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Znalec: Ing. Alena Pethéovd Cislo posudku: 49 /2022

. UVOD

1. Uloha znalca a predmet znaleckého skiimania:
Stanovit' vS§eobecnti hodnotu nehnutel'nosti : Rodinny dom s.¢. 1591 s prisluSenstvom na pozemku parc. €.
5150/2 a pozemok parc. ¢. 5150/1 + parc. ¢. 5150/2 v k.4. Krasna (obec KoSice - Krasna).

2. Uéel znaleckého posudku:
Drazba podl'a zdkona 527/2002 Z.z. o dobrovol'nych drazbach v zneni neskorsich predpisov.

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujtci na zistenie stavebnotechnického stavu):
08.09.2022 - datum obhliadky

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje:
13.09.2022 - datum vypracovania znaleckého posudku

5. Podklady na vypracovanie posudku:

a) podklady dodané zadavatel'om:

- Objednavka na vypracovanie znaleckého posudku (D 401222) zo dna 01.08.2022

- Znalecky posudok cislo 20/2016 vypracovany znalcom Ing. Ivorom Zlackym, dna 11.02.2016 (v elektronickej
forme)

b) podklady ziskané znalcom:

- Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢. 1544 k.4. Krasna (obec KoSice - Krasna) zo diia 31.08.2022,
vytvoreny cez UGKK SR

- Képia katastralnej mapy, k.. Krasna (obec Kosice - Krasna) zo diia 31.08.2022, vytvorena cez UGKK SR

- Pozndmky znalca z obhliadky nehnutel'nosti zo dnia 02.09.2022 + 08.09.2022

- Zameranie a zakreslenie skutkového stavu

- Fotodokumentéacia

6. Pouzité pravne predpisy a literatira:

- Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty v
platnom zneni.

- Zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmo¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zdkonov v
platnom zneni.

- Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 490/2004 Z.z. ktorou sa vykonava zikon ¢.
382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladatel'och a o0 zmene a doplnenf niekt. zdkonov v platnom zneni.

- Vyhlagka Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky & 79/1996 Z.z., ktorou sa vykonava zakon
NR SR o katastri nehnutel'nosti a o zdpise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam (katastralny zakon) v
platnom zneni.

- Vyhlaska Federalneho Statistického dradu ¢. 124/1980 Zb. o jednotnej Klasifikacii stavebnych objektov a
stavebnych prac vyrobnej povahy.

- Opatrenie Statistického tiradu Slovenskej republiky ¢. 128/2000 Z.z., ktorym sa vyhlasuje Klasifikacia stavieb.

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

7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov:

e Vseobecnd hodnota (VSH) - je vyslednd objektivizovand hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktord je
znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku driu ohodnotenia, ktort by tieto mali dosiahnut’ na
trhu v podmienkach volnej sitaZe, pri poctivom predaji, ked" kupujici aj preddvajici budi konat
s patri¢nou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnend neprimeranou
pohntitkou; obvykle vrdtane dane z pridanej hodnoty. Ekvivalentnym pojmom je trhovd hodnota.

o Vychodiskovd hodnota (VH) - je znalecky odhad hodnoty, za ktort by bolo mozné hodnotent stavbu
nadobudnut’ formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na urovni bez dane z pridanej hodnoty. Ekvivalentnym
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pojmom je reprodukénd obstardvacia hodnota alebo novd cena. V zmysle medzindrodnych ohodnocovacich
Standardov sa jednd o princip ndkladového urcenia hodnoty.

o Technickda hodnota (TH) - je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZeny o hodnotu
zodpovedajiicu  vyske  opotrebovania.  Ekvivalentnym  pojmom  je reprodukénd  zostatkovd
hodnota alebo ¢asovd cena.

e Technicky stav stavby (TS) - je percentudlne vyjadrenie okamZitého stavu stavby.

e Vynosovd hodnota (HV) - je znalecky odhad sticasnej hodnoty budticich disponibilnych vynosov z vyuZitia
nehnutel'nosti formou prendjmu, diskontovanych rizikovou (diskontnou) sadzbou.

e Opotrebenie stavby (0) - je percentudlne vyjadrenie opotrebenia stavby.

o Vek stavby (V) - je vek stavby v rokoch od zac¢iatku uZivania k terminu postidenia / ohodnotenia.

e Zostatkovd Zivotnost stavby (T) - je predpokladand doba dalSej Zivotnosti stavby v rokoch aZ do
predpokladaného zdniku stavby.

e Predpokladand zivotnost stavby (Z) - je predpokladand (alebo stanovend) celkovd Zivotnost' stavby
v rokoch.

VSeobecna hodnota sa mdze stanovit tymito metédami:

a) metdda polohovej diferenciacie,

b) kombinovana metdda (pouZije sa pri stavbach, ktoré su schopné dosahovat vynos formou prenajmu),
¢) vynosova metdda (pouzije sa pri pozemkoch, ktoré st schopné dosahovat vynos),

d) porovnavacia metéda.

Metoda polohovej diferenciacie

Metdda vychadza zo zakladného vztahu:

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

a vSeobecnou hodnotou (na turovni s DPH)

Na urcenie koeficientu polohovej diferenciacie st pouZzité metodické postupy obsiahnuté v metodike USI. Princip
je zaloZzeny na urceni hodnoty priemerného koeficientu predajnosti v nadvaznosti na lokalitu adruh
nehnutelnosti, z ktorého sa urcia ciastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy. PouZzité priemerné
koeficienty polohovej diferencidcie vychadzaju z odbornych skusenosti. Nasledne je hodnotenim viacerych
polohovych kritérii (zatriedenim do kvalitativnych tried) objektivizovana priemernda hodnota koeficientu
polohovej diferenciacie na vyslednu, platnd pre konkrétnu hodnotend nehnutelnost. Pri objektivizacii ma kazdé
polohové kritérium urceny svoj vplyv na hodnotu (vahu).

PouZité postupy - vid. bod II. Posudok, 1. VSEOBECNE UDAJE, a) vyber pouZitej metody.

8. Osobitné poziadavky zadavatel'a:
Neboli vznesené.
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I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody:

Pri ohodnoteni boli pouzité metodické postupy uvedené v prilohe ¢. 3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o
stanoveni v§eobecnej hodnoty majetku v platnom zneni.
Zdovodnenie vyberu pouZitej met6dy na stanovenie vSeobecnej hodnoty:
Pouzita je metdda polohovej diferenciacie. Pouzitie kombinovanej metddy na stanovenie vSeobecnej hodnoty nie
je mozZné, pretoZe stavba nie je schopna dosahovat primerany vynos formou prenajmu tak, aby bolo mozné
vykonat kombinaciu. Porovnavacia metdda stanovenia vSeobecnej hodnoty nie je pouzita z dévodu nedostatku
podkladov pre danu lokalitu a typ stavby, nie je moznost ziskania Statisticky vyznamného suiboru objektov
vhodnych na porovnanie v danom mieste a case.

Pouzité rozpoctové ukazovatele na stanovenie vychodiskovej hodnoty stavieb:

Pouzité su rozpoctové ukazovatele publikované v Metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb
(ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej irovne je podla $tatistickych tidajov vydanych SU SR platnych pre 3.
$tvrt'rok 2022. Cely vypocet je realizovany programom HYPO - verzia 18.50, Kros Zilina v spolupraci s USI Zilina.

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje:
Nehnutel'nosti s v katastri nehnutel'nosti evidované na liste vlastnictva:

¢. 1544 v k.. Krasna, obec Kogice - Krasna, okres KoSice IV

V popisnych udajoch katastra st nehnutel'nosti evidované nasledovne:

CAST A: MATJETKOVA PODSTATA

Parcely registra . C" evidované na katastralnej mape

Pocet parciel: 3

Parcelné ¢islo | Vymerav | Druh pozemku Sposob Druh chranene) Spoloéna Umiestnenie Druh
m? vyuzivania nehnutelnosti nehnutel'nost pozemku | pravneho
pozemku vztahu
5144/2 43 Zihrada 4 1 1
Iné udaje:
Bez zipisu
5150/1 115 | Zastavand plocha 18 1 1
a nadvorie
Iné udaje:
Bez zipisu
5150/2 108 | Zastavana plocha 15 1 1
a nidvorie
Pravay vzt'ah k stavbe supisné éisle 1591 evidovane) na pozemku parcelné éislo 5150/2
Stavby
Stpisné Na pozemku Druh Popis stavby Druh chranene; Umiestnenie
¢islo parcelné éislo stavby nehnutelnost stavby
1591 5150/2 10 | rodinny dom 1
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CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY Z PRAVA K NEHNUTELNOSTI

Vlastnik
Poéet vlastnikov: 1
Poradové | Titul priezvisko, meno. rodné meno / Nazov Spoluvlastnicky
Eislo Miesto trvalého pobv‘m / Sidlo podiel
Ditum narodenia, rodné &islo / ICO / Iny identifikacny adaj
1 Bodnirovi Lenka r. Bodnarova, Ing., Horna 1591/7, Koice, PSC 040 18, SR, Ditum 11
narodenia: 15.07.1990

Titul nadobudnutia

Rozhodnutie o povoleni vkladu kopney zmluvy V 2050/16 zo dna 7.4.2016 - 2728/16
Rozhodnutie o povoleni vkladu kapnej zmluvy V-8271/2017 zo dia 22.9.2017 v.z. 1118/2017

Iné udaje

Ziadost o zmenu trvalého pobytu R-3559/2018 zo diia 11.10.2018 - 3043/2018

Poznamky

K nehnutelnost

Informativna: Oznamenie o zadati vykonu zilozného prava na parcelu registra (C_ €. 5150/1, -
¢.5150/2 a rodinny dom €.s. 1591 na parcele €. 5150/2 ziloznym veritefom Slovenska
sporitelfia, a s., Tomasikova 48, 832 37 Bratislava, ICO: 00 151 653, formou predaja
nehnutel'nosti na dobrovolney drazbe. P-848/2019 z 30.9.2019 - 1754/19

Informativna: Upovedomenie o spdsobe vykonania exekicie zriadenim exekuéného zalozného | -
prava €. 289EX 178/21-10. Exekutorsky urad Spisska Nova Ves, JUDr. Barbora Hovanova,
Gorkého 8. 052 01 Spisska Nova Ves. P-344/2021 zo dia 17.3.2021- ¢.2.281/21

CAST C: TARCHY

K nehnutelnosti
K vlastnikovi

Obsah

Vlastnik poradové &islo 1

Zalozna zmluva k uver. zmluve . 5107889877 a €. 5109201933 na parcelu registra ..C.. €.
5150/1, & 5150/2 a rodinny dom &.s. 1591 na parcele & 5150/2 v prospech: Slovenska
sporitelfia, a s, Tomasikova 48, Bratislava ICO: 00 151 653, Rozhodnutie o povoleni vkladu
zalozného prava V 1917/16 zo diia 22 .3 2016 v.z. 2563/16

Vlastnik poradové &islo 1

Exekuény prikaz na vykonanie exeliicie zriadenim exekuéného zalozného prava 289EX 71/19,
Exekutorsk\- trad Spisska Nova Ves, Gorkého 8, JUDr. Barbora Hovanova - sudny exekutor.
Z-3038/2019 zo diia 29.04.2019 - 663/19.

Vlastnik poradové &islo 1

Exekuény prikaz ¢. 289EX 178/21-31 na vykonanie exekucie zriadenim exekuéného
zazalozného prava, Exekutorsky turad Spiiska Nova Ves, JUDr. Barbora Hovanova, Gorkeého 8.
052 01 Spisska Nova Ves, Z-2695/2021 zo dia 30.03.2021 - ¢z 330/2021

Vlastnik poradové &islo 1

Exekuény prikaz 289EX 615/20-39 na 1.'3-kou:mie- exekcie zriadenim exekuéného zilozného
prava na pozemok parcela Iegmtra CKN €. 5144/2, €. 5150/1, €. 5150/2, stavba rodinny dom
¢.s. 1591 na pozemku parccla €. 5150/2 v prospech: Intrum Slot akia s.r.0., Mytna 48,
Bratislava, Z-2978/2021 ¢.z. 375/2021 ( JUDs. Barbora Hovanova, Gorkého 8, 052 01 Spasska
Nova ’ves)

Vlastnik poradové &islo 1

Exekuény prikaz na znademe exekuéného zalozného prava na nehnutelnosti 289EX 979/21 na
podiel 1/1. TUDr. Barbora Hovanova, siidna exekitorka, Exekitorsky urad Kodice so sidlom
Gorkého 8, 052 01 Spisska Nova Ves. Z-11468/2021 - ¢.z. 1306/2021

Vlastnik poradové &islo 1

Exekuény prikaz na vykonanie exekicie znadenim exekuéného zalozného prava ¢. 289EX
881/21 - 28, Sudny exekitor JUDr. Barbora Hovanova, Exekutorsky arad so sidlom Gorkého 8
052 01 Spisska Nova Ves, Z-1776/2022, ¢.z. 202/2022

c) Udaje o obhliadke predmetu posidenia:
Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana diia:
- 02.09.2022 za tcasti znalca (bez Gcasti majitel’ky nehnutelnosti) - len exteriér
- 08.09.2022 za ucasti znalca a zastupcu majitel’ky nehnutel'n. (Mgr. Lubomir Saxa) - vratane interiéru
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Zameranie vykonané dna 08.09.2022. Ohodnotenie rodinného domu sa vykona podla skutotne nameranych
rozmerov. Fotodokumentacia vyhotovena dia 02.09.2022 + 08.09.2022.

d) Technicka dokumentacia:
Zadavatel'om bola poskytnutd projektova dokumentacia. Skutkovy stav bol zisteny meranim a nakres tvori
prilohu znaleckého posudku.

e) Udaje katastra nehnutel'nosti:
Znalcom ziskané udaje z katastra nehnutel'nosti boli porovnané so skuto¢nym stavom. Rozdiely neboli zistené.

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

Stavby:

- Rodinny dom s.¢. 1591 na pozemku parc.c. 5150/2 v k.i. Krasna

PozemKy:

- parc. KN-C ¢. 5150/1 - Zastavana plocha a naddvorie o vymere 115 m2 v spoluvlastnickom podiele 1/1
- parc. KN-C ¢.5150/2 - Zastavana plocha a nddvorie o vymere 108 m2 v spoluvlastnickom podiele 1/1

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie sii predmetom ohodnotenia:
Stavby:

Pozemky:
- parc. KN-C ¢. 5144/2 - Zahrada o vymere 43 m2 v spoluvlastnickom podiele 1/1
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2. STANOVENIE WCHODISKOVE] A TECHNICKEJ] HODNOTY
2.1 RODINNE DOMY
2.1.1 Rodinny dom s.¢. 1591 na pozemku parc.¢. 5150/2 k.u. Krasna

POPIS STAVBY

Rodinny dom je osadeny na mierne svahovitom pozemku na parc. ¢. 5150/2 k.4. Krasna (obec KoSice - Krasna,
Horna 7). Situovany je v zastavbe rodinnych domov, v tichej $tvrti. Rodinny dom nie je podpivni¢eny a ma jedno
nadzemné podlazie (prizemny bungalov). Dom je samostatne stojaci. ZastreSeny je plochou strechou. Rodinny
dom je rieSeny ako jednogeneracny. Rodinny dom bol dany do uzivania v roku 2015 - jedna sa o novostavbu.

Dispozicné rieSenie:
LNP (prizemie): predsien / chodba, obyvacia izba, kuchynsky kut, kipeltia, WC, tri izby a terasa

Hlavné stavebné konstrukcie a technické vybavenie:
- Z&Kklady - betonové zakladové rosty - objekt bez podzemného podlazia s vodorovnou izolaciou
- Zvislé nosné konStrukcie - murované z inych materiadlov (YTONG hr. 300mm)
- Deliace konstrukcie - tehlové (prieckovky YTONG hr. 100mm)
- Vodorovné nosné konstrukecie - stropy - s rovhym podhl'adom drevené tramové
- Strecha - ploché strechy - jednoplastové s tepelnou izolaciou hr. 200mm
- Krytiny na plochych strechach - z f6lii PVC
- Klampiarske konstrukcie strechy - lakoplastové zl'aby a zvody
- Upravy vonkajsich povrchov - fasadne silikénové omietky + kontaktny zatepl'ovaci systém
- Upravy vnitornych povrchov - vnitorné omietky - hladké, sadrové
- Vnutorné obklady - prevaznej Casti kiipel'ne
- vane
-WC
- Vyplne otvorov - dvere - plné alebo zasklené z tvrdého dreva
- Okna - plastové s dvoj. s trojvrstvovym zasklenim
- Okenné zaluzie - kovové
- Podlahy - podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyi) - vel'koplo$né laminatové plavajice
- Dlazby a podlahy ost. miestnosti - gresové dlazby
- Vybavenie kuchyne - kuchynska linka z materialu na baze dreva
- drezové umyvadlo granitové
- odsavac par (digestor)
- sklokeramicka platiia
- zabudovand (vstavand) elektricka rtra
- zabudovana (vstavana) umyvacka riadu
- americka chladnicka

- Vybavenie kdapel'ni - vania plastova jednoducha
- umyvadlo
- vodovodné batérie - pakové nerezové so sprchou

- pakové nerezové s ovladanim uzaveru sifonu umyvadla
- Zachod - splachovaci so zabudovanou nadrzkou v stene
- Ostatné vybavenie - kozub - s liatinovou teplovzdusnou vloZzkou
- Vykurovanie - tstredné vykurovanie - podlahové elektrické
- Zdroj vykurovania - lokalne - elektrické konvertory (3ks)
- Vnutorné rozvody vody - z plastového potrubia studenej a teplej vody z centralneho zdroja
- Zdroj teplej vody - zasobnikovy ohrievac elektricky
- Vnutorné rozvody kanalizacie - plastové potrubie
- Vnutorné rozvody elektroinstalacie - elektroinstalacia ( bez rozvadzacov) - svetelna, motoricka
- Bleskozvod
- Elektricky rozvadzac - s automatickym istenim
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Napojenie na inZinierske siete:
Rodinny dom je napojeny na verejny vodovod a kanalizaciu. NN pripojka je zemna. Rodinny dom nie je napojeny
na plynovod.

Technicky stav:
Objekt domu sa nachaddzal, v ¢ase obhliadky, vo vybornom technickom stave (novostavba). S ohladom na
konstrukéné vyhotovenie predpokladam zakladnu Zivotnost objektu: 110 rokov.

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

Podlazie u¥ivania Vypocet zastavanej plochy ZP [m2] kzp
1.NP 2015 11,50%9,00-2,30*6,60 88,32 120/88,32=1,359
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota

2 Zaklady

2.1.a beténové - objekt bez podzemného podlazia s vodorovnou izolaciou 960
3 Podmurovka

3.1.c nepodpivni¢ené - priem. vyska do 50 cm - z lomového kameria, beténu, tvarnic 255
4 Murivo

4.2.e murované z inych materialov (calsilox, siporex, calofrig) v skladobnej hribke do 30 cm 520
5 Deliace konStrukcie

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

6.2 sadrové, striekané (hrubozrnné) 625
7 Stropy

7.1.b s rovnym podhl'adom drevené tramové 760

9 Ploché strechy

9.2 jednoplastové s tepelnou izolaciou 335
11 Krytiny na plochych strechach

11.8 z f6lii PVC 365
12 Klampiarske konstrukcie strechy

12.3 z plastov Zl'aby a zvody 200
13 Klampiarske konstrukcie ostatné (parapety, markizy, balkény...)

13.3 z hlinikového plechu 25
14 Fasadne omietky

14.1.a Skrabany brizolit, omietky na baze umelych latok nad 2/3 260
17 Dvere

17.1 plné alebo zasklené z tvrdého dreva 530
18 Okna

18.6 plastové s dvoj. s trojvrstvovym zasklenim 530

19 Okenné zaluzie
19.3 kovové 300
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22 Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyii)

22.1 parkety, vlysy (okrem bukovych), korok, vel’koplo$né parkety (drevené, laminatové) 355
23 Dlazby a podlahy ost. miestnosti

23.1 kamenné dlazby 345
24 Ustredné vykurovanie

24.2.a podlahové elektrické 560
25 Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)

25.1 svetelna, motoricka 280
26 Domaci telefon (rozvod pod omietkou)

- vyskytujuca sa polozka 80
27 Rozvod televizny a radioantény (rozvod pod omietkou)

- vyskytujuca sa polozka 80
29 Bleskozvod

- vyskytujtca sa polozka 155
30 Rozvod vody

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

Spolu 7715

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

33 Kanalizacia do verejnej siete alebo Zumpy alebo septika
33.2 plastové a azbestocementové potrubie (2 ks) 20
34 Zdroj teplej vody
34.1 zasobnikovy ohrievac elektricky, plynovy alebo kombinovany s dstrednym vykurovanim (1

ks) 65
35 Zdroj vykurovania

35.2.a lokalne - elektrické konvertory (3 ks) 105
36 Vybavenie kuchyne alebo pracovne

36.1 sporak elektricky s elektrickou rirou a keramickou platiiou (1 ks) 200

36.5 umyvacka riadu (zabudovana) (1 ks) 150

36.6 chladnicka alebo mraznicka (zabudovana) (1 ks) 125

36.7 odsavac par (1 ks) 30

36.9 drezové umyvadlo nerezové alebo plastové (1 ks) 30

36.11 kuchynska linka z materialov na baze dreva (za beZny meter rozvinutej Sirky) (5 bm) 275
37 Vnitorné vybavenie

37.3 vana plastova jednoducha (1 ks) 65

37.5 umyvadlo (1 ks) 10
38 Vodovodné batérie

38.1 pakové nerezové so sprchou (1 ks) 35

38.2 pakové nerezové s ovladanim uzaveru sifénu umyvadla (1 ks) 30

38.3 pakové nerezové (1 ks) 20
39 Zachod

39.1 splachovaci so zabudovanou nadrzkou v stene (1 ks) 80
40 Vnitorné obklady

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

40.4 vane (1 ks) 15

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

42.3 s vyhrievacou vlozkou (1 ks) 280
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45 Elektricky rozvadzac
45.1 s automatickym istenim (1 ks) 240
|spolu 1885

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu=3,176
Koeficient vyjadrujaci uzemny vplyv: km =1,09

Podlazie | Vypocet RU na m2 ZP Hodnota RU [€/m?2]
1. NP (7715 + 1885 *1,359)/30,1260 341,12
TECHNICKY STAV
Zaciatok uzivania: 2015
Vek: 2022-2015=7

Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Podlazie | Zatiatokuzivania | V[rokl | T[rokl | Z[rokl | O0[%] | TS[%]
1. NP 2015 7 103 110 6,36 93,64

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘ Vypocet ‘ Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 341,12 €/m?*88,32 m2*3,176*1,09 104 297,34
Technicka hodnota 93,64% z 104 297,34 97 664,03
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2.2 PRISLUSENSTVO

2.2.1 Oplotenie z betéonovych prefabrikatov

Jedna sa o plot z beténovych prefabrikatov osadenych medzi beténovymi stipmi o celkovej dizke 42,00m.
Nachadza sa na vychodnej a juznej strane a casti severnej strany ohodnocovaného pozemku (vid. obrazok).
JuZna strana ma dizku 19,00m, severna strana méa dizku 10,50m, vychodna strana ma dizku 12,50m, vyska je
2,00m a zaroven je tu osadena plotova branka a plotova brana z ocel'ového pletiva.

Plot bol zhotoveny bol v roku 2017. Zivotnost uvazujem: 60 rokov.

\ \ =
\
\ e B e \
a \ ) \

\ 5150/2
2\ \
-
= -
= \ e

Pozndmka znalca:
Oplotenie pokracuje d'alej, aZ za pozemok parc. ¢. 5144/2, ktory nie je predmetom ohodnotenia, tj. tdto
Cast oplotenia taktieZ nie je predmetom ohodnotenia (v tomto znaleckom posudku).

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 42,00m 170 5,64 €/m
Spolu: 5,64 €/m
3. Vypli plotu:
z beténovych prefabrik. dosiek do ocel’ alebo bet. stipikov 84,00m?2 545 18,09 €/m
4. Plotové vrata:
b) kovové s drétenou vypliiou alebo z kovovych profilov 1ks 7505 249,12 €/ks
5. Plotové vratka:
b) kovové s drétenou vypliiou alebo z kovovych profilov 1Kks 3890 129,12 €/ks
DiZka plotu: 12,50+19,00+10,50 = 42,00 m
Pohl'adova plocha vyplne: 42,00%2,00 = 84,00 m?
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu =3,176
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =1,09
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom
Nézov Zatiatokuzivania | V[rok]l | Trokl | Z[rokl | o0[%l | Ts[%]
gfel;’;g?ifézt:jténo"yCh 2017 5 55 60 8,33 91,67

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov | Vypocet ‘ Hodnota [€]

(42,00m * 5,64 €/m + 84,00m? * 18,09 €/m?2 + 1ks * 249,12 €/ks
+ 1ks * 129,12 €/ks) * 3,176 * 1,09

Technicka hodnota 91,67 %z 7 38992 € 6 774,34

Vychodiskova hodnota 7 389,92
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2.2.2 Vodovodna pripojka

Jedna sa o pripojku vody z obecného vodovodu po hranu rodinného domu. Prevedena je z PVC potrubia DN 25
mm o dlzke 6,0 m.
Zhotovena bola v roku 2015. Zivotnost’ uvazujem: 50 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY
Kéd JKSO: 827 1 Vodovod
Kéd KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)
Bod: 1.1. Vodovodné pripojky a rady PVC
Polozka: 1.1.a) Pripojka vody DN 25 mm, vratane navitavacieho pasu
Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 1250/30,1260 = 41,49 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 6,00 bm
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu=3,176
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =1,09
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Nazov ‘ Zaciatok uzivania ‘ V [rok] ’ T [rok] ‘ Z [rok] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]
Vodovodna pripojka 2015 7 43 50 14,00 86,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet ‘ Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 6 bm * 41,49 €/bm * 3,176 * 1,09 861,79
Technicka hodnota 86,00 % z 861,79 € 741,14

2.2.3 Vodomerna sachta

Jedna sa o beténovi vodomernu Sachtu osadent na vodovodnej pripojke.
Zhotovend bola v roku 2015. Zivotnost uvazujem: 60 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY
Kaéd JKSO: 827 1 Vodovod
Kéd KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)
Bod: 1.5. Vodomerna Sachta (JKSO 825 5)
Polozka: 1.5.a) beténovd, ocel'ovy poklop, vratane vybavenia
Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 7660/30,1260 = 254,27 €/m3 OP
Pocet mernych jednotiek: 1,0*1,0*1,0 m3 OP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu =3,176
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =1,09
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Nézov Zatiatokuzivania | V[rok] | Trokl | zZ[rokl | 0[%] | TS[%]
Vodomerna Sachta 2015 7 53 60 11,67 88,33

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
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Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 1 m3 OP * 254,27 €/m3 OP * 3,176 * 1,09 880,24
Technickd hodnota 88,33 9% z 880,24 € 777,52

2.2.4 Kanalizacna pripojka

Jedna sa o pripojku kanalizacie od obecnej kanalizacie po napojenie rodinného domu. Prevedena je z PVC-U
potrubia DN 150 mm o dlzke 7,00 m.
Zhotovena bola v roku 2015. Zivotnost’ uvazujem: 50 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY
Kéd JKSO: 827 2 Kanalizacia
Kéd KS: 2223 Miestne kanalizacie
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)
Bod: 2.3. Kanalizac¢né pripojky a rozvody - potrubie plastové
Polozka: 2.3.b) Pripojka kanalizacie DN 150 mm
Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 855/30,1260 = 28,38 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 7,00 bm
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu =3,176
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =1,09
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Nazov ‘ Zaciatok uzivania ‘ V [rok] ’ T [rok] ‘ Z [rok] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]
Kanalizac¢na pripojka 2015 7 43 50 14,00 86,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet ‘ Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 7 bm * 28,38 €/bm * 3,176 * 1,09 687,73
Technicka hodnota 86,00 % z 687,73 € 591,45

2.2.5 Kanalizacna sachta

Jedna sa o beténovu prefabrikovanu Sachtu o objeme 1m3.
Zhotovend bola v roku 2015. Zivotnost uvaZujem: 60 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 827 2 Kanalizacia

Kod KS: 2223 Miestne kanalizacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

Bod: 2.4. Kanaliza¢né Sachty

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

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: ke =3,176

Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: km =1,09
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TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov ‘ Zaciatok uzivania ‘ V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [rok] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]
Kanaliza¢na Sachta 2015 7 53 60 11,67 88,33

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet ‘ Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 1Ks*303,72€/Ks *3,176 * 1,09 1051,43
Technicka hodnota 88,33%z1051,43 € 928,73

2.2.6 Elektricka pripojka

Jedna sa o NN pripojku z el. siete po napojenie rodinného domu. Je zemna, jeden kabel Cu 4x16mm o dizke 7 m.
Zhotovena bola v roku 2015. Zivotnost' uvazujem: 50 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY
Kod JKSO: 828 7 Elektrické rozvody
Kod KS: 2224 Miestne elektrické a telekomunika¢né rozvody a vedenia
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoria: 7. Elektrické rozvody (JKSO 828 7)
Bod: 7.1. NN pripojky
Polozka: 7.1.v) kdblova pripojka zemna Cu 4*16 mm*mm
Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 525/30,1260 = 17,43 €/bm
Pocet kablov: 1
Rozpoctovy ukazovatel za jednotku navySe: 10,46 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 7,00 bm
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu=3,176
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =1,09
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Nazov ‘ Zaciatok uzivania ‘ V [rok] ’ T [rok] ‘ Z [rok] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]
Elektricka pripojka 2015 7 43 50 14,00 86,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet ‘ Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 7bm* (17,43 €/bm + 0 * 10,46 €/bm) * 3,176 * 1,09 422,38
Technicka hodnota 86,00 % z 422,38 € 363,25

2.2.7 Spevnené plochy - terasa - podkladovy beton

Jedna sa o podkladovy betén pod keramicku dlazbu na terase o rozmeroch 2,30 x 6,60m.
Zhotoveny bol v roku 2015. Zivotnost uvazujem: 60 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kaéd JKSO: 822 2,5 Spevnené plochy
Kéod KS: 2112 Miestne komunikicie
Kod KS2: 2111 Cestné komunikacie
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ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoria: 8. Spevnené plochy (JKSO 822 2,5)
Bod: 8.2. Plochy s povrchom z monolitického betonu
Polozka: 8.2.c) Do hribky 250 mm
Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 430/30,1260 = 14,27 €/m2 ZP
Pocet mernych jednotiek: 2,30%6,60 = 15,18 m2 ZP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu =3,176
Koeficient vyjadrujaci uzemny vplyv: km =1,09
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Nazov l Zaciatok uzivania V [rok] | T [rok] | Z [rokK] 0 [%] TS [%]
Spevnené plochy - terasa -
podkladovy betén 2015 7 53 60 11,67 88,33

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 15,18 m2 ZP * 14,27 €/m2 ZP * 3,176 * 1,09 749,90
Technické hodnota 88,33 % z 749,90 € 662,39

2.2.8 Spevnené plochy - terasa - keramicka dlazba

Jedna sa o keramicku dlazbu na terase o rozmeroch 2,30 x 6,60m.
Zhotovend bola v roku 2015. Zivotnost uvazujem: 50 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 822 2,5 Spevnené plochy

Kéd KS: 2112 Miestne komunikacie

Kéd KS2: 2111 Cestné komunikacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

Bod: 8.5. Plochy s povrchom dlazdenym - ostatné

Polozka: 8.5.f) Z keramickej dlazby - kladené do beténu

Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 550/30,1260 = 18,26 €/m2 ZP

Pocet mernych jednotiek: 2,30%6,60 = 15,18 m2 ZP

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,176

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =1,09

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Nézov Zatiatokuzivania | V[rok] | Trokl | zZ[rokl | 0[%] | TS[%]

Spevnené plochy - terasa -

keramicka dlazba 2015 7 43 50 14,00 86,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 15,18 m2ZP * 18,26 €/m2 ZP * 3,176 * 1,09 959,58
Technicka hodnota 86,00 % z 959,58 € 825,24
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2.2.9 Spevnené plochy - zamkova dlazba

Jedna sa o zamkovu dlazbu pri vstupe na pozemok / dvor o rozmeroch 3,50 x 10,50m.
Zhotovena bola v roku 2015. Zivotnost’ uvazujem: 60 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY
Kod JKSO: 822 2,5 Spevnené plochy
Kod KS: 2112 Miestne komunikacie
Kéd 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 merni jednotku: 570/30,1260 = 18,92 €/m2 ZP
Pocet mernych jednotiek: 3,50*%10,50 = 36,75 m2 ZP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: ke =3,176
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =1,09
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Nazov ‘ Zaciatok uzivania ‘ V [rok] ’ T [rok] ‘ Z [rok] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]
Spevnene plochy - zamkova 2015 7 53 60 11,67 88,33
dlazba

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 36,75 m2ZP * 18,92 €/m2 ZP * 3,176 * 1,09 2 407,05
Technické hodnota 88,33 %z 2 407,05 € 2 126,15

2.2.10 Spevnené plochy - betonova dlazba

Jedna sa o beténovu dlazbu (parkovisko) pri vstupe na pozemok / dvor o rozmeroch 5,10 x 4,90m.
Zhotovend bola v roku 2017. Zivotnost uvazujem: 60 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY
Kéd JKSO: 822 2,5 Spevnené plochy
Kéd 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.d) Betdnové dlazdice - kladené do piesku
Rozpoctovy ukazovatel za mernt jednotku: 220/30,1260 = 7,30 €/m2 ZP
Pocet mernych jednotiek: 5,10%4,90 = 24,99 m2 ZP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu =3,176
Koeficient vyjadrujici azemny vplyv: km =1,09
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zZivotnosti odbornym odhadom
Néazov Zatiatok uzivania | V[rokl | T[rokl | Z[rokl | 0[%] | TS[%]
Spevnené plochy -
beténova dlazba 2017 5 55 60 8,33 91,67
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VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 2499 m2ZP*7,3€/m2ZP*3,176 * 1,09 631,53
Technicka hodnota 91,67 %z 631,53 € 578,92

2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVE]J A TECHNICKE] HODNOTY

Nazov Vychodiskova hodnota | Technicka hodnota
[€] [€]
Rodinny dom s.¢. 1591 na pozemku parc.¢. 5150/2 k.i. Krasna 104 297,34 97 664,03
Oplotenie z betonovych prefabrikatov 7 389,92 6 774,34
Vodovodna pripojka 861,79 741,14
Vodomerna Sachta 880,24 777,52
Kanaliza¢na pripojka 687,73 591,45
Kanaliza¢na Sachta 1051,43 928,73
Elektricka pripojka 422,38 363,25
Spevnené plochy - terasa - podkladovy betén 749,90 662,39
Spevnené plochy - terasa - keramicka dlazba 959,58 825,24
Spevnené plochy - zamkova dlazba 2 407,05 2126,15
Spevnené plochy - beténova dlazba 631,53 578,92
Celkom za Vonkajsie Gpravy 8 651,63 7 594,79
Celkom: 120 338,89 112 033,16
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3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY
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a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Rodinny dom sa nachadza v zastavbe rodinnych domov, v tichej Stvrti mestskej ¢asti KoSic, Krasna (Horna ulica).
Rodinny dom nie je podpivni¢eny a ma jedno nadzemné podlazie (prizemny bungalov s plochou strechou). V
lokalite, v ktorej sa rodinny dom nachadza, st vybudované vsetky inZinierske siete - vodovod, kanalizacia, plyn,
elektrika, na ktoré je rodinny dom napojeny.

Mestska cast KoSice - Krasna je situovana na juznom okraji krajského mesta KoSice, v okrese KoSice IV. Spojenie
s centrom mesta je autom (cca 20min.) ako aj MHD (cca 30min.). Nachadza sa tu materska skola, zakladna $kola,
potraviny, kostol. Obyvatelia mestskej ¢asti vyuzivaju vybavenost krajského mesta KoSice.

Mesto KoSice, v ktorom sa rodinny dom nachadza, je krajskym mestom s po¢tom obyvatel'stva cca 235 000. Ma
vybudovanu kompletni ob¢iansku vybavenost - materské, zakladné stredné skoly, vysoké Skoly, zdravotnicke
zariadenia, nemocnice, polikliniky, cirkevné stavby, siet malych a velkoplosnych obchodnych jednotiek, posty,
urady, sudy, futbalové stadidny a ihriska. Su tu lokalizované aj vyznamnejsie priemyselné firmy a stredné a malé
podniky, ktoré poskytuju pracovné prilezitosti ako aj drobni Zivnostnici. M4 vybudovani kompletnu siet
technickej infrastruktiry - vodovod, kanalizaciu, plyn, elektro rozvody, telekomunikacné rozvody. Je tu
autobusova stanica a vlakova stanica ako aj letisko. V priamej blizkosti mesta vedie dial'nica, na ktort je mesto
napojené privddza¢mi. V dostupnej vzdialenosti od mesta sa nachddzaju lesné porasty, vyuZivané na dennu
rekreaciu.

Rodinny dom svojou polohou a stavebno - technickym stavom vyhovuje ucelu vyuzitia (ako rodinny dom). V
zmysle schvaleného izemného planu Mesta KoSice je lokalita, v ktorej sa rodinny dom nachadza, nad’alej urcena
pre obytnu zénu. O rodinné domy v tejto lokalite je v si¢asnosti zaujem v rovnovahe s ponukou.

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:
Dom je vyuZivany na projektovany tcel - na byvanie. Iné vyuZitie sa neda predpokladat.

c¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutelnosti, najmid zavady viaznuce na
nehnutel'nosti a prava spojené s nehnutel'nostou:

V suvislosti s vyuZivanim ohodnocovaného rodinného nie st zname Ziadne rizik3, ktoré by vplyvali na vyuZivanie
nehnutelnosti pre ucely byvania. V okoli sa nenachadzaji konfliktné skupiny obyvatel'stva.
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3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 STAVBY NA BYVANIE

Vypocet vSeobecnej hodnoty je vykonany metdédou polohovej diferenciacie s pouzitim metédy vypoctu
koeficientu polohovej diferenciacie podla Metodiky vypocCtu vsSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb.
Priemerny koeficient polohovej diferencidcie vzhladom na velkost sidelného utvaru, polohu, vek a typ
nehnutelnosti, dopyt po nehnutel'nostiach v danej lokalite, kvalite pouzitych materialov je vo vypocte zvoleny na
urovni 1,05 ktora zodpoveda priemernému pomeru vSeobecnej a technickej hodnoty murovanych rodinnych
domov (novostavieb) v mestskej Casti KoSice - Krasna v danom c¢ase. Zdovodnenie jednotlivych faktorov a ich
hodnotenie je uvedené v tabul’ke.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 1,05

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
L. trieda I11. trieda + 200 % = (1,050 + 2,100) 3,150
II. trieda Aritmeticky priemer 1. a III. triedy 2,100
I11. trieda Priemerny koeficient 1,050
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a Il triedy 0,578
V. trieda II1. trieda - 90 % = (1,050 - 0,945) 0,105

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cislo Popis/Zdovodnenie Trieda Kep1 Vaha Vysle;i ok
VI Kepr*vi
Trh s nehnutel'nostami
L 2,100 13 27,30
dopyt v porovnani s ponukou je vyssi
Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vztah k centru obce
2 Zasti obce, mimo obchodného centra, hlavnych ulic a IL. 2,100 30 63,00
vybranych sidlisk
Sucasny technicky stav nehnutel'nosti
3 L. 3,150 8 25,20

velmi dobre udrziavana nehnutel’nost

Prevladajica zastavba v okoli nehnutel'nosti
4 L 3,150 7 22,05
objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod.

PrisluSenstvo nehnutel'nosti
5 111 1,050 6 6,30
bez dopadu na cenu nehnutel'nosti

Typ nehnutel'nosti
6 priaznivy typ - dvojdom, dom v radovej zastavbe - s IL. 2,100 10 21,00
kompletnym zazemim, s vybornym dispozi¢nym rieSenim.
Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

7 dostato¢na ponuka pracovnych moZnosti v mieste, L 3,150 9 28,35
nezamestnanost do 5 %

Skladba obyvatel'stva v mieste stavby
8 L 2,100 6 12,60
priemerna hustota obyvatel'stva

Orientacia nehnutel'nosti k svetovym stranam

9 orientacia hlavnych miestnosti ¢iastoéne vhodna a ¢iastocne IIL 1,050 5 5,25
nevhodnd

Konfiguracia terénu
10 L. 3,150 6 18,90
rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5%

Pripravenost inZinierskych sieti v blizkosti stavby

11 elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanalizacia, L 3,150 7 22,05
telefén, dial'kové vykurovanie, kablova televizia
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Cislo posudku: 49 /2022

Doprava v okoli nehnutel'nosti
12 Zeleznica, autobus, miestna doprava, taxisluzba, letisko, lodna L 3,150 7 22,05
doprava a pod.
Ob¢ianska vybavenost (drady, $koly, zdrav., obchody,
sluzby, kultiara)
13 krajsky drad, siid, banka, dafiovy trad, vysoka $kola, L 3150 10 31,50
nemocnica, divadlo, kompletna siet obchodov a sluzieb
Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby
14 Iv. 0,578 8 4,62
les, vodnda nadrZ, park, vo vzdialenosti nad 1000 m
Kvalita Zivotného prostredia v bezprostrednom okoli
15 stavby IL. 2,100 9 18,90
bezny hluk a prasnost od dopravy
MoZnosti zmeny v zastavbe - izemny rozvoj, vplyv na
16 nehnut. 1L 1,050 8 8,40
bez zmeny
Moznosti d'alSieho rozsirenia
17 V. 0,105 7 0,74
Ziadna moznost rozsirenia
Dosahovanie vynosu z nehnutel'nosti
18 V. 0,105 4 0,42
nehnutel'nosti bez vynosu
Nazor znalca
19 1L 1,050 20 21,00
priemerna nehnutelnost
Spolu | 180 359,63
VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciécie kep = 359,63/ 180 1,998
VSeobecna hodnota VSHs = TH * kep = 112 033,16 € * 1,998 223 842,25 €
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3.2 POZEMKY
3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.2.1.1 zastavané plochy a nadvoria

POPIS

Jedna sa o pozemok parc. ¢. 5150/1 + parc. ¢. 5150/2 v k.4. Krasna (obec KosSice - Krasna). Pozemok je mierne
svahovity, parcela ¢islo 5150/2 je cela zastavana rodinnym domom, parcela ¢islo 5150/1 tvori dvor k
ohodnocovanému rodinnému domu. Napojenie na vSetky obecné inzinierske siete - vodovod, kanalizicia,
plynovod, elektrina a telefén. Pristup z miestnej komunikacie. Zakladna obc¢ianska vybavenost.

Spolu Spoluvlastnicky z 2
Parcela Druh pozemku v§mera [m2] podiel Vymera [mZ2]
5150/1 zastavana plocha a nadvorie 115,00 1/1 115,00
5150/2 zastavana plocha a nadvorie 108,00 1/1 108,00
S[,)olu 223,00
vymera
Obec: KoSice
Vychodiskova hodnota: VHwm) = 26,56 €/m?2
Oznacenie a nazov koeficientu Hodnotenie Hoc_lr}ota
koeficientu
ks ‘. . )
koeficient vieobecnej situdcie 5. obytné zény miest nad 100 000 obyvatel'ov 1,60
kv 5.rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie 100
koeficient intenzity vyuZzitia so Standardnym vybavenim ’
ko 4. pozemky v mestach s moznostou vyuZzitia mestskej 1.00
koeficient dopravnych vztahov hromadnej dopravy ’
kr 3. plochy obytnych a rekreacnych tzemi (obytna alebo 125
koeficient funkéného vyuzitia izemia rekreacnd poloha) ’
ki 4. vel'mi dobra vybavenost (moznost napojenia na viac ako 150
koeficient technickej infrastruktiry pozemku tri druhy verejnych sieti) ’
kz 3. pozemKy s vyrazne zvySenym zaujmom o kupu, ak to 140
koeficient povySujucich faktorov nebolo zohl'adnené v zvysenej vychodiskovej hodnote ’
kr .
koeficient redukujtcich faktorov 0. nevyskytuje sa 1,00
]EDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciécie kep =1,60*1,00 *1,00 *1,25* 1,50 * 1,40 * 1,00 4,2000
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku  VSHwmy = VHwy * kpp = 26,56 €/m?2 * 4,2000 111,55 €/m?
VYHODNOTENIE
Nazov ‘ Vypocet ‘ Vseobecna hodnota [€]
parcela & 5150/1 115,00 m2 * 111,55 €/m2 * 1/1 12 828,25
parcela ¢. 5150/2 108,00 m2*111,55€/m2*1/1 12 047,40
Spolu | | 24.875,65
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I1I. ZAVER

OTAZKY A ODPOVEDE

Otazka:

Akd je vSeobecnd hodnota nehnutelnosti : Rodinny dom s.C. 1591 s prislusenstvom na pozemku
parc. ¢. 5150/2 a pozemok parc. ¢. 5150/1 + parc. ¢. 5150/2 v k.u. Krdsna (obec Kosice - Krdsna)?

Odpoved::
REKAPITULACIA V§EOBECNE] HODNOTY

Nazov ‘ Vseobecna hodnota [€]
Stavby
Rodinny dom s.¢. 1591 na pozemku parc.¢. 5150/2 k.i. Krasna 195 132,73
Oplotenie z betonovych prefabrikatov 13 535,13
Vodovodna pripojka 1 480,80
Vodomerna Sachta 1553,48
Kanaliza¢na pripojka 1181,72
Kanaliza¢na Sachta 1 855,60
Elektricka pripojka 725,77
Spevnené plochy - terasa - podkladovy betén 1323,46
Spevnené plochy - terasa - keramicka dlazba 1648,83
Spevnené plochy - zdmkova dlazba 4 248,05
Spevnené plochy - betédnova dlazba 1156,68
Spolu za Vonkajsie upravy 15 174,39
Spolu stavby 223 842,25
PozemKky
zastavané plochy a nadvoria - parc. ¢. 5150/1 (115 m?) 12 828,25
zastavané plochy a nadvoria - parc. ¢. 5150/2 (108 m?) 12 047,40
Spolu pozemky (223,00 m2) 24 875,65
Vseobecna hodnota celkom 248 717,90
Vseobecna hodnota zaokrihlene 249 000,00
VsSeobecna hodnota slovom: Dvestostyridsatdevittisic Eur
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MIMORIADNE RIZIKA

Rizika spojené s nehnutel'nostou si nasledovné:

¢ K ohodnocovanému rodinnému domu prislicha vel'mi maly pozemok (dvor).

Celkovd plocha ohodnocovaného pozemku = 223m?
Zastavand plocha rodinného domu = 88,32m?,
Dvor k rodinnému domu: 223m? - 88,32m? = 134,68 m2.

e Na nehnutel'nosti viaznu tarchy

CAST C: TARCHY

K nehnutelnosti Obsah

K vlastikovi

Vlastnik poradové &islo 1 Zilozna zmlut,a k uver. zmluve & 5107889877 a €. 5109201933 na parcelu registra ..C., €.
5150/1. & 5150/2 a rodmny dom &.s. 1591 na parcele €. 5150/2 v prospech: Slovenska
sporitelfia, a.s.. Tomasikova 48, Bratislava ICO: 00 151 653, Rozhodnutie o povoleni vkladu
zalozného prava V 1917/16 zo dia 22.3.2016 v.z. 2563/16

Vlastnik poradové &islo 1 Exekuény prikaz na vykonanie exeliicie zriadenim exekuéného zilozného prava 289EX 71/19,
Exckutor&k\ urad Spisska Nova Ves, Gorkého 8. JUDz. Barbora Hovanova - sudny exekitor.
Z-3038/2019 zo diia 29.04.2019 - 663/19.

Vlastnik poradové ¢islo 1 Exekuény prikaz ¢ 289EX 178/21-31 na vykonanie exekiicie zriadenim exekuéného
zazalozného prava, Exeltorsky trad Spiiska Nova Ves, JUDr. Barbora Hovanova, Gorkého 8,
052 01 Spisska Nova Ves, Z-2695/2021 zo dia 30.03.2021 - &z 330/2021

Vlastnik poradové &islo 1 Exekuény prikaz 289EX 615/20-39 na m}'konanie exeluicie zriadenim exekuéného zaloného

prava na pozemok parcela rcgistra CENE 5144/2, €. 5150/1, €. 5150/2, stavba rodinny dom
£.s. 1591 na pozemku parccla €.515012 v pmspech Intrum Slovakia s.r.o., Mytna 48,
Bratislava, Z-2978/2021 €.z 375/2021 ( JUDr. Barbora Hovanova, Gorkého 8, 052 01 Spisska
\m.'l\ees)

Vlastnik poradové ¢islo 1

Exekuény prikaz na znnadenie exekuéného zilozného prava na nehnutel'nosti 289EX 979/21 na
podiel 1/1. TUDr. Barbora Hovanova, siidna exekitorka, Exekutorsky tirad Kogice so sidlom
Gorkého 8. 052 01 Spiiska Nova Ves. Z-11468/2021 - ¢.z. 1306/2021

Vlastnik poradové &islo 1

Exekuény prikaz na vykonanie exekicie zrnadenim exekuéného zilozného prava ¢. 289EX
881/21 - 28, Sadny exekutor JUDr. Barbora Hovanovia. Exekutorsky urad so sidlom Gorkého 8,
052 01 Spisska Nova Ves, Z-1776/2022_ &z 202/2022

V Poprade, dila 13.09.2022

Ing. Alena Peth6ova
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1, Objednavka na vypracovanie znaleckého posudku (D 401222) zo diia 01.08.2022
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2, Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢. 1544 k.4. Krasna (obec KoSice - Krasna) zo dna
31.08.2022
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3, Képia katastralnej mapy, k.u. Krasna (obec KoSice - Krasna) zo diia 31.08.2022
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4, 0znamenie o urteni supisného c¢isla K ¢&,j.: 1625/2015/Ha vydané Mestskou ¢astou KoSice - Krasna, zo dia
18.12.2015
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5, Podorys RD s.&. 1591 + Rez RD s.¢. 1591
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Priloha ¢. 6 : FOTODOKUMENTACIA

Rodinny dom s.¢. 1591 na pozemku parc. ¢. 5150/2 k.4. Krasna
(¢elny pohl'ad / vychodna strana) (zadny pohl'ad / zapadna strana)

(severna strana) (juzna strana)

Boc¢né oplotenie

Celné oplotenie s branou a brankou
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Interiérové dvere Kupel'tia s WC (umyvadlo, vania, WC misa)

Izba Plastové okna / El. konvektor Regulacia podlahového vykurovania
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracovala ako znalec zapisany v zozname znalcov, tlmoc¢nikov a prekladatel'ov, ktory
vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky, v odbore 370000 Stavebnictvo a odvetviach 370901
Odhad hodnoty nehnutelnosti, 371002 Odhad hodnoty stavebnych prac, pod evidenénym ¢islom 914879.

Znalecky tkon je zapisany v denniku pod cislom 49/2022.

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

Ing. Alena Pethdovd

Vyhlasenie podl'a ods. 2 § 209 civilného sporového poriadku:

Znalec si je vedomy nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku. Znalec pri vypracovani tohto
znaleckého posudku vychadzal z ddajov poskytnutych zadavatelom a tudajov ziskanych z verejnych zdrojov.
V pripade predlozenia novych tdajov, ktoré maji vplyv na zavery znaleckého posudku, méze byt vypracované
doplnenie znaleckého posudku.
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