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[. OVOD

1. Uloha znalca (podra Uznesenia organu verejnej moci alebo objednavky, ¢islo uznesenia) a predmet
znaleckého skiimania:

Stanovit’ vSeobecnu hodnotu nehnutelnosti s prislusenstvom zapisané v KN na LV ¢. 226 ako CKN p.c. 172
vratane rodinného domu s.C. 534, p.¢. 174 vsetko v k.. Sol¢any, obec: Solcany, okres: Topol¢any a to v
spoluvlastnickom podiele podielovej spoluvlastni¢cky Zuzany Renckovej zapisanej v KN na LV ¢. 226 pod B3 v
1/6-ine a pod B6 v 1/3-ine, ¢o spolu ¢inf spoluvlastnicky podiel 1/2-inu.

2. U¢el znaleckého posudku: Podklad ku konkurznému konaniu tipadcu PhDr. Zuzany Renékovej.

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany (rozhodujici na zistenie stavebnotechnického stavu):
19.9.2024

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel’nost’ alebo stavba ohodnocuje: 25.09.2024
5. Podklady na vypracovanie posudku:

5.1 Dodané zadavatelom:
Objednavka

5.2. Podklady ziskané znalcom

LV €. 226 z katasterportalu

Képia katastralnej mapy - z katasterportalu
Potvrdenie veku stavby

Nakresy

Fotodokumenticia

6. Pouzité pravne predpisy a literatiira:

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty v
zneni Vyhlasky ¢. 605/08 Z.z., Vyhlasky 254/2010 Z.z., Vyhlasky ¢. 213/17 Z.z.

Zakon ¢. 382 /2004 Z.z. o znalcoch, timoc¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov.
Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 228/2018 Z.z. ktorou sa vykonava zakon ¢.
382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmocnikoch a prekladatel’och.

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 491/04 Z.z. v zneni Vyhlasky ¢. 218/2018.

STN 7340 55 - Vypocet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.

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

Zakon o katastri nehnutel'nosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam ¢. 162/1995 Z.z. v zneni
zakona ¢.212/2018

Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky & 461/09 Z.z., ktorou sa vykonava zdkon NR
SR o katastri nehnutel'nosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam (katastralny zadkon) v zneni
neskorsich predpisov.

Vyhlaska Federalneho Sstatistického turadu ¢. 124/1980 Zb. o jednotnej Kklasifikacii stavebnych objektova
stavebnych prac vyrobnej povahy

Opatrenie Statistického iradu Slovenskej republiky &. 128/2000 Z.z., ktorym sa vyhlasuje Klasifikacia stavieb.
Zakon NR SR ¢. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisowv.

Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinsk4 univerzita v
EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

Civilny sporovy poriadok zakona ¢. 160/2015 Z.z.

7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov:

« Vseobecna hodnota (VSH) - je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku diu ohodnotenia, ktord by tieto mali dosiahnut na trhu v
podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujlci aj predavajuci budii konat s patricnou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou; obvykle
vratane dane z pridanej hodnoty. Ekvivalentnym pojmom je trhovd hodnota.
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e Vychodiskovd hodnota (VH) - je znalecky odhad hodnoty, za ktord by bolo mozné hodnotent stavbu
nadobudnut’ formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na irovni bez dane z pridanej hodnoty. Ekvivalentnym pojmom
je reprodukcnd obstardvacia hodnota alebo novd cena. V zmysle medzinarodnych ohodnocovacich standardov sa
jedna o princip ndkladového urcenia hodnoty.

e Technicka hodnota (TH) - je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby znizeny o hodnotu zodpovedajticu
vyske opotrebovania. Ekvivalentnym pojmom je reprodukcnd zostatkovd hodnota alebo casovd cena.

¢ Technicky stav stavby (TS) - je percentudlne vyjadrenie okamzitého stavu stavby.
¢ Vynosova hodnota (HV) - je znalecky odhad stc¢asnej hodnoty budtcich disponibilnych vynosov z vyuzitia
nehnutelnosti formou prenajmu, diskontovanych rizikovou (diskontnou) sadzbou.
* Opotrebenie stavby (O) - je percentudlne vyjadrenie opotrebenia stavby:.
« Vek stavby (V) - je vek stavby v rokoch od zac¢iatku uzivania k terminu postidenia / ohodnotenia.
e Zostatkova zivotnost stavby (T) - je predpokladana doba dalSej zivotnosti stavby v rokoch az do
predpokladaného zaniku stavby.
» Predpokladana Zivotnost stavby (Z) - je predpokladana (alebo stanovena) celkova Zivotnost’ stavby v rokoch.

8. Osobitné poziadavky zadavatel’a:
Nevyskytuju sa.

[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody:

Priloha ¢. 3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku. Pouzita je metdda
polohovej diferenciacie. Pouzitie kombinovanej metddy na stanovenie vseobecnej hodnoty nie je mozné, pretoze
stavba nie je schopnd dosahovat’ primerany vynos formou prendjmu tak, aby bolo mozné vykonat’ kombinaciu.
Porovnavacia metéda stanovenia vSeobecnej hodnoty je vylucend z dovodu nedostatku podkladov pre danu
lokalitu a typ stavby.

Vypocet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpoctovych ukazovatel'ov publikovanych v Metodike
vypoc¢tu vseobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej trovne je podla
poslednych znamych tatistickych tidajov vydanych SU SR platnych pre 2. §tvrtrok 2024.

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje:

PodPa Listu vlastnictva ¢islo 226 pre k. 0. Soléany

A. Majetkova podstata

Parcely registra "C"

p.¢. 172 zastavané plochy vo vymere 213 m2

p.¢. 174 zarhada vo vymere 495 m2

-stavby-

s.¢. 534 na p.¢. 172 rodinny dom

B.Vlastnici

B2 Klacansky Juliu s 1/6-ine,

B3Kusa(Renc¢kova) Zuzana, r. Klacanska v 1/6-ine

B5 Klacansky Julius v 1/3-ine

B6 Renckova Zuzana r. Kla¢anska v 1/3-ine.

C. Tarchy:

vlastnik poradové ¢islo 2: exekuéné zalozné pravo podla exekuéného prikazu EX 521/2017-4 na zriadenie
exeku¢ného zalozného prava na nehnutelnosti pozemok CKN p.¢. 172, 174 a stavbu RD s.¢. 534 na p.c. 172,
vlastnik Kladansky Julius v 1/6-ine, pre 02 Slovakia s.r.o. ExU Bratislava (JUDr. Dagmar Kovackova
)-23944/2017-612/2017

vlastnik poradové ¢islo 6: exeku¢ny prikaz EX 1239/14 na vykonanie exekicie zriadenim exeku¢ného
zalozného prava na nehnutelnosti pozemok CKN p.¢. 172, 174 a stavbu RD s.¢. 534 na p.¢. 172, na podiel 2/3-iny
Kladansky Pavol, ExU Nitra , JUDr. Sona Stodolova -Z4077/14-6/15-zmena vlastnika na zaklade Uznesenie
3D/550/2018-79-Z1211/2019-188/2019
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Iné tdaje: uvedené pod LVC

c) Udaje o obhliadke predmetu posiidenia.

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dna 19.09.2024 za ucasti podielovej spoluvlastnicky
Zuzany Renckovej. Zameranie a fotodokumentacia vykonané dna 19.09.2024.

d) Porovnanie technickej dokumentacie so zistenym skuto¢nym stavom :

Nebola mi predlozena projektovd dokumentacia , preto som na miestnom Setreni podrobne zameral a zakreslil
skutkovy stav rodinného domu a garaze. Stavebné ani kolauda¢né rozhodnutie na rodinny dom a garaz sa
nezachovalo a preto vek rodinného domu beriem podl'a oznamenia obce o veku . Rodinny dom bol postaveny v
roku 1962 a garaz bola postavena v roku 1972 podla vyjadrenia pritomnej podielovej spoluvlastni¢ky. V roku
2019 bola k rodinnému domu zrealizovana pristavba kuchyne.

Na miestnom Setreni som zistil, ze p6vodna el. pripojka vzdusnym vedenim bola demontovana. Plynova pripojka
je sice zabudovana do rodinného domu, av§ak v ¢ase miestneho Setrenia je nefunkénd , lebo bol odmontovany
plynovy regulator.

e) Porovnanie udajov katastra nehnutel’'nosti so zistenym skuto¢nym stavom:

Na miestnom Setreni som zistil , Ze zdkres rodinného domu a pozemkov nezodpoveda skutkovému stavu v
prirode, kedZze k rodinnému domu nie je zakreslena pristavba a zdkres domu v katastralnej mape je podla
povodného rodinného domu bez pristavby. Garaz nie je zakreslend v katastralnej mape ani zapisana na LV. Na
miestnom Setreni som zistil , Ze dvor je oploteny a zasahuje do pozemku CKN p.¢. 482, ktory vsak nie je vo
vlastnictve vlastnikov ohodnocovanych nehnutel'nosti, avsak v prirode je vyuzivany ako dvor k rodinnému domu,
ktory je oploteny a na tomto pozemku su aj vedl'ajsie stavby, ktoré som vsak neohodnotit’, ked’ze st uz na cudzom
pozemku.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré st predmetom ohodnotenia:
1. Rodinny dom s.¢. 534 na p.¢. 172

2. Garaz bezs.¢. nap.c. 172,174

3. Oplotenie na p.¢. 172,173, 482

4. Studna na p.¢. 172

5. Vonkajsie Upravy na p.¢. 172

6. Pozemky p.¢. 172,173

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie st predmetom ohodnotenia:
Nevyskytuju sa.

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

2.1.1 Rodinny dom s.¢. 534 na p.¢. 172

Spoluvlastnicky podiel: 1/2
POPIS STAVBY

Ohodnocovana budova ma charakter rodinného domu, lebo ma jedno nadzemné podlazie a tvor{ jednu bytovd
jednotku, vSetky miestnosti sliizia na trvalé byvanie preto ju zarad’'ujem podl'a Kklasifikacie stavieb do kategorie
jednobytovych budév s kédom KS 1110. Je to samostatne stojaci prizemny dom s valbovou strechou bez
obytného podkrovia a ¢iasto¢ne podpivni¢eny. P6vodny RD bol postaveny v roku 1962 a v roku 2019 bola
realizovana pristavba JV smerom do dvora. V rdmci pristavby pévodny podielovy spoluvlastnik vykonal zna¢na
stavebnu dpravu a modernizaciu v rodinnom dome ,v rdmci ktorej doslo k realizcif prevaznej ¢asti vnitornych
omietok, doslo k dprave fasady , boli osadené nové vstupné plastové dvere a interiérové dvere, doslo k vymene
povodnych okien za plastové vratane zalazii, doslo k prevaznej ¢asti podlah v obytnych miestnostiach ako aj
keramickej dlazby v kuchyni, bola realizovana nova elektroinstalacia, z ¢asti vodoinstalacia. Taktiez doslo k novej
plynoinstalacii v pristavbe kuchyne. Bolo zrusené tstredné kiirenie vratane kotla UK a bolo vybudované nové
lokalne kirenie na elektrické konvertory. Dalej bola osadena nova kuchynska linka vratane spotrebidov a v

6
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povodnej kuchyni zostala poévodnd kuchynska linka. Kdpelta je povodna vratane sanitarnych predmetov.
Splachovaci zachod a vnuitorné obklady su pévodné. V obyvacke bol vybudovany krb s uzatvorenym ohniskom.
Opotrebenie stanovim analytickou metédou vzh'adom na znaénu stavebnt dpravu a modernizaciu.

POPIS PODLAZ{

1. Podzemné podlazie

Suterén je pristupny drevenym schodiskom z prizemia a tvori dve miestnosti a to pdvodnu kotoliu a sklad.
Suterén je osadeny v hibke do dvoch metrov bez zvislej izolacie. Obvodové murivo je z monolit. beténu. Vntitorné
omietky su vapenné stukové . Strop je Zel. bet. monoliticky. Schody st z mdkkého dreva bez podstupnic. Okna su
jednoduché drevené. Podlaha je beténova. Elektroinstalacia je iba svetelna. V suteréne je el. bojler na TUV.

1. Nadzemné podlazie

Dispozi¢né rieSenie tvori zadverie, chodba, WC, $pajza, kapelna, kuchyna, tri spalne, obyvacka a jedalen. Zaklady
su beténové s dodato¢nou hydroizoldciou. Podmurovka je etape podkladnych vrstiev kléber sietka pre
planovant silikénovd omietku. Obvodové murivo je z PPT v hridbke 50 cm vratane zateplenia EPS. Deliace
konstrukcie su tehlové a vnitorné omietky s prevazne nové silikonové strukturované. Strop je dreveny tramovy
s rovnym podhl'adom. Krov je dreveny vaznicovy valbovy s nerovnakou vyskou hrebeniov. A krytina je z palenej
jednodrazkovej skridle. Klampiarske konstrukcie st z pozink. plechu. Vonkajsie okenné parapety su hlinikovy
plechu. Fasddna omietka je v etape podkladnych vrstiev kléber , sietka s pldnovanym povrchom zo silikénovej
Strukturovanej omietky . Dvere sui prevazne ramové s vyplinou s oblozkami. Okna su plastové s izolaénym
dvojsklom a su opatrené zaliziami AL. Podlahy v izbach st prevazne plavajice laminatové. A v ostatnych
miestnostiach s keramické dlazby. Elektroinstaldcia je svetelna aj motorickd. Vodoinstalacia je prevazne z
pozink. potrubia studenej aj teplej. Na prizemi je instalacia zem. plynu do kuchyne. Kanaliz4cia je rieSena do
verejnej siete z PVC potrubia v jednej vetve. Vykurovanie je lokalne na el. konvertory v pocte 4 ks. Kuchyna v
pristavbe je vybavend kombinovanym sporakom elektro-plyn a v linke je zabudovany , nerezovy drez a linka je
na baze dreva o rozv. Sirke 2,84 cm. V povodnej kuchyni je zabudovany iba smaltovany drez a kuch. linka na baze
dreva o rozv. sirke 2,0 m. Kupelna je vybavena ocelovou smalt. vanou a ,keramickym umyvadlom. Vodovodné
batérie st pakové nerezové. Zachod je splachovaci bez umyvadla. Vnutorné obklady su keramické v kipel'ni do
1,35 m, WC a v kuchyni v pristavbe. V obyvacke je krb s uzatvorenym ohniskom. Elektricky rozvadzac je s
automatickym istenim.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 6 Domy rodinné jednobytové
KS: 111 0 Jednobytové budovy
MERNE JEDNOTKY
.. Zaciatok L . 2

Podlazie wrivania Vypocet zastavanej plochy ZP [m?] K;p
1. PP 1962 1,2*(4,46*2,16+3,82*1,61) 18,94 120/18,94=6,336
1.NP 1962 10,18*8,70+2,49*5,75+9,40%4,70 147,06
1. NP 2019 4,70%2,50 11,75
Spolu 1. NP 158,81 120/158,81=0,756
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpo&tovy ukazovatel je vytvoreny po podlaziach na mernti jednotku m?* ZP podl'a zasad uvedenych v pouZitom
katalogu.

1. PODZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota Do[l:/(:]n c' Vysled.

1 Osadenie do terénu

1.2.b v priemernej hibke nad 1 m do 2 m bez zvislej izolcie 560 100 560,0
4 Murivo

4.3 z monolitického betdonu 1250 100 1250,0
6 Vniitorné omietky

6.1 vapenné §tukové, stierkové plstou hladené 400 100 400,0
7 Stropy
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7.1.as rovnym podhl'adom beténové monolitické, prefabrikované a 1040 100 1040,0
keramické
16 Schody bez ohPadu na nosnii konstrukciu s povrchom nastupnice
16.8 makké drevo bez podstupnic 185 100 185,0
18 Okna
18.7 jednoduché drevené alebo ocel'ové 150 100 150,0
23 Dlazby a podlahy ost. miestnosti
23.6 cementovy poter, tehlova dlazba 50 100 50,0
25 Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)
25.2 svetelna 155 100 155,0
Spolu 3790 3790,0
Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
34 Zdroj teplej vody
34.1 zasobnikovy ohrievac elektricky, plynovy alebo kombinovany s
. , ; 65 100 65,0
ustrednym vykurovanim (1 Kks)
Spolu 65 65,0
1. NADZEMNE PODLAZIE
Bod Polozka Hodnota Do[l:/;)]n ¢ Vysled.
2 Zaklady
2.2.a betdnové - objekt s podzemnym podlazim s vodorovnou izolaciou 520 100 520,0
3 Podmurovka
§5b podPlvmcenle do .1/2 ZP - priem. vyska 50-100 cm - omietana, 270 100 270,0
skarované tehlové murivo
4 Murivo
4.1.c murované z tehal (plna,metricka,tvarnice typu CD,porotherm) v
skladobnej hr. nad 40 do 50 cm 1290 100 1290,0
5 Deliace konstrukcie
5.1 tehlové (prieckovky, CDM, panelova konstrukcia, drevené) 160 100 160,0
6 Vnutorné omietky
6.2 sadrové, striekané (hrubozrnné) 625 100 625,0
7 Stropy
7.1.b s rovnym podhl'adom drevené tramové 760 100 760,0
8 Krovy
8.1 zloZité s nerovnakou vyskou hrebenov s valbami 660 100 660,0
10 Krytiny strechy na krove
10.2.c palené a betonové §kridlové obyc¢ajné jednodrazkové 535 100 535,0
12 Klampiarske konstrukcie strechy
12.2.a z pozinkovaného plechu tplné strechy (zI'aby, zvody, kominy,
o . Ly 65 100 65,0
prieniky, snehové zachytavace)
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 80 208
17 Dvere
17.4 rdmové s vypliou 515 100 515,0
18 Okna
18.6 plastové s dvoj. s trojvrstvovym zasklenim 530 100 530,0
19 OKkenné zaluzie
19.3 kovové 300 100 300,0
22 Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyii)
22.1. p,arke,ty, vlysy (okrem bukovych), korok, vel'koplosné parkety (drevené, 355 100 355,0
laminatové)
23 Dlazby a podlahy ost. miestnosti
23.2 keramické dlazby 150 100 150,0
25 Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)
25.1 svetelnd, motoricka 280 100 280,0
30 Rozvod vody
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30.1.a z pozinkovaného potrubia studenej a teplej vody z centralneho zdroja 55 100 55,0
31 Instalacia plynu
31.1 rozvod svietiplynu alebo zemného plynu 35 100 35,0
Spolu 7390 7338,0
Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
33 Kanalizacia do verejnej siete alebo Zumpy alebo septika
33.2 plastové a azbestocementové potrubie (1 ks) 10 100 10,0
35 Zdroj vykurovania
35.2.a lokalne - elektrické konvektory (4 ks) 140 100 140,0
36 Vybavenie kuchyne alebo pra¢ovne
36.2 sporak elektricky alebo plynovy s elektrickou rtirou alebo varna 60 100 60.0
jednotka (Stvorhorakova) (1 ks) !
36.8 drezové umyvadlo ocel'ové smaltované (1 ks) 15 100 15,0
36.9 drezové umyvadlo nerezové alebo plastové (1 ks) 30 100 30,0
?/6.11 kuchynska linka z materialov na baze dreva (za bezny meter rozvinutej 266 100 266,2
sirky) (4.84 bm)
37 Vnutorné vybavenie
37.2 vana ocel'ova smaltovana (1 ks) 30 100 30,0
37.5 umyvadlo (1 ks) 10 100 10,0
38 Vodovodné batérie
38.1 pakové nerezové so sprchou (1 ks) 35 100 35,0
38.3 pakové nerezové (3 ks) 60 100 60,0
39 Zachod
39.3 splachovaci bez umyvadla (1 ks) 25 100 25,0
40 Vnutorné obklady
40.1 prevaznej ¢asti kipel'ne min. do 1,35 m vysky (1 ks) 55 100 55,0
40.4 vane (1 ks) 15 100 15,0
40.6 WC min. do vy8ky 1 m (1 ks) 30 100 30,0
40.7 kuchyne min. pri sporaku a dreze (ak je drez na stene) (1 ks) 15 100 15,0
42 Kozub
42.2 s uzatvorenym ohniskom (1 ks) 200 100 200,0
45 Elektricky rozvadzaé
45.1 s automatickym istenim (1 ks) 240 100 240,0
Spolu 1236 1236,0
Hodnota RU na m’ zastavanej plochy podlazia:
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key = 3,780
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: ky =0,95
P L Hodnota RU Hodnota RU
Podlazie Vypocvet BU na m* Zvl? Vypocevt R[,J na m* ZPV. dokonéeného nedokonéeného
dokonéeného podlazia | nedokoncéeného podlazia o 2 v 2
podlazia [€/m*] podlazia [€/m?]
(3790 + 65 * (3790 + 65 *
L. PP 6,336)/30,1260 6,336)/30,1260 139,48 139,48
(7390 + 1236 * (7338 + 1236 *
1.NP 0,756)/30,1260 0,756)/30,1260 276,32 274,59
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia analytickou metédou. Cenové podiely nedokoncenej/poskodenej stavby boli prepocitané k

celku.
Vypodet miery opotrebenia a technického stavu analytickou metédou:
™ . Cenovy e - s Opotrebenie
Cislo Nazov podiel [%] Rok uzivania| Zivotnost Vek [%]
1 Zaklady vratane zemnych prac 6,46 1962 160 62 2,50
2 Zvislé kon$trukcie 20,57 1962 160 62 7,97
3 Stropy 9,73 1962 160 62 3,77
4 Zastre$enie bez krytiny 7,26 1962 120 62 3,75
9




Znalec: Ing. Robert Krsiak

Cislo posudku: 179/2024

Znalec: Ing. Robert Krsiak

Cislo posudku: 179/2024

5 Krytina strechy 5,89 1962 80 62 4,56
6 Klampiarske konstrukcie 0,99 1962 80 62 0,77
7 Upravy vnitornych povrchov 7,40 2019 50 5 0,74
8 Upravy vonkajsich povrchov 2,86 2019 50 5 0,29
9 Vnutorné keramické obklady 1,27 1975 50 49 1,24
10 Schody 0,24 1962 80 62 0,19
11 Dvere 5,67 2019 50 5 0,57
12 Vrata 0,00 1962 0 0 0,00
13 Okna 6,03 2019 60 5 0,50
14 Povrchy podlah 5,62 2019 40 5 0,70
15 VyKkurovanie 1,54 2019 30 5 0,26
16 Elektroinstaldcia 5,93 2019 50 5 0,59
17 Bleskozvod 0,00 1962 0 0 0,00
18 Vnutorny vodovod 1,65 1975 50 49 1,62
19 Vnutorna kanalizicia 0,11 1975 50 49 0,11
20 Vnutorny plynovod 0,39 1985 62 39 0,25
21 Ohrev teplej vody 0,09 1985 40 39 0,09
22 Vybavenie kuchyii 4,08 2019 30 5 0,68
23 Hygienické zariadenia a WC 0,72 1975 50 49 0,71
24 Vytahy 0,00 1962 0 0 0,00
25 Ostatné 5,50 2019 50 5 0,55
Opotrebenie 32,41%
Technicky stav 67,59%
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [€]
1. PP z roku 1962
Vychodiskova hodnota 139,48 €/m?*18,94 m**3,780*0,95 9 486,53
Technickd hodnota 67,59% 29 486,53 6411,95
1. NP z roku 1962
Vychodiskova hodnota 276,32 €/m**158,81 m?**3,780*0,95 157 581,62
Vychodiskova hodnota 57, g ¢ /0158 81 m?3,780%0,95 156 595,03
nedokonc¢eného podlazia
Technickd hodnota 67,59% z 156 595,03 105 842,58

VYHODNOTENIE VYCHODISKOVE]J A TECHNICKE] HODNOTY

Podlazie

Vychodiskova hodnota po
dokonéeni [€]

Vychodiskova hodnota
nedokoncenej stavby [€]

Technicka hodnota [€]

1. podzemné podlazie 9 486,53 9 486,53 6411,95
1. nadzemné podlazie 157 581,62 156 595,03 105 842,58
Spolu 167 068,15 166 081,56 112 254,53

Dokoncenost’ stavby: ( 166 081,56€ / 167 068,15€) * 100 % =99,41%

2.2 GARAZE PRE OSOBNE MOT. VOZIDLA

2.2.1 Garazbez s.¢. nap.¢. 172,174

Spoluvlastnicky podiel: 1/2

POPIS PODLAZi
1. Nadzemné podlazie

Vo dvore je situovana samostatne stojaca garaz s plochou strechou a bola postavena v roku 1975. Dispozi¢ne
tvori gardz pre osobné vozilo a letnd kuchyiu. Zaklady st betédnové s podmurovkou. Zvislé nosné konstrukcie su
murované z PPT v hrubke 30 cm. Strop je Zel. bet panelovy. Krytina je z asfaltovanych privarovanych pasov.
Klampiarske konstrukcie si z pozink. plechu. Fasada je z vapennej hladkej omietky. A vnutorna omietka je
vapenna hladka. Dvere si ramové s vypliou. Okna sd dvojité rdmové. Podlaha je prevazne z hrubého beténu.
Elektroinstalacia je svetelna a motoricka. Garazové vrata si segmentové nezateplené s automatickym dial’kovym
ovladanim. V letnej kuchyni je sporak na tuhé palivo a vykurovanie je lokalne na tuhé palivo.
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Znalec: Ing. Robert Krsiak Cislo posudku: 179/2024
Znalec: Ing. Robert Krsiak Cislo posudku: 179/2024

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 812 6 Budovy pre garazovanie, opravy a udrzbu vozidiel, strojov a zariadeni
KS: 124 2 Garazové budovy

MERNE JEDNOTKY

.. Zaciatok ;o . 2
Podlazie w¥ivania Vypocet zastavanej plochy ZP [m?] K;p

1. NP 1975 8,84*4,06 35,89 18/35,89=0,502

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny po podlaZiach na mernt jednotku m? ZP podl'a zasad uvedenych v pouZitom
katalégu.

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota

2 Zaklady a podmurovka

2.2 beténové, podmurovka beténova 845
3 Zvislé konstrukcie (okrem spolo¢nych)

3.1.b murované z palenej tehly, tehloblokov hriibky nad 15 do 30 cm 1260
4 Stropy

4.1 zelezobeténové, keramické alebo klenuté do ocel'ovych nosnikov 565
7 Krytina na plochych strechach

7.3 z asfaltovych privarovanych pasov 415
8 Klampiarske konstrukcie

8.4 z pozinkovaného plechu (min. zl'aby, zvody, prieniky) 100
9 Vonkajsia uprava povrchov

9.3 vapenna hladka omietka, $karované murivo 240
10 Vnutorna uprava povrchov

10.2 vdpennd hladka omietka 185
12 Dvere

12.5 rdmové s vypliou 255
13 Okna

13.4 dvojité ramové (von a dnu otvaravé) 150
14 Podlahy

14.6 hrubé beténové, tehlova dlazba 145
18 Elektroinstalacia

18.3 svetelnd a motoricka - poistky 245

Spolu 4405

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
22 Vrata

22.1.b hlinikové rolovacie alebo segmentové nezateplené (1 ks) 1310

22.6 automatické otvaranie s dial’kovym ovladanim (1 ks) 1010
24 Lokalne vykurovanie a kotol ustredného vykurovania

24.1.e lokalne vykurovanie na tuhé paliva obycajné (CLUB a pod.) (1 ks) 165
25 Vnutorné vybavenie

25.8 kuchynsky sporak na tuhé palivo (1 ks) 305

Spolu 2790

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key =3,780
Koeficient vyjadrujici tzemny vplyv: ky = 0,95
Podlazie Vypodet RU na m* ZP Hodnota RU [€/m?]
1. NP (4405 + 2790 * 0,502)/30,1260 192,71
11
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Znalec: Ing. Robert Krsiak

Cislo posudku: 179/2024

Znalec: Ing. Robert Krsiak

Cislo posudku: 179/2024

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Podlazie Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
1. NP 1975 49 31 80 61,25 38,75
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypodet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 192,71 €/m**35,89 m**3,780*0,95 24 836,66
Technickd hodnota 38,75% z 24 836,66 9 624,21

2.3 PRISLUSENSTVO

2.3.1 Plot uli¢ny na p.¢. 172, 482

Plot ulicny bol vybudovany ako novy v roku 2018 a to murovany z tvarnic DT na bet. zaklade a bet. podmurovke.
Pohl'adova vyska plotu je 130 cm a v plote s zabudované plotové vrata 2 kridlové a vratka z hlinikovych lamiel.
Plot je omietnuty. Plot zasahuje do parcely CKN p.¢. 482.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO:
KS:

815 2 Oplotenie
2ex Inzinierske stavby

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL,

Pol. ¢. Popis Pocéet M] Body / M] Rozpodtovy ukazovatel
1. Zaklady vratane zemnych prac:

z kamena a beténu 17,00m 700 23,24 €/m
2. Podmurovka:

beténova monolitické alebo prefabrikovana 17,00m 926 30,74 €/m

Spolu: 53,98 €/m

3. Vyplii plotu:

murovany do hrabky 20 cm z tehal alebo plotovych 22,10m? 755 25,06 €/m

tvarnic
4. Plotové vrata:

a) plechové plné 1Kks 7435 246,80 €/ks
5. Plotové vratka:

a) plechové plné 1Kks 4050 134,44 €/ks
Dizka plotu: 17 m
PohPadova plocha vyplne: 17*1,30 = 22,10 m?
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key =3,780
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: ky =0,95
Spoluvlastnicky podiel: 1/2
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metdédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
Plot uli¢ny na p.¢. 172, 482 2018 6 44 50 12,00 88,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocdet Hodnota [€]
, . . (17,00m * 53,98 €/m + 22,10m* * 25,06 €/m?* + 1ks * 246,80

Vychodiskova hodnota €/ks + 1ks * 134,44 €/ks) * 3.780 * 0,95 6 653,14
Technicka hodnota 88,00 % z 6 653,14 € 5 854,76

2.3.2 Plot Pavostranny na p.¢. 482
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Znalec: Ing. Robert Krsiak

Cislo posudku: 179/2024

Znalec: Ing. Robert Krsiak

Cislo posudku: 179/2024

Plot l'avostranny bol vybudovany v roku 1976 s vypliiou kovovych profilov na bet. zdklade, pohl'adova vyska plotu

je 114 cm. Plot je situovany na pozemku p.¢. 482.
ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO:
KS:

815 2 Oplotenie
2ex Inzinierske stavby

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL,

Pol. ¢. Popis Pocet M] Body / M] Rozpocdtovy ukazovatel’
1. Zaklady vratane zemnych prac:
z kamena a beténu 13,50m 700 23,24 €/m
Spolu: 23,24 €/m
3. Vyplii plotu:
z ramového pletiva, alebo z ocel'ovej tyCoviny v rame 15,39m? 435 14,44 €/m
Dizka plotu: 13,50 m
PohPadova plocha vyplne: 13,5%1,14 = 15,39 m?
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key = 3,780
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: ky =0,95
Spoluvlastnicky podiel: 1/2
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom
Nazov Zacdiatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
ilfzt favostranny na p.&. 1976 48 12 60 80,00 20,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocdet Hodnota [€]
Vychodiskové hodnota (13,50m * 23,24 €/m + 15,39m> * 14,44 €/m?*) * 3,780 * 0,95 1924,67
Technicka hodnota 20,00 % z1924,67 € 384,93

2.3.3 Plot od potoka na p.¢. 174

Plot od potoka bol vybudovany v roku 1975 s vypliiou strojového pletiva na kov. stipikoch v bet. patkach.
Pohl'adova vyska plotu je 150 cm. V plote su zabudované plotové vrata a vratka celoplechové.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO:
KS:

815 2 Oplotenie
2ex Inzinierske stavby

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Pol. ¢. Popis Pocet M] Body / M] Rozpoctovy ukazovatel
1. Zaklady vratane zemnych prac:

okolo stipikov ocel'ovych, beténovych alebo drevenych 39,40m 170 5,64 €/m

Spolu: 5,64 €/m

3. Vyplii plotu:

z0 sFrojového pletiva na ocel'ové alebo beténové 59,10m? 380 12,61€/m

stlpiky
4. Plotové vrata:

a) plechové plné 1 ks 7435 246,80 €/ks
5. Plotové vratka:

13
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Znalec: Ing. Robert Krsiak Cislo posudku: 179/2024

Znalec: Ing. Robert Krsiak Cislo posudku: 179/2024
( [ a) plechové plné [ 1 k| 4050} 134,44 €/ks|
Dizka plotu: 39,40 m

PohPadova plocha vyplne: 39,4*1,50 = 59,10 m?

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key = 3,780

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: ky =0,95

Spoluvlastnicky podiel: 1/2

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zadiatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
Plot od potoka na p.¢. 174 1975 49 11 60 81,67 18,33

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocdet Hodnota [€]
(39,40m * 5,64 €/m + 59,10m? * 12,61 €/m? + 1ks * 246,80 €/ks 484321
+ 1ks * 134,44 €/ks) * 3,780 * 0,95 ’
Technickad hodnota 18,33 % z 4 843,21 € 887,76

Vychodiskova hodnota

2.3.4 Studia kopana na p.¢. 172

Vo dvore je situovany studiia kopana bola vybudovana v roku 1960 o hibke 4,5 m a priemere 900mm a sltiZi ako
alternativny zdroj vody, studia slizi pre dva rodinné domy a preto uvazujem s podielom 1/2 -ina.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 825 7 Studne a zachyty vody
KS: 222 2 Miestne potrubné rozvody vody
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Typ: kopana
Hibka: 4,5m
Priemer: 900 mm
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key = 3,780
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: ky =0,95
Rozpoctovy ukazovatel’: do 5 m hibky: 81,49 €/m
Spoluvlastnicky podiel: 1/4
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metéddou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom
Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
Studna kopand na p.¢. 172 1960 64 36 100 64,00 36,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota (81,49 €/m * 4,5m) * 3,780 * 0,95 1316,84
Technicka hodnota 36,00%z131684€ 474,06

2.3.5 Vodovodna pripojka na p.¢. 172

Vodovodna pripojka z verejného vodovodu bola vybudovana v roku 1984 z PVC potrubia o DN 25 a smeruje z
ulicného hydrantu cez dvor do RD.

ZATRIEDENIE STAVBY
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Znalec: Ing. Robert Krsiak Cislo posudku: 179/2024

Znalec: Ing. Robert Krsiak Cislo posudku: 179/2024
Kéd JKSO: 827 1 Vodovod

Kod KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

Bod: 1.1. Vodovodné pripojky a rady PVC

Polozka: 1.1.a) Pripojka vody DN 25 mm, vratane navitavacieho pasu
Rozpocétovy ukazovatel za mernu jednotku: 1250/30,1260 = 41,49 €/bm
Pocéet mernych jednotiek: 21,40 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key =3,780

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: ky =0,95

Spoluvlastnicky podiel: 1/2

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zacdiatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]

‘1";‘210"0‘1“3 pripojka na p €. 1984 40 10 50 80,00 20,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocdet Hodnota [€]
Vychodiskovéd hodnota 21,4 bm * 41,49 €/bm * 3,780 * 0,95 3 188,40
Technicka hodnota 20,00 % z 3 188,40 € 637,68

2.3.6 Kanalizac¢na pripojka na p.¢. 172, 482

Kanaliza¢na pripojka z RD do verejnej siete bola vybudovana v roku 2019 z PVC potrubia o DN 150.

ZATRIEDENIE STAVBY
Koéd JKSO: 827 2 Kanalizacia
Kod KS: 2223 Miestne kanalizacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

Bod: 2.3. Kanaliza¢né 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: 17,40 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key = 3,780

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: ky =0,95

Spoluvlastnicky podiel: 1/2

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom
Nazov Zacdiatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]

Kanaliza¢na pripojka na
& 172, 482 2019 5 45 50 10,00 90,00

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

15

15
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Znalec: Ing. Robert Krsiak Cislo posudku: 179/2024
Vychodiskova hodnota 17,4 bm * 28,38 €/bm * 3,780 * 0,95 1773,28
Technicka hodnota 90,00% z1773,28 € 1 595,95

2.3.7 Spevnené plochy na p.¢. 172, 482, 174

Spevnené plochy okolo RD a pristupové chodniky boli vybudované v roku 1975 z betdnovej mazaniny.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kaéd JKSO: 822 2,5 Spevnené plochy

Kaéd KS: 2112 Miestne komunikacie

Kaéd KS2: 2111 Cestné komunikacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATED

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

Bod: 8.2. Plochy s povrchom z monolitického beténu
PolozZka: 8.2.a) Do hrubky 100 mm

Rozpoctovy ukazovatel’ za mernu jednotku: 260/30,1260 = 8,63 €/m2 ZP

Pocet mernych jednotiek:
13,8*1,0+1,9%2+6,4*0,8+5,2*1,5+8,6%*1,9+3,6%0,9+1,3*3,3+6,5*3,2 = 75,19 m* ZP

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key = 3,780
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: ky =0,95
Spoluvlastnicky podiel: 1/2
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 p.¢.
172,482,174 1975 49 1 60 81,67 18,33

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocdet Hodnota [€]
Vychodiskovéd hodnota 75,19 m*ZP * 8,63 €/m2 ZP * 3,780 * 0,95 2 330,16
Technickad hodnota 18,33 %z 2 330,16 € 427,12

2.3.8 Plynova pripojka na p.¢. 172

Pripojka plynu je nefunkéna, bola vybudovana v roku 1986 zemnym vedenim.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 5 Plynovod

Kod KS: 2221 Miestne plynovody

Ko6d KS2: 2211 Dial'kové rozvody ropy a plynu
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 5. Plynovod (JKSO 827 5)

Bod: 5.1. Pripojka plynu DN 25 mm
Rozpocétovy ukazovatel za mernu jednotku: 425/30,1260 = 14,11 €/bm
Pocéet mernych jednotiek: 3,20 bm
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key =3,780
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: ky =0,95
Spoluvlastnicky podiel: 1/2
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Znalec: Ing. Robert Krsiak Cislo posudku: 179/2024

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metdédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
5’173’2“0"3 pripojka na p.¢. 1986 38 12 50 76,00 24,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocdet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 3,2bm * 14,11 €/bm * 3,780 * 0,95 162,14
Technicka hodnota 2400%z162,14 € 3891

2.4 REKAPITULACIA VYCHODISKOVE]J A TECHNICKE] HODNOTY

Nazov Vychodiskova hodnota [€] | Technicka hodnota [€]
Rodinny dom s.¢. 534 na p.¢. 172 166 081,56 112 254,53
Garaz bez s.¢. nap.c.172,174 24 836,66 9 624,21
Plot uli¢ny na p.¢. 172, 482 6 653,14 5 854,76
Plot 'avostranny na p.¢. 482 1924,67 384,93
Plot od potoka na p.¢. 174 4.843,21 887,76
Studna kopana na p.¢. 172 1316,84 474,06
Vodovodné pripojka na p.¢. 172 3 188,40 637,68
Kanaliza¢na pripojka na p.¢. 172, 482 1773,28 159595
Spevnené plochy na p.¢. 172, 482, 174 2 330,16 427,12
Plynova pripojka na p.¢. 172 162,14 38,91
Celkom: 213 110,06 132 179,91

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutelnosti:

Ohodnocované nehnutel'nosti st situované v obytnej zéne obce Sol¢any a su pristupné zo spevnenej miestnej
komunikacie, kde je moznost’ pripojenia na vsetky inz. siete vratane verejnej kanalizacie . Obec Sol¢any ma
velmi dobru obc¢iansku aj technickd vybavenost' , viyborné dopravné spojenie do okresného mesta Topol'¢any,
lebo obec je vzdialena od okresného mesta iba 3 km a preto je v obci zvyseny zaujem o kiipu nehnutel'nosti .

b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:
Rodinny dom svojim dispozi¢nym rieSenim mozno vyuzit pre trvalé byvanie jednej rodiny.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti:

Pre riadne uzivanie ohodnocovanej nehnutelnosti je potrebné majetkovo pravne vysporiadat’ oploteny pozemok
t. j. dvor, ked’ze tento zasahuje do pozemku CKN p.¢. 482, ktory je vo vlastnictve obce . Taktiez je potrebné
zrealizovat’ novu pripojku el. energie a sfunkénit’ plynovu pripojku.

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 STAVBY NA BYVANIE

Vseobecnu hodnotu som stanovil metédou polohovej diferenciacie, kde som v jednotlivych faktoroch zohl'adnil
skutkovy stav polohy a kvality stavby. Stupen predajnosti som stanovil na 0,450 ¢o vystihuje trh nehnutelnosti v
mieste a Case podla prieskumu realitnych kancelarii. Do ivahy som bral aj ti skuto¢nost, ze dom ma dobré
stavebno-technické vyhotovenie, bol ¢iastoéne modernizovany, ale pre zlepsSenie standardu byvania je potrebné
ukon¢it’ stavebnu tpravu v celom rodinnom dome, vratane ukoncenia fasady a pod.

Priemerny Koeficient polohovej diferenciacie: 0,45

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:
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Trieda Vypocet Hodnota
I. trieda I11. trieda + 200 % = (0,450 + 0,900) 1,350
II. trieda Aritmeticky priemer I. a III. triedy 0,900
I11. trieda Priemerny Koeficient 0,450
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a I1I. triedy 0,248
V. trieda I11. trieda - 90 % = (0,450 - 0,405) 0,045
Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:
Cislo Popis/Zdovodnenie Trieda Kpp: Vaha Vysledok
V, kpm*vl
1 |Trh s nehnutePnost’ami 111. 0,450 13 5,85
dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe
2 |Poloha nehnutePnosti v danej obci - vzt’ah k centru obce 11. 0,900 30 27,00
Casti obce, mimo obchodného centra, hlavnych ulic a
vybranych sidlisk
3 [Sucasny technicky stav nehnutel’'nosti I1. 0,900 8 7,20
nehnutel’nost’ nevyzaduje opravu, len beznu udrzbu
4 |Prevladajuca zastavba v okoli nehnutelnosti I. 1,350 7 9,45
objekty pre byvanie, $port, rekreaciu, parky a pod.
5 |Prislu§enstvo nehnutelnosti 111 0,450 6 2,70
bez dopadu na cenu nehnutel'nosti
6 |Typ nehnutelnosti 1. 1,350 10 13,50
vel'mi priaznivy - samostatne stojaci dom v zahrade, s dvorom,
predzahradkou, zahradou a d’al$im zdzemim, s vybornym
dispozi¢nym rieSenim.
7 |Pracovné moznosti obyvatel’stva - miera nezamestnanosti 11. 0,900 9 8,10
dostato¢na ponuka pracovnych moznosti v dosahu dopravy,
nezamestnanost do 10 %
8 |Skladba obyvatel’stva v mieste stavby I1. 0,900 6 5,40
priemerna hustota obyvatel'stva
9 |Orientacia nehnutel’nosti k svetovym stranam 111. 0,450 5 2,25
orientdcia hlavnych miestnosti ¢iasto¢ne vhodn4 a ¢iasto¢ne
nevhodna
10 |Konfiguracia terénu 1. 1,350 6 8,10
rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5%
11 |Pripravenost’ inzinierskych sieti v blizkosti stavby I1. 0,900 7 6,30
elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanalizacia,
telefon, spolo¢na anténa
12 |Doprava v okoli nehnutelnosti V. 0,248 7 1,74
zeleznica, alebo autobus
13 |Ob¢. vybav.(irady,skol.,zdrav.,obchody,sluzby,kultiira) 111. 0,450 10 4,50
obecny urad, posta, zakladna skola, zdravotné stredisko,
kultirne zariadenie, zdkladna obchodna siet’ a zakladné sluzby
14 |Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby V. 0,045 8 0,36
Ziadne prirodné utvary v bezprostrednom okoli
15 |Kvalita Zivot. prostr. v bezprostrednom okoli stavby 11. 0,900 9 8,10
bezny hluk a prasnost’ od dopravy
16 |Moznosti zmeny v zastavbe-tizem.rozvoj,vplyv na nehnut. I11. 0,450 8 3,60
bez zmeny
17 [MozZnosti d’alSieho rozsirenia V. 0,045 7 0,32
ziadna_moznost rozsirenia
18 |Dosahovanie vynosu zZ nehnutelPnosti V. 0,045 4 0,18
nehnutel'nosti bez vynosu
19 |Nazor znalca 11. 0,900 20 18,00
dobra nehnutel'nost’
Spolu 180 132,64
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VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB

Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie Kpp = 132,64/ 180 0,737
Vseobecna hodnota VSHq =TH *Kkpy =132 179,91 € * 0,737 97 416,59 €

3.2 POZEMKY
3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.2.1.1 Zastavané plochy, predzahradka ,dvor pridomova zahrada
POPIS

Pozemky tvoria zastavanu c¢ast’” RD, , garazou, dvor a pridomovd zahradu. Su rovinaté a bez obmedzenia.
PozemKky su pristupné zo spevnenej miestnej komunikacie odkial’ je moznost’ napojenia na inzinierske siete
vratane verejnej kanalizacie . Obec Soléany ma vel'mi dobri technicki aj ob¢iansku vybavenost a vyborné
dopravné spojenie do okresného mesta Topol'’éany, od ktorého je vzdialena iba 3 km. Preto pre zrealnenie trhove;j
ceny pozemkov som stanovil vychodziu cenu prislichajiucu mestu Topol¢any a to 80% , lebo z tohto mesta
pochiddza zaujem o kipu nehnutelnosti a tito som upravil koeficientami polohovej diferenciacie podla
skutkového stavu.

Spolu Spoluvlastnicky Vymera
Parcela Druh pozemku vymera [m?] podiel podielu [m?]
172 zastavana plocha a nadvorie 213,00 1/2 106,50
174 zahrada 495,00 1/2 247,50
‘S’gg:::ra 354,00
Obec: Sol¢any
Vychodiskova hodnota: VH,; =80,00% z 9,96 €/m* = 7,97 €/m*
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
kg L . . , . . , .
koeficient vieobecnej 2. stav.ebne,uzerlme obcido 5000 obyvz’ltel ov, priemyslové a po'nohospodarske 0,90
situcie oblasti obci a miest do 10 000 obyvatel'ov
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so §tandardnym
K vybavenim,
Koeficient inte‘;zi wital rekreac¢né stavby na individualnu rekreaciu, 1,05
tyvy - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, zdravotnictvo, $port so
$tandardnym vybavenim
K 3. pozemKy v samostatnych obciach, odkial’ sa mozno dostat’ prostriedkom
D . 7 , .
koeficient dopravnych hromadne! do?rayy aleb,o osobnym motorovyr:n vomdlomvdo cgntravrlnlesta do 0,90
vztahov 15 min. pri beznej premavke, pozemky v mestach bez moznosti vyuzitia
mestskej hromadnej dopravy
kg
koeficient funkéného 3. plochy obytnych a rekrea¢nych tizemi (obytna alebo rekrea¢na poloha) 1,30
vyuzitia Uzemia
k, o . e . . . .
koeficient technickej ;Lle\ﬁ)l mi dobra vybavenost’ (moznost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 150
infrastruktiry pozemku
k;, o ; . . .
oetcintpoyslicic (178 EKry (aprics v poersmerspoemisdruh moine
faktorov ’ :
ky
koeficient redukujucich |0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov

JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
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Nazov Vypocdet

Hodnota

Koeficient polohovej diferenciacie kpp = 0,90 * 1,05 * 0,90 *1,30 * 1,50 * 2,80 * 1,00

4,6437

Jednotkova veobecna hodnota pozemku  |VSH,, = VHy, * kpp = 7,97 €/m? * 4,6437

37,01 €/m?

VYHODNOTENIE

Nazov Vypocet

Vieobecna hodnota [€]

parcela & 172 213,00 m** 37,01 €/m>*1/2

3941,57

parcela & 174 495,00 m** 37,01 €/m**1/2

9159,98

Spolu

13 101,55

[1I. ZAVER

ZAKLADNE UDAJE

Nehnutel'nost: domové nehnutelnosti

Nazov: Rodinny dom s.¢ 534

Adresa: Sol¢any ¢. 534

Vlastnik: Klac¢ansky Julius v 1/6-ine, v 1/3-ine, Renc¢kova Zuzana v podiele 1/6-ina, 1/
Uzivatel: bez uzivania

Vypis z KN: LV¢. 226 pre k. 4. Sol¢any

Hlavné stavby:

3-ina

Nazov JKSO OP (m3) ZP (m2)

Podet podlazi

Rodinny dom s.¢. 534 na p.¢. 172 0,00 158,81 2

Garaz bez s.¢. nap.C. 172,174 0,00

35,89 1

PozemKy:

Nazov pozemku Cislo parcely Vymera (m2)

Zastavané plochy, predzahradka ,dvor pridomova

zahrada 172

106,50

Zastavané plochy, predzahradka ,dvor pridomova

zahrada 174

247,50

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

" . Vieobecna hodnota
Nazov Vseobet_:laa hf)dnota SpOh.WI' spoluvlastnickeho podielu
celej casti [€] podiel €]
Stavby
Rodinny dom s.¢. 534 na p.¢. 172 82 731,59 1/2 41 365,79
Garaz bez s.&. nap.6. 172,174 7 093,04 1/2 3 546,52
Plot uli¢ny na p.¢. 172, 482 4 314,96 1/2 2 157,48
Plot 'avostranny na p.¢. 482 283,69 1/2 141,85
Plot od potoka na p.¢. 174 654,28 1/2 327,14
Studna kopana na p.¢. 172 349,38 1/4 87,35
Vodovodna pripojka na p.¢. 172 469,97 1/2 234,99
Kanaliza¢na pripojka na p.¢. 172, 482 1176,22 1/2 588,11
Spevnené plochy na p.¢. 172, 482, 174 314,79 1/2 157,39
Plynova pripojka na p.¢. 172 28,68 1/2 14,34
PozemKky
Zastavané plochy, predzidhradka ,dvor pridomova
zahrada - pgrc. é.yll;Z (106,5 m?) b 7883,13 1/2 394157
Zastavané plochy, predzihradka ,dvor pridomova
zahrada - DEFC. é.ylg4 (247,5 m?) b 18319,95 1/2 915998
Vieobecna hodnota celkom 61722,50
Vieobecna hodnota zaokrihlene 61700,00
Vieobecna hodnota slovom: Sestdesiatjedentisicsedemsto Eur
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MIMORIADNE RIZIKA

Neboli zistené.

V Topol'¢anoch, dha 26.09.2024 Ing. Robert Krsiak

[V. PRILOHY

1. Objednavka

2.1V ¢. 226

3. Képia katastralnej mapy
4. Potvrdenie veku stavby
5. Nakresy

6. Fotodokumentacia
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