudku: 2/2022

2.2.2 Plot severny

Plot severny a Ciastocne zapadny na parc. €. 982/1 oplocuje predzahradku, je realizovany na beténovom
zaklade a beténovej podmurovke, realizovany zo strojového pletiva pohladovej vysky v=1,5 m, s plotovymi
vratami a vratkami z ocelovej ty€oviny v ramoch, realizovany v roku 2007.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex Inzinierske stavby
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Pol. ¢. Popis Pocet MJ ‘ Body / M] ‘ Rozpoctovy ukazovatel
1. Z3aklady vratane zemnych prac:
z kamena a beténu 24,00m 700 23,24 €/m
2. Podmurovka:
beténova monoliticka alebo prefabrikovana 24,00m 926 30,74 €/m
Spolu: 53,98 €/m

3. Vypli plotu:
zo strojového pletiva na ocel'ové alebo betdnové

- 2
stipiky 36,00m 380 12,61 €/m
4. Plotové vrata:
b) kgvove s drétenou vypliiou alebo z kovovych 1ks 7505 249,12 €/ks
profilov
5. Plotové vratka:
b) kgvove s drotenou vyplitou alebo z kovovych 1ks 3890 129,12 €/ks
profilov
Dizka plotu: 24,0 m
Pohl'adova plocha vyplne: 24,0*1,50 = 36,00 m?
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu = 2,826
Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: km =1,00
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metdédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

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

Plot severny 2007 15 25 40 37,50 62,50

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]

(24,00m * 53,98 €/m + 36,00m2 * 12,61 €/m? + 1ks * 249,12
€/ks + 1ks * 129,12 €/ks) * 2,826 * 1,00
Technicka hodnota 62,50 %z 6 012,94 € 3 758,09

Vychodiskova hodnota 6 012,94

2.2.3 Vodovodna pripojka na parc. €. 982/1

Rodinny dom je napojeny na verejny vodovod pripojkou z PVC potrubia, z ulice Nova, k juznej strane domu
na parc. €. 982/1. Realizované v roku 2008.
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ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 1 Vodovod

Kod 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:
Pocet mernych jednotiek:

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien:
Koeficient vyjadrujici uzemny vplyv:

TECHNICKY STAV

1250/30,1260 = 41,49 €/bm
4,3 bm

kcu = 2,826

km =1,00

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania ‘ V [rok] ’ T [rok] ‘ Z [roK] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]
Vodovodnd pripojka na 2008 14 46 60 23,33 76,67
parc. ¢.982/1
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 4,3bm *41,49 €/bm * 2,826 * 1,00 504,18
Technicka hodnota 76,67 % z 504,18 € 386,55

2.2.4 Vodomerna Sachta na parc. €. 982/1

Vodomernd Sachta je umiestnena za rodinnym domom z juznej strany, na parc. €. 982/1, zhotovené z
beténovej konstrukcie s poklopom, realizovana v roku 2008.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 827 1 Vodovod

Kod KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

Bod: 1.5. Vodomerna Sachta (JKSO 825 5)
Polozka:

Rozpoctovy ukazovatel za merniu jednotku:
Pocet mernych jednotiek:

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien:
Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv:

TECHNICKY STAV

1.5.a) betoénova, ocel'ovy poklop, vratane vybavenia

7660/30,1260 = 254,27 €/m3 OP
0,5%0,5*3,45 = 0,86 m3 OP

keu = 2,826

km =1,00

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zZivotnosti odbornym odhadom
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Nazov Zaciatok uzivania ‘ V [rok] | T [rok] Z [rok] 0 [%] ‘ TS [%]
Vodomernd Sachta na parc. 2008 14 46 60 23,33 76,67
£.982/1
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 0,86 m3 OP * 254,27 €/m3 OP * 2,826 * 1,00 617,97
Technicki hodnota 76,67 %z 61797 € 473,80

2.2.5 Kanaliza¢na pripojka na parc.¢. 982/1

Kanalizacia je zvedena do verejnej kanalizacie na Mierovej ulici z vychodnej strany rodinného domu cez
predzahradku, na parc. ¢. 982/1, realizovana z plastovych rur, v roku 2008.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd 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 mernt jednotku: 855/30,1260 = 28,38 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 28,0 bm

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu =2,826

Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: kv =1,00

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania ‘ V [rok] | T [rok] ‘ Z [rok] 0 [%] ‘ TS [%]
Kanalizatna pripojka na 2008 14 66 80 17,50 82,50
parc.¢. 982/1
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 28 bm * 28,38 €/bm * 2,826 * 1,00 2 245,65
Technicka hodnota 82,50 % z 2 245,65 € 1852,66

2.2.6 Plynova pripojka na parc.¢. 982/1

Pripojka plynu je realizovana cez predzahradku na parc. €. 982/1 k vychodnej fasade domu. Realizované v

roku 2008.
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ZATRIEDENIE STAVBY

Kaéd 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 merni jednotku: 460/30,1260 = 15,27 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 15,2 bm
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu = 2,826
Koeficient vyjadrujici uzemny vplyv: km =1,00
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaéiatokuiivania‘ V [rok] ’ T [rok] ‘ Z [roK] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]

Plynova pripojka na parc.c.

982/1 2008 14 26 40 35,00 65,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 15,2bm * 15,27 €/bm * 2,826 * 1,00 655,93
Technicka hodnota 65,00 % z 655,93 € 426,35

2.2.7 Spevnené plochy zo zamkovej dlazby na parc. €. 982/1, 982 /2

Spevnené plochy na parc. €. 982/1 a 982/2, zo zdmkovej dlazby uloZené na podkladny betén predstavuju
plochu terasy pred reStauraciou, chodnik a rampu pred vstupom zo zapadnej strany, realizované v roku
2013.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kdéd JKSO: 822 2,5 Spevnené plochy

Kod KS: 2112 Miestne komunikacie

Kod KS2: 2111 Cestné komunikacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

Bod: 8.3. Plochy s povrchom dlazdenym - beténovym

Polozka: 8.3.g) Zamkova beton. dlazba-kladené do malty na podkl. betén
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 570/30,1260 = 18,92 €/m2 ZP
Pocet mernych jednotiek: (2,5+12,9+2,5)*1,20+10,60*10,20-2,5*%6,0 = 114,6 m2 ZP
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 2,826

Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: km =1,00

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Strana 16



Znalec: Ing. Emilia Hasikovd Cislo posudku: 2/2022

Nazov Zaciatok uzivania ‘ V [rok] | T [rok] | Z [rok] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]
Spevnené plochy zo
zamkovej dlazby na parc. €. 2013 9 21 30 30,00 70,00
982/1,982/2

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 114,6 m2 ZP * 18,92 €/m2 ZP * 2,826 * 1,00 6127,42
Technicki hodnota 70,00%z6127,42 € 4289,19

2.2.8 Spevnené plochy $trkové na parc. ¢. 981

Spevnena plocha strkova z drveného kameniva na parc. ¢. 981 predstavuje parkovisko v juznej ¢asti dvora,
realizovana v roku 2013.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 822 2,5 Spevnené plochy

Kod KS: 2112 Miestne komunikacie

Kod KS2: 2111 Cestné komunikacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

Bod: 8.1. Plochy s prasnym povrchom

Polozka: 8.1.a) Strkové do hriibky 150 mm

Rozpoctovy ukazovatel za mernt jednotku: 305/30,1260 = 10,12 €/m2 ZP
Pocet mernych jednotiek: 21,1*13,50 = 284,85 m2 ZP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu =2,826

Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: km =1,00

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metdédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nézov Zatiatokuzivania | V[rok] | Trokl | Z[rokl | 0[%] | Ts[%]
Spevnené plochy Strkové
na parc. ¢. 981

2013 9 11 20 45,00 55,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 284,85 m2ZP * 10,12 €/m2 ZP * 2,826 * 1,00 8 146,46
Technicka hodnota 55,00 % z 8 146,46 € 4 480,55

2.2.9 Spevnené plochy z monolitického beténu na parc. ¢. 982 /2

Spevnena plocha na parc. €. 982/2 predstavuje Sikmu rampu vstupu do domu z vychodnej strany, zhotovenu
z monolitického beténu v roku 2013.
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Cislo posudku: 2/2022

ZATRIEDENIE STAVBY

Kaéd JKSO: 822 2,5 Spevnené plochy

Kod KS: 2112 Miestne komunikacie

Kod 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 mernid jednotku:
Pocet mernych jednotiek:

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien:
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv:

260/30,1260 = 8,63 €/m2 ZP
7,35*%1,2 = 8,82 m? ZP

kcu = 2,826

km=1,00

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania ‘ V [rok] ’ T [rok] ‘ Z [roK] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]
Spevnené plochy z
monolitického beténu na 2013 9 31 40 22,50 77,50
parc. ¢. 982/2
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 8,82 m2ZP * 8,63 €/m2 ZP * 2,826 * 1,00 215,11
Technicka hodnota 77,50 %z 215,11 € 166,71

2.2.10 Predsadené schody na parc. ¢.982/1 a 982 /2

Predsadené schody na parc.€. 982/1 a 982/2 zabezped&uju vyskovy rozdiel vstupu na severnej, zapadnej a
juznej strane domu, realizované s vrchnou vrstvou zo zamkovej dlazby, v roku 2013.

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. Bet6nové na terén s povrchom z keramickej dlazby

385/30,1260 = 12,78 €/bm stupna
7*1,20+8%1,20+2,8+4,0+5,10+6,0+6,9+7,7+8,4+8,7+9,3 =

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku:
Pocet mernych jednotiek:

76,9 bm stupiia

Koeficient vyjadrujuici vyvoj cien:
Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv:

kcu = 2,826
kv =1,00

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zZivotnosti odbornym odhadom
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Znalec: Ing. Emilia Hasikovd

Cislo posudku: 2/2022

Nazov Zaciatok uzivania | V [rok] | T [rok] | Z [rok] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]
Predsadené schody na parc.
¢.982/12982/2 2013 9 31 40 22,50 77,50
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 76,9 bm stupiia * 12,78 €/bm stupiia * 2,826 * 1,00 277734
Technicki hodnota 77,50% 2z 277734 € 2 152,44

2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY

Nazov ‘V)’Ichodiskové hodnota [€] ‘ Technicka hodnota [€]
Rodinny dom ¢€.s. 106, ul. Mierov4, k.. Strazske 366 240,87 314 967,15
Plot zapadny 4 850,79 3031,74
Plot severny 6 012,94 3 758,09
Vodovodna pripojka na parc. ¢.982/1 504,18 386,55
Vodomerna Sachta na parc. ¢.982/1 617,97 473,80
Kanaliza¢na pripojka na parc.¢. 982/1 2 245,65 1852,66
Plynova pripojka na parc.¢. 982/1 655,93 426,35
Spevnené plochy zo zdmkovej dlazby na parc. ¢. 982/1,982/2 6127,42 4 289,19
Spevnené plochy Strkové na parc. ¢. 981 8 146,46 4 480,55
Spevnené plochy z monolitického beténu na parc. ¢. 982/2 215,11 166,71
Predsadené schody na parc. ¢.982/1 a 982/2 277734 2152,44
Celkom: ’ 398 394,66 335985,23
a) Analyza polohy nehnutelnosti:
Mapa SirSie vztahy:
M Ondavske Cirachou
Matiagovce Humenne gz Kamenica
Sol . nad Cirochou
Komaérany Topofovka
Nizny Krucov Sedliska 558 Brekov. Jasenov Ptidie Kamienka
ranov nad .
18] VT[)[]I'mJ Chimec
a 15
Vechec Hencovce ! Strazske
576 18| . Oreské
Kamenna
vl -
&= 17 min.
Davidov b 174 km
Sadurov Nacina Ves Novsa
Dlhé Kiéovo : " Kusin
3 Q 17 min Vinné kajuza
17,3 km
Secovska
Polianka f
) 1 Re](l;t)\;n[: nad ; B Fekl&ovee
ndavou Suche 502 | B siea Lucky.
N Michalovce a5t
VELEY Velké Revistia
Back
av o Dvorlanky m E3
19 =S Krasnovce Bunko
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Mapa lokality:
T 552121

Rodinny dom €.s. 106 sa nachadza v meste StraZske, ktoré je vzdialené cca. 17 km severne od okresného
mesta Michalovce, v zastavbe rodinnych domov podobného typu a budovami ob¢ianskeho vybavenia, na
hlavnej ulici mesta, s rozvinutou infrastrukturou - rozvod elektrickej energie, vody, kanalizacie a plynu, a s
dobrou dopravnou dostupnostou po verejnych miestnych komunikaciach.

b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:
Rodinny dom v suc€asnosti je vyuzivany iba na byvanie, ale méze byt i nadalej vyuzivany len na byvanie
alebo aj na poskytovanie reStauracnych sluZieb. Iné vyuZitie sa neda predpokladat.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti:

K danej nehnutefnosti bolo zriadené zalozné pravo v prospech banky Slovenska sporitelfia a.s. Bratislava a
oznamenie o zacati vykonu zaloZzného prava v zmysle LV €. 1570. V danej lokalite neboli zistené Ziadne
rizika spojené s uzivanim nehnutefnosti.

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 STAVBY NA BYVANIE

Rodinny dom v k.u. Strazske €.s. 106, na ulici Mierova €.0. 41, je umiestneny v zastavanom Uzemi obce na
hlavnej ulici, so zastavbou podobnych nehnutelnosti, v lokalite vhodnej na byvanie, s rovnovaznym stavom
ponuky a dopytu. Jedna sa o samostatny rodinny dom s dvorom, ktory vyZzaduje len beZnu udrzbu.
Orientacia obytnych miestnosti je v smere na S, V, Z - €iasto€ne vhodna a &iastoéne menej vhodna. V meste
je zakladna obcianska vybavenost, obchody, zakladné sluzby, posta, poliklinika, zakladné, materské a
stredné Skoly, pristup k medzimestskej autobusovej aj Zelezni€nej hromadnej doprave. Pristup k domu je po
verejnych spevnenych komunikaciach. Rezerva plochy pre dalSiu vystavbu nie je Ziadna. Miera evidovanej
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nezamestnanosti v okrese Michalovce podla UPSVaR SR k november 2021 je 13,56%. Ide o lokalitu so
zvySenym hlukom a prasnostou z intenzivnej dopravy hlavnej tepny mesta, v rovinatom teréne.
Nehnutelnost' v siasnosti nie je prenajata, je bez vynosu. Jedna sa o dobru nehnutelnost.

Zdbévodnenie vypodtu koeficientu polohovej diferenciacie:

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie je stanoveny v sulade s "Metodikou vypoctu vSeobecnej
hodnoty nehnutelnosti a stavieb”, vydanej USI ZU v Ziline (ISBN 80-7100-827-3). Vzhladom na velkost
sidelného utvaru, polohu, typ nehnutelnosti, kvalitu pouzitych stavebnych materialov, kipyschopnost
obyvatelov v danej lokalite, dopyt po nehnutefnostiach v danej lokalite, je vo vypoéte uvazované s
priemernym koeficientom polohovej diferenciacie vo vySke 0,35.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,35

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda | Vypocet Hodnota
L. trieda I11. trieda + 200 % = (0,350 + 0,700) 1,050
II. trieda Aritmeticky priemer 1. a III. triedy 0,700
I1I. trieda Priemerny koeficient 0,350
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a IIl. triedy 0,193
V. trieda I11. trieda - 90 % = (0,350 - 0,315) 0,035

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cislo Popis/Zdévodnenie Trieda Kepi Vaha Vysle;iok
VI Kepr*vi
Trh s nehnutel'nostami
I1L. 0,350 13 4,55

dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe

Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vztah k centru obce
2 L. 1,050 30 31,50
obchodné centra hlavné ulice a vybrané sidliska

Sucasny technicky stav nehnutel'nosti
3 1. 0,700 8 5,60
nehnutel'nost nevyzaduje opravuy, len beznt tidrzbu

Prevladajica zastavba v okoli nehnutel'nosti
4 L 1,050 7 7,35
objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod.

PrisluSenstvo nehnutel'nosti
5 I1. 0,350 6 2,10
bez dopadu na cenu nehnutel'nosti

Typ nehnutel'nosti

6 vel'mi priaznivy - samostatne stojaci dom v zahrade, s dvorom, L 1.050 10 10.50
predzahradkou, zdhradou a d'al$im zdzemim, s vybornym
dispozi¢nym rieSenim.
Pracovné mozZnosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

7 obmedzené pracovné moznosti v mieste, nezamestnanost do 111 0,350 9 3,15
15 %
Skladba obyvatel'stva v mieste stavby
8 I 0,700 6 4,20

priemerna hustota obyvatel'stva

Orientacia nehnutel'nosti k svetovym stranam

9 orientacia hlavnych miestnosti ¢iastocne vhodna a Ciasto¢ne 111 0,350 5 1,75
nevhodna
Konfiguricia terénu
10 L. 1,050 6 6,30

rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5%

Pripravenost inZinierskych sieti v blizkosti stavby

11 elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanalizacia, IL 0,700 7 4,90
telefon, spolo¢na anténa
12 Doprava v okoli nehnutel'nosti 11 0,350 7 2,45
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Zeleznica a autobus
Obé. vybav.(drady,Skol.,,zdrav.,obchody,sluzby,kultira)
13 obecny urad, posta, zdkladna $kola, zdravotné stredisko, 1L 0.350 10 350
kultirne zariadenie, zakladna obchodna siet’ a zakladné
sluzby
Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby
14 V. 0,193 8 1,54
les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti nad 1000 m
Kvalita Zivot. prostr. v bezprostrednom okoli stavby
15 [1L. 0,350 9 3,15
zvySena hlucnost a prasnost od intenzivnej dopravy
MozZnosti zmeny v zastavbe-tizem.rozvoj,vplyv na nehnut.
16 [1L. 0,350 8 2,80
bez zmeny
MoZnosti d'alSieho rozsirenia
17 V. 0,035 7 0,25
ziadna moznost rozsirenia
Dosahovanie vynosu z nehnutel'nosti
18 V. 0,035 4 0,14
nehnutel'nosti bez vynosu
Nazor znalca
19 I1. 0,700 20 14,00
dobra nehnutel'nost’
Spolu | | 180 109,73
VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB
Nazov Vypocet ‘ Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 109,73/ 180 0,61
Vseobecna hodnota VSHs = TH * kep = 335 985,23 € * 0,610 204 950,99 €

3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.21.1KN-C

POPIS

Predmetom ohodnotenia su pozemky v zastavanom Uuzemi mesta Strazske s poctom obyvatelov do 5000,
zastavané rodinnym domom. Intenzita ich vyuzitia - jedna sa o zastavbu rodinnych domov so Standardnym
vybavenim. Dopravna dostupnost mesta - autobusovou a zelezni¢nou dopravou, bez MHD. Funkéné vyuzitie
pozemku podla platného Uzemného planu mesta, je to lokalita pre byvanie v rodinnych domoch. Pozemok
je priamo napojeny na inzinierske siete: elektricka energia, voda, plyn, kanalizacia. PovySujucim faktorom je
zvySeny zaujem o kupu.

Parcela Druh pozemku , i Spoluvla_stmcky Vymera [m2]
vymera [m?] podiel
981 zahrada 351,00 1/1 351,00
982/1 zastavana plocha a nadvorie 523,00 1/1 523,00
982/2 zastavana plocha a nadvorie 317,00 1/1 317,00
SI’)olu 1191,00
vymera
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Obec: Strazske
Vychodiskova hodnota: VHwmj = 3,32 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks - . . ) . . ) .
koeficient vieobecnej 2. stav.ebne, uzer_nle obcido 5 000 obyv::ltel ov, priemyslové a pol'nohospodarske 0,90
g oblasti obci a miest do 10 000 obyvatel'ov
situacie
5.-rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym
K vybavenim,
Kkoeficient inte‘;lzit vvusitia rekreacné stavby na individualnu rekreaciu, 1,05
yvy - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, Skolstvo, zdravotnictvo, Sport so
Standardnym vybavenim
K 3. pozemky v samostatnych obciach, odkial’ sa moZno dostat’ prostriedkom
- > . hromadnej dopravy alebo osobnym motorovym vozidlom do centra mesta do
koeficient dopravnych . S v . . “ . e 0,90
) 15 min. pri beZnej premavke, pozemky v mestach bez moZnosti vyuZitia
vztahov . .
mestskej hromadnej dopravy
kr
koeficient funkéného 3. plochy obytnych a rekrea¢nych uzemi (obytna alebo rekreacna poloha) 1,30
vyuZzitia Uzemia
ki s . , Y , - . . .,
koeficient technickej 4.. V(,?lml dobra vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 150
. " . sietf)
infrastruktary pozemku
kz . PV s . ) .
koeficient povySujéicich 3. P?zen}k}f s vyrazne zvysenym zaujmom o kipu, ak to nebolo zohl'adnené v 3,00
zvySenej vychodiskovej hodnote
faktorov
kr
koeficient redukujicich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciécie kep = 0,90 * 1,05 *0,90 * 1,30 * 1,50 * 3,00 * 1,00 4,9754
Jednotkova véeobecna hodnota pozemku  VSHwm = VHw * kep = 3,32 €/m2 * 4,9754 16,52 €/m?2
VYHODNOTENIE
Nazov Vypocet VSeobecna hodnota [€]
parcela ¢. 981 351,00 m2*16,52 €/m2*1/1 5798,52
parcela ¢.982/1 523,00 mz*16,52€/m2*1/1 8 639,96
parcela ¢.982/2 317,00 m2*16,52€/m2*1/1 5236,84
Spolu 19 675,32
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I1I. ZAVER

OTAZKY A ODPOVEDE

OTAZKY ZADAVATEL’A:

Podla objednavky zo dna 9.12.2021 je znaleckou ulohou stanovit vSeobecnu hodnotu nehnutelnosti

zapisanych na LV ¢&. 1570, v obci Strazske, k.u. Strazske, okres Michalovce a to:

- rodinny dom, sup. €. 106, na ul. Mierova ¢.o. 41, postaveny na parcele ¢. 982/2 a pozemky:

- parcela €. 981 - zahrada o vymere 351 m2,

- parcela €. 982/1 - zastavana plocha a nadvorie o vymere 523 m2,
- parcela €. 982/2 - zastavana plocha a nadvorie o vymere 317 m2.

ODPOVED:

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov VSeobecna hodnota [€]
Stavby
Rodinny dom ¢.s. 106, ul. Mierova, k.. Strazske 192 129,96
Plot zapadny 1849,36
Plot severny 229243
Vodovodna pripojka na parc. ¢. 982/1 235,80
Vodomerna Sachta na parc. ¢. 982/1 289,02
Kanaliza¢na pripojka na parc.¢. 982/1 1130,12
Plynova pripojka na parc.¢. 982/1 260,07
Spevnené plochy zo zamkovej dlazby na parc. ¢. 982/1,982/2 2616,41
Spevnené plochy Strkové na parc. ¢. 981 2 733,14
Spevnené plochy z monolitického beténu na parc. ¢. 982/2 101,69
Predsadené schody na parc. ¢.982/1 a 982/2 1312,99
Spolu stavby 204 950,99
PozemKky
KN - C - parc. ¢.981 (351 m?2) 5798,52
KN - C - parc. ¢.982/1 (523 m?) 8 639,96
KN - C - parc. €.982/2 (317 m2) 5236,84
Spolu pozemky (1 191,00 m2) 19 675,32
Vseobecna hodnota celkom 224 626,31
Vseobecna hodnota zaokruhlene 225 000,00
VSeobecna hodnota slovom: Dvestodvadsat'pattisic Eur

V Strazskom, dna 20.01.2022
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[V. PRILOHY

1. Objednavka ¢. 402121 2 9.12.2021 - 2 A4
Kopia z katastra nehnutelnosti z listu vlastnictva €. 1570, k.u. Strazske, okres Michalovce, zo dfia
1.12.2021, vytvorené cez katastralny portal - 2 A4
3. Kopia z katastralnej mapy, k.U. Strazske, okres Michalovce, zo dha 1.12.2021, vytvorené cez
katastralny portal - 1 A4
Stavebné povolenie ¢. 98/10734, ktoré vydal OU Michalovce, z 7.10.1998 - 4 A4
Kolauda&né rozhodnutie €. 2008/783/288, ktoré vydalo Mesto Strazske zo dna 25.4.2008 - 3 A4
Kolaudaéné rozhodnutie ¢. 2008/1073/395, ktoré vydalo Mesto Strazske zo dria 23.5.2008 - 3 A4
Kolaudaéné rozhodnutie ¢. 0013/168/139, ktoré vydalo Mesto Strazske zo dria 1.7.2013 - 2 A4
Pbédorys 1.PP, Pédorys 1.NP, Pédorys 2.NP, Rez A-A’, Situacia - 5 A4
9. Pbdorys rodinného domu - vypocet zastavanej plochy - 1 A4
10. Vypocet podlahovej plochy - 1 A4
11. Fotodokumentécia - 3 A4

O N w A
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V. ZNALECKA DOLOZKA

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

Znalecky posudok je zapisany v denniku pod Cislom 2/2022.

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

Ing. Emilia Hasikova
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