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ZNALECKY POSUDOK

113/2023

Vo veci: Stanovenie vSeobecnej hodnoty spoluvlastnickeho podielu Miroslavy Vargovej vo vyske 25/36 na
rodinnom dome ¢.s.284 na parc. KN €. 542 k.a. Svrcinovec, obec Svrcinovec, okres Cadca, vratane prislusenstva a
pozemKov parc. KN €. 542, 543, 544 k.. Svr¢inovec, obec Svr¢inovec, okres Cadca, pre ucel drazby podl'a zakona
527/2002 Z.z. o dobrovol'nych draZbach v zneni neskorsich predpisov na zdklade navrhu: JUDr. Zuzana Sujanska,
Sladkovi¢ova 6, 010 01 Zilina - spravca konkurznej podstaty tipadcu: Miroslava Vargova, nar. 12.01.1988, bytom
023 12 Svrcinovec 284, koresp. adr.:Hollého 11,903 01 Senec.

Pocet stran (z toho priloh): 39(14)

Pocet vyhotoveni: 3
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I. UOVOD

1. Uloha znalca a predmet znaleckého skiimania: Stanovenie vieobecnej hodnoty spoluvlastnickeho podielu
Miroslavy Vargovej vo vyske 25/36 na rodinnom dome ¢.5.284 na parc. KN ¢ 542 k.. Svrcinovec, obec
Svréinovec, okres Cadca, vratane prislusenstva a pozemkov parc. KN ¢ 542, 543, 544 k.u. SvrCinovec, obec
Svréinovec, okres Cadca

2. Uéel znaleckého posudku: pre téel drazby podla zdkona 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach v zneni
neskors$ich predpisov na ziklade navrhu: JUDr. Zuzana Sujanska, Sladkovi¢ova 6, 010 01 Zilina - spravca
konkurznej podstaty upadcu: Miroslava Vargova, nar. 12.01.1988, bytom 023 12 Svrcéinovec 284, koreSp. adr.:
Hollého 11,903 01 Senec

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany (rozhodujiici na zistenie stavebno-technického stavu):
18.09.2023

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje: 25.09.2023
5. Podklady na vypracovanie posudku:

a) Podklady dodané zadavatel'om:
e Objednavka D 5091123 zo dia 28.08.2023

b) Podklady ziskané znalcom:
e Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢.1106 k.a. Svr¢inovec, obec Svrcinovec, okres Cadca,
vytvoreny cez katastralny portal
Képia z katastralnej mapy k.. Svr€inovec, vytvorena cez katastralny portal
Zameranie skutkového stavu
Fotodokumentacia
Ponuky z realitnych portalov (nehnutel'nosti.sk)
e Uzemnoplanovacie informacie z UPN obce Svréinovec

6.Pouzité pravne predpisy a literatara:

e Vyhlaska MS SR ¢ 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni vyhl.MS SR
€.626/2007,605/2008 Z.z., 47 /2009 Z.z., 254/2010 Z.z a 213 /2017 Z.z.

e Zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmoc¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych
zakonov

e Vyhlaska MS SR ¢. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykonava zakon o znalcoch, timo¢nikoch a prekladatel'och v
zneni neskorsich predpisov

e Vyhlaska MS SR ¢. 491/2004 Z.z., ktorou sa vykonava zakon o znalcoch, timoc¢nikoch a prekladatel'och
v zneni neskors$ich predpisov

e Zakon ¢. 50/1976 Zb. o Gzemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorsich predpisov

e Vyhlaska ¢. 461/2009 Z. z. ktorou sa vykonava zakon ¢. 162/1995 Z. z. o katastri nehnutel'nosti a o
zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam

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

o Indexy cien stavebnych prac na precenenie rozpoctov spracované pomocou pomeru indexov cien
stavebnych prac SU SR podla klasifikacie stavieb

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

7. Definicie dolezitych pojmov:

VSeobecni hodnota (VSH) - definicia podl'a ods. 2,vvhl. ¢.492/2004 Z.z.:

Vseobecna hodnota je vyslednd objektivizovand hodnota majetku, ktord je znaleckym odhadom ich
najpravdepodobnejSej ceny ku diiu ohodnotenia v danom mieste a ¢ase, ktoru by tento mal dosiahnut’ na trhu
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v podmienkach vol'nej sutaZe, pri poctivom predaji, ked kupujici aj predavajici budu konat s patri¢nou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

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

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)

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

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

Vynosova hodnota (HV)

Vynosovd hodnota je znalecky odhad sudcasnej hodnoty budtcich disponibilnych vynosov z vyuZzitia
nehnutelnosti formou prenajmu, diskontovanych rizikovou (diskontnou) sadzbou.

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

so zemou alebo ktorej osadenie vyzaduje upravu podkladu. Stavby sa podla stavebnotechnického vyhotovenia
a tcelu ¢lenia na pozemné stavby a inzinierske stavby.

Metodické postupy na stanovenie vSseobecnej hodnoty stavieb a pozemkov

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb sa v znaleckej praxi sa pouzivaji metddy:
a) Metdda porovnavania

b) Kombinovana metdda

c) Metdda polohovej diferenciacie

Metdéda porovnavania:
Pri vypocte sa pouZziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny subor aspoii troch nehnutel'nosti a stavieb.
Porovnanie treba vykonat na mernt jednotku, pricom

=  pristavbach je to spravidla obstavany priestor, zastavana plocha, podlahova plocha, dizka, kus a pod.

Hlavné faktory porovnavania pre stavby:
o ekonomické (datum prevodu, forma prevodu, spésob platby a pod.),
e polohové (miesto, lokalita, atraktivita a pod.),
e konStrukené a fyzické (Standard, nadsStandard, podstandard, prislusenstvo a pod.).

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

Pri vypocte sa moze pouZzit aj matematicka Statistika. Na toto porovnanie je potrebny tak vel'ky subor, aby boli
splnené zname a platné testy matematickej Statistiky.

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

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

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

Ak sa znalcovi nepodari obstarat dostatocny pocet tidajov o porovnatel'nych stavbach tak stanovenie
vSeobecnej hodnoty porovnavacou metéodou nie je mozné a ziskané udaje su len informativne.
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Metdda polohovej diferenciicie:
Metoda polohovej diferenciacie pre stavby vychadza zo zakladného vztahu:

Vsus=TH *kep  [€]

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

hodnotou (na drovni s DPH)

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

Na stanovenie vseobecnej hodnoty pozemkov sa v znaleckej praxi sa pouzivaji metddy:
e Metdda porovnavania
e Vynosova metoda
e Metdda polohovej diferenciacie
Vo vSeobecnej hodnote pozemkov su vo vSeobecnosti zohl'adnené tieto zakladné faktory:
e moznost vyuZzitia ohodnocovanych pozemkov v ¢ase ohodnotenia
e poloha pozemku (ZUO alebo mimo ZUO) a jeho dostupnost z existujucich komunikacii (moznost
dopravného napojenia na infrastruktiru najblizSieho sidelného Gtvaru v ¢ase ohodnotenia),
e okolita zastavba a prirodné prekazky obmedzujice vyuzitie pozemkov (napr. blizkost vodnych tokov,
terénne zlomy, ochranné pasma vedeni, prip. Zeleznice a existujucich dopravnych tahov),
e moznost napojenia na existujlce inzinierske siete v case ohodnotenia (finan¢na narocnost spojena s
vybudovanim inZinierskych sietf),

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

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody:

Ohodnotenie je vykonané v sulade s prilohou ¢.3 vyhlasky MS SR €. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov. Vo vypocte si pouzité rozpoctové ukazovatele a metodické
postupy stanovenia vSeobecnej hodnoty uvedené v "Metodike vypocCtu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a
stavieb", vydanej USI ZU v Ziline. V$eobecna hodnota domu s prisluenstvom je vypoéitana metédou polohovej
diferenciacie. Porovnavacia metéda stanovenia vSeobecnej hodnoty rodinného domu je vylicena z dévodu
absencie relevantnych podkladov (kiipnopredajné zmluvy a ponuky) pre dand lokalitu a typ rodinného domu
(poSkodena stavba), zistené ponuky na predaj rodinnych domov z realitnych portdlov maji informativny
charakter. Kombinovana metéda je vylicena z dévodu neschopnosti nehnutel'nosti dosahovat primerany vynos
formou prendjmu potrebny na vykonanie kombinacie. Vypocet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou
rozpoctovych ukazovatel'ov publikovanych v Metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb
(ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej urovne je podl'a poslednych znamych Statistickych udajov vydanych
SU SR platnych pre 2.8tvrtrok 2023- 3,584.

Pre vypocet vSeobecnej hodnoty pozemkov je pouzitd metdéda polohovej diferenciacie v sulade s ¢astou E.3.1
prilohy ¢.3 vyhlas8ky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni vyhl. MS SR
€.626/2007, 605/2008 Z.z., 47/2009 Z.z., 254/2010 Z.z.. a 213/2017 Z.z.. Porovnavacia metdéda stanovenia
vSeobecnej hodnoty nebola pouZzitd vzhl'adom na mali ponuku porovnatelnych pozemkov a skutocnost, Ze sa
jednd o zastavany pozemok, ktorého hodnota nedosahuje hodnotu vol'nych stavebnych pozemkov. Vynosova
metdda bola vylucena z dévodu neschopnosti nehnutel'nosti dosahovat vynos formou prenajmu (v predmetnej
lokalite nebol v ¢ase ohodnotenia vyvinuty trh s prendjmom pozemkov).

b) Vlastnicke a evidenc¢né udaje:

e  Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢.1106 k.4. Svréinovec, obec Svréinovec, okres Cadca
vytvoreny cez katastralny portal:

Rodinny dom ¢.s.284 na parc. KN ¢. 542 k.u. Svréinovec, obec Svrcinovec, okres Cadca, a pozemky parc. KN €. 542,
543, 544 k.G. Svréinovec, obec Svréinovec, okres Cadca st evidované vo vlastnictve:

1 Vargova Miroslava r. Vargova, ¢. 284, Svrcinovec, PSC 023 12, SR, datum narodenia: 12.01.1988 v podiele 1/4
3 Strycek Jan, ¢. 284, datum narodenia: 26.02.1960 v podiele 1/4

4 Vargova Miroslava r. Vargova, ¢. 284, Svrcinovec, PSC 023 12, SR, datum narodenia: 12.01.1988 v podiele 8/18
5 Strycek Jan, ¢. 284, datum narodenia: 26.02.1960 v podiele 1/18

Tarchy:
Exekucny prikaz EX 268/2015 na zriadenie exeku¢ného zalozného prava, ktory vydal Exekutor
Vlastnik Mgr. Sandra Tudikova, Bratislava, Z 1947/16 zo dila 29.4.2016 v prospech VZP a.s. Palarikova
poradové 91, Cadca, na zaklade poverenia 5502 061063 zo dita12.05.2015 na podiel 1/4-667/16
Cislo 4 Oznamenie o zmene sudneho exekutora na JUDr. Rudolf Kruty, PhD, Nova znacka Ex
49319/2017,R923/2017 z 14.12.2017- 71/18

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postdenia:
e  Miestna obhliadka spojend s miestnym Setrenim vykonana diia 18.09.2023
e Zameranie nehnutel'nosti vykonané dita 18.09.2023
o Fotodokumenticia sticasného stavu nehnutel'nosti vyhotovena znalcom drna 18.09.2023

d) Technicka dokumentacia:

Znalcovi nebola zadavatel'om posudku predlozena Ziadna projektova dokumentacia. Skutkovy stav bol zamerany
na miestnom Setreni a je zakresleny v prilohach znaleckého posudku. Vzhl'adom na skuto¢nost, Ze hodnoteny
rodinny dom bol z velkej Casti poSkodeny poZiarom a zadavatelom znaleckého posudku, ani sticasnymi
vlastnikmi neboli poskytnuté Ziadne udaje o povodnom materidlovom vyhotoveni a vybaveni stavby, ani o
dispozi¢nom usporiadani 1. nadzemného podlaZia, su tieto skuto¢nosti uvaZované na zaklade vizualnych zisteni
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znalca na miestnom Setreni a z toho vychadzajtcich predpokladov. Znalcovi nebol predloZeny Ziadny doklad
preukazujuci zaciatok uzivania rodinného domu. Zaciatok uzivania rodinného domu bol stanoveny odhadom
znalca v roku 1960, comu zodpoveda architektonické a stavebno-technické vyhotovenie pre dané obdobie.

e) Udaje katastra nehnutel'nosti:

Rodinny dom ¢&.5.284 na parc. KN ¢ 542 k.. Svréinovec, obec Svréinovec, okres Cadca, a pozemky parc. KN &. 542,
543, 544 k.G. Svréinovec, obec Svréinovec, okres Cadca boli v ¢ase ohodnotenia evidované v evidencii katastra
nehnutelnosti na LV ¢ 1106 k.4. Svréinovec, stavba je evidovana ako rodinny dom ¢s. 284, druh stavby 10 -
rodinny dom. P6dorysné zobrazenie rodinného domu v katastralnej mape je v stlade so skutkovym stavom.
Druh pozemkov uvedeny na liste vlastnictva je v silade s ich skutoénym vyuzitim. Pristup k domu je po
panelovej komunikacii vybudovanej popri Zelezni¢nej trati, na pozemkoch vo vlastnictve viacerych vlastnikov
(LV 3026, LV 3025), nasledne po pozemkoch, pre ktoré nie su v registri C a E katastra nehnutel'nosti evidované
Ziadne listy vlastnictva. Hodnotené pozemKy sa nachadzaju v ochrannom pasme Zelezni¢nej trate (60 m od
vonkajsieho okraja kol'ajiska).

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré st predmetom ohodnotenia:
e Rodinny dom ¢.5.284 na parc. KN ¢. 542 k.u. Svrcinovec, obec Svréinovec, okres Cadca
e Pozemky parc. KN ¢ 542, 543, 544 k.G. Svréinovec, obec Svréinovec, okres Cadca

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie st predmetom ohodnotenia:
Neboli zistené

h) Informacia z izemného planu o zaviaznych regulativoch priestorového usporiadania a funkéného
vyuzivania pozemkov: Obec Svré¢inovec mé schvéleny tizemny plan (UPN-SU), vypracovany v roku 06/1999,
schvaleny 07.12.2001. V roku 2003 bol vypracovany a schvéleny spolo¢ny tizemny plan pre mesto Cadca a obec
Svréinovec - UPN-HSA Cadca doplnok ¢.1 a UPN-SU Svréinovec doplnok ¢&.1 ktory riesil Priemyselny park (PP) v
lokalite Podzavoz. Rozhodujtica ¢ast’ PP bola riesena na k.G. mesta Cadca do k.G obce Svréinovec zasahovala
plochou 2,4920 ha. Zavazné vystupy z tohto tizemného planu st premietnuté do nového UPN-O Svréinovec.

Dalsie tizemnoplanovacie dokumenty:
UPN VUC Zilinského kraja (zdruZenie VUC Zilina, 1998), zavazna ¢ast’ schvalena vyhlasenim nariadenia vlady SR
€. 223/1998 zo dna 26.05.1998, Ing. arch. Peter Nezval, autorizovany architekt, M.Sinského 7, 010 07 Zilina,
ateliér : Zitn4 13, 010 01 Zilina CAO: 0261 AA, 1CO: 35652268, DIC: 1022424953, mob.: 0903 370818, e-mail :
peter.nezval @gmail.com Uzemny plan obce Svréinovec, Koncept rie$enia 9
e UPN VUC Zilinského kraja - zmeny a doplnky &1 (zdruZenie VUC Zilina, 02/2005), zavizna Cast
schvélena zastupitel'stvom ZSK VZN ¢.6 zo diia 27.04.2005,
e UPN VUC Zilinského kraja - zmeny a doplnky &2 (ing. arch. Pivaréi, 07/2006), zavazna Cast
schvalena zastupitel'stvom ZSK,
e UPN VUC Zilinského kraja - zmeny a doplnky &3 (ing. arch. Toman, 05/2008), zavizna Cast
schvalena zastupitel'stvom ZSK,
e UPN VUC Zilinského kraja - zmeny a doplnky &4 (ing. arch. Pivardi, 03/2011), zavdzna Cast
schvalena zastupitel'stvom ZSK,
e UPN-SU Svréinovec - navrh rie$enia, ing. arch. Peter Nezval, zavizna ¢ast (Navrh regulativov
uzemného rozvoja) schvalena uznesenim OZ ¢. 130/11 dna 07.12.2011.
e UPN-SU HSA Cadca, doplnok ¢.1 a UPN - SU Svréinovec — navrh rie$enia, ing. arch. Marian Pivardi,
2003, schvalena uznesenim MZ v Cadci ¢ 6/2004 diia 26.2.2004 s Géinnostou od 12.3.2004 a
uznesenim OZ vo Svrcinovci ¢. 19/2004 z diia 25.02.2004. Doplnku ¢. 1 predchadzalo schvalenie
Zameru pre Priemyselny park Cadca z 27.08.2003 uznesenim OZ vo Svréinoveci & 95/2003.
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PLOCHA VYROBY A SKLADCVEHO HOSPODARSTVA A TECHNICKES INFRASTRUKTUR
PLOCHA POLNOHOSPODARSKEHO DVORA

PLOCHA CINTORINA (O.F. =50 M)

PLOCHY VEREJNE. PARKOVE) ZELENE

PLOGHY OSTATNES ZELENE  (IZOLAGNA ZELER, BREHOVE PORASTY, NELESNA DRI

PLOCHA POLNOHOSPODARSKE) ORNEJ PODY

YODNE TOKY, PLOCHY A BREHOVE PORASTY

KORIDOR VODNEI CESTY

DIALNICA D3 (O.P.- 100 M}

RYCHLOSTNA CESTA RS (O.P. - 100 M)

ZELEZNIENA TRAT €, 127 A C.129 (O.P. 6D M)

ZBERMA KOMUNIKACIA FUNKENE TRIEDY B1 (07, 50 M)

MIESTNA OBSLUZNA KOMUNIKACIA FUNKCNE TRIEDY C3



Znalecky posudok ¢.113/2023 Strana ¢. 8

2. STANOVENIE VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY

2.1 Rodinny dom ¢.s. 284 na parc. KN ¢ 542 k.a. Svrcinovec, obec
Svréinovec, okres Cadca

Spoluvlastnicky podiel: 25/36

Predmetom ohodnotenia je rodinny dom ¢.s. 284 na parc. KN ¢. 542 k.. Svréinovec, obec Svrcinovec, okres
Cadca, situovany v zastavanom tzemi obce Svréinovec, vjej okrajovej severovychodnej asti, v lokalite medzi
aredlom polnohospodarskeho druzstva Svrcinovec a ZelezniCnou tratou ¢. 127 a 129 smer Skalité Zwardon.
V okoli stavby sa nachadza riedka zastavba objektov IBV, v susedstve rodinného domu je planovana vystavba
zberného dvora pre zber oddelenych zloziek komundlnych odpadov, drobnych stavebnych odpadov,
nebezpecnych odpadov a elektroodpadov domdacnosti. Pristup k domu je po panelovej komunikacii vybudovanej
popri Zelezni¢nej trati, na pozemkoch vo vlastnictve viacerych vlastnikov (LV 3026, LV 3025), nasledne po
pozemkoch, pre ktoré nie su v registri C a E katastra nehnutel'nosti evidované Ziadne listy vlastnictva. Vzhladom
na skutocnost, Ze hodnoteny rodinny dom bol z vel'kej Casti poSkodeny poziarom a zadavatelom znaleckého
posudku, ani sticasnymi vlastnikmi neboli poskytnuté Ziadne udaje o pévodnom materidlovom vyhotoveni a
vybaveni stavby, ani o dispozi¢nom usporiadani 1. nadzemného podlazia, s tieto skuto¢nosti uvazované na
zaklade vizualnych zisteni znalca na miestnom Setreni a z toho vychadzajucich predpokladov. Znalcovi nebol
predlozeny ziadny doklad preukazujuici zaciatok uzivania rodinného domu. Zaciatok uzivania rodinného domu
bol stanoveny odhadom znalca v roku 1960, comu zodpoveda architektonické a stavebno-technické vyhotovenie
pre dané obdobie. Z vizualnej obhliadky je zrejmé, Ze objekt mal genézu postupného budovania jeho Casti, avsak
podrobnosti nie su zrejmé ani zdokladované.

DISPOZICNE RIESENIE:
Rodinny dom je samostatne stojaci, s jednym podzemnym podlazim, jednym nadzemnym podlazim
e Na 1. podzemnom podlazi st situované sklady, vstupné zadverie, schodisko
e Na 1. nadzemnom podlaZi je situovana chodba, hygienické zariadenia a pravdepodobne izby a kuchyna
(neboli preukazatelne zistené).

STAVEBNO-TECHNICKY POPIS:

Zaklady domu tvoria zakladové pasy z kamena a beténu. Obvodové murivo suterénu je kamenné, murované, bez
omietok, strop Zelezobeténovy s rovnym podhladom, podlaha v suteréne je prevazne hruba beténova, v zadnych
miestnostiach hlinena. Dvere st drevené rdmové (poSkodené), okna st zdvojené z tvrdého dreva (poSkodené).
Schodisko na 1. NP je beténové, s povrchom nastupnic a podstupnic z cementového poteru. Na 1. podzemnom
podlazi je vybudovany rozvod el. energie svetelnej a motorickej (poskodenej).

Obvodové murivo a zvislé nosné konstrukcie 1. nadzemného podlaZzia si murované zo skvarobeténovych tvarnic,
deliace konStrukcie su zo Skvarobeténovych tvarnic. Strop nad 1. nadzemnym podlazim je prevazne dreveny
tramovy s rovnym podhl'adom, na Casti Zelezobetdnovy monoliticky. Strecha je sedlového tvaru, na ¢asti pultova,
s drevenym krovom, krytina strechy na pultovej €asti je z pozinkovaného plechu, na ostatnej ¢asti strechy nebol
pre velké poSkodenie poZiarom zisteny druh krytiny, klampiarske konStrukcie strechy st z pozinkovaného
plechu, ostatné klampiarske konstrukcie su z pozinkovaného plechu, ¢ast poSkodend. Fasady na dome su
z brizolitu/vapennocementové, prevazne poskodené/nevyhotovené, vnutorné upravy povrchov v dome tvori
hladkd vapenno-cementovd omietka, prevazne poskodené, v kupelni je keramicky obklad stien - sprcha,
pravdepodobne bola osadend WC misa (odstranené). Oknd na dome su zeuroprofilov/drevené zdvojené
(poskodené). Vyplne dvernych otvorov tvoria na 1. NP dvere ramové (vSetky poskodené). Podlahy na 1. NP su
v pravdepodobne prevazne z PVC, v ostatnych miestnostiach z cementového poteru .

Vybavenie kupelne na 1. nadzemnom podlazi - keramické umyvadlo (demontované), WC misa kombi
(demontovand), murovany sprchovy kut, pakové batérie (demontované). Na 1. nadzemnom podlazi bol
pravdepodobne vybudovany rozvod vody, kanalizacie, elektrickej energie svetelne;j.

Vzhl'adom na zly stav rodinného domu po poziari boli poSkodené konstrukcie zohl'adnené v ramci vypoctu
rozpoctového ukazovatela, opotrebenie bolo stanovené linedrnou metdédou. Statickd spoésobilost stavby po
poskodeni poZiarom nebola preverovana a nie je vzh'adom na odbornt sp6sobilost znalca rieSena v ramci tohto
znaleckého posudku.

Ohodnotenie je vykonané na zdklade zisteni znalca na obhliadke a z verejne dostupnych zdrojov. V pripade
zdokladovania inych dokladov a skutocnosti majicich vplyv na vychodiskovii a technickii hodnotu
hodnotenej stavby, bude jej hodnota prepocitand v ramci doplnenia ZP!
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ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 6 Domy rodinné jednobytové
KS: 111 0 Jednobytové budovy
MERNE JEDNOTKY

Podlazie (RN S Vypocet zastavanej ploch ZP [m2] kz

uzivania yp P y F

1.PP 1960 14,22*8,30 118,03 120/118,03=1,017
1.NP 1960 14,22*8,30 118,03 120/118,03=1,017
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

1. PODZEMNE PODLAZIE

Bod | Polozka | Hodnota [Po3k.[%]]| Vysled.
1 Osadenie do terénu
1.2.b v priemernej hibke nad 1 m do 2 m bez zvislej izolacie 560 0 560,0
4 Murivo
4.8.a kamenné murivo v hriubke do 60 cm 690 0 690,0
5 Deliace konStrukcie
5.1 tehlové (prieckovky) 160 0 160,0
7 Stropy
7.1.a s rovhym podhl'adom beténové monolitické 1040 0 1040,0
13 Klampiarske konstrukcie ostatné (parapety, markizy, balkony...)
13.2 z pozinkovaného plechu 20 0 20,0
14 Fasadne omietky
14.2.a Skrabany brizolit, nad 1/2 do 2/3 40 0 40
14.4.a Skrabany brizolit, do 1/3 50 0 50
16 Schody bez ohlI'adu na nosnu konstrukciu s povrchom nastupnice
16.6 cementovy poter 180 0 180,0
17 Dvere
17.4 ramové s vypliiou 515 50 257,5
18 Okna
18.2 zdvojené z tvrdého dreva s dvoj. alebo s trojvrstv. zasklenim 250 100 0,0
23 Dlazby a podlahy ost. miestnosti
23.6 cementovy poter 50 70 15,0
25 Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)
25.1 svetelnd, motoricka 280 100 0,0
Spolu 3835 3012,5
Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
45 Elektricky rozvadzac
45.2 s poistkami (1 ks) 145 100 0,0
|spolu | 145 | | 00
1. NADZEMNE PODLAZIE
Bod | Polozka | Hodnota | Posk. [%] | Vysled.
2 ZaKklady
2.2.b beténové - objekt s podzemnym podlazim bez izolacie 425 0 425,0
4 Murivo
4.2.d murované z inych materialov (calsilox, siporex, calofrig) v skladobnej
hribke nad 30 do 4(})7cm ( b & ] 735 60 294,0
5 Deliace konstrukcie
5.1 tehlové (prieckovky) 160 60 64,0
6 Vnutorné omietky
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6.1 vadpenné stukové 400 90 40,0
7 Stropy
7.1.b s rovnym podhladom drevené tramové 760 70 228,0
8 Krovy
8.3 vaznicové sedlové, manzardové 575 70 172,5
10 Krytiny strechy na krove
10.1.c plechové pozinkované 570 70 171,0
12 Klampiarske konstrukcie strechy
12.2.a z pozinkovaného plechu uplné strechy (Zl'aby, zvody, kominy,
prieniky, snehové zachytavace) 65 70 195
13 Klampiarske konstrukcie ostatné (parapety, markizy, balkény...)
13.2 z pozinkovaného plechu 20 0 20,0
14 Fasadne omietky
14.1.a Skrabany brizolit, nad 2/3 260 70 78
17 Dvere
17.4 ramové s vypliiou 515 100 0,0
18 Okna
18.2 zdvojené z tvrdého dreva s dvoj. alebo s trojvrstv. zasklenim 250 100 0,0
22 Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyn)
22.5zPVC 120 80 24,0
23 Dlazby a podlahy ost. miestnosti
23.6 cementovy poter 50 50 25,0
25 Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)
25.2 svetelna 155 100 0,0
30 Rozvod vody
i(i)i).;z pozinkovaného potrubia studenej a teplej vody z centralneho 55 50 275
|spolu 5115 1588,5
Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
33 Kanalizacia do verejnej siete alebo Zumpy alebo septika
33.1 liatinové potrubie (1 ks) 25 50 12,5
37 Vnitorné vybavenie
37.5 umyvadlo (1 ks) 10 100 0,0
37.9 samostatna sprcha (1 ks) 75 100 0,0
38 Vodovodné batérie
38.1 pakové nerezové so sprchou (1 ks) 35 100 0,0
38.3 pakové nerezové (1 ks) 20 100 0,0
39 Zachod
39.3 splachovaci bez umyvadla (1 ks) 25 100 0,0
40 Vnitorné obklady
40.5 samostatnej sprchy (1 ks) 20 0 20,0
|spolu 210 32,5
Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlaZzia:
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 3,584
Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: km = 0,95
- Vypocet RU na m2 ZP Vypocet RU na m2 ZP HO(vinota R!J H?dnota I,{U
Al neposkodeného podlazia| poskodeného podlazia nepos k dciete pos!(_odeneho
podlaZzia [Eur/m?2] | podlaZia [Eur/m?]
3835+ 145* 30125+0*
1.pp 5,017)/30,1260 5,017)/30,1260 132,19 100,00
5115+ 210* 1588,5 + 32,5 *
1.NP 5,017)/30,1260 5,017)/30,1260 176,88 5383
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TECHNICKY STAV

Znalcovi nebol predlozeny zZiadny doklad preukazujici zaciatok uzivania rodinného domu. Zaciatok uzivania
rodinného domu bol stanoveny odhadom znalca v roku 1960, ¢omu zodpoveda architektonické a stavebno-
technické vyhotovenie pre dané obdobie. Z vizualnej obhliadky je zrejmé, Ze objekt mal genézu postupného
budovania jeho ¢asti, avSak podrobnosti nie si zrejmé ani zdokladované. Vzhl'adom na zly stav rodinného domu
po poziari bola celkova Zivotnost stavby zniZena na 90 rokov, opotrebenie bolo stanovené linedrnou metédou.

Podlazie | Zadiatok uzivania | V[rok] | T[rok] | Z[rok] | O[%] | TS[%]
1.PP 1960 63 27 90 70,00 30,00
1.NP 1960 63 27 90 70,00 30,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [Eur]
1. PP
Vychodiskova hodnota 132,19 Eur/m2*118,03 m?*3,584*0,95 53 123,00
Vychodiskovd hodnota 100,00 Eur/m2*118,03 m2*3,584%0,95 40 186,85
poskodeného podlazia
Technicka hodnota 30,00% z 40 186,85 12 056,06
1.NP
Vychodiskova hodnota 176,88 Eur/m2*118,03 m?*3,584*0,95 71082,51
Vychodiskovd hodnota 53,83 Eur/m2*118,03 m2*3,584%0,95 21632,58
poskodeného podlazia
Technickd hodnota 30,00% z 21 632,58 6 489,77

VYHODNOTENIE VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY

- Vychodiskova hodnota bez Vychodiskova hodnota s
el Y poskodenia [Eur] po};kodene]’ stavby [Eur] LTI 2] 100 i | |5
1. podzemné podlazie 53 123,00 40 186,85 12 056,06
1. nadzemné podlazie 71082,51 21632,58 6 489,77
Spolu | 124 205,51 61819,43] 18 545,83

PosSkodenost stavby: ( 124 205,51Eur - 61 819,43Eur) / 124 205,51Eur * 100 % = 50,23%
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3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

( = ‘ Predmetom ohodnotenia je
rodinny dom ¢.s. 284 na parc. KN ¢.
542 k.. Svréinovec, obec

Svrcinovec, okres Cadca, situovany
v zastavanom uzemi obce

7

7 Svréinovec, vijej okrajovej

: % severovychodnej casti, v lokalite

Robert Tokarcik & /% B\ e medzi arealom
Abytok / . ) , v

bt ,Na."f‘i‘@‘:dg’ ik pol'nohospodarskeho druzstva

Svrcinovec a Zeleznicnou tratou ¢.
127 a 129 smer Skalité Zwardon.
- 2 ; V okoli stavby sa nachadza riedka
\ ‘:E‘sgrés'_so,stodola'@ 2 zéastavba objektov IBV, v susedstve
Y AN X rodinného domu je planovana
N, vystavba zberného dvora pre zber
oddelenych zloziek komunalnych
odpadov, drobnych stavebnych
odpadov, nebezpecnych odpadov
a elektroodpadov domacnosti.
Pristup k domu je po panelovej
komunikacii vybudovanej popri
ZelezniCnej trati, na pozemkoch vo

S|uzbyt:SVICinoVecs

Cesta nad ZavrSim (@ vlastnictve viacerych vlastnikov

SvrcCinovec (LV 3026, LV 3025), nasledne po

Foto Zavrsie ® pozemkoch, pre Kktoré nie sa v

’ g registrii C a E  Kkatastra

kaplnka nad prameriom 9 8 nehnutelnosti evidované Ziadne

listy vlastnictva. Pozemky okolo
rodinného domu sua svahovité, s
moznostou napojenia na verejny

)

, - SKRA STATE 3
e '8/ - .
VaM AUTOCOLOR % - :
“Viadimir Haladej .' PRIVARCAKOVC! VYSNFIKONIEC
‘ 4 ZAGRUNIE
° m %, Cierne
\~\c-’ %, CIERNE
e o “PRI CADCI
rozvod vody, zemného plynu, el. energie, kanalizicie. [9VA S\: "%
(pripojky neboli zistené) Svréinovec
Obec Svrcéinovec ma cca 3 500 obyvatel'ov, ob¢ianska EKRADNE ; \.
vybavenost zodpoveda jej vel'kosti - obecny urad, posta, Rae [ Al e
zakladné sluzby a obchodni siet, ihrisko, reStauracéné (M aeag, . ood ; 2
PODZAVOZ Montaz

zariadenia, zakladna Skola, materskda Skola, ostatna
obtianska vybavenost je dostupna v ramci mesta Cadca, s
ktorym je izemne takmer zrastenad - okresné trady, siet
obchodov a sluzieb, poliklinika, pracovné prileZitosti v €75 |

ramci rozvinutych priemyselnych podnikov.
Cadca
VA  uSIHELNIKA

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti: 3 Cadea
Rodinny dom je samostatne stojaci, s jednym
podzemnym podlaZim, jednym nadzemnym podlazim. Na pvci

1. podzemnom podlazi su situované sklady, vstupné (E75 )
zadverie, schodisko. Na 1. nadzemnom podlazi je HORELICA
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situovana chodba, hygienické zariadenia a pravdepodobne izby a kuchyma (neboli preukazatelne zistené).
Vzhl'adom na evidenciu stavby v katastri nehnutelnosti a funkéné vymedzenie plochy, v ktorej sa stavba
nachadza je vyuzitie hodnotenej stavby prednostne urc¢ené na byvanie, avsak na zly technicky stav vylucujuci jej
akékol'vek uzivanie bez rozsiahlej rekonstrukcie. Iné vyuzitie stavby vzhladom na planované vybudovanie
zberného dvora na susednych pozemkoch predpokladd okrem jej rekonstrukcie aj pripadnt zmenu ucelu jej
vyuzitia ako prevadzkova budova.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti:
e Technicky stav rodinného domu po poziari vylucujici akékolvek uzivanie, vyzadujici financné
prostriedky potrebné na rekonstrukciu, pripadne asanaciu rodinného domu
Tarchy evidované na LV ¢ 1106 k.i. Svréinovec
e Situovanie v ochrannom pasme ZeleznicCnej trate

Okolita zastavba nevhodna pre obytnu lokalitu (Polnohospodarske druzstvo Svrcinovec, v susedstve
rodinného domu je planovana vystavba zberného dvora pre zber oddelenych zloZiek komunalnych
odpadov, drobnych stavebnych odpadov, nebezpec¢nych odpadov a elektroodpadov doméacnosti.)

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

Vypocet koeficientu polohovej diferencidcie je vykonany v stlade s "Metodikou vypoctu vSeobecnej hodnoty
nehnutel'nosti a stavieb", vydanej USI ZU v Ziline. Vzhl'adom na vel'kost sidelného titvaru, jeho polohu, technicky
stav nehnutel'nosti a predpokladany zaujem o kipu nehnutel'nosti v predmetnej lokalite je vo vypocte uvazované
s priemernym koeficientom polohovej diferenciacie vo vyske 0,30 (v danom pripade objektivne vystihuje pomer
medzi technickou hodnotou a dosahovanymi vSeobecnymi hodnotami porovnatel'nych nehnutel'nosti v danom
mieste a Case).

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda | Vypocet Hodnota
I. trieda 111 trieda + 200 % = (0,300 + 0,600) 0,900
IL. trieda Aritmeticky priemer 1. a Il triedy 0,600
I11. trieda Priemerny koeficient 0,300
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a IIL. triedy 0,165
V. trieda I11. trieda - 90 % = (0,300 - 0,270) 0,030

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Vaha Vysledok
Vi Kepr*vi

Cislo Popis/Zdovodnenie Trieda Kepi

1 Trh s nehnutel nosfaml — . V. 0,030 13 0,39
dopyt v porovnani s ponukou je vyrazne nizsi

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

2 Casti obce vhodné k byvaniu situované na okraji obce L 0,300 30 9,00
Sucasny technicky stav nehnutel'nosti
3 nehnutel'nost vyzaduje okamzitu rozsiahlu opravu, V. 0,030 8 0,24

rekonstrukciu
Prevladajica zastavba v okoli nehnutel'nosti
I'ahka vyroba a sluzby, bez negativnych vplyvov na okolie a
4 bez zvlastnych poziadaviek na dopravu a skladovanie I11. 0,300 7 2,10
situovanie medzi Zelezni¢nou tratou a aredlom
polnohospoddrskeho druzstva
5 PrisluSenstvo nehnutel'nosti ' . 1L 0,300 6 1,80
bez dopadu na cenu nehnutel'nosti
Typ nehnutel'nosti
nevhodny - dom v radovej uli¢nej zastavbe, s dvorom a
6 zahradou, s dobrym dispozi¢nym rieSenim. V. 0,165 10 1,65
podla predpokladanej skladby miestnosti jednotlivych podlaZi
sa pravdepodobne nejednd o typicky rodinny dom
7 Pracovné mozZnosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti L. 0,900 9 8,10
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10

11

12

13

14

15

16

17

18

19

dostato¢na ponuka pracovnych moZnosti v mieste,
nezamestnanost do 5 %

Skladba obyvatel'stva v mieste stavby
priemerna hustota obyvatel'stva

Orientacia nehnutel'nosti k svetovym stranam
orientacia hlavnych miestnosti k JZ - |V

Konfiguracia terénu
juzny svah o sklone 5% - 25%

Pripravenost inZinierskych sieti v blizkosti stavby
elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanalizacia,

Doprava v okoli nehnutel'nosti
Zeleznica a autobus

Ob¢. vybav.(drady,skol.,,zdrav.,obchody,sluzby,kultiira)
obecny urad, posta, zakladna skola, lekar, kultirne zariadenie,
zdkladna obchodnai siet a zakladné sluzby

Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby
les, vo vzdialenosti nad 1000 m

Kvalita Zivot. prostr. v bezprostrednom okoli stavby
zvySena hlucnost a prasnost od intenzivnej dopravy-
frekventovand Zelezni¢n4 trat

MozZnosti zmeny v zastavbe-tizem.rozvoj,vplyv na nehnut.
bez zmeny

MoZnosti d'alSieho rozsirenia
Ziadna moznost rozSirenia

Dosahovanie vynosu z nehnutel'nosti
nehnutel'nosti bez vynosu

Nazor znalca
vel'mi problematickd nehnutel'nost
netypicky rodinny dom s rozsiahlymi poskodeniami po poZiari,
vylulujiici uzivanie, vyZadujiici finan¢né prostriedky na
odstrdnenie minimdlne 1. NP, nevhodnd zdstavba v okoli

11

11

IV.

111

111

0,600
0,600
0,600
0,600

0,300

0,300

0,165

0,300

0,300
0,030

0,030

0,030

10

20

3,60
3,00
3,60
4,20

2,10

3,00

1,32

2,70

2,40
0,21

0,12

0,60

|Spolu

180

50,13

VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB

Nazov | Vypocet

Hodnota

Koeficient polohovej diferenciacie kep = 50,13/ 180

VSeobecni hodnota

VSHs = TH * kpp = 18 545,83 Eur * 0,279

0,279
5174,29 Eur
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3.2 POZEMKY
3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.2.1.1 PozemKky parc. KN ¢. 542, 543, 544 Kk.0. Svréinovec, obec Svréinovec, okres Cadca

Predmetom ohodnotenia st pozemky parc. KN
¢. 542, 543, 544 k.. Svréinovec, obec
Svréinovec, okres Cadca, situované v obci
Svréinovec, v jej okrajovej Casti, v lokalite v
blizkosti ZelezniCnej trate (v jej ochrannom
pasme). Pristup k pozemkom je po panelovej
komunikacii vybudovanej popri Zeleznicnej
trati, na pozemkoch vo vlastnictve viacerych
vlastnikov (LV 3026, LV 3025), nasledne po
pozemkoch, pre ktoré nie su v registri C a E
katastra nehnutel'nosti evidované Zziadne listy
vlastnictva. PozemKky okolo rodinného domu su
v prednej casti rovinaté, v zadnej Casti vyrazne
svahovité, s moznostou napojenia na verejny
rozvod vody, zemného plynu, el. energie,
kanalizacie (pripojky neboli zistené).

Vzmysle UPN sa pozemky nachadzaju vo
funk¢nej ploche urcenej pre 1BV,

Redukujtice faktory:

e Situovanie pozemkov prevazne v ochrannom pasme Zelezni¢nej trate

e ZvySeny hluk od intenzivnej Zelezni¢nej dopravy

e Svahovitost Casti pozemkov

e Vzhladom na typ stavby a jej technicky stav su pravdepodobné finan¢né naklady na asanaciu stavby na
nich postavenej

e Okolita a planovana zastavba v okoli pozemkov je nevhodna pre obytnu lokalitu: Polnohospodarske
druzstvo Svréinovec, v susedstve rodinného domu je planovana vystavba zberného dvora pre zber
oddelenych zloziek komunalnych odpadov, drobnych stavebnych odpadov, nebezpecnych odpadov
a elektroodpadov doméacnosti.)

Obec Svrc¢inovec ma cca 3 500 obyvatel'ov, obCianska vybavenost zodpoveda jej vel'kosti - obecny trad, posta,
zakladné sluzby a obchodna siet, ihrisko, reStauracné zariadenia, zakladna Skola, materska Skola, ostatna
obéianska vybavenost je dostupna v ramci mesta Cadca, s ktorym je izemne zrastena - okresné trady, siet
obchodov a sluzieb, poliklinika, pracovné prilezitosti v rdmci rozvinutych priemyselnych podnikov. Vzhl'adom
na uvedené bola vychodiskova hodnota stanovena vo vyske 80% z vychodiskovej hodnoty mesta Cadca.

Spolu Spoluvlastnicky Vymera
Parcela Druh pozemku v§mera [m?] podiel podielu [m?]
542 zastavana plocha a nadvorie 708,00 25/36 491,67
543 zahrada 199,00 25/36 138,19
544 orné pdda 274,00 25/36 190,28
Spolu vymera I I I | 820,14
Obec: Svréinovec
Vychodiskova hodnota: VHwm; =80,00% z 9,96 Eur/m2 = 7,97 Eur/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks
koeficient vSeobecnej 3. obytné zény samostatnych obci v dosahu miest do 50 000 obyvatel'ov 1,00
situacie
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kv 5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym 105
koeficient intenzity vyuZzitia vybavenim !
kp 3. pozemKky v samostatnych obciach, odkial' sa moZno dostat prostriedkom
koeficient dopravnych ~ hromadnej dopravy alebo osobnym motorovym vozidlom do centra mesta do 0,90
vztahov 15 min. pri beZnej premavke
kr
koeficient funk¢ného 3. plochy obytnych tzemi (obytna poloha) 1,30
vyuzitia Uzemia
ki 4. vel'mi dobra vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych
koeficient technickej sieti) 1,30
infrastruktiry pozemku | vybudované pripojky na pozemku neboli zistené
kz , P . , .
koeficient povy3ujéicich 3 P;)Zs?k}fcsh\;};r;ir;iezy}{zz?lﬁr; zaujmom o kdpu, ak to nebolo zohl'adnené v 1,50
faktorov vy vy J
ke 7. ochranné pasma zo zakona, stavebna uzavera
koeficient redukujtcich szfuova{ue pozer'nkoy v ochr;znnom pdsme Zeleznlqnej trate, zvyseny hluk, 0,75
faktorov vyraznd svahovitost' cca 40% pozemku, v zmysle UPN v tesnom susedstve
pldnovany zberny dvor
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov | Vypocet | Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 1,00 * 1,05 *0,90 * 1,30 * 1,30 * 1,50 * 0,75 1,7967
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku  VSHwm = VHwy * kep = 7,97 Eur/m?2 * 1,7967 14,32 Eur/m?

VYHODNOTENIE

Nazov | Vypocet | Vseobecna hodnota [Eur]
parcela ¢. 542 708,00 m2 * 14,32 Eur/m?2 * 25/36 7 040,67
parcela ¢. 543 199,00 m2 * 14,32 Eur/m2 * 25/36 1978,94
parcela ¢. 544 274,00 m2 * 14,32 Eur/m?2 * 25/36 2 724,78
Spolu | | 11744,39
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III. ZAVER

Uloha znalca: Stanovenie vieobecnej hodnoty spoluvlastnickeho podielu Miroslavy Vargovej vo vys$ke 25/36 na
rodinnom dome ¢.s.284 na parc. KN €. 542 k.. Svrcinovec, obec Svrcinovec, okres Cadca, vratane prislusenstva a
pozemKov parc. KN €. 542, 543, 544 k.a. Svréinovec, obec Svrcinovec, okres Cadca.

Odpoved: Vseobecna hodnota spoluvlastnickeho podielu Miroslavy Vargovej vo vyske 25/36 na rodinnom dome

¢.5.284 na parc. KN ¢. 542 k.G. Svréinovec, obec Svréinovec, okres Cadca, vratane prislu$enstva a pozemkov parc.
KN & 542, 543, 544 k.4. Svréinovec, obec Svréinovec, okres Cadca je:

REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

. A VSeobecna hodnota
2 VSeobecna hodnota | Spoluvl. a .
Nazov e . spoluvlastnickeho podielu
celej casti [Eur] podiel
[Eur]
Stavby
Rodvl.nny dom ¢.s. 284-Wna parc. KN c.v54-2 k.. 5 174,29 25/36 3 593,26
Svrcinovec, obec Svréinovec, okres Cadca
PozemKky
pozemok - parc. ¢. 542 (491,67 m?) 10 138,56 25/36 7 040,67
pozemok - parc. ¢. 543 (138,19 m?) 2849,68 25/36 1978,94
pozemok - parc. ¢. 544 (190,28 m?) 3923,68 25/36 2 724,78
Spolu pozemky (820,14 m2) 11 744,39
Vseobecna hodnota celkom 15 337,65
VsSeobecna hodnota zaokruhlene 15 300,00
Vseobecna hodnota slovom: Pitnasttisictristo Eur

Pozn.: Statickad spdsobilost stavby po poSkodeni poziarom nebola preverovana a nie je vzhl'adom na odbornu
sposobilost znalca rieSena v ramci tohto znaleckého posudku.

Ohodnotenie je vykonané na zaklade zisteni znalca na obhliadke a z verejne dostupnych zdrojov. V pripade
zdokladovania inych dokladov a skuto¢nosti majuicich vplyv na v§eobecntl hodnotu predmetnych nehnutelnosti,
bude ich hodnota prepocitana v ramci doplnenia ZP!

V Ziline, diia 25.09.2023 Ing. Adriana Meliskova

IV PRILOHY

Objednavka D 5091123 zo dna 28.08.2023

Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢.1106 k.4. Svréinovec, obec Svrcinovec, okres Cadca,
vytvoreny cez katastralny portal

Képia z katastralnej mapy k.d. Svréinovec, vytvorena cez katastralny portal

Podorysy jednotlivych podlaZi

Fotodokumentacia

Ponuky z realitnych portalov (nehnutel'nosti.sk)



V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok/znalecky ukon som vypracovala ako znalkyna zapisand v zozname znalcov, tlmocénikov
a prekladatel'ov, ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky, v odbore 37 00 00 Stavebnictvo, v
odvetviach 37 01 00 Pozemné stavby, 37 09 00 Odhad hodnoty nehnutel'nosti, pod eviden¢nym c¢islom 913954.

Znalecky posudok/znalecky ukon je zapisany v denniku pod ¢islom 113/2023.
Zarovei vyhlasujem, Ze som si vedoma nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku/znaleckého
ukonu.



