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Znalec: Ing. Martina Cervend ¢islo posudku: 239

. UOVOD

1. Uloha znalca:

Stanovit’ vSeobecnd hodnotu na rodinny dom s. ¢. 185 na parc. CKN ¢. 3143/1 s prisluSenstvom a s pozemkom
parciel CKN ¢. 3173/1 a ¢ 3143/2 v k. . Stara Bystrica v spoluvlastnickom podieli ipadcu na zaklade
objednavky zo dna 24.10.2022.

2. Pravny ukon, na ktory sa ma znalecky posudok pouzit’:
Pravny ukon spojeny s drazbou.

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujici na zistenie stavebnotechnického stavu):
2.10.2022

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje: 3.10.2022
5. Podklady na vypracovanie posudku:

5.1 Dodané zadavatel'om:

5.2 Ziskané znalcom:

Vypis z katastra nehnutel'nosti, vypis z listu vlastnictva ¢. 807 v k. 4. Stara Bystrica zo dna 1.11.2022 vytvoreny
cez www.geodesy.sk.

Vypis z katastra nehnutel'nosti, vypis z listu vlastnictva ¢. 808 v k. 4. Stara Bystrica zo diia 1.11.2022 vytvoreny
cez www.geodesy.sk.

Kdpia z katastralnej mapy na parc. CKN ¢. 3143/1, ¢. 3143 /2v k. 0. Stara Bystrica vytvorena cez www.geodesy.sk.
Zameranie a zakreslenie skutkového stavu zo dna 2.10.2022.

Fotodokumentdcia zo dila 2.10.2022.

6. Pouzité pravne predpisy a literatira:

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

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

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

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

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

e Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky ¢ 461/2009 Z.z., ktorou sa
vykondva zdkon NR SR o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k
nehnutelnostiam (Katastralny zakon)

e Vyhlaska Federadlneho Statistického dradu ¢. 124/1980 Zb. o jednotnej Kklasifikacii stavebnych
objektov a stavebnych prac vyrobnej povahy (pouzita vylu¢ne na zatriedenie do klasifikacie podl'a
pouzitého kataldgu rozpoctovych ukazovatel'ov).

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

e STN 7340 55 - Vypocet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.

e Maridn Vyparina a kol. - Metodika vypoctu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska
univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov:
7.1. Definicie pojmov
Vseobecna hodnota (VSH)

Vseobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom
ich najpravdepodobnejsej ceny ku diiu ohodnotenia, ktort by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach vol'nej
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sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujici aj predavajici budd konat s patricnou informovanostou i
opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.
Vysledkom stanovenia je vSeobecna hodnota na tirovni s danou z pridanej hodnoty.

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

Technicka hodnota stavieb (TH)
Technickd hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZzeny o hodnotu zodpovedajticu vyske
opotrebovania.

7.2. Definicie pouzitych postupov

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Na stanovenie vychodiskovej hodnoty su pouzité rozpoctové ukazovatele publikované v Metodike vypoctu
vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej urovne je podla
poslednych znamych $tatistickych tidajov vydanych SU SR platnych pre 2. $tvrtrok 2022 v hodnote 3,176.
Koeficient vyjadrujici Uzemny vplyv ky pre ostatné obce je v hodnote 0,95.

Opotrebenie stavby je pocitané zjednodusSenou analytickou metddou.

Stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb
Na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb sa pouzivaji metddy:

e Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouziva transakcény pristup. Na porovnanie je potrebny sibor
aspon troch nehnutelnosti a stavieb. Porovnanie treba vykonat na mernud jednotku (obstavany
priestor, zastavana plocha, podlahova plocha, dizka, kus a pod.) s prihliadnutim na odli$nosti
porovnavanych objektov a ohodnocovaného objektu),

e Kombinovana metdda (Len stavby schopné dosahovat vynos formou prendjmu. Princip metddy je
zaloZeny na vdZenom priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb. Vynosova hodnota stavieb
sa vypocita kapitalizaciou buducich odcerpatel'nych zdrojov pocas ¢asovo neobmedzeného obdobia
alebo kapitalizaciou buducich odcerpatelnych zdrojov pocas Casovo obmedzeného obdobia s
naslednym predajom),

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

Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov sa pouzivaji metédy:

e Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouziva transakcény pristup. Na porovnanie je potrebny sibor
aspoii troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernt jednotku (1 m? pozemku) s
prihliadnutim na odlisnosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku),

e Vynosova metéda (Len pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosova hodnota pozemkov sa
vypocita kapitalizaciou budtcich odéerpatelnych zdrojov pocas ¢asovo neobmedzeného obdobia),

e Metdda polohovej diferenciacie (Princip metddy je zaloZeny na urceni hodnoty koeficientu
polohovej diferenciacie, ktory sa uplatni na vychodiskovi hodnotu pozemkov).

8. Osobitné poziadavky zadavatel'a:
Neboli predlozené.

[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metddy:

Strana 3



Znalec: Ing. Martina Cervend ¢islo posudku: 239

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 metddy na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb:

Pouzita je metdda polohovej diferenciacie. Pouzitie kombinovanej metédy na stanovenie vSeobecnej hodnoty nie
je moZné, pretoZe stavba nie je schopnad dosahovat primerany vynos formou prendjmu tak, aby bolo moZné
vykonat kombinaciu. Porovnavacia metdda stanovenia vSeobecnej hodnoty je vylicena z dovodu, Ze ide o
nedokoncent stavbu.

Metdda polohovej diferenciacie
Metéda vychadza zo zadkladného vztahu:

VSH; = TH * kpp, [€],
kde: TH - technicka hodnota stavieb na irovni bez DPH,
kpp - koeficient polohovej diferenciacie, ktory vyjadruje pomer medzi technickou hodnotou

a vSeobecnou hodnotou (na trovni s DPH)

Na urcenie koeficientu polohovej diferenciacie boli pouzité metodické postupy obsiahnuté v metodike USI.
Princip je zaloZeny na urceni hodnoty priemerného koeficientu predajnosti v nadvaznosti na lokalitu a druh
nehnutelnosti, z ktorého sa urcia c¢iastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy. Pouzité priemerné
koeficienty polohovej diferenciacie vychadzaju z odbornych skusenosti. Nasledne je hodnotenim viacerych
polohovych kritérii (zatriedenim do kvalitativnych tried) objektivizovana priemernd hodnota koeficientu
polohovej diferencidcie na vyslednu, platnd pre konkrétnu hodnotend nehnutel'nost. Pri objektivizacii ma kazdé
polohové kritérium urceny svoj vplyv na hodnotu (vahu).

Zdovodnenie vyberu pouZitej metddy na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov:

PouZita je metéda polohovej diferenciacie. Pouzitie vynosovej metédy na stanovenie vSeobecnej hodnoty nie je
mozné, pretoZe pozemok nie je schopny dosahovat’ primerany vynos formou prenajmu. Porovnavacia metéda
stanovenia vSeobecnej hodnoty je vylicena z dovodu nedostatku podkladov pre dant lokalitu a typ pozemku.

Metdda polohovej diferenciacie pre pozemky vychadza zo zakladného vztahu:

VgHPOZ =M* (VHM] * kPD) [€],

kde M - pocCet mernych jednotiek (vymera pozemku),
VHy - vychodiskova hodnota na 1 m? pozemku
Kpp - koeficient polohovej diferenciacie

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje:
Nehnutelnosti (rodinny dom s. ¢. 185, parc. CKN ¢. 3143/1) su v katastri nehnutelnosti evidované na liste
vlastnictva €. 807 v k. 4. Stara Bystrica. V popisnych udajoch katastra st nehnutel'nosti evidované nasledovne:

CAST A. MAJETKOVA PODASTATA:

Parcely registra "C" evidované na katastralnej mape
Parcelné cislo Vymeravm? Druh pozemku Spdésob vyuZ. p. Umiest. pozemku Prdvny vztah Druh ch. n.
3143/1 186 zastavana plocha a nadvorie 15 1 101

Legenda:
Sposob vyuZzivania pozemku:
15 - Pozemok, na ktorom je postavena bytova budova oznacena stipisnym cislom
Druh chranenej nehnutel'nosti:
101 - Chranena Kkrajinna oblast’
Umiestnenie pozemku:
1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom tuzemf obce

CAST B. VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY:
Por. ¢islo Priezvisko, meno (nazov), rodné priezvisko, datum narodenia, rodné ¢islo (ICO) a miesto
trvalého pobytu (sidlo) vlastnika  Spoluvlastnicky podiel

Vlastnik
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2 Ohakova Stanislava r. Stasinkova, 023 04, Stara Bystrica, ¢. 185, SR, Datum narodenia: 22.03.1981
1/2
Titul nadobudnutia

CAST C. TARCHY:
Bez tiarch.

Nehnutelnosti (parc. CKN ¢ 3143/2) su v katastri nehnutel'nosti evidované na liste vlastnictva ¢. 808 v k. .
Stara Bystrica. V popisnych udajoch katastra st nehnutel'nosti evidované nasledovne:

CAST A. MAJETKOVA PODASTATA:

Parcely registra "C" evidované na katastralnej mape
Parcelné ¢islo Vymerav m?  Druh pozemku Spésob vyuz. p. Umiest. pozemku Prdvny vztah Druh ch. n.
3143/2 154 zastavana plocha a nadvorie 19 1 101

Legenda:
Sp6sob vyuzivania pozemku:
19 - Pozemok, na ktorom je spolo¢ny dvor
Druh chranenej nehnutel'nosti:
101 - Chranena krajinna oblast
Umiestnenie pozemku:
1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom tzemi obce

CAST B. VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY:
Por. ¢islo Priezvisko, meno (nazov), rodné priezvisko, datum narodenia, rodné &islo (ICO) a miesto
trvalého pobytu (sidlo) vlastnika  Spoluvlastnicky podiel

Vlastnik
4 Ohakova Stanislava r. Stasinkova, 023 04, Stara Bystrica, ¢. 185, SR, Datum narodenia: 22.03.1981
1/4
Titul nadobudnutia

CAST C. TARCHY:
Bez tiarch.

c) Udaje o obhliadke predmetu postidenia:

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana diia 2.10.2022 za ticasti p. Emilie Dorociakove;.
Zameranie vykonané dna 2.10.2022.

Fotodokumentacia vyhotovena diia 2.10.2022.

d) Technicka dokumentacia:

Rodinny dom sa zacal podl'a tidajov zistenych pri miestnom Setreni uzivat v roku 1958. Od roku 2002 - 2012 bol
rodinny dom zrekonstruovany a zmodernizovany bez stavebno-pravnej dokumentacie. Tieto idaje zodpovedaju
konstruk¢nému, materidlovému a dispozi¢nému rieSeniu stavby.

K rodinnému domu nebola poskytnutd Ziadna technickd dokumentdacia. Skutkovy stav bol zisteny meranim a
nakres podorysu 1. NP a 1. PK rodinného domu s vyznacenymi nameranymi rozmermi tvoria prilohu ¢. 3
znaleckého posudku.

e) Udaje katastra nehnutel'nosti:

Poskytnuté, pripadne znalcom ziskané udaje z katastra nehnutel'nosti boli porovnané so skutoénym stavom.
Rodinny dom s. ¢. 185 a pozemok parc. CKN ¢ 3143/1 a ¢ 3143/2 je evidovany v geodetickych a popisnych
udajoch katastra. Pri porovnavani skutkového a pravneho stavu nebol zisteny Ziadny nesulad.

f) Hodnotenie zabezpecenia pristupu
Pristup k ohodnocovanym nehnutel'nostiam je z parc. CKN ¢. 3468/1, ku ktorej liste vlastnictva nie je zaloZeny a

ktora je vyuzivana ako komunikacia pre verejnost s asfaltovym povrchom.

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

Rodinny dom s. ¢. 185 na parc. CKN ¢. 3143/1 v podieli 1/2 v k. . Stara Bystrica.
Plot 1.

Plot 2.

Vodovodna pripojka na arc. CKN ¢. 3143/1.

Plynova pripojka na parc. CKN ¢. 3143/1.

Kanaliza¢na pripojka na parc. CKN ¢. 3143/1.

Zumpa na parc. CKN & 3143/1.

Spevnené plochy na parc. CKN ¢. 3143/2.

Pozemky:
Parc. CKN ¢. 3143/1 v podieli 1/2 a ¢. 3143/2 v podieli 1/4 v k. 4. Stara Bystrica.

h) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie sii predmetom ohodnotenia:
Stavby: ---
Pozemky: ---

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

2.1.1 Rodinny dom s. €. 185 na parc. CKN ¢. 3143 /1 v k. 0. Stara Bystrica

Spoluvlastnicky podiel:1/2
POPIS STAVBY

1. Dispozicna charakteristika

Rodinny dom je rieSeny ako samostatne stojaci, nepodpivni¢eny s 1. NP a 1. PK. V 1. NP je dispozi¢ne
umiestnené: zavetrie - terasa, zadverie, kipelna s WC, kuchyia, $pajza a dve izby, pristupné zvonku je technicka
miestnost a dva sklady. V 1. PK (vstavba z roku 2017) je dispozi¢ne umiestnené: chodba so schodiskom a tri
izby.

2. Technicky popis

1. Nadzemné podlazie

- Zaklady - kamenné - s vodorovnou izolaciou

- Zvislé nosné konstrukcie - sendvicova konstrukcia (murivo zo Skarovkovej tvarnice v kombinacii s plnou
palenou tehlou so zatepleim polystyrénom hr. 50 mm) - prevladajiica polozka: zavetrie iba stipy; deliace
konstrukcie - tehlové (prieckovky)

- Vodorovné nosné konstrukcie - stropy - s rovnym podhl'adom drevené tramové

- Schodisko - mékké drevo bez podstupnic

- Strecha - krovy - vaznicové valbové; krytiny strechy na krove - plechové pozinkované; klampiarske konstrukcie
strechy - z pozinkovaného plechu uplné strechy (Zl'aby, zvody, kominy, prieniky)

- Upravy vonkajsich povrchov - fasadne omietky - omietky na baze umelych latok

- Upravy vnutornych povrchov - vnitorné omietky - vapenné $tukové, stierkové plstou hladené; vnitorné
obklady - prevaznej Casti kiipel'ne min.nad 1,35 m vysKky; - samostatnej sprchy; - kuchyne min. pri sporaku a
dreze (ak je drez na stene)

- Vyplne otvorov - dvere - plné alebo zasklené dyhované; okna - plastové s dvojvrstvovym zasklenim; okenné
Zaluzie - plastové

- Podlahy - podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyn) - podlahoviny gumové, z PVC, lino -
ekvivalent: laminatové; dlazby a podlahy ost. miestnosti - keramické dlazby

- Vybavenie kuchyi - sporak elektricky alebo plynovy s elektrickou rirou alebo varna jednotka (Stvorhorakova);
- odsavac par; - drezové umyvadlo nerezové alebo plastové; - kuchynska linka z materialov na baze dreva (za
bezny meter rozvinutej $irky)

- Vybavenie kdpel'ni - umyvadlo; - samostatna sprcha; vodovodné batérie - padkové nerezové so sprchou; -
pakové nerezové; zachod - splachovaci bez umyvadla
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- Vykurovanie - Gstredné vykurovanie - teplovod. s rozvod. bez ohl'adu na mat. a radidtormi - ocel. a vykurovacie
panely; zdroj vykurovania - kotol Ustredného vykurovania znackové kotly, aj prevedenia turbo (Immergas); -
lokalne - elektrické konvektory: ekvivalent: kozubové kachle

- Vnutorné rozvody vody - z plastového potrubia studenej a teplej vody z centralneho zdroja; zdroj teplej vody -
kotol Ustredného vykurovania

- Vnutorné rozvody kanalizacie - plastové potrubie

- Vnutorné rozvody elektroinstalacie - elektroinstalacia (bez rozvadzacov) - svetelna, motoricka; elektricky
rozvadzac - s automatickym istenim

- Vnutorné rozvody plynu - rozvod zemného plynu

1. Podkrovné podlazie

- Zvislé nosné konstrukcie - sendvicova konstrukcia (murivo zo Skarovkovej tvarnice v kombinacii s plnou
palenou tehlou so zatepleim polystyrénom hr. 50 mm); deliace konstrukcie - sadrokarténové

- Vodorovné nosné konstrukcie - stropy - s rovnhym podhl'adom drevené tramové

- Upravy vonkajsich povrchov - fasadne omietky - omietky na baze umelych latok

- Vyplne otvorov - dvere - plné alebo zasklené dyhované; okna - plastové s dvojvrstvovym zasklenim

- Podlahy - podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyn) - podlahoviny gumové, z PVC, lino -
ekvivalent: laminatové; dlazby a podlahy ost. miestnosti - xylolit, palubovky, dosky - ekvivalent: laminatové

- Vykurovanie - Gstredné vykurovanie - teplovod. s rozvod. bez ohl'adu na mat. a radidtormi - ocel. a vykurovacie
panely

- Vnutorné rozvody elektroinstalacie - elektroinstalacia ( bez rozvadzacov) - svetelna

3. Udaje o zacati uZivania

Rodinny dom sa zacal podl'a idajov zistenych pri miestnom Setreni uzivat v roku 1958. Od roku 2002 - 2012 bol
rodinny dom zrekonStruovany a zmodernizovany bez stavebno-pravnej dokumentdcie. I8lo o: vymenu okien,
dveri, omietok vnutornych aj vonkajSej, klampiarskych konStrukcii, podladh, Casti vndtornych inStalacii,
vybavenia kuchyne, kiipel'ne s WC atd'. Tieto udaje zodpovedaju konstrukénému, materidlovému a dispozi¢nému
rie$eniu stavby. Udrzba vykonavana na nehnutelnostiach je bezna. Vzhl'adom k uvedenému aj so zohl'adnenim
vykonavanej udrzbe, zivotnost rodinného domu je stanoveni odbornym odhadom samostatne pre jednotlivé
konstrukcie a vybavenie, opotrebenie je pocitané zjednodusSenou analytickou metédou.

4. Zistené nedostatky a zavady
V Case ohodnotenia bol dom obyvany a nedokonceny (nie je dokoncena podlaha a omietky v sklade a omietka v
technickej miestnosti), z vizualnej obhliadky neboli zistené Ziadne zavady a nedostatky.

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

Podlazie LG Vypocet zastavanej ploch ZP [m?] k.

uzivania yp ) plochy »

1.NP 1958 8,100*12,080+6,100*4,150 123,16 120/123,16=0,974
1. Podkrovie 1958 0 0
1. Podkrovie 2017 6,000%12,080+2,100*%1,500 75,63
Spolu 1. Podkrovie 75,63 120/75,63=1,587
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny po podlaziach na mernd jednotku m? ZP podl'a zasad uvedenych v pouzitom
katalogu.

1. NADZEMNE PODLAZIE

| Bod | Polozka Hodnota Dokoné. | Vysled.
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Znalec: Ing. Martina Cervend ¢islo posudku: 239

e
2 Zaklady

2.3.a kamenné - s vodorovnou izolaciou 295 100 295,0
3 Podmurovka

?éi.llz)‘r;:}r);)élg‘l/\;nlcene - priem. vyska 50-100 cm - omietand, $kdrované 720 100 720,0
4 Murivo

i;’i7ns.ezt:1§]viéové konStrukcia (murivo-izolant-murivo, celkovy tepelny odpor 1270 100 1270,0
5 Deliace konStrukcie

5.1 tehlové (prieckovky, CDM, panelova konstrukcia, drevené) 160 100 160,0
6 Vniitorné omietky

6.1 vapenné stukové, stierkové plstou hladené 400 90 360,0
7 Stropy

7.1.b s rovnym podhl'adom drevené tramové 760 100 760,0
8 Krovy

8.2 vaznicové valbové, stanové 625 100 625,0
10 Krytiny strechy na krove

10.1.c plechové pozinkované 570 100 570,0
12 Klampiarske konstrukcie strechy

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

prieniky, snehové zachytavace) 65 100 65,0
13 Klampiarske konstrukcie ostatné (parapety, markizy, balkény...)

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

14.1.a Skrabany brizolit, omietky na baze umelych latok nad 2/3 260 100 260
16 Schody bez ohl'adu na nosni konstrukciu s povrchom nastupnice

16.8 makké drevo bez podstupnic 185 100 185,0
17 Dvere

17.2 plné alebo zasklené dyhované 190 100 190,0
18 Okna

18.6 plastové s dvoj. s trojvrstvovym zasklenim 530 100 530,0
19 Okenné zaluzie

19.2 plastové 75 100 75,0
22 Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchym)

22.5 podlahoviny gumové, z PVC, lino 120 100 120,0
23 Dlazby a podlahy ost. miestnosti

23.2 keramické dlazby 150 90 135,0
24  Ustredné vykurovanie

xkltilr)otj;clﬁ:g:ﬁz ll;lozvod. bez ohl'adu na mat. a radidtormi - ocel. a 480 100 480,0
25 Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)

25.1 svetelnd, motoricka 280 100 280,0
27 Rozvod televizny a radioantény (rozvod pod omietkou)

- vyskytujtca sa polozka 80 100 80,0
30 Rozvod vody

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

31.1 rozvod svietiplynu alebo zemného plynu 35 100 35,0
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|spolu 7310 7255,0

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

33 Kanalizacia do verejnej siete alebo Zumpy alebo septika
33.2 plastové a azbestocementové potrubie (3 ks) 30 100 30,0
34 Zdroj teplej vody
34.3 kotol ustredného vykurovania (1 ks) 40 100 40,0
35 Zdroj vykurovania
?]i.ii:el;;t‘c;gﬁls;;idlr‘lf&(; Xz_lil)lr((ivligia znackové kotly, vratane typov turbo 335 100 335,0
35.2.alokdlne - elektrické konvektory (1 ks) 35 100 35,0
36 Vybavenie kuchyne alebo pracovne
36.2 sporak elektricky alebo plynovy s elektrickou rirou alebo varna 60 100 600
jednotka (Stvorhorakova) (1 ks) ’
36.7 odsavac par (1 ks) 30 100 30,0
36.9 drezové umyvadlo nerezové alebo plastové (1 ks) 30 100 30,0
;?.klyl) lzlglcbhri,SSka linka z materidlov na baze dreva (za beZny meter rozvinutej 165 100 165,0
37 Vnutorné vybavenie
37.5 umyvadlo (1 ks) 10 100 10,0
37.9 samostatna sprcha (1 ks) 75 100 75,0
38 Vodovodné batérie
38.1 pakové nerezové so sprchou (1 ks) 35 100 35,0
38.3 pakové nerezové (2 ks) 40 100 40,0
39 Zachod
39.3 splachovaci bez umyvadla (1 ks) 25 100 25,0
40 Vnitorné obklady
40.2 prevaznej Casti kiipel'ne min. nad 1,35 m vysky (1 ks) 80 100 80,0
40.5 samostatnej sprchy (1 ks) 20 100 20,0
40.7 kuchyne min. pri sporaku a dreze (ak je drez na stene) (1 ks) 15 100 15,0
45 Elektricky rozvadzac
45.1 s automatickym istenim (1 ks) 240 100 240,0
|spolu | 1265 | | 1265,0
1. PODKROVIE
Bod ‘ Polozka ‘ Hodnota ‘ Do[l:/(:]n & Vysled.
4 Murivo
iﬁ:ezrjl(c)i)viéové konstrukcia (murivo-izolant-murivo, celkovy tepelny odpor 1270 100 1270,0
5 Deliace konStrukcie
5.2 sadrokarténové 240 100 240,0
7 Stropy
7.1.b s rovnym podhl'adom drevené tramové 760 100 760,0
13 Klampiarske konstrukcie ostatné (parapety, markizy, balkény...)
13.3 z hlinikového plechu 25 100 25,0
14 Fasadne omietky
14.2.a Skrabany brizolit, omietky na baze umelych latok nad 1/2 do 2/3 120 100 120
17 Dvere
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Znalec: Ing. Martina Cervend
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17.2 plné alebo zasklené dyhované 190 100 190,0
18 Okna
18.6 plastové s dvoj. s trojvrstvovym zasklenim 530 100 530,0
22 Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyi)
22.5 podlahoviny gumové, z PVC, lino 120 100 120,0
23 Dlazby a podlahy ost. miestnosti
23.3 xylolit, palubovky, dosky 150 100 150,0
24  Ustredné vykurovanie
24.1b teplgvod. s rozvod. bez ohl'adu na mat. a radidtormi - ocel. a 480 100 480,0
vykurovacie panely
25 ElektroinsStalacia ( bez rozvadzacov)
25.2 svetelna 155 100 155,0
27 Rozvod televizny a radioantény (rozvod pod omietkou)
- vyskytujtca sa polozka 80 100 80,0
Spolu 4120 4120,0
Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
41 Balkon
41.2 vymery do 5 m? (1 ks) 105 100 105,0
Spolu 105 | | 1050
Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key=3,176
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: ky = 0,95
Hodnota RU Hodnota RU
P 2 a5 2
Rodlazie d‘g(lf))‘r)lcéeetrlléll{ona(:l:ilazi[i)a ne‘(/;}(,)ll)((())(r:leételr{lgl:l()a n(:dlzapiia detoncencho jecloncencho
p P podlazia [€/m?] podlazia [€/m?]
(7310 + 1265 * (7255 + 1265 *
1.NP 0,974)/30,1260 0,974)/30,1260 283,55 281,72
. (4120 + 105 * (4120 + 105 *
1. Podkrovie 1,587)/30,1260 1,587)/30,1260 142,29 142,29

TECHNICKY STAV

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

Vypocet miery opotrebenia a technického stavu analytickou metédou:

Cislo Nazov ‘ p(():(:;:e(l“[?’;)] Opot{r(‘;)l])enie cp;*0;/100
1 Zaklady vratane zemnych prac 2,65 42,67 1,13
2 Zvislé konStrukcie 27,70 42,67 11,82
3 Stropy 11,62 42,67 4,96
4 ZastreSenie bez krytiny 5,62 42,67 2,40
5 Krytina strechy 513 91,43 4,69
6 Klampiarske konstrukcie 0,95 74,00 0,70
7 Upravy vnitornych povrchov 3,24 40,00 1,30
8 Upravy vonkajsich povrchov 3,00 24,00 0,72
9 Vnutorné keramické obklady 1,03 66,67 0,69
10 Schody 1,66 10,00 0,17
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11 Dvere 2,76 6,67 0,18
12 Vrata 0,00 0,00 0,00
13 Okna 7,70 34,00 2,62
14 Povrchy podlah 3,79 85,00 3,22
15 Vykurovanie 10,30 34,00 3,50
16 Elektroinstalacia 5,53 34,00 1,88
17 Bleskozvod 0,00 0,00 0,00
18 Vnttorny vodovod 0,99 34,00 0,34
19 Vnutorna kanalizécia 0,27 34,00 0,09
20 Vnttorny plynovod 0,31 44,00 0,14
21 Ohrev teplej vody 0,36 35,00 0,13
22 Vybavenie kuchyi 2,56 23,33 0,60
23 Hygienické zariadenia a WC 0,99 66,67 0,66
24 Vytahy 0,00 0,00 0,00
25 Ostatné 1,84 23,33 0,43
Opotrebenie 42,37%
Technicky stav 57,63%
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov | Vypocet Hodnota [€]
1.NP z roku 1958
Vychodiskova hodnota 283,55 €/m?*123,16 m?*3,176*0,95 105 366,71
nggﬁgfgaoﬁh};?ﬁ;ia 281,72 €/m2*123,16 m2*3,176*0,95 104 686,69
Technicka hodnota 57,63% z 104 686,69 60 330,94
1. Podkrovie z roku 1958
Vychodiskova hodnota 142,29 €/m?*75,63 m?*3,176*0,95 32 469,27
Technicki hodnota 57,63% z 32 469,27 18 712,04
VYHODNOTENIE VYCHODISKOVE]J A TECHNICKE] HODNOTY
Podlazie ‘ Vﬁcho;l(i)sﬁ)o:{iﬂ??aota po n‘é};f)l;::)c::(s::r?(‘;jésltl:\?;;g] ‘ Technicka hodnota [€]
1. nadzemné podlazie 105 366,71 104 686,69 60 330,94
1. podkrovné podlazie 32 469,27 32 469,27 18 712,04
Spolu | 137 835,98| 137 155,96| 79 042,98

Dokoncenost stavby: ( 137 155,96€ / 137 835,98€) * 100 % = 99,51%
2.2 PRISLUSENSTVO

2.2.1Plot1

Technicky popis

Predmetom ohodnotenia je plot uliény v podiele 1/2 s dizkou 15,5 m s vy$kou vyplne 1,0 m, zaklady st z beténu,
vyplii je z ocelovej ty¢oviny v rame medzi ocelové stipiky. Plot sa zadal uZivat v roku 1985, Zivotnost je
sanovena odbornym odhadom na 50 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY
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Znalec: Ing. Martina Cervend
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JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex Inzinierske stavby
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Pol. ¢. Popis Pocet MJ | Body / M] | Rozpoctovy ukazovatel
1. Zaklady vratane zemnych prac:

z kamena a beténu 15,50m 700 23,24 €/m
2. Podmurovka:

beténova monoliticka alebo prefabrikovana 15,50m 926 30,74 €/m

Spolu: 53,98 €/m

3. Vypli plotu:

z ramového pletiva, alebo z ocel'ovej tycoviny v rame 15,50m? 435 14,44 €/m
Dizka plotu: 8,0+7,5=15,50 m
Pohl'adova plocha vyplne: 15,5*1,0 = 15,50 m?
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: Key=3,176
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: ky = 0,95
Spoluvlastnicky podiel: 1/2
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania | V [rok] | T [rok] | Z [roK] | 0 [%] | TS [%]

Plot 1 1985 37 13 50 74,00 26,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota (15,50m * 53,98 €/m + 15,50m? * 14,44 €/m?) * 3,176 * 0,95 3199,77
Technicka hodnota 26,00% z 3 199,77 € 831,94

2.2.2 Plot 2

Technicky popis
Predmetom ohodnotenia je plot uli¢ny v podiele 1/4 - brany kované ocel'ové: brana a branka. Plot sa zacal uzivat’
v roku 2020, Zivotnost je sanoveni odbornym odhadom na 30 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 2 Oplotenie

KS: 2ex Inzinierske stavby

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

4. Plotové vrata:
b) k9v0ve s drétenou vypliou alebo z kovovych 1 ks 7505 249,12 €/ks
profilov

5. Plotové vratka:
b) k9v0ve s drétenou vypliiou alebo z kovovych 1 ks 3890 129,12 €/ks
profilov
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Znalec: Ing. Martina Cervend ¢islo posudku: 239

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: Key=3,176
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: ky = 0,95
Spoluvlastnicky podiel: 1/4
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania | V [rok] | T [rok] | Z [roK] | 0 [%] | TS [%]
Plot 2 2020 2 28 30 6,67 93,33

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota (1ks * 249,12 €/ks + 1ks * 129,12 €/ks) * 3,176 * 0,95 1141,23
Technicki hodnota 93,33%z1141,23 € 1065,11

2.2.3 Vodovodna pripojka na parc. CKN ¢. 3143 /1

Technicky popis
Predmetom ohodnotenia je vodovodna pripojka pre rodinny dom vratane navitavacieho pasu s dlzkou 6,5 v
podieli 1/2. Zacala sa uzivat v roku 1985, Zivotnost je stanovena odbornym odhadom na 50 rokov.

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 navftavacieho pasu
Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 1250/30,1260 = 41,49 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 6,5 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key=3,176

Koeficient vyjadrujici tzemny vplyv: ky = 0,95

Spoluvlastnicky podiel: 1/2

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nézov | Zatiatok uzivania | V[rok] | Trok] | Z[rokl | O[%] | TS[%]
Vodovodna pripojka na

parc. CKN & 3143/1 1985 37 13 50 74,00 26,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 6,5 bm * 41,49 €/bm * 3,176 * 0,95 813,69
Technicka hodnota 26,00 % z 813,69 € 211,56
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2.2.4 Plynova pripojka na parc. CKN ¢. 3143/1

Technicky popis
Predmetom ohodnotenia je plynova pripojka pre rodinny dom z PE DN 25 zemna s dlzkou 6,5 v podieli 1/2.
Zacala sa uzivat v roku 2000, zivotnost je stanovena odbornym odhadom na 50 rokov.

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: 5.1. Pripojka plynu DN 25 mm
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 425/30,1260 = 14,11 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 6,5 bm
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: Key=3,176
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: ky = 0,95
Spoluvlastnicky podiel: 1/2
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Néazov Zatiatokuzivania | V[rok] | T[rok] | Z[rokl | O[%] | TS[%]
Plynova pripojka na parc.

CKN & 3143/1 2000 22 28 50 44,00 56,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 6,5bm * 14,11 €/bm * 3,176 * 0,95 276,72
Technicka hodnota 56,00 % z 276,72 € 154,96

2.2.5 Kanalizac¢na pripojka na parc. CKN ¢. 3143/1

Technicky popis
Predmetom ohodnotenia je kanaliza¢na pripojka pre rodinny dom plastova DN 150 s dlZkou 5,5 m do Zumpy v
podieli 1/2. Zacala sa uZivat' v roku 1985, Zivotnost' je stanovena odbornym odhadom na 50 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 827 2 Kanalizacia

Koéd KS: 2223 Miestne kanalizacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

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

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 855/30,1260 = 28,38 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 3,5 bm
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Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: Key=3,176
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: ky = 0,95
Spoluvlastnicky podiel: 1/2
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov | Zaciatok uzivania | V [rok] | T [rok] | Z [roK] | 0 [%] | TS [%]
Kanaliza¢na pripojka na

parc. CKN & 3143/1 1985 37 13 50 74,00 26,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 3,5 bm * 28,38 €/bm * 3,176 * 0,95 299,70
Technicki hodnota 26,00 % z 299,70 € 77,92

2.2.6 Zumpa na parc. CKN ¢ 3143/1

Technicky popis

Predmetom ohodnotenia je Zelezobeténova Zumpa pre rodinny dom s obstavanym priestorom 10 m3 podla
udajov vlastnika, pretoze ide o podzemnu stavbu v podieli 1/2. Zacala sa uzivat v roku 1985, Zivotnost je
stanovena odbornym odhadom na 50 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kaéd JKSO: 827 2 Kanalizacia

Koéd KS: 2223 Miestne kanalizacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

Bod: 2.5. Zumpa - beténova monolitickd aj montovana (JKSO 814 11)
Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 3250/30,1260 = 107,88 €/m3 OP
Pocet mernych jednotiek: 8 m3 OP

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key=3,176

Koeficient vyjadrujici tzemny vplyv: ky = 0,95

Spoluvlastnicky podiel: 1/2

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nézov Zadiatok uzivania | V[rok] | T[rok] | Z[rok] | O[%] | TS[%]

Zumpa na parc. CKN ¢&.

3143/1 1985 37 13 50 74,00 26,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 8 m3 0P *107,88 €/m3 OP * 3,176 * 0,95 2 603,96
Technicka hodnota 26,00 %z 2 603,96 € 677,03
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2.2.7 Spevnené plochy na parc. CKN ¢. 3143/2

Technicky popis

Predmetom ohodnotenia sui spevnené plochy - pristupova cesta v podieli 1/4 zo zdmkovej dlazby kladenej do
$trku so zastavanou plochou 62 m?, Zadali sa uzivat v roku 2020, Zivotnost je stanoveni odbornym odhadom na
30 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kaod JKSO: 822 2,5 Spevnené plochy

Kod KS: 2112 Miestne komunikacie

Kod KS2: 2111 Cestné komunikéacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

Bod: 8.3. Plochy s povrchom dlazdenym - beténovym
Polozka: 8.3.f) Zdmkova beténova dlazba - kladené do piesku
Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 440/30,1260 = 14,61 €/m2 ZP
Pocet mernych jednotiek: 2,5%23,0+2*0,5*3,0*1,5 = 62 m? ZP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key=3,176

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: kv = 0,95

Spoluvlastnicky podiel: 1/4

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania | V [rok] | T [rok] | Z [roK] | 0 [%] | TS [%]
Spevnené plochy na parc.
CKN ¢&.3143/2

2020 2 28 30 6,67 93,33

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 62 m?7ZP * 14,61 €/m2 ZP * 3,176 * 0,95 2 733,04
Technicka hodnota 93,33%z2733,04 € 2 550,75

2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY

Nazov |V3’fchodiskové hodnota [€] | Technicka hodnota [€]
g;;itl:ltcl;/ dom s. €. 185 na parc. CKN ¢. 3143/1 v k. 4. Stara 137 155,96 79 042,98
Plot 1 3199,77 831,94
Plot 2 1141,23 1065,11
Vodovodna pripojka na parc. CKN ¢. 3143/1 813,69 211,56
Plynova pripojka na parc. CKN ¢. 3143/1 276,72 154,96
Kanaliza¢na pripojka na parc. CKN ¢. 3143/1 299,70 77,92
Zumpa na parc. CKN ¢ 3143/1 2 603,96 677,03
Spevnené plochy na parc. CKN ¢. 3143/2 2 733,04 2 550,75
Celkom: 148 224,07 84 612,25
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3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti

Predmetom ohodnotenia je rodinny dom s. €. 185 na parc. CKN ¢&. 3143/1 s prisluSenstvom a pozemok registra
CKN parc. ¢. 3143/1 a ¢. 3143/2 v spoluvlastnickom podieli ipadcu v k. . Stard Bystrica v zastavanom uzemi
obce, v CHKO Kysuce. Ide o lokalitu mimo centra obce, jej vybranych ulic a sidlisk na zaciatku obce zo smeru
Cadca, v miestnej Casti Salajiia. Obec Stara Bystrica s po¢tom obyvatelov 2765 (k 31.12.2021) je obec na
Slovensku v okrese Cadca, je vzdialend od okresného mesta Cadca priblizne 20 km a od mesta Krasna nad
Kysucou priblizne 10 km. Predmetny pozemok lezi od centra obce Stard Bystrica cca2,0 km v existujicej
zastavbe starSich rodinnych domov a novostavieb rodinnych domov Standardného typu. Pristup k
ohodnocovanym nehnutel'nostiam je z parc. CKN ¢. 3468/1, ku ktorej liste vlastnictva nie je zaloZeny a ktora je
vyuzivana ako komunikacia pre verejnost’ s asfaltovym povrchom. Nehnutel'nosti leZia na mierne svahovitom
pozemku do 5 % nepravidelného pédorysného tvaru. Dopyt po nehnutel'nostiach podobného typu je v porovnani
s ponukou v rovnovahe. Rodinny dom je rieSeny ako samostatne stojaci, nepodpivniceny, s 1. NP a 1. PK, s
dobrym dispozi¢nym rieSenim, vlastnym dvorom a predzahradkou. Prislusenstvo k nehnutel'nosti nema takmer
ziadny vplyv na hodnotu nehnutel'nosti. Standard rodinného domu je bezny. Stavba vzhladom na svoj charakter
a polohu nie je schopna dosahovat’ vynos. Hustota obyvatel'stva v okoli stavby je priemernad. Nehnutel'nosti lezia
v peSej dostupnosti autobusovej dopravy do 5 mintt. V obci je ob¢ianska vybavenost: materska skola, zakladna
skola, kostol, kultirny dom, obecny turad, siet obchodov, restauracii, atd. Orientacia hlavnych miestnosti k
svetovym stranam je prevazne JZ-JV. Pred ohodnocovanymi nehnutelnostami sa nachadza verejny elektricky
rozvod, vodovod, stl. plynovod a kanalizacia, kanalizacia domu je rieSena do Zumpy. V okoli nehnutel'nosti je
vybavenost inzinierskymi sietami, dobra uprava ciest, ide o lokalitu sc¢asti Chranenej krajinnej oblasti Kysuce.
Hluk z okolia na nehutelnosti z dopravy nebol zisteny. Nezamestnanost v okrese je podla poslednych
znamychudajov zistenych z www.upsvr.sk v intervale 5-10 %. Podl'a ndzoru znalca ide o dobrd nehnutel'nost.

Rozhladia na Bobovci &

FUSKOVCI

poloha nehnutel'nosti - SirSie vztahy
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3 I ]

pres-né lokalita nehnutel'nosti

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti

Dom bol v case ohodnotenia nedokonceny a obyvany. Svojim dispozi¢nym rieSenim, velkostou podlahovej a
zastavanej plochy, velkostou pozemku ako aj ucelom, pre ktory bol povoleny je predurc¢eny na celoro¢né
byvanie. Iné vyuZitie domu je mozné vylacit.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti
V danej lokalite neboli zistené ziadne rizika spojené s vyuzivanim nehnutel'nosti.

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 STAVBY NA BYVANIE

Zdovodnenie vypoctu koeficientu polohovej diferenciacie:

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie je stanoveny v stlade s "Metodikou vypoctu vSeobecnej hodnoty
nehnutelnosti a stavieb” vydanej USI Zilinskej univerzity v Ziline, 2. vydanie, marec 2001. Vzhl'adom na vel'’kost
sidelného 1tvaru, polohu, typ nehnutelnosti, kvalitu pouzitych stavebnych materidlov, dopyt po
nehnutel'nostiach v danej lokalite je uvazované s priemernym koeficientom polohovej diferenciacie vo vyske
0,60.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,6

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda | Vypocet Hodnota
I trieda I11. trieda + 200 % = (0,600 + 1,200) 1,800
II. trieda Aritmeticky priemer I. a IIl. triedy 1,200
[11. trieda Priemerny koeficient 0,600
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a IIL. triedy 0,330
V. trieda I11. trieda - 90 % = (0,600 - 0,540) 0,060

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:
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Cislo Popis/Zdovodnenie ‘ Trieda Kppi ‘ el ‘ Vysle;i 3l
Vi Kppr*Vvi
Trh s nehnutel'nostami
11 0,600 13 7,80
dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe
Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vztah k centru obce
2 Casti obce, mimo obchodného centra, hlavnych ulic a L. 1,200 30 36,00

vybranych sidlisk

Sucasny technicky stav nehnutel'nosti
3 II. 1,200 8 9,60
nehnutel'nost nevyzaduje opravu, len beznu udrzbu

Prevladajica zastavba v okoli nehnutel'nosti
4 L 1,800 7 12,60
objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod.

PrisluSenstvo nehnutel'nosti
5 I1. 0,600 6 3,60
bez dopadu na cenu nehnutel'nosti

Typ nehnutel'nosti
6 priaznivy typ - dvojdom, dom v radovej z4stavbe - s IL. 1,200 10 12,00
kompletnym zazemim, s vybornym dispozi¢nym rieSenim.
Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

7 dostato¢na ponuka pracovnych moznosti v dosahu dopravy, IL. 1,200 9 10,80
nezamestnanost do 10 %
Skladba obyvatel'stva v mieste stavby

8 II. 1,200 6 7,20
priemerna hustota obyvatel'stva

Orientacia nehnutel'nosti k svetovym stranam
9 IL 1,200 5 6,00
orientacia hlavnych miestnosti k JZ - JV

Konfiguracia terénu
10 L. 1,800 6 10,80
rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5%

Pripravenost inZinierskych sieti v blizkosti stavby

11 elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanalizacia, 1L 1,200 7 8,40
telefon, spolocna anténa

Doprava v okoli nehnutel'nosti
12 Iv. 0,330 7 2,31
Zeleznica, alebo autobus

Ob¢ianska vybavenost (trady, $koly, zdrav., obchody,
sluzby, kultiara)
13 obecny drad, posta, zakladna skola, zdravotné stredisko, ML 0,600 10 6,00
kultdrne zariadenie, zdkladna obchodn4 siet’ a zakladné
sluzby
Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby

14 I11. 0,600 8 4,80
les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti do 1000 m

Kvalita zZivotného prostredia v bezprostrednom okoli
stavby

15 bez akéhokol'vek poskodenia ovzdusia, vodnych tokov, bez L 1,800 K 16,20
nadmernej hlu¢nosti
Moznosti zmeny v zastavbe - izemny rozvoj, vplyv na
16 nehnut. 111 0,600 8 4,80

bez zmeny

Moznosti d’'alSieho rozsirenia
17 o V. 0,060 7 0,42
Ziadna moZnost rozsirenia

Dosahovanie vynosu z nehnutel'nosti
18 V. 0,060 4 0,24
nehnutel'nosti bez vynosu

Nazor znalca
19 1. 1,200 20 24,00
dobra nehnutel'nost’

Spolu | | | 180 183,57

VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB
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Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kpp = 183,57/ 180 1,02
Vseobecnd hodnota VSHs = TH * kpp = 84 612,25 € * 1,020 86 304,50 €

3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.2.1.1 Pozemok v k. 1. Stara Bystrica
POPIS

Predmetom ohodnotenia je parcela registra CKN ¢. 3143/1 v podiele 1/2 a ¢ 3143/2 v podiele 1/4 v
katastralnom tzemf Stara Bystrica v zastavanom Uzemi obce, v miestnej ¢asti Salajiia. Stara Bystrica s po¢tom
obyvatel'ov 2756 (k 31.12.2020) je obec na Slovensku v okrese Cadca. Vychodiskova hodnota je stanovena ako
80 % vychodiskovej hodnoty mesta Cadca. Pristup k ohodnocovanym nehnutel'nostiam je z parc. CKN & 3468/1,
ku ktorej liste vlastnictva nie je zalozeny a ktord je vyuzivana ako komunikacia pre verejnost s asfaltovym
povrchom. Predmetny pozemok je mierne svahovity do 5 %, ma takmer obdiznikovy pddorysny tvar. V okoli
ohodnocovaného pozemku sa nachadza existujlica zastavba starsSich rodinnych domov a novostavieb rodinnych
domov so Standardnym vybavenim. Ohodnocovany pozemok sa nachddza na zaciatku obce Stara Bystrica zo
smeru Cadca v dostupnosti centra obce cca 2,0 km, autobusovej zastavky do 5 mindt pesi. V pristupovej
komunikacii pred ohodnocovanym pozemkom sa nachadza verejny elektricky rozvod, vodovod, stl. plynovod a
kanalizacia. Ide o pozemok vhodny na byvanie, preto je pouzity koeficient povysujucich faktorov. Redukujtce
faktory na pozemok neboli zistené.

Spolu Spoluvlastnicky Vymera
Parcela Druh pozemku ‘V)’rmera [m?] podiel podielu [m?]
3143/1 zastavana plocha a nadvorie 186,00 1/2 93,00
3143/2 zastavana plocha a nadvorie 154,00 1/4 38,50
Sl?olu 131,50
vymera
Obec: Stara Bystrica
Vychodiskova hodnota: VHy; =80,00% z 9,96 €/m? = 7,97 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
3. obytné casti obci a miest od 5 000 do 10 000 obyvatel'ov a rekreacné oblasti
ks pre individualnu rekreaciu, centra obci do 5 000 obyvatel'ov, obytné zény na
koeficient vSeobecnej predmestiach a priemyslové a pol'nohospodarske oblasti miest do 50 000 1,00
situacie obyvatel'ov, obytné zény samostatnych obci v dosahu miest do 50 000
obyvatel'ov
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym
K vybavenim,
v - rekreacné stavby na individualnu rekreaciu, 1,05

koeficient int it Ziti . . v ; v
oeticient Intehzlty vyuzitia | nebytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, zdravotnictvo, Sport so

Standardnym vybavenim
3. pozemKy v samostatnych obciach, odkial’ sa mozno dostat prostriedkom

kp . , , .
koeficient dopravnych hrom_adne! do?rayy aleb,o osobnym motorovyr:n vomdlomvdo cgntravr_n_esta do 0,90
, 15 min. pri beZnej premavke, pozemky v mestach bez moznosti vyuZitia
vztahov - .
mestskej hromadnej dopravy
ke 3. plochy obytnych a rekrea¢nych izemi (obytna alebo rekrea¢na poloha) 1,30

koeficient funk¢ného
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vyuzitia Uzemia
k; . . s - . . .
koeficient technickej 4.. v?l mi dobra vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 150
. “ . sieti)
infrastruktiry pozemku
ks o ; . , T
oot poysuiich %128 301 (aprldd: vt pesrs imer s, dr oo
faktorov Y pravyp pod.
kg
koeficient redukujticich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
]EDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciécie kpp = 1,00 *1,05*0,90 * 1,30 * 1,50 * 3,00 * 1,00 5,5283
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku  VSHy; = VHy; * kpp = 7,97 €/m? * 5,5283 44,06 €/m?

VYHODNOTENIE

Nazov | Vypocet | Vseobecna hodnota [€]
parcela & 3143/1 186,00 m? * 44,06 €/m? * 1/2 4097,58
parcela ¢.3143/2 154,00 m? * 44,06 €/m?* 1/4 1696,31
Spolu | | 5793,89
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[1I. ZAVER

OTAZKY A ODPOVEDE

Ulohou znalca bolo stanovenie vieobecnej hodnoty na rodinny dom s. & 185 na parc. CKN ¢ 3143/1 s
prisluSenstvom a s pozemkom parciel CKN ¢.3173/1 a ¢. 3143/2 v k. 0. Stara Bystrica v spoluvlastnickom podieli
upadcu. Vseobecna hodnota uvedenych nehnutel'nosti stanovena metédou polohovej diferenciacie v
zmysle Vyhl. MS SR €. 492 /2004 Z. z. v platnom zneni po zaokrihleni je 48 000,00 eur.

REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

. 2 Vseobecna hodnota
z VSeobecna hodnota | Spoluvl. 2 .
Nazov . . spoluvlastnickeho podielu
celej casti [€] podiel [€]
Stavby
Rodllnny do.m s. ¢. 185 na parc. CKN ¢. 3143/1 v k. u. 80 623,84 1/2 40311,92
Stara Bystrica
Plot1 848,58 1/2 424,29
Plot 2 1086,41 1/4 271,60
Vodovodna pripojka na parc. CKN ¢. 3143/1 215,79  1/2 107,90
Plynova pripojka na parc. CKN ¢. 3143/1 158,06 1/2 79,03
Kanaliza¢na pripojka na parc. CKN ¢. 3143/1 79,48 1/2 39,74
Zumpa na parc. CKN ¢ 3143/1 690,57 1/2 345,29
Spevnené plochy na parc. CKN ¢.3143/2 2601,77 1/4 650,44
Spolu stavby 42 230,21
PozemKky
I‘l;;))zemok v k. 0. Stara Bystrica - parc. ¢. 3143/1 (93 819516 1/2 4097,58
I‘l;;))zemok v k. 0. Stara Bystrica - parc. ¢. 3143/2 (38,5 678524 1/4 169631
Spolu pozemky (131,50 m?) 5793,89
VSeobecna hodnota celkom 48 024,10
VSeobecna hodnota zaokrihlene 48 000,00
Vseobecna hodnota slovom: Styridsatosemtisic Eur
V Krésne nad Kysucou, diia 03.11.2022 Ing. Martina Cervena
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[V. PRILOHY

1. Objednavka znaleckého posudku.

2a. Vypis z katastra nehnutelnosti, vypis z listu vlastnictva ¢. 807 v k. 4. Stard Bystrica zo dia 1.11.2022
vytvoreny cez www.geodesy.sk.

2b. Vypis z katastra nehnutel'nosti, vypis z listu vlastnictva ¢. 808 v k. 0. Stara Bystrica zo dna 1.11.2022
vytvoreny cez www.geodesy.sk.

3. Kopia z katastralnej mapy na parc. CKN ¢. 3143 /1, 3143/2v k. U. Stara Bystrica vytvorena cez www.geodesy.sk.
4. Nakres podorysov podlazi rodinného domu s vyzna¢enymi nameranymi rozmermi (1. NP, 1. PK), M 1:100.

5. Fotodokumentacia.
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecka dolozka fyzickej osoby

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timoc¢nikov a prekladatel'ov, ktory
vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor Stavebnictvo a odvetvie Odhad hodnoty
nehnutelnosti, evidenc¢né ¢islo znalca 914869.

Znalecky posudok je v denniku zapisany pod ¢islom 239.

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



