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ZNALECKY POSUDOK

Cislo 4/2025

Vo veci: Stanovenia vSeobecnej hodnoty rodinného domu s.¢. 26 na pozemku parc. ¢. 1079/6 spolu s
prislusenstvom postaveného v Liptovskom Hradku, okr. Lipt. Mikulas, a pozemkov p.¢.1079/2, 1079/3,1079/4,

1079/5,1079/6,1079/8 a 1080/2 v kat. izem{ Liptovsky Hradok, okr. LM za icelom stanovenia hodnoty
nehnutelnosti

Pocet listov (z toho priloh): XX ( z toho priloh YY)
Pocet odovzdanych vyhotoveni: 2



Znalec: Ing. Tomds Moravcik Cislo posudku: ZP 04/2025

. UVOD

1. Uloha znalca:

Stanovit vSeobecnd hodnotu rodinného domu s.¢. 26 na pozemku parc. ¢. 1079/6 spolu s prisluSenstvom
postaveného v Liptovskom Hradku, okr. Lipt. Mikulas,

a pozemkov p.¢.1079/2,1079/3,1079/4,1079/5,1079/6,1079/8 a 1080/2 v kat. izemi Liptovsky Hradok,
okr. LM.

2. Uéel znaleckého posudku: Znalecky posudok vypracovany za ti¢elom stanovenia hodnoty nehnutelnosti.

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany: 28.02.2025
(rozhodujtci na zistenie stavebnotechnického stavu)

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje: 28.02.2025
5. Podklady na vypracovanie posudku:

a) Podklady dodané zadavatel'om:

e Listvlastnictva ¢. 804 v k.u. Liptovsky Hradok informacného charakteru, zo diia 03.02.2025,
vytvoreny cez katastralny portal

e Listvlastnictva ¢. 1654 v k.u. Liptovsky Hradok informac¢ného charakteru, zo diia 03.02.2025,
vytvoreny cez katastralny portal

e oznamenie o zadati konania o dodatoé¢nom povoleni stavby SOcU R 2013/004709 MG zo diia

26.08.2013

® oznamenie o prideleni stipisného ¢isla 26 rodinnému domu a orientac¢ného cisla 47A zo diia
30.07.2018

e kopiu znaleckého posudku o cene predmetnych nehnutel'nosti vypracovany Ing. Bohuslavom
Babkom,

znalcom v odbore stavebnictvo zo dila 20.03.2024 pod ¢islom 20/2024 znaleckého dennika.

b) Podklady ziskané znalcom:
e Konzultacia s dlznikom pre upresnenie ¢asovo - technickych idajov o nehnutel'nosti
® Premeranie skutkového stavu nehnutel'nosti

® Fotodokumentacia

6. Pouzité pravne predpisy a literatira:
e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty.

® Zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timocnikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych
zakonov

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 490/2004 Z.z., ktorou sa vykonava
zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢nikoch
a predkladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov.

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 33/2009 Z.z.ktorou sa meni Vyhlaska
€.490/2004 Z.z. a ktorou sa vykonava zakon
€.382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmocnikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov
a v zneni neskorsich predpisov.

® Zakon ¢.50/1976 Zb. 0 izemnom planovani a stavebnom poriadku, v platnom zneni.

® Zakon ¢. 162/1995 Z.z. o katastri nehnutel'nosti a o zapise vlastnickych a inych prav
k nehnutel'nostiam (katastralny zakon)

e Vyhlaska ¢. 453/2000 Z.z., ktorou sa vykonavaji niektoré ustanovenia stavebného zakona
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e Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky ¢ 461/2009 Z.z., ktorou sa
vykondava zakon NR SR o katastri nehnutel'nosti a o zapise vlastnickych a inych prav k
nehnutel'nostiam (Katastralny zakon)

e Vyhlaska Federalneho Statistického dradu ¢. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikacii stavebnych
objektov a stavebnych prac vyrobnej povahy (pouzita vylucne na zatriedenie do klasifikacie podl'a
pouzitého katal6gu rozpoctovych ukazovatel'ov).

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

e 7Zakon NR SR ¢. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich
predpisov.

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

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

7. Definicie déleZzitych pojmov:
a) Definicie pojmov

Vseobecna hodnota (VSH)

Vseobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutel'nosti a stavieb, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejsSej ceny ku ditu ohodnotenia, ktort by tieto mali dosiahnut na trhu v
podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujtci aj predavajtci budu konat s patri¢nou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.
Vysledkom stanovenia je vSseobecna hodnota na trovni s datou z pridanej hodnoty.

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

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

b) Definicie pouzitych postupov

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Na stanovenie vychodiskovej hodnoty si pouZité rozpoctové ukazovatele publikované v Metodike
vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej tirovne je
podl'a poslednych znamych $tatistickych tidajov vydanych SU SR platnych pre 4.Q 2024.

Pri stanoveni technickej hodnoty je miera opotrebenia stavby urcena linearnou / analytickou metédou.

Stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb
Na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb sa pouZivaju metody:

® Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouZziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny stibor
aspon troch nehnutelnosti a stavieb. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (obstavany
priestor, zastavana plocha, podlahova plocha, diZka, kus a pod.) s prihliadnutim na odli$nosti
porovnavanych objektov a ohodnocovaného objektu),

o Kombinovana metéda (Len stavby schopné dosahovat vynos formou prenajmu. Princip metédy je
zaloZeny na vazenom priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb. Vynosova hodnota stavieb sa
vypocita kapitalizaciou buducich odcerpatelnych zdrojov pocas asovo neobmedzeného obdobia
alebo kapitalizaciou buducich odcerpatelnych zdrojov pocas ¢asovo obmedzeného obdobia s
naslednym predajom),

® Metdda polohovej diferencidcie (Princip metédy je zaloZeny na urcenf hodnoty koeficientu polohovej
diferenciacie, ktory sa uplatni na technicka hodnotu).

Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov
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Na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov sa pouzivaji metédy:

® Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouziva transak¢ny pristup. Na porovnanie je potrebny stubor
asponi troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernt jednotku (1 m2pozemku) s prihliadnutim
na odli$nosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku),

® Vynosova metdda (Len pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosova hodnota pozemkov sa vypocita
kapitalizaciou buducich odcerpatel'nych zdrojov pocas ¢asovo neobmedzeného obdobia),

® Metdda polohovej diferencidcie (Princip met6dy je zaloZeny na urcenf hodnoty koeficientu polohove;j
diferenciacie, ktory sa uplatni na vychodiskovi hodnotu pozemkov).

8. Pravny tkon, na ktory sa ma znalecky posudok pouzit’:
Znalecky posudok vypracovany za Gcelom stanovenia hodnoty nehnutel'nosti.

9. Osobitné poziadavky zadavatel'a:
Neboli vznesené.

I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

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

Zdovodnenie vyberu pouZitej metédy na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb:

Pouzita je metdda polohovej diferenciacie. Pouzitie kombinovanej metddy na stanovenie vSeobecnej hodnoty nie
je mozné, pretoze stavba nie je schopna dosahovat primerany vynos formou prenijmu tak, aby bolo mozné
vykonat kombinaciu. Porovnavacia metdda stanovenia vSeobecnej hodnoty je vylucena z dovodu nedostatku
podkladov pre danu lokalitu a typ stavby.

Vypocet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpoctovych ukazovatel'ov publikovanych v Metodike
vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Rozpoctovy ukazovatel oceniovanych
nehnutelnosti je vytvoreny v zmysle citovanej metodiky s tym, Ze pri tvorbe je zohl'adneny koeficient konstrukcie,
vybavenia a zastavanej plochy. Koeficient cenovej urovne je podla poslednych znamych Statistickych udajov
vydanych SU SR platnych pre 4Q/2024.

Metoda polohovej diferenciacie
Met6da vychadza zo zakladného vztahu:

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

a vSeobecnou hodnotou (na tirovni 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 nadvéaznosti na lokalitu adruh
nehnutelnosti, z ktorého sa urcia Ciastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy. PouZzité 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 vyslednd, platnd pre konkrétnu hodnotentl nehnutel'nost. Pri objektivizacii ma kazdé
polohové kritérium urceny svoj vplyv na hodnotu (vahu).

Kombinovana metéda
Na stanovenie v§eobecnej hodnoty kombinovanou metédou sa pouZziva zakladny vztah:
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VEH ¢ = aHV+bTH €]
a+b
kde
HV - vynosova hodnota stavieb [€],
TH - technicka hodnota stavieb [€],
a - vaha vynosovej hodnoty [-],
b - vaha technickej hodnoty, spravidla rovna 1,00 [-].

Za vynosovu hodnotu sa dosadzuje hodnota stavieb bez vynosu z pozemkov. V pripadoch, ked sa vynosova
hodnota stavieb pribliZzne rovna suctu alebo je vyssia ako technickd hodnota stavieb, spravidla plati: a = b = 1.
V ostatnych pripadoch plati: a > b.

Met6da porovnavania

Pre pouzitie porovnavacej metdédy je potrebny stbor minimdlne troch ponukovych alebo realizovanych
kupnopredajnych cien v danej lokalite. Zakladny metodicky postup stanovenia vSeobecnej hodnoty metédou
porovnavania je podl'a vztahu:

VSHs =M. VSHy [€]

kde
M - poCet mernych jednotiek hodnotenej stavby,
VSHuj - priemerna vSeobecna hodnota stavby urcena porovnavanim na mernd jednotku v €/m?2.

Porovnanie treba vykonat na mernti jednotku (obstavany priestor, zastavana plocha, podlahova plocha, diZka, kus
a pod.) s prihliadnutim na odlisnosti porovnavanych objektov a ohodnocovaného objektu.
Hlavné faktory porovnavania:

a) ekonomické (datum prevodu, forma prevodu, sposob platby a pod.),
b) polohové (miesto, lokalita, atraktivita a pod.),
) konstrukené a fyzické (Standard, nadStandard, podstandard, prislusenstvo a pod.).

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

Zdovodnenie vyberu pouzitej metédy na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov:
Pouzita je metdda polohovej diferencidcie. PouZzitie vynosovej metddy na stanovenie vSeobecnej hodnoty nie je
mozné, pretoze pozemok nie je schopny dosahovat primerany vynos.Porovnavacia metéda stanovenia vSeobecnej
hodnoty je vylicena z dovodu nedostatku podkladov pre danu lokalitu a typ stavby.

Metoda polohovej diferenciacie pre pozemky vychadza zo zakladného vztahu:

VSHpoz = M * (VHmy * Kep) [€],

kde M - pocet mernych jednotiek (vymera pozemku),
VHm - vychodiskova hodnota na 1 m2 pozemku
kep - koeficient polohovej diferenciacie

Met6da porovnavania

Pre pouzitie porovnavacej metddy je potrebny subor minimdlne troch ponukovych alebo realizovanych
kupnopredajnych cien v danej lokalite. Zakladny metodicky postup stanovenia vSeobecnej hodnoty metdédou
porovnavania je podl'a vztahu:

VSHpoz =M. VSHy [€]

kde
M - vymera hodnoteného pozemku v m?,
VSHumy - priemerna vSeobecna hodnota pozemku ur¢end porovnavanim na mernu jednotku v €/m?2.

Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (1 m? pozemku) s prihliadnutim na odlisSnosti porovnavanych
pozemkov a ohodnocovaného pozemku.
Hlavné faktory porovnavania:

1) ekonomické (napriklad datum prevodu, forma prevodu, sposob platby a pod.),
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2) polohové (napriklad miesto, lokalita, atraktivita, pristup a pod.),

3) fyzické (napriklad infrastruktira a moznost zastavby pri stavebnych pozemkoch; kvalita pody a kvalita
vysadby pri ostatnych pozemkoch a pod.).

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutel'nosti, pripadne ponuky realitnych kancelarii)
musia byt identifikovatelné. Pri porovnavani sa musia vylucit vsetky vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu (napr.
pribuzensky vztah medzi predavajicim a kupujicim, stav tiesne predavajiceho alebo kupujticeho a pod).

Vynosova hodnota pozemkov sa vypocita kapitalizadciou buducich odcéerpatelnych zdrojov pocas Casovo
neobmedzeného obdobia podl'a vztahu

. 0oz
VSH poz = T [€]
kde
0Z - odcerpatelny zdroj, ktorym sa rozumie disponibilny vynos dosiahnutelny pri riadnom hospodareni

formou prendjmu pozemku. Pri polnohospodarskych a lesnych pozemkoch je mozné v od6vodnenych
pripadoch pouzit disponibilny vynos z pol'nohospodarskej alebo lesnej vyroby. Stanovi sa ako rozdiel
hrubého vynosu a nakladov [€/rok],

k - trokova miera, ktora sa do vypoctu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100]. Urokova miera zohl'adiiuje aj
zataZenie dafiou z prijmu.

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje

Nehnutel'nosti st na katastri nehnutel'nosti evidované na LV €. 804, kat. . liptovsky Hradok, okres Liptovsky
Mikulas

V popisnych ddajoch katastra st zapisané nasledovne:

Cast' A: MAJETKOVA PODSTATA:
Parcely registra "C" evidované na katastralnej mape

Parcelné cislo Vymera Druh pozemku Sposob vyuz. p. Umiestnenie
pozemku

1079/3 508 Zastavana plocha a nadvorie 18 1
1079/6 134 Zastavana plocha a nadvorie 15 1
1079/8 11 Zastavana plocha a nadvorie 17 1
Legenda

Spésob vyuZivania pozemku

15 - Pozemok, na ktorom je postavena bytova budova oznacena stipisnym ¢islom
17 - Pozemok, na ktorom je postavena budova bez oznacenia sipisnym ¢islom
18 - Pozemok, na ktorom je dvor

Umiestnenie pozemku
1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom uzemi obce

Stavby
Stipisné ¢islo Na pozemku par.c¢. Druh stavby Popis stavby Umiestnenie stavby
26 1079/6 10 ROD. DOM 1
Legenda
Druh stavby

10 - Rodinny dom
Umiestnenie stavby
1- Stavba postavena na zemskom povrchu

Cast’ B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY Z PRAVA K NEHNUTELNOSTI

Vlastnik
1. Zubajova Gabriela r. Zubajova, Nizné Fabriky 26 /47A, Liptovsky Hradok, SR
Datum narodenia: 12.05.1983
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Spoluvlastnicky podiel: 1/2
Titul nadobudnutia: vid priloha ZP - LV 804

2. Zubaj Samuel r. Zubaj, NizZné Fabriky 26 /474, Liptovsky Hradok, SR
Datum narodenia: 12.08.2003

Spoluvlastnicky podiel 1/2

Titul nadobudnutia: vid priloha ZP - LV 804

Cast C: TARCHY
Vlastnik poradové cislo 1
vid priloha ZP - LV 804

Nehnutel'nosti si na katastri nehnutel'nosti evidované na LV €. 1654, kat. 0. liptovsky Hradok, okres Liptovsky
Mikulas
V popisnych udajoch katastra st zapisané nasledovne:

Cast' A: MAJETKOVA PODSTATA:
Parcely registra "C" evidované na katastralnej mape

Parcelné cislo Vymera Druh pozemku Spdsob vyuz. p. Umiestnenie
pozemku

1079/2 12 orna poéda 1 1
1079/4 101 orna poéda 1 1
1079/5 4 orna poéda 1 1
1080/2 13 zastavana plocha a nadvorie 18 1
Legenda

Sposob vyuzivania pozemku
1 - Pozemok vyuzivany pre rastlinnd vyrobu,.....
18 - Pozemok, na ktorom je dvor

Umiestnenie pozemku
1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom uzemi obce

Cast B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY Z PRAVA K NEHNUTELNOSTI

Vlastnik
1. Zubajova Gabriela r. Zubajova, Nizné Fabriky 26 /47A, Liptovsky Hradok, SR
Datum narodenia: 12.05.1983

Spoluvlastnicky podiel: 1/2
Titul nadobudnutia: vid priloha ZP - LV 1654

2. Zubaj Samuel r. Zubaj, Nizné Fabriky 26 /474, Liptovsky Hradok, SR
Datum narodenia: 12.08.2003

Spoluvlastnicky podiel 1/2

Titul nadobudnutia: vid priloha ZP - LV 1654

Cast C: TARCHY
Vlastnik poradové cislo 1
vid' priloha ZP - LV 1654

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postdenia
Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonand dna: 28.02.2025 za tucasti dlznika a majitela
nehnutelnosti.

Zameranie vykonané dna: 28.02.2025 - tvori prilohu znaleckého posudku /pouZzité a
kontrolované nakresy ZP Ing. Babku/
Fotodokumenticia vyhotovena dna: 28.02.2025 - tvori prilohu znaleckého posudku
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d) Porovnanie technickej a stavebnej dokumentacie so zistenym skuto¢nym stavom

Na stavbu rodinného domu s.¢. 26 a jeho prislusenstva sa nebola poskytnuta projektova dokumentacia.

Preto boli pouzité udaje z predchadzajiiceho znaleckého posudku ¢. 20/2024, ktoré boli d'alej posidené znalcom
z hl'adiska pouzitia stavebne konsStruk¢nych materialov a ich opotrebovanie vekom.

e) Porovnanie tidajov katastra nehnutel'nosti, porovnanie suladu popisnych a geodetickych udajov

K vypracovaniu znaleckého posudku bolu pouzity list vlastnictva ¢. 804 a 1654 v k.. Liptovsky Hradok,
katastralna mapa, oznamenie o dodato¢nom povoleni a oznamenie o prideleni stipisného ¢isla.

Stavba rodinného domu s.C. 26 spolo¢ne s d'alSimi stavbami tvoriacimi jeho prisluSenstvo ja zakreslena v
informativnej képii z mapy svojimi obrysmi. Dalej si na LV 804 a LV 1654 uvedené parcely ktoré si taktiez
zakreslené v mapovom podklade.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré sii predmetom ohodnotenia

Stavby
e Rodinny dom s.¢. 26 na pozemku p.¢. 1079/6
® Drevaren na pozemku p.c. 1079/3
® Podzemna pivnica na pozemku p.¢. 1079/3
e Ploty na pozemku p.¢. 1079/4a1079/3

Vonkajsie dpravy
e Vodovodna pripojka
e Kanaliza¢na pripojka
® Elektricka pripojka

e Vonkajsie apravy

Pozemky
p.¢.1079/2,1079/3,1079/4,1079/5, 1079/6,1079/8 a 1080/2

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

- Stavby : Ziadne
- Pozemky: Ziadne

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

2.1.1 Rodinny dom s.¢ 26 na parcele 1079/6k.u. Liptovsky Hradok

POPIS STAVBY

Rodinny dom je samostatne stojaci v povodnej zastavbe RD v blizkosti lokality priemyselnej vyjroby. Osadeny je v
mierne svahovitom zo severnej strane svahovitom pozemku. Napojeny z prilahlej mestskej komunikacie
samostatnou nespevnenou pristupovou cestou. V danej komunikacii sa nachadzaju inzinierske siete. Pozemok je
oploteny.

Jedna sa o jednopodlaZzny objekt s rozostavanym obytnym podkrovim. Strecha je sedlova. P6dorys domu je
nepravidelného tvaru. Hlavny vstup je orientovany z vychodnej strany.

Dispozi¢né rieSenie:
LLNP : zadverie, vstupna hala, schodisko, kuchyna, komora, kiipeltia s WC, spaliia a obyvacia izba
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II.NP - Podkrovie: 4x izba, kipelnia s WC

Dom je napojeny na:
-vodovod, kanalizaciu, el. energiu a komunikaciu

Rok vystavby:

z predloZenych dokumentov, ktoré tvoria prilohu ZP, mozno konsStatovat, Ze je k dispozicii Oznamenie o
dodato¢nom povoleni stavby zr. 2013 a Oznamenie o prideleni stipisného Cislazr. 2018

Podl'a potvrdenia majitel'a bolo vykonané prace: v r. 2023 - vymena 4ks okien za plastové.

Zivotnost' stavby stanovujem 100 rokov, na zaklade stavebno - konstrukéného vyhotovenia stavby, téel a
technicky stav. Opotrebovanie je urcené analytickou metédou.

POPIS PODLAZI
1. Nadzemné podlazie

Zaklady: beténové pasové z monolitického prostého beténu

Podpivnic¢enie: nie

IzolAcia: vodorovna proti zemnej vlhkosti

Zvislé konst.:  obvodové a stredové nosné mury - murované zo Skvarobeténu v skladobnej hribke 30 - 40 cm
Tepelna izol.:  dve steny zateplené kontaktnym zateplovacim systémom - polysytrén hr. 50 mm

Deliace konst.: tehlové
Vnut. omietky: vapenné Stukové hladké

Strop: dreveny tramovy s rovnym podhl'adom

ZastreSenie: dreveny tesarsky krov - sedlovy

Krytina: pozinkovany plech

Klamp. konst.:  pozinkovany plech - iplné

Fasada: nad 2/3 - tenkovrstva silikatova omietka - zateplené 2 steny, ostatné bez omietky
Schodisko: Zelezobetonové bez povrchovej Gpravy, bez zabradlia

Interiér. dvere: plné hladké z Casti presklené, do ocel'ovych zarubni

Vchodové dvere:plastové scasti presklené do plastovej zarubne

Okna: drevené zdvojené, Styri oknd vymenené z aplastové s izolaénym dvojsklom

Podlahy: kombinacia podl'a miestnosti: plavajiice laminatové, v soc.-hyg. miestnostiach - keramické

Vnitorné rozvody:

Rozvod vody:  pozinkované potrubie pre teplt a studend vodu z centralneho zdroja

Zdroj tep. vody.: zasobnikovy elektricky ohrievac V=801

Zariad.pred.:  Standardné typové vybavenie sanity

Odkanalizovanie je z liatinovych rur do verejnej kanalizacie

Elektroinstalacia je svetelna a motoricka, RS s automatickym istenim

Vykurovanie:  Ustredné teplovodné z vlastného zdroja do vykurovacich doskovych telies
dopnené o teplovzdusnu krbovu vlozku

Vnutorné vybavenie:

Kuchynska linka so zabudovanymi spotrebi¢mi - el. sporak s el. rurou a indukcnou platiiou, nerezovy drez,
digestor, umyvacka riadu, mikrovlnka, chladnicka s mrazni¢kou. Linka je zhotovena z materialov na baze dreva o
rozvintej dlZke cca 5,7 m, obklad steny za linkou - material na baze dreva, podlaha karmicka.

Kupelna - typové zariad'ovacie predmety: Vana plastova rohova - zamurovang, umyvadlo keramické, vodovodné

batéria pakové nerezové, Wc splachovacie - combi. Keramicky obklad 2 stien a obmurovky vane, podlaha
keramicka
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2. Podkrovie

Podkrovie je rozostavané, vytvorené su deliace precky s osadenymi ocelovymi zarubniami, bez povrchovych
uprav stien a podlah, bez zateplenia a bez rozvodov.
Vo vikieroch st osadené okni - drevené zdvojené

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

Podlazie TR Vypocet zastavanej ploch ZP [m2] k

uzivania yp P y al

1.NP 2018 12,53*12,65-5,06*5 133,2 120/133,2=0,901
2. Podkrovie 2018 12,53*12,65-5,06*5 133,2 120/133,2=0,901
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

1. NADZEMNE PODLAZIE

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

2 Zaklady

2.1.a betdnové - objekt bez podzemného podlaZzia s vodorovnou izolaciou 960 100 960,0
3 Podmurovka

Séiik;\?:i?jg\i,‘;niéené - priem. vy$ka 50-100 cm - omietand, Skarované 720 100 720,0
4 Murivo

ﬁrZuS liulllgodvgr(l)edzo 1zggllllmaterlalov (calsilox, siporex, calofrig) v skladobnej 735 100 735,0
5 Deliace konStrukcie

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

6.1 vapenné stukové, stierkové plstou hladené 400 100 400,0
7 Stropy

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

8.3 vaznicové sedlové, manzardové 575 100 575,0

10 Krytiny strechy na krove
10.1.c plechové pozinkované 570 100 570,0

12 Klampiarske konstrukcie strechy
12.1.a z medeného plechu uplné strechy (zl'aby, zvody, kominy, prieniky,

snehové zachytavace) 220 100 2200
13 Klampiarske konstrukcie ostatné (parapety, markizy, balkony...)

13.2 z pozinkovaného plechu 20 100 20,0
16 Schody bez ohl'adu na nosni konstrukciu s povrchom nastupnice

16.6 cementovy poter 180 75 135,0
17 Dvere

17.3 hladké plné alebo zasklené 135 100 135,0
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18 Okna
18.5 zdvojené drevené s dvoj. s trojvrstvovym zasklenim 380 100 380,0

22 Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyii)

22.1 parkety, vlysy (okrem bukovych), korok, vel’koplo$né parkety
(drevené, laminatové)

23 Dlazby a podlahy ost. miestnosti
23.2 keramické dlazby 150 100 150,0

24  Ustredné vykurovanie

355 100 355,0

24.1.b teplovod. s rozvod. bez ohl'adu na mat. a radidtormi - ocel. a

. 480 100 480,0
vykurovacie panely

25 Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)
25.1 svetelna, motoricka 280 100 280,0

30 Rozvod vody

30.1.a z pozinkovaného potrubia studenej a teplej vody z centralneho
zdroja

Spolu 7135 7090,0

55 100 55,0

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

33 Kanalizacia do verejnej siete alebo Zumpy alebo septika
33.1 liatinové a kameninové potrubie (2 ks) 50 100 50,0
34 Zdroj teplej vody

34.1 zasobnikovy ohrievac elektricky, plynovy alebo kombinovany s

ustrednym vykurovanim (1 ks) 65 100 65,0

35 Zdroj vykurovania
35.2.e lokalne - na tuhé paliva obycajné (1 ks) 20 100 20,0

36 Vybavenie kuchyne alebo pracovne

36.1 sporak elektricky s elektrickou rirou a keramickou platriou (1 ks) 200 100 200,0

36.5 umyvacka riadu (zabudovana) (1 ks) 150 100 150,0

36.6 chladnicka alebo mraznicka (zabudovana) (1 ks) 125 100 125,0

36.7 odsavac par (1 ks) 30 100 30,0

36.9 drezové umyvadlo nerezové alebo plastové (1 ks) 30 100 30,0

;?klyl) 1E151.c7h%lrr;s)ké linka z materialov na baze dreva (za bezny meter rozvinutej 314 100 3135
37 Vnutorné vybavenie

37.3 vana plastova jednoducha (1 ks) 65 100 65,0

37.5 umyvadlo (1 ks) 10 100 10,0
38 Vodovodné batérie

38.1 pakové nerezové so sprchou (1 ks) 35 100 35,0

38.2 pakové nerezové s ovladanim uzaveru sifénu umyvadla (1 ks) 30 100 30,0
39 Zachod

39.3 splachovaci bez umyvadla (1 ks) 25 100 25,0
40 Vnutorné obklady

40.1 prevaznej Casti kipelne min. do 1,35 m vysky (1 ks) 55 100 55,0

40.4 vane (1 ks) 15 100 15,0
42 Kozub

42.3 s vyhrievacou vlozkou (1 ks) 280 100 280,0
45 Elektricky rozvadzaé¢

45.1 s automatickym istenim (1 ks) 240 100 240,0

Spolu 1739 | | 1739,0
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2. PODKROVIE

Bod Polozka Hodnota Do[l(;:]n ¢ Vysled.
4 Murivo
4.1.d murované z tehal (plna,metricka,tvarnice typu CD,porotherm) v
skladobnej hr. nad 30 do 40 cm 1000 100 1000,0
5 Deliace konstrukcie
5.1 tehlové (prieckovky, CDM, panelova konstrukcia, drevené) 160 80 128,0
13 Klampiarske konstrukcie ostatné (parapety, markizy, balkény...)
13.2 z pozinkovaného plechu 20 100 20,0
18 Okna
18.5 zdvojené drevené s dvoj. s trojvrstvovym zasklenim 380 100 380,0
|spolu | 1560 | | 15280
Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
| |spolu | o | | 00 |
Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,831
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =1,00
PR P Hodnota RU Hodnota RU
2 2
Podlazie d‘(/)i,(l())(:lcéeetnlzll:: a(;l(;lazili)a ne‘é}(’)ll)((())ileétel:lghnoa n(;dlzal;ia dokonceného nedokonceného
P P podlazia [€/m?] | podlazia [€/m?]
(7135 + 1739 * (7090 + 1739 *
1.NP 0,901)/30,1260 0,901)/30,1260 28885 287,35
2. Podkrovie (1560 +0*0,901)/30,1260 (1528 + 0*0,901)/30,1260 51,78 50,72
TECHNICKY STAV

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

Vypocet miery opotrebenia a technického stavu analytickou metédou:

Cislo Nazov p(f((lair(l:l“[lg;o] Rok uzivania| Zivotnost Vek Opot[l(‘)zl])enie
1 Zaklady vratane zemnych prac 9,18 2018 175 7 0,37
2 Zvislé konsStrukcie 26,52 2018 140 7 1,33
3 Stropy 7,27 2018 140 7 0,36
4 ZastreSenie bez krytiny 5,50 2018 110 7 0,35
5 Krytina strechy 5,45 2018 60 7 0,64
6 Klampiarske konstrukcie 2,49 2018 55 7 0,32
7 Upravy vnitornych povrchov 3,82 2018 65 7 0,41
8 Upravy vonkaj$ich povrchov 0,00 2018 0 0 0,00
9 Vnittorné keramické obklady 0,67 2018 40 7 0,12
10 Schody 1,72 2018 140 7 0,09
11 Dvere 1,29 2018 65 7 0,14
12 Vrata 0,00 2018 0 0 0,00
13 Okna 7,27 2018 65 7 0,78
14 Povrchy podlah 4,83 2018 48 7 0,70
15 Vykurovanie 4,78 2018 35 7 0,96
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16 Elektroinstalacia 4,97 2018 38 7 0,92
17 Bleskozvod 0,00 2018 0 0 0,00
18 Vnutorny vodovod 1,15 2018 35 7 0,23
19 Vnutorna kanalizacia 0,72 2018 45 7 0,11
20 Vnutorny plynovod 0,00 2018 0 0 0,00
21 Ohrev teplej vody 0,62 2018 30 7 0,14
22 Vybavenie kuchymn 8,11 2018 23 7 2,47
23 Hygienické zariadenia a WC 0,96 2018 45 7 0,15
24 Vytahy 0,00 2018 0 0 0,00
25 Ostatné 2,68 2018 40 7 0,47
Opotrebenie 11,06%
Technicky stav 88,94%
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov | Vypocet Hodnota [€]
1.NP z roku 2018
Vychodiskova hodnota 288,85 €/m?*133,20 m2*3,831*1,00 147 397,04
Z’e"fi};igfiog’:h};"so“(ﬁiia 287,35 €/m?*133,20 m2*3,831*1,00 146 631,60
Technicka hodnota 88,94% z 146 631,60 130 414,15
2. Podkrovie z roku 2018
Vychodiskova hodnota 51,78 €/m2*133,20 m2*3,831*1,00 26 422,77
Z’e"fi};igfiog’:h};"so“(ﬁiia 50,72 €/m2*133,20 m2*3,831*1,00 25 881,87
Technicka hodnota 88,94% z 25 881,87 23 019,34
VYHODNOTENIE VYCHODISKOVE]J A TECHNICKE] HODNOTY
Podlazie V}'fchozli(i)sl:)o:‘vil;?([iaota po n‘;};f)l;((;(::grs;ésl::\?;;);; Technicka hodnota [€]
1. nadzemné podlazie 147 397,04 146 631,60 130 414,15
2. podkrovné podlazie 26 422,77 25 881,87 23 019,34
Spolu | 173819,81| 172 513,47 153 433,49

Dokoncenost stavby: (172 513,47€ / 173 819,81€) * 100 % = 99,25%

2.2 PRISLUSENSTVO

2.2.1 Drevaren na p.¢. 1079/3

POPIS STAVBY

Stavba tvori pristavbu k RD v jeho severnej Casti. Ide o prizemny objekt so sedlovou strechou, drevenej
konstrukcie sliziaca na uskladnenie palivového dreva a sklad. Zakladové pasy st beténové monolitické,
obvodové steny drevené, strop dreveny tramcekovy, krytina plechova.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 Objekty pozemné zvlastne

KS1: 127 1 Nebytové pol'nohospodarske budovy
KS2: 127 4 Ostatné budovy, inde neklasifikované
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MERNE JEDNOTKY
Podlazie (RN S Vypocet zastavanej ploch ZP [m2] kz
uzivania yp Y y P
1. NP 1990 2,52*%3,40+2,5%4,15 18,94 18/18,94=0,950
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny po podlaziach na mernud jednotku m? ZP podl'a zdsad uvedenych v pouzitom
kataldégu.

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota

2 Zaklady a podmurovka

2.3 bez podmurovky, iba zakladové pasy 615
3 Zvislé konstrukcie (okrem spolo¢nych)

3.5 drevené stipikové jednostranne obité; kovova kostra alebo stipiky s drevenym, plechovym 675

alebo azbestocementovym plastom
4 Stropy

4.3 trdmcekové bez podhl'adu 205
5 Krov

5.1 vdznicové valbové, stanové, sedlové, manzardové 680
6 Krytina strechy na krove

6.1.c plechova pozinkovana 760
8 Klampiarske konstrukcie

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

9.5 napustenie impregnaciou 180
12 Dvere

12.4 hladké plné alebo zasklené 150
14 Podlahy

14.6 hrubé beténové, tehlova dlazba 145

|spolu | 3510

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
| |spolu | 0
Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,831
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =1,00

Podlazie ‘ Vypocet RU na m2 ZP Hodnota RU [€/m?2]
1.NP (3510+0*0,950)/30,1260 116,51
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Podlazie Zadiatokuzivania | V[rok] | Trok] | Z[rokl | 0[%] | Ts[%]
1.NP 1990 35 5 40 87,50 12,50
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VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 116,51 €/m?*18,94 m?*3,831*1,00 8 453,87
Technicki hodnota 12,50% z 8 453,87 1 056,73

2.2.2 Plotna p.c1079/3a1079/4

Oplotenie pozemku zo severnej a vychodnej strany. Zaklady pod stipikmi st beténové monolitické, plot
pozostava zo Zeleznych stlpikov a strojového pletiva v =150 cm.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex Inzinierske stavby
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Pol. ¢. Popis Pocet MJ ‘ Body / M] ‘ Rozpoctovy ukazovatel
1. Zaklady vratane zemnych prac:
okolo stlpikov ocel'ovych, beténovych alebo drevenych 56,00m 170 5,64 €/m
Spolu: 5,64 €/m

3. Vypli plotu:
zo sFromveho pletiva na ocel'ové alebo beténové 84,00m? 380 12,61 €/m
stlpiky

4. Plotové vrata:

b) kgvove s drétenou vypliiou alebo z kovovych 1ks 7505 249,12 €/ks
profilov

Dizka plotu: 56 m

Pohl'adova plocha vyplne: 56 *1,5 = 84,00 m?2
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,831
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =1,00

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nézov | Zatiatokuzivania | V[rok]l | Trokl | Z[rokl | o0[%] | Ts[%]
Plotnap.¢ 1079/3 a
1079/4

1995 30 20 50 60,00 40,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘ Vypocet ‘ Hodnota [€]
* 2 % 2 *
Vychodiskové hodnota £56,00H:< 5,64 €/m+84,00m2*12,61€/m?2+ 1ks * 249,12 €/ks) 622231
3,831 *1,00
Technicka hodnota 40,00%z6 222,31 € 2 488,92
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2.2.3 Podzemna pivnica na p.¢. 1079/3

Podzemna pivnica situovana severne od RD vo svahu. Je pristupna z irovne terénu.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kaéd JKSO: 825 4 Podzemna pivnica

Kéd KS: 1271 Nebytové pol'nohospodarske budovy

Kod KS2: 1274 Ostatné budovy, inde neklasifikované
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 14. Podzemna pivnica (JKSO 825 4)

Bod: 14.1. Maloplosné pivnice

Polozka: 14.1.b) Betonova klenbova

Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 3930/30,1260 = 130,45 €/m3 vOP
Pocet mernych jednotiek: 4,15%2,45%2,6 = 26,44 m3 vOP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,831

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =1,00

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania ‘ V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [rok] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]
Podzemna pivnica na p.C.
1079/3

1992 33 17 50 66,00 34,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 26,44 m3 vOP * 130,45 €/m3 vOP * 3,831 * 1,00 13 213,49
Technicka hodnota 34,00% z 13 213,49 € 4 492,59

2.2.4 Vodovodna pripojka

Predmetom ohodnotenia je vodovodna pripojka, ktora pripaja rodinny dom na verejny vodovod vedeny v obecnej
komunikacii. vodovodna pripojka je vyhotovena z rur profilu 25 mm. Pripojka bola realizovana v roku 1992,
predpokladana Zivotnost je vzh'adom na vyhotovenie stanovena na 50 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kaéd JKSO: 827 1 Vodovod

Kod KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

Bod: 1.1. Vodovodné pripojky a rady PVC

Polozka: 1.1.a) Pripojka vody DN 25 mm, vratane navitavacieho pasu
Rozpoctovy ukazovatel za mernt jednotku: 1250/30,1260 = 41,49 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 12 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,831

Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: km =1,00
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TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaéiatokuiivania‘ V [rok] ‘ T [rok] | Z [rok] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]
Vodovodna pripojka 1992 33 17 50 66,00 34,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 12 bm * 41,49 €/bm * 3,831 * 1,00 1907,38
Technicka hodnota 34,00%z1907,38 € 648,51

2.2.5 Kanalizac¢na pripojka

Predmetom ohodnotenia je kanalizacna pripojka, ktora pripaja rodinny dom na verejnd kanalizaciu v obecnej
komunikacii. Kanaliza¢nad pripojka je vyhotovena z rar DN 200 mm. Pripojka bola realizovana v roku 2006,
predpokladana Zivotnost je vzh'adom na vyhotovenie stanovena na 50 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 827 2 Kanalizacia

Kod KS: 2223 Miestne kanalizacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

Bod: 2.3. Kanalizacné pripojky a rozvody - potrubie plastové
Polozka: 2.3.c) Pripojka kanalizacie DN 200 mm

Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 1010/30,1260 = 33,53 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 35 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,831

Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: km =1,00

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nézov Zatiatokuzivania | V[rok] | Trokl | Z[rokl | 0[%] | Ts[%]
Kanalizac¢na pripojka 2006 19 31 50 38,00 62,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 35bm * 33,53 €/bm * 3,831 * 1,00 4 495,87
Technicka hodnota 62,00 % z 4 495,87 € 2 787,44
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2.2.6 Elektricka pripojka

Napojenie stavby na elektricku energiu je z jestvujuceho verejného silnopridového rozvodného vedenia NN pri
miestnej komunikacii. Napojenie je realizované samostatnou kdblovou podzemnou pripojkou vedenou do
pilierového elektromerového rozvadzac¢a REP umiestneného na oplotent.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kaéd JKSO: 828 7 Elektrické rozvody

Kod KS: 2224 Miestne elektrické a telekomunika¢né rozvody a vedenia
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 7. Elektrické rozvody (JKSO 828 7)

Bod: 7.1. NN pripojky

Polozka: 7.1.t) kablova pripojka zemna Cu 4¥*6 mm*mm
Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 436/30,1260 = 14,47 €/bm
Pocet kablov: 4

Rozpoctovy ukazovatel za jednotku navySe: 8,66 €/bm

Pocet mernych jednotiek: 25 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu = 3,831

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =1,00

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaéiatokuiivania‘ V [rok] ‘ T [rokK] ‘ Z [roK] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]
Elektricka pripojka 2006 19 31 50 38,00 62,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘ Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 25bm * (14,47 €/bm + 3 * 8,66 €/bm) * 3,831 * 1,00 3874,10
Technicka hodnota 62,00 % z3874,10 € 2 401,94

2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVEJ A TECHNICKE] HODNOTY

Nézov |Vychodiskova hodnota [€] | Technick hodnota [€]
Rodinny dom s.¢ 26 na parcele 1079/6k.u. Liptovsky Hradok 172 513,47 153 433,49
Drevareii na p.¢. 1079/3 8 453,87 1 056,73
Plot na p.¢ 1079/3 a 1079/4 6222,31 2 488,92
Podzemna pivnica na p.¢. 1079/3 13 213,49 4 492,59
Vodovodna pripojka 1907,38 648,51
Kanaliza¢na pripojka 4 495,87 2 787,44
Elektricka pripojka 3874,10 2 401,94
Celkom: 210 680,49 167 309,62
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3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Hodnotend nehnutel'nost sa nachddza v obytnej zone individualnej zastavby rodinnych domov a ich prislusenstva
v obci Liptovsky Hradok v jej okrajovej - priemyselnej casti. V tejto lokalite je technicka infrastruktura zaloZzena z
verejného vodovodu, verejnej kanalizacie, rozvodu el. pradu 380/220 V a pristupovej komunikacie. Pozemok ma
rieSeny pristup z verejnej - obecnej komunikacie.

Nizne 1#1:141.3%

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:

Dom je vyuzivany na projektovany tcel - na byvanie. Iné vyuzitie sa dd/neda predpokladat.

Hodnotena stavba ma podl'a § 43 b, ods. 3 zak. ¢. 50/1976 Zb. v zneni neskorsich zmien a doplnkov charakter
rodinného domu.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti:
Podl'a listu vlastnictva LV ¢ 804 a LV ¢ 1654 k. Liptovsky Hradok su zapisané zavady viaznice na
nehnutelnostiach a prava spojené s nehnutel'nostou - vid' prilozené LV
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3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 STAVBY NA BYVANIE

Priemerny koeficient predajnosti podl'a tabulky & 7 "Metodiky USI" je pre ostatné obce a bytové budovy s ohl'adom
na polohu voleny na hodnotu 0,45. Koeficient predajnosti zodpoveda polohe obce Liptovsky Hradok v podhori
Nizkych Tatiera. Rodinny dom je postaveny v lokalite zastavby p6vodnych rodinnych domov. Hodnoteny rodinny
dom je postaveny v okrajovej ¢asti mesta Liptovsky Hradok. Obec je vzdialena od mesta Lipt. Mikulas cca 11 km.
Lokalita tvori oblast so zvySenym zaujmom o kipu nehnutel'nosti. V mieste je moZnost napojenia na verejny
vodovod, verejnu kanalizaciu a rozvody el. priadu. Pristup k nehnutel'nosti je zabezpeceny z miestnej komunikacie.
V mieste je obecny turad a obchod. Stcasny technicky stav nehnutel'nosti je hodnoteny ako primerany svojmu veku.
Rodinny dom s hospodarskou budovou st v dobrom stave vzhl'adom na svoj vek, vyzaduju si len bezna udrzbu.

V mieste stavby je mala hustota obyvatel'stva. Orientacia nehnutelnosti k svetovym strandm je juh, vychod. terén
je svahovity. Doprava v mieste je autobusovou a Zelezni¢nou dopravou.

Priemerny koeficient polhovej diferenciacie stanovujem na hodnotu 0,65
Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,65

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
L. trieda II1. trieda + 200 % = (0,650 + 1,300) 1,950
II. trieda Aritmeticky priemer I. a III. triedy 1,300
I1I. trieda Priemerny koeficient 0,650
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a IIl. triedy 0,358
V.trieda I11. trieda - 90 % = (0,650 - 0,585) 0,065

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cislo Popis/Zdovodnenie Trieda Kepi VELE] Vysle;iok
VI Kppr*vi
Trh s nehnutel'nostami
I 1,300 13 16,90

dopyt v porovnani s ponukou je vyssi

Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vztah k centru obce
2 1L 0,650 30 19,50
Casti obce vhodné k byvaniu situované na okraji obce

Sucasny technicky stav nehnutel'nosti
3 1L 0,650 8 5,20
nehnutel'nost vyzaduje opravu

Prevladajica zastavba v okoli nehnutel'nosti

4 I'ahka vyroba a sluzby, bez negativnych vplyvov na okolie a 1L 0,650 7 4,55
bez zvlastnych poziadaviek na dopravu a skladovanie

Prislusenstvo nehnutel'nosti

5 prislusenstvo nehnutel'nosti vhodné, majtice vplyv na cenu IL 1,300 6 7,80
nehnutel'nosti - jeho podiel na celkovej cene je mensi ako 20%
Typ nehnutel'nosti
6 priaznivy typ - dvojdom, dom v radovej zastavbe - s IL. 1,300 10 13,00

kompletnym zazemim, s vybornym dispozi¢nym rieSenim.
Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti
7 dostato¢na ponuka pracovnych moznosti v dosahu dopravy, IL 1,300 9 11,70
nezamestnanost do 10 %

Skladba obyvatel'stva v mieste stavby
8 L. 1,950 6 11,70
malé hustota obyvatel'stva

Orienticia nehnutel'nosti k svetovym stranam
9 L. 1,950 5 9,75
orientacia hlavnych miestnostik JJZ - J - JJV
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Konfiguracia terénu

L 1,300 6 7,80
juzny svah o sklone 5% - 25%
Pripravenost inZinierskych sieti v blizkosti stavby
11 elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanalizacia, IL. 1,300 7 9,10

telefén, spolo¢na anténa

Doprava v okoli nehnutel'nosti
12 [1L. 0,650 7 4,55
Zeleznica a autobus

Obc¢ianska vybavenost (tirady, $koly, zdrav., obchody,
sluzby, kultira)
13 obecny urad, posta, zdkladna $kola, zdravotné stredisko, II1. 0,650 10 6,50
kultirne zariadenie, zakladna obchodna siet’ a zakladné
sluzby
Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby

14 V. 0,358 8 2,86
les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti nad 1000 m

Kvalita zivotného prostredia v bezprostrednom okoli
15 stavby IL. 1,300 9 11,70
bezny hluk a prasnost od dopravy
Moznosti zmeny v zastavbe - izemny rozvoj, vplyv na
16 nehnut. ML 0,650 8 5,20
bez zmeny

Moznosti d'alSieho rozsirenia
17 NP V. 0,065 7 0,46
Ziadna moznost rozsirenia

Dosahovanie vynosu z nehnutel'nosti
18 V. 0,065 4 0,26
nehnutel'nosti bez vynosu

Nazor znalca
19 - i 1L 0,650 20 13,00
priemerna nehnutel'nost

Spolu ] | | 180 161,53

VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB

Nazov Vypocet ‘ Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep=161,53/ 180 0,897
VSeobecna hodnota VSHs = TH * kep = 167 309,62 € * 0,897 150 076,73 €

3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.2.1.1 PozemKky LV 804 a LV 1654
POPIS

VSeobecna hodnota pozemkov je stanovend metédou polohovej diferenciacie v zmysle vyhlasky ¢.213/2017 Z.z.
Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky, ktorou sa meni vyhlaSka MS SR ¢. 492/2004 o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorSich predpisov. Porovnavacia metéda k stanoveniu vSeobecnej
hodnoty pozemkov je vyluc¢ena z dovodu neziskania suboru podkladov na porovnanie v danom case a lokalite.
Hodnotené pozemky su zapisané na liste vlastnictva ¢. 804 a ¢. 1654 a nachadzaji sa v zastavanom Uzemi obce
Liptovsky Hradok. Polohovo sa pozemky nachadzaju v centre sidla, ktoré je vhodné na byvanie. Rodinné domy v
danej lokalite si sa Standardnym a nadStandardnym vybavenim. Doprava je autobusovd a Zelezni¢na s
dostupnostou k prostriedku hromadnej dopravy pesi do 5 min. Poloha je obytna i rekrea¢na v ststredenej
zastavbe rodinnych domov a ich prislusenstva. V danej lokalite je z technickej infrastruktiry vodovod, kanalizacia,
el. siet' a komunikacia.
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Parcela Druh pozemku a Spolu Spoluvla.stnlcky Vymera [m?]
vymera [m2] podiel
1079/3 zastavana plocha a nadvorie 508,00 1/1 508,00
1079/6 zastavana plocha a nadvorie 134,00 1/1 134,00
1079/8 zastavana plocha a nadvorie 11,00 1/1 11,00
1079/2 orna poda 12,00 1/1 12,00
1079/4 orna poda 101,00 1/1 101,00
1079/5 orna pdda 4,00 1/1 4,00
1080/2 zastavana plocha a nadvorie 13,00 1/1 13,00
Spolu 783,00
vymera
Obec: Liptovsky Mikulas
Vychodiskova hodnota: VHum = 80,00% z 16,60 €/m?2 = 13,28 €/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 individudlnu rekredciu, 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
6. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie s
nadstandardnym vybavenim,
kv - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, Skolstvo, zdravotnictvo, Sport s 105
koeficient intenzity vyuzitia nadStandardnym vybavenim, ’
- nebytové budovy pre obchod, administrativu, ubytovanie, kultiru s niz§im
Standardom vybavenia
K 3. pozemKy v samostatnych obciach, odkial sa mozno dostat prostriedkom
- > . hromadnej dopravy alebo osobnym motorovym vozidlom do centra mesta do
koeficient dopravnych . e . . Y . wers 0,90
, 15 min. pri beZnej premavke, pozemky v mestach bez moZnosti vyuZitia
vztahov . .
mestskej hromadnej dopravy
kr
koeficient funkéného 3. plochy obytnych a rekreacnych tizemi (obytna alebo rekreacna poloha) 1,30
vyuzitia izemia
ki . . , Y , I . . -
koeficient technickej 4-'. vclelml dobra vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 1,50
. « . sieti)
infrastruktiry pozemku
kz . . g e 1
koeficient povySujéicich 2. ot?chodnf: pozerr.lk.y v miestach so silnym turistickym ruchom, ak to nebolo 3,00
zohl'adnené v koeficiente kS
faktorov
kr - . . . . . T
koeficient redukujéicich 6. pri mlmorlr?ldnqm zzjltlenem (.)bytnych mles.t (les, sl/{aly, sevelzrr}e ub0c1e' a 0,70
pod.), svahovitost terénu, hladina podzemnej vody, inosnost zakladovej pody,
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov ‘ Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 1,00 * 1,05 * 0,90 *1,30 * 1,50 * 3,00 * 0,70 3,8698
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku  VSHwmy = VHwm; * kpp = 13,28 €/m?2 * 3,8698 51,39 €/m?2
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VYHODNOTENIE
Nazov Vypocet Vseobecna hodnota [€]

parcela ¢. 1079/3 508,00 m2*51,39 €/m2*1/1 26 106,12
parcela ¢. 1079/6 134,00 m2*51,39 €/m2*1/1 6 886,26
parcela ¢. 1079/8 11,00 m2*51,39 €/m2*1/1 565,29
parcela ¢. 1079/2 12,00 m2 *51,39 €/m2*1/1 616,68
parcela ¢. 1079/4 101,00 m2*51,39 €/m2*1/1 5190,39
parcela ¢. 1079/5 4,00m2*51,39€/m2*1/1 205,56
parcela ¢. 1080/2 13,00 m2 *51,39 €/m2*1/1 668,07
Spolu 40 238,37
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I1I. ZAVER

OTAZKY A ODPOVEDE

Znaleckou ulohou bolo stanovit v§eobecnti hodnotu formou znaleckého posudku rodinného domu s.¢. 26 na
pozemku parc. ¢. 1079/6 spolu s prisluSenstvom postaveného v Liptovskom Hradku, okr. Lipt. Mikulas, a
pozemkov p.¢.1079/2,1079/3,1079/4,1079/5,1079/6, 1079/8 a 1080/2 v kat. izemi Liptovsky Hradok, okr.

LM za icelom stanovenia realnej hodnoty nehnutel'nosti

REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov VSeobecna hodnota [€]
Stavby
Rodinny dom s.¢ 26 na parcele 1079/6k.u. Liptovsky Hradok 137 629,84
Drevareii na p.¢. 1079/3 947,89
Plot na p.¢ 1079/3a 1079/4 2 232,56
Podzemna pivnica na p.¢. 1079/3 4 029,85
Vodovodna pripojka 581,71
Kanaliza¢na pripojka 2500,33
Elektricka pripojka 2 154,54
Pozemky
Pozemky LV 804 a LV 1654 - parc. ¢. 1079/3 (508 m?2) 26 106,12
Pozemky LV 804 a LV 1654 - parc. ¢. 1079/6 (134 m?2) 6 886,26
Pozemky LV 804 a LV 1654 - parc. ¢. 1079/8 (11 m?2) 565,29
Pozemky LV 804 a LV 1654 - parc. ¢. 1079/2 (12 m?2) 616,68
Pozemky LV 804 a LV 1654 - parc. ¢. 1079/4 (101 m?2) 5190,39
Pozemky LV 804 a LV 1654 - parc. ¢. 1079/5 (4 m2) 205,56
Pozemky LV 804 a LV 1654 - parc. ¢. 1080/2 (13 m?2) 668,07
Vseobecna hodnota celkom 190 315,10
VsSeobecna hodnota zaokruhlene 190 000,00
VSeobecna hodnota slovom: Jedenstodevatdesiattisic Eur

V Liptovskom Mikulasi, diia 09.03.2025
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[V. PRILOHY

- List vlastnictva ¢. 804 v k.u. Liptovsky Hradok informacného charakteru, zo diia 03.02.2025, vytvoreny cez
katastralny portal

- List vlastnictva ¢. 1654 v k.u. Liptovsky Hradok informac¢ného charakteru, zo dila 03.02.2025, vytvoreny cez
katastralny portal

- 0znamenie o zadati konania o dodatoénom povoleni stavby SOcU R 2013/004709 MG zo diia 26.08.2013
-oznamenie o prideleni sipisného ¢isla 26 rodinnému domu a orienta¢ného c¢isla 47A zo dita 30.07.2018

- Podorys podlazi rodinného domu, hospodarskej budovy

- Situa¢ny nacrt

- Objednavka ZP 04/2025

- Fotodokumentécia
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timoc¢nikov a prekladatel'ov, ktory
vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky, v odbore stavebnictvo, odvetvi pozemné stavby, odhad
hodnoty nehnutel'nosti pod eviden¢nym ¢islom 915902.

Znalecky posudok je zapisany v denniku pod ¢islom 04/2025.

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

Ing. Tomas Moravcik



