Znalec: Ing. Emilia Hasikova, Zamocnicka 166, 072 22 Strazske, tel.: 0911 792 297

Zadavatel’: ProAuctio, s.r.o., Horna 2, 974 01 Banska Bystrica
ICO: 45 408 441

Cislo objednavky: zo dfia 17.4.2014

ZNALECKY POSUDOK

Cislo 15/2014

Vo veci: Stanovenia vieobecnej hodnoty nehnutelnosti, zapisanych na LV €. 92, k.u. Kunova Teplica, obec
Kunova Teplica, okres RozZnava a to dom, sup. €. 69, postaveny na parcele €. 396 - zastavané plochy a
nadvoria o vymere 167 m2, a parcela €. 397 - zahrady o vymere 110 m2, pre ucely drazby.

Pocet listov (z toho priloh): 26 (9)
Pocet odovzdanych vyhotoveni: 4 + 1 CD



Znalec: Ing. Emilia Hasikovd ¢islo posudku: 15/2014

. UOVODNA CAST

1. Uloha znalca: Stanovenie véeobecnej hodnoty nehnutelnosti, zapisanych na LV &. 92, k.u. Kunova
Teplica, obec Kunova Teplica, okres Roznava a to dom, sup. €. 69, postaveny na parcele €. 396 - zastavané
plochy a nadvoria o vymere 167 m2, a parcela €. 397 - zahrady o vymere 110 m2, pre navrhovatela drazby
HMG Recovery, k.s., so sidlom Stefanovi¢ova 12, 811 04 Bratislava, ICO: 46 333 908, pre G&ely drazby.

2. Datum vyziadania posudku: 17.4.2014

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujtci na zistenie stavebnotechnického stavu):
12.5.2014

4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje: 15.5.2014

5. Podklady na vypracovanie posudku :
5.1 Dodané zadavatelom :
Ziadne.

5.2 Ziskané znalcom :

List vlastnictva €.92, k.u. Kunova Teplica, obec Kunova Teplica, okres Rozfava, vyhotoveny cez Katastralny
portal zo dia 11.5.2014

Kopia z katastralnej mapy k.u. Kunova Teplica, obec Kunova Teplica, okres Rozfava, vyhotoveny cez
Katastralny portal zo dfia 11.5.2014

Potvrdenie veku vydalo Obec Kunova Teplica, zo dra 12.5.2014

Zameranie a zakreslenie skutkového stavu domu a prislusenstva

Fotodokumentacia

6. Pouzity pravny predpis:
Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty v
zneni neskorSich predpisov.

7. Dalsie pouzité pravne predpisy a literatara:

Zakon ¢&. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo&nikoch a prekladatefoch a o zmene a doplneni niektorych zakonov v
zneni neskorsich predpisov.

Vyhladka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 490/2004 Z.z. ktorou sa vykonava zakon €.
382/2004 Z.z. o znalcoch, timo&nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni
neskorsich predpisov.

STN 7340 55 - Vypocet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.

Zakon €. 50/1976 Zb. o tzemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorSich predpisov.

Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky &. 79/1996 Z.z., ktorou sa vykonava
zakon NR SR o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutefnostiam (katastralny
zakon) v zneni neskorSich predpisov.

Vyhladka Federalneho Statistického dradu &. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikacii stavebnych objektov a
stavebnych prac vyrobnej povahy.

Opatrenie Statistického Uradu 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 predpisov.
Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoétu véeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita v
EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

Zakon ¢&. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach v zneni neskorSich predpisov.

8. Osobitné poziadavky zadavatela:
Neboli vznesené..

9. Pravny ukon, na ktory sa ma znalecky posudok pouzit’:
Ucel organizovania dobrovolnej drazby.
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Znalec: Ing. Emilia Hasikovd ¢islo posudku: 15/2014

I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody:

Ohodnotenie je vykonané v sulade s prilohou €. 3 vyhlasky MS SR €. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty majetku. PouZita je metéda polohovej diferenciacie. PouZitie kombinovanej metédy na stanovenie
vSeobecnej hodnoty nie je mozné, pretoze stavba nie je schopna dosahovat primerany vynos formou
prenajmu tak, aby bolo mozné vykonat kombinaciu. Porovnavacia metdda stanovenia vdeobecnej hodnoty je
vylu€ena z dévodu nedostatku podkladov pre danu lokalitu a typ stavby.

Vypocet vychodiskovej hodnoty a technickej hodnoty je vykonany v zmysle citovanej vyhlasky a jej priloh
pomocou rozpoctovych ukazovatelov publikovanych v Metodike vypoctu vdeobecnej hodnoty nehnutelnosti a
stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Rozpoctovy ukazovatel rodinného domu je vytvoreny na m2 zastavanej
plochy v zmysle citovanej metodiky s tym, Ze pri tvorbe je zohladneny koeficient konstrukcie, vybavenia,
zastavanej plochy a vysSky podlazi. Koeficient cenovej urovne je podla poslednych znamych Statistickych
udajov vydanych SU SR platnych pre 1. §tvrtrok 2014 - kcu=2,235.

b) Vlastnicke a evidencné udaje:
Nehnutelnosti su v katastri nehnutelnosti evidované na liste vlastnictva €. 92 v k.u. Kunova Teplica, obec
Kunova Teplica, okres Roznava. V popisnych udajoch katastra su nehnutelnosti evidované nasledovne:

A. Majetkova podstata:

Parcely registra "C"

parc.¢. 396 zastavané plochy a nadvoria o vymere 167 m2

parc. ¢. 397 zéahrady o vymere 110 m2

Stavby

Rodinny dom ¢&.s. 69 na parc.¢. 396

B. Viastnici:

1 Tomiova Silva r. Szantéova, Osada 593, Plesivec PSC 049 11, SR

Datum narodenia: 22.3.1977

Spoluviastnicky podiel 1/1

Poznamka Poznamenava sa upovedomenie o sp6sobe vykonania exwkucie predajom nehnutelnosti
Titul nadobudnutia kupna zmluva V1416/06-43/06

Titul nadobudnutia kvitancia ¢. 012254-02/14A Z 786/07 Z 941/07 - 25/07

C. Tarchy:

1 Exekucny prikaz na vykonanie exekucie zriadenim exeku¢ného zaloZzného prava na nehnutelnost,
opravneny Pohotovost' s.r.o. Bratislava a prikaz na uhradu trov exekucie

Iné udaje:

Bez zapisu.

Poznamka:

Bez zapisu.

c) Udaje o obhliadke predmetu postdenia:

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dfia 12.5.2014 za ucasti matky majitelky, ktora iba
umoznila vstup na nehnutelnost a za ucasti viacerych susedov, ktori znalca previedli po nehnutelnosti.
Zameranie vykonané dna 12.5.2014

Fotodokumentacia vyhotovena dha 12.5.2014

d) Technicka dokumentacia:
Znalcovi nebola poskytnuta projektova dokumentacia stavby. Skutkovy stav bol zisteny meranim a je
zakresleny v prilohe znaleckého posudku.

e) Udaje katastra nehnutelnosti:
Znalcom ziskané udaje z katastra nehnutelnosti boli porovnané so skutoénym stavom. Boli zistené rozdiely v
geodetickych udajoch katastra - v katastralnej mape nie je zakreslena pristavba garaze s nadstavbou.
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Znalec: Ing. Emilia Hasikovd ¢islo posudku: 15/2014

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

Dom ¢&.s. 69 na parc. KN C ¢.396

Plot na parc. KN C &. 396

Prislusenstvo na parc. KN C €. 396 (vonkajSie upravy)

Pozemky:

- parc. KN C €. 396

- parc. KN C ¢&. 397

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom ohodnotenia:
Stavby: nie su
Pozemky: nie su

2. VYPOCET TECHNICKE] HODNOTY
2.1 RODINNE DOMY

2.1.1 RD Kunova Teplica ¢.s. 69

POPIS STAVBY

Rodinny dom ¢&.s. 69, na parcele €. 396 v katastralnom uzemi Kunova Teplica je samostatne stojaci, s pristupom z verejnej komunikacie
po spevnenych plochach. Nachadza sa mimo hlavnych ulic, v lokalite zastavanej rodinnymi domami, v rovinatom teréne. Dom je
napojeny na verejné siete: elektricka energia, voda, kanalizacia. Toho ¢asu je dom odpojeny od elektrickej siete Vodovodna pripojka je
napojena cez susedny pozemok. MozZnost napojenia na plyn z ulice. V su€asnosti nie je dom obyvany, nie je udrziavany, pivnica je
zaplavena vodou, niektoré stavebné konstrukcie sa rozpadavaju (severna stena), a su rozbité (okenné tabule), a chybajuce ( okno nad
garazou). Priestory zadnych miestnosti a garaze su tak zapratané odpadom alebo Zihlavou, Ze tam nebolo mozné vstupit.

Dom je dvojpodlazny, vratane Ciastocného podpivni¢enia. Podla potvrdenia obecného uradu rodinny dom bol dany do uzivania pred
rokom 1945, presnu evidenciu v obci nemaju. Vzhladom k pouzitym stavebnym materidlom a konstrukciam, k technickému stavu a
opotrebeniu jednotlivych konstrukcii je odhadom stanoveny zaciatok uzivania domu pred rokom 1945, v 30-tych rokoch 20. storoc€ia.
Dom je postaveny na kamennych zakladoch bez izolacioe. Zvislé nosné konStrukcie su murované z nepalenej tehly, podmurovka je z
kameria, celkovej hrubky do 60 cm. Vodorovné nosné konstrukcie su drevené tramové s rovnym podhladom. Prie¢ky s murované z
tehal. Strecha je sedlova s prednou valbou, s drevenou véznicovou konstrukciou bez stipikov, s krytinou z palenej dvojdrazkovej skridle.
Klampiarske konStrukcie strechy su z pozinkovaného plechu.

VonkajSie omietky su vapenné Skrabané, keramicky obklad sokla na fasade vo dvore. Vnutorné omietky stien a stropov su vapenné
hladké. Povrchy podlah su s krytinou z PVC a s cementovym poterom. VVnatorné dvere st hladké pIné. Okna su drevené dvoijité i
zdvojené, s plastovymi vonkajSimi roletami na dvoch oknach. V dome su rozvody vody, kanalizacie a elektroin$talacie. Zariadovacie
predmety: plechova vana, umyvadlo, bezné vodovodné batérie, v kuchyni je linka na baze dreva dl. 2,4 m s nerezovym drezom.

POPIS PODLAZI

1. Podzemné podlazie

Podpivni€enie rodinného domu je v zadnej €asti pristavby garaze k rodinnému domu. Pristavba garaze bola pristavana neskér, nie je
zakreslena v katastralnej mape, ale pravdepodobne v blizkom ¢asovom obdobi, kedZe je postavena z nepalenych tehal ako ostatna ¢ast
domu, s Upravou niektorych konstrukcii neskoér (garazové vrata, murivo nad garazou). Murivo je murované z nepalenych tehal bez
izolacie hrubky do 40 cm, stropna konstrukcia drevena trdmova bez podhladu, vnatorné omietky su vapenné hladké. Okno nie je,
garazoveé vrata su drevené ramové.

1. Nadzemné podlazie

Dispoziciu 1. nadzemného podlazia tvori pdvodna ¢ast domu a miestnost nadstavby nad garazou, a su to: predna izba, kuchyna,
chodba, WC, kupelha, Spajz, zadna izba, miestnost vzadu, miestnost nad garazou.

Zaklady a podmurovka su z kamenného muriva bez izolacie. Murivo je postavené z nepalenej tehly hrubky do 60 cm, priecky su tehlové.
Stropnéa konstrukcia je drevena tramové s rovnym podhladom. Sedlova strecha s prednou valbou je drevenej konstrukcie bez stipikov, s
krytinou z palenej dvojdrazkovej Skridle. VonkajSie omietky su pdvodné vapenné skrabané. Vonkajsi keramicky obklad sokla z dvora.
Vnutorné omietky su vapenné hladké. Podlahy su s krytinou z PVC a s cementovym poterom. Okna su drevené dvojité a zdvojené.
Vnutorné dvere su hladké, pIné. V dome je rozvod vody pozinkovanymi rurkami, rozvod kanalizacie plastovymi rirami, a rozvod
elektrickej energie svetelnej i motorickej (toho ¢asu odpojené od siete). V kupelni je smaltovana vara, umyvadlo a bezné vodovodné
batérie, splachovaci zachod samostatného WC. V kuchyni je linka na baze dreva dl. 2,4 m, nerezovy drez a bezna vodovodna batéria.

Pristavba z roku 1935
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Znalec: Ing. Emilia Hasikovd

¢islo posudku: 15/2014

K rodinnému domu vo dvore bola postavena pristavba garaze v urovni terénu a nad tym obytna miestnost. V zadnej ¢asti, od zahrady,
su steny murované z nepalenej tehly. Stropna konstrukcia je drevena tramova, strecha je pultova s krytinou z trapézového plechu bez
podhladu. Vnutorné omietky st vapenné hladké. Podlahy bez povrchovej upravy. Okno nie je.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 6 Domy rodinné jednobytové

KS: 111 0 Jednobytové budovy

MERNE JEDNOTKY

Podlazie (RT3 Vypocet zastavanej ploch ZP [m2] kz

uzivania yp P y F

1. PP 1935 0

1. PP 1935 5,0%2,7 13,5

Spolu 1. PP 13,5 120/13,5=8,889

1.NP 1935 5,45*5,60+9,00*5,00+4,55*5,60 101

1.NP 1935 4,55%2,70 12,29

Spolu 1. NP 113,29 120/113,29=1,059

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

katalogu.

1. PODZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota
1 Osadenie do terénu
1.3.b v priemernej hibke do 1 m bez zvislej izolacie 325
4 Murivo
4.8.a kamenné murivo v hribke do 60 cm 690
6 Vnutorné omietky
6.1 vapenné stukové, stierkové plstou hladené 400
7 Stropy
7.2.b s viditeI'nymi trdmami drevené 570
Spolu 1985
Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
32 Vrata garazové
32.3 ramové s vypliou (1 ks) 75
‘Spolu | 75
1. NADZEMNE PODLAZIE
Bod ‘ Polozka | Hodnota
2 Zaklady
2.3.b kamenné - bez izolacie 200
3 Podmurovka
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Znalec: Ing. Emilia Hasikovd ¢islo posudku: 15/2014

3.5.b podpivni¢ené do 1/2 ZP - priem. vySka 50-100 cm - omietand, Skarované tehlové murivo 270
4 Murivo

4.8.a kamenné murivo v hribke do 60 cm 690
5 Deliace konstrukcie

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

6.1 vapenné stukové, stierkové plstou hladené 400
7 Stropy

7.1.b s rovnym podhladom drevené tramové 760
8 Krovy

8.4 hambalkové a viznicové ststavy bez stipikov 445

10 Krytiny strechy na krove

10.2.b palené a beténové Skridlové ostatné tazké (vinovky, TRF, TRH, TRP), obycajné dvojdrazkové 670
12 Klampiarske konstrukcie strechy

12.2.b z pozinkovaného plechu len Zl'aby a zvody, zaveterné listy 55

14. Fasadne omietky

14.1.c vapenné a vapenno-cementové hladké nad 2/3 180
15. Obklady fasad

15.4.e obklady keramické, obklady drevom do 1/3 45
17 Dvere

17.3 hladké plné alebo zasklené 135
18 Okna

18.2 dvojité alebo zdvojené z tvrdého dreva s dvoj. alebo s trojvrstv. zasklenim 250

20 Okenice a vonkajsie rolety

20.2 plastové 105
22 Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyii)

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

23.6 cementovy poter, tehlova dlazba 50
25 Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)

25.1 svetelnd, motoricka 280
30 Rozvod vody

30.1.b z pozinkovaného potrubia len studenej vody 30

Spolu 4845

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

33 Kanalizacia do verejnej siete alebo Zumpy alebo septika
33.2 plastové a azbestocementové potrubie (1 ks) 10
36 Vybavenie kuchyne alebo pracovne
36.9 drezové umyvadlo nerezové alebo plastové (1 ks) 30
36.11 kuchynska linka z materidlov na baze dreva (za beZny meter rozvinutej Sirky) (2.4 bm) 132

37 Vnutorné vybavenie

37.2 vana ocel'ova smaltovana (1 ks) 30

37.5 umyvadlo (1 ks) 10
38 Vodovodné batérie

38.4 ostatné (2 ks) 30
39 Zachod
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Znalec: Ing. Emilia Hasikovd

¢islo posudku: 15/2014

39.3 splachovaci bez umyvadla (1 ks) 25

45 Elektricky rozvadzaé¢
45.2 s poistkami (1 ks) 145
Spolu 412

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,235
Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: km =0,95

Podlazie | Vypocet RU na m2 ZP Hodnota RU [€/m?2]
1.PP (1985 + 75 * 8,889)/30,1260 88,02
1. NP (4845 +412*1,059)/30,1260 175,31
TECHNICKY STAV

Rodinny dom je murovany z nepalenych tehal, s drevenou tramovou stropnou konstrukciou, so zanedbanou udrzbou, Zivotnost je

stanovena na 90 rokov.

Podlazie Zaciatok uzivania ‘ V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [rok] 0 [%] | TS [%]
1.PP 1935 79 11 90 87,78 12,22
1. PP - pristavba 1935 79 11 90 87,78 12,22
1.NP 1935 79 11 90 87,78 12,22
1. NP - pristavba 1935 79 11 90 87,78 12,22

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘ Vypocet Hodnota [€]
1. PP z roku 1935
Vychodiskova hodnota 88,02 €/m2*0,00 m2*2,235*0,95 0,00
Technické hodnota 12,22%z 0,00 0,00
1. PP - pristavba z roku
1935
Vychodiskova hodnota 88,02 €/m?2*13,50 m2*2,235*0,95 2522,99
Technické hodnota 12,22% z 2 522,99 308,31
1. NP z roku 1935
Vychodiskova hodnota 175,31 €/m?*101,00 m2*2,235*0,95 37 594,92
Technicka hodnota 12,22% z 37 594,92 4 594,10
1. NP - pristavba z roku
1935
Vychodiskova hodnota 175,31 €/m?2*12,29 m2*2,235%0,95 4 574,67
Technicka hodnota 12,22% z 4 574,67 559,02
VYHODNOTENIE WCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY
Podlazie ‘ Vychodiskova hodnota [€] ‘ Technicka hodnota [€]
1. podzemné podlazie 252299 308,31
1. nadzemné podlazie 42 169,59 5153,12
Spolu \ 44 692,58| 5461,43
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Znalec: Ing. Emilia Hasikovd ¢islo posudku: 15/2014

2.2 PRISLUSENSTVO

2.2.1 Plot uli¢ny

Plot z ulice tvori ocelova brana a branka, z ocelovej ty€oviny v ramoch. S ohladom na technicky stav a pouzity material je stanoveny rok
vystavby 1970, odhad.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 815 2 Oplotenie

KS: 2 ex Inzinierske stavby

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

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

5. Plotové vratka:

b) kovové s drétenou vypliiou alebo z kovovych profilov 1ks 3890 129,12 €/ks

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,235
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
Plot uli¢ny 1970 44 6 50 88,00 12,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota (1ks * 249,12 €/ks + 1ks * 129,12 €/ks) * 2,235 * 0,95 803,10
Technicka hodnota 12,00 % z 803,10 € 96,37

2.2.2 VonkajSie schody vstupu

VonkajSie schody pred vstupom do domu vyrovnavaju vyskovy rozdiel terénu a vstupu. Realizované su na Zelezobetonovej doske, s
povrchom z cementového poteru, vzhfadom k stavu a k pouzitému materialu je stanoveny vek odhadom, v roku 1970.

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 10. Vonkajsie a predlozené schody (JKSO 822 2)
Bod: 10.7. Na zelezobetonovej doske alebo nosnikoch s povrchom z cem. poteru
Kéd KS: 2112 Miestne komunikacie

Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 545/30,1260 = 18,09 €/bm stupiia
Pocet mernych jednotiek: 3*1,30+2*0,70 = 5,3 bm stupna
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Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu =2,235
Koeficient vyjadrujaci uzemny vplyv: km =0,95
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uiivania‘ V [rok] ‘ T [rokK] | Z [rok] |

o[%l | TS[%I

Vonkajsie schody vstupu 1970 44 16 60

73,33 26,67

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 5,3 bm stupnia * 18,09 €/bm stupiia * 2,235 * 0,95 203,57
Technické hodnota 26,67 % z 203,57 € 54,29

2.2.3 VonkajSie schody do pivnice

VonkajSie schody do pivnice, realizované na terén, s povrchom cementovym, v roku 1970, odhad podla stavu a pouzitého materialu.

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 10. Vonkajsie a predloZené schody (JKSO 822 2)

Bod: 10.2. Bet6nové na terén s povrchom zatrenym alebo z cem. poteru
Kod KS: 2112 Miestne komunikacie

Rozpoctovy ukazovatel za mernt jednotku: 215/30,1260 = 7,14 €/bm stupna
Pocet mernych jednotiek: 3*0,70 = 2,1 bm stupna

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu =2,235

Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: km = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rokK] Z [rok]

0 [%] TS [%]

Vonkajsie schody do pivnice 1970 44 6 50

88,00 12,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 2,1 bm stupna * 7,14 €/bm stupiia * 2,235 * 0,95 31,84
Technicka hodnota 12,00 %z 31,84 € 3,82
2.2.4 Spevnena plocha

Spevnena plocha pred vstupom do domu, na pavlaci, je z monolitického betdnu, realizovana v roku 1970, odhad stanoveny podla stavu

konstrukcie a pouzitého materialu.

Strana 9




Znalec: Ing. Emilia Hasikovd ¢islo posudku: 15/2014

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

Bod: 8.2. Plochy s povrchom z monolitického betonu
Polozka: 8.2.a) Do hrubky 100 mm

Kdéd KS: 2111 Cestné komunikacie

Kod KS2: 2112 Miestne komunikacie

Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 260/30,1260 = 8,63 €/m2 ZP
Pocet mernych jednotiek: 2,00%0,6+6,4*1,3+2,7*¥0,6 = 11,14 m2 ZP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu =2,235

Koeficient vyjadrujaci uzemny vplyv: km =0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uiivania‘ V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [rok] ‘ 0 [%] | TS [%]

Spevnena plocha 1970 44 16 60 73,33 26,67

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 11,14 m2ZP * 8,63 €/m2 ZP * 2,235 * 0,95 204,13
Technicka hodnota 26,67 % z 204,13 € 54,44
2.2.5 Pivnica

Pod domom v &asti pod prednou izbou je klenbova pivnica, pristupna so samostatnym vstupom z dvora cez vonkajsie schodisko.
Klenbovy strop je z palenych tehal, s polomerom klenby 0,9 m, v strede je prehlbena podlaha o 60 cm. Vnutorné omietky su vapenné
hladké. V Case obhliadky bola pivnica zaplavena vodou do vySky cca. 30 cm. Z pivnice je rozvod studenej vody pozinkovanymi rdarkami.

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 14. Podzemna pivnica (JKSO 825 4)

Bod: 14.1. Maloplos$né pivnice

Polozka: 14.1.a) Tehelna alebo kamenna klembova
Kod KS: 1271 Nebytové pol'nohospodarske budovy
Ko6d KS2: 1274 Ostatné budovy, inde neklasifikované

Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 4210/30,1260 = 139,75 €/m3 vOP

Pocet mernych jednotiek: 3,39%3,14*0,9*0,9/2+3,39*%0,6*0,6 = 5,53 m3 vOP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,235

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km=0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Néazov Zatiatok uzivania | V[rok] | Trok] | Z[rokl | O[%] | TS[%I

Pivnica 1935 79 11 90 87,78 12,22
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VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 5,53 m3 vOP * 139,75 €/m3 vOP * 2,235 * 0,95 1 640,88
Technickd hodnota 12,22 %z 1 640,88 € 200,52

2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVE]J A TECHNICKE] HODNOTY

Nazov ‘Vychodiskové hodnota [€] ‘ Technicka hodnota [€]

RD Kunova Teplica ¢.s. 69 44 692,58 5461,43

Plot uli¢ny 803,10 96,37
Vonkajsie tpravy

Vonkajsie schody vstupu 203,57 54,29

Vonkajsie schody do pivnice 31,84 3,82

Spevnena plocha 204,13 54,44

Pivnica 1 640,88 200,52
Celkom: | 47 576,10 5 870,87

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Kunova Teplica 69

| 587

Rodinny dom ¢&.s. 69, postaveny na parcele €. 396, v obci Kunova Teplica, sa nachadza v lokalite zastavane;j
rodinnymi domami, mimo hlavnych ulic, s beznym hlukom a dopravou, pristupny cez spevnenu verejnu
pristupovd komunikaciu k nehnutefnosti. Dom je samostatne stojaci, ma jedno nadzemné podlaZie a
Ciasto&né podpivni¢enie. Dopravné spojenie obce je autobusovou dopravou do okresného mesta RoZfava,
ktoré je vzdialené cca. 19 km. Nachadza sa na upati Narodného parku Slovensky kras. Rodinny dom je
napojeny na inZinierske siete - elektricka energia, voda, kanalizacia. MoZnost napojenia na plyn. Miera
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evidovanej nezamestnanosti podla Statistického uradu SR v okrese Rozfava za rok 2013 je 24,83%. V obci
je MS, obchod so zmie$anym tovarom, kréma. Orientacia obytnych miestnosti k svetovym stranam je J, Z.
Rezerva plochy pre dalSiu vystavbu nie je. Lokalita bez zmeny uzemného planu.

Ide o lokalitu vhodnu na byvanie, pripadne na chalupu, s dopytom po nehnutelnostiach vyrazne nizsim ako
ponuka. Technicky stav rodinného domu, postaveného z nepalenej tehly, je vzhfadom k zanedbanej udrzbe
vo velmi zlom stave, s nutnou opravou. Nehnutelnost bez moznosti vynosu, jedna sa o priemernu
nehnutelnost.

b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:

Rodinny dom nie je v su¢asnosti vyuzivany k byvaniu. Svojim dispozi¢nym rieSenim, velkostou podlahovej
plochy a zastavanej plochy, velkostou okolitého pozemku, ako aj u€elom, na ktory bol postaveny, méze sluzit
na byvanie alebo aj ako chalupa. Iné vyuZitie sa neda predpokladat.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti:
K danej nehnutelnosti bolo zriadené exekuéné zalozné pravo a zacatie vykonu exekucie. Vzhladom k

zaplaveniu pivnice a ziadnej udrzbe moze dbjst’ z vyraznému znehodnoteniu nehnutelnosti.
V danej lokalite neboli zistené Ziadne iné rizika spojené s uzivanim nehnutelnosti.

3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 STAVBY NA BYVANIE

Zdbvodnenie vypodtu koeficientu polohovej diferenciacie:

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie je stanoveny v sulade s "Metodikou vypoctu vSeobecnej hodnoty
nehnutelnosti a stavieb", vydanej USI ZU v Ziline (ISBN 80-7100-827-3). Vzhladom na velkost sidelného
utvaru, polohu, typ nehnutelnosti, kvalitu pouzitych stavebnych materialov, zaujem o kipu nehnutefnosti vo
vSeobecnosti, je vo vypodlte uvaZzované s priemernym koeficientom polohovej diferenciacie vo vyske 0,200.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,2

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
I. trieda 0,900
II. trieda Aritmeticky priemer I. a III. triedy 0,550
I11. trieda Priemerny koeficient 0,200
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a Ill. triedy 0,115
V.trieda 0,030

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cislo Popis Trieda Kepi Villla Vii::f‘:k

1 Trh s nehnutel'nostami

dopyt v porovnani s ponukou je vyrazne nizsi V. 0,030 13 0,39
2 Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vztah k centru obce

S?gltiisibce, mimo obchodného centra, hlavnych ulic a vybranych I 0,550 30 16,50
3 Sucasny technicky stav nehnutel'nosti

nehnutel'nost vyzaduje rozsiahlu opravu, rekonstrukciu IV. 0,115 8 0,92
4 Prevladajica zastavba v okoli nehnutelnosti

objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod. L. 0,900 7 6,30
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5 Prislusenstvo nehnutel'nosti

bez dopadu na cenu nehnutel'nosti I1. 0,200 6 1,20
6 Typ nehnutel'nosti

priemerny - dom v radovej zastavbe, atriovy dom - s

predzahradkou, dvorom a zdhradou, s dobrym dispozi¢nym 111 0,200 10 2,00

rieSenim.
7 Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

pracovné moznosti mimo miesto, nezamestnanost nad 20 % V. 0,030 9 0,27
8 Skladba obyvatel'stva v mieste stavby

priemerna hustota obyvatel'stva I1. 0,550 6 3,30
9 Orientacia nehnutel'nosti k svetovym stranam

orientacia hlavnych miestnosti k JZ - JV I1. 0,550 5 2,75
10 Konfiguracia terénu

rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5% L. 0,900 6 5,40
11 Pripravenost inZinierskych sieti v blizkosti stavby

ii(ft()rlilc_l;i glrol'lcv)l(l);k;,l;/g:aovod, pripojka plynu, kanalizacia, L 0,550 7 3,85
12 Doprava v okoli nehnutel'nosti

Zeleznica, alebo autobus IV. 0,115 7 0,81
13 Ob¢. vybav.(arady,skol.,,zdrav.,obchody,sluzby,kultira)

ey o, oSl e ok .y ogis g
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby

les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti do 1000 m I1. 0,200 8 1,60
15 Kvalita Zivot. prostr. v bezprostrednom okoli stavby

bezny hluk a prasnost od dopravy IL. 0,550 9 4,95
16 MoZnosti zmeny v zastavbe-tizem.rozvoj,vplyv na nehnut.

bez zmeny 111 0,200 8 1,60
17 Moznosti d'alSieho rozsirenia

ziadna moznost roz$irenia V. 0,030 7 0,21
18 Dosahovanie vynosu z nehnutel'nosti

nehnutel'nosti bez vynosu V. 0,030 4 0,12
19 Nazor znalca

priemernda nehnutel'nost I1. 0,200 20 4,00

Spolu | 180 57,32
VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB
Nazov Vypocet Hodnota

Koeficient polohovej diferenciacie kep = 57,32/ 180 0,318
V3eobecna hodnota VSHs = TH * kep = 5 870,87 € * 0,318 1866,94 €

3.2 POZEMKY
3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.2.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

3.2.1.1.1 Parcela KN C
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POPIS

Zdbvodnenie vychodiskovej hodnoty pozemku a pouzitych koeficientov polohovej diferenciacie:
Vychodiskova hodnota pozemku a pouzité koeficienty su stanovené v sulade s vyhlaskou 492/2004 Z.z. vzhlfadom na velkost sidelného
utvaru, danu lokalitu, polohu, intenzitu vyuzitia, dopravného spojenia a druh pozemku.

Predmetom ohodnotenia su pozemky v zastavanom tUzemi obce Kunova Teplica, zastavané rodinnymi domami s prisluSenstvom, s
niz§im Standardom vybavenia, v obci s po¢tom obyvatelov do 5000, v lokalite vhodnej na byvanie. Pozemok je umiestneny s moznostou

napojenia na inzinierske siete: elektricka energia, voda, kanalizacia a plyn. Dopravné spojenie obce s okolim a okresnym mestom je

autobusovou dopravou.

Parcela Druh pozemku Vzorec a Spolu Podiel Vymera [m2]
vymera [m?]
396 zastavana plocha a nadvorie 167 167,00 1/1 167,00
397 zdhrada 110 110,00 1/1 110,00
Spolu vymera ‘ ‘ | 277,00
Obec: Kunova Teplica
Vychodiskova hodnota: VHum = 3,32 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
. ksv . 3. stavebné tizemie obci do 5 000 obyvatel'ov, okrajové priemyslové a
koeficient vieobecnej , 3 NN , 0,80
situacie pol'nohospodarske ¢asti obci a miest do 10 000 obyvatel'ov
Ky 2.rodinné domy s niz$im Standardom vybavenia, bytové domy s
koeficient intenzity vyuZitia pod§tandardpyr'{1 vybavenm}, 3- 4-P,odlalzne pebytove sFabe pre priemysel s 0,95
malym technickym vybavenim, vyuzivané pol'nohospodarske stavby
- ko . 2. pozemKy na okraji miest a obce so Zelezni¢nou zastavkou alebo autobusovou
koeficient dopravnych . “ e 0,85
, primestskou dopravou, doprava do mesta eSte vyhovujiica
vztahov
kp
koeficient obchodneja 3. obytna alebo rekreacna poloha 1,10
priemyselnej polohy
ki
koeficient technickej 4. vel'mi dobra vybavenost (vicsia ako v bode 3) 1,30
infrastruktiry pozemku
kz
koeficient povySujticich 1. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
kr
koeficient redukujticich 1. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 0,80 *0,95 * 0,85 *1,10 * 1,30 * 1,00 * 1,00 0,9238
Jednotkova hodnota pozemku VSHwmy = VHwy * kep = 3,32 €/m2 * 0,9238 3,07 €/m?
Vseobecna hodnota pozemku VSHpoz = M * VSHwmy = 277,00 m2 * 3,07 €/m? 850,39 €

VYHODNOTENIE PO PARCELACH

Vseobecna hodnota

SEEO pozemkKku v celosti [€]
parcela ¢. 396 512,69
parcela ¢. 397 337,70
Spolu 850,39
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I1I. ZAVER

1. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia:

Stavby:

Vseobecna hodnota polohovou diferenciaciou: 1866,94 €
Ako vhodna metéda na stanovenie VSH stavieb bola pouZita metéda polohovej diferenciacie

PozemKy:

Vseobecna hodnota metédou polohovej diferenciacie: 850,39 €
Ako vhodna metdda na stanovenie VSH pozemkov bola pouzitd metéda polohovej diferenciacie

2. REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov ‘ Vseobecna hodnota [€]

Stavby

RD Kunova Teplica €.s. 69 1736,74

Plot uli¢ny 30,65
Vonkajsie tpravy

Vonkajsie schody vstupu 17,26

Vonkajsie schody do pivnice 1,21

Spevnena plocha 17,31

Pivnica 63,77
PozemKky

Parcela KN C - parc. ¢. 396 (167 m2) 512,69

Parcela KN C - parc. ¢.397 (110 m?) 337,70
Spolu VSH 2717,33
Zaokrihlena VSH spolu 2 720,00

Vseobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 2 720,00 €
Slovom: Dvetisicsedemstodvadsat Eur

V Strdzskom dna 15.5.2014 Ing. Emilia Hasikova
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[V. PRILOHY

Objednavka znaleckého posudku zo dna 17.4.2014 - 1 A4

Vypis z katastra nehnutelnosti z listu vlastnictva €. 92 , k.u. Kunova Teplica - 1 A4
Kopia katastralnej mapy k.u. Kunova Teplica - 1 A4

Potvrdenie veku Obce Kunova Teplica - 1 A4

P&dorysy rodinného domu s prisluSenstvom €.s. 69 k.U. Kunova Teplica - 2 A4
Situacia - 1 A4

Fotodokumentacia - 2 A4

Nogokown=
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timo¢nikov a prekladatefov
vedenom Ministerstvom spravodlivosti Slovenskej republiky pod ¢. 11787/06-51 zo dna 25.10.2006 pre
odbor: 37 00 00 Stavebnictvo, odvetvie: 37 01 00 Pozemné stavby, 37 09 00 Odhad hodnoty nehnutelnosti,
evidenéné Cislo znalca: 914096.

Znalecky ukon je zapisany pod poradovym &islom 15/2014 znaleckého dennika ¢&.1.

Za znalecky ukon a vzniknuté naklady uctujem podfa vyucétovania na zaklade prilozeného dokladu €. 15/2014.
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