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Znalec: Ing. Stefan Pastierovi¢ Cislo posudku: 4/2015

I. OVODNA CAST

1.1 Uloha znalca:

Stanovenie vSeobecnej hodnoty rodinného domu na parc.¢. 703/15 v k.4. Lietavska Svinnd, obec Lietavska
Svinna-Babkov, okres Zilina, véitane prislu$enstva, vonkajsich tprav, pozemkov parc.t. 703/10, 703/14, 703 /15,
703/18 a spoluvlastnickeho podielu 1/2 k pozemku parc.¢. 703/8.

1.2 Uéel znaleckého posudku:
Podklad pre dobrovol'nt drazbu nehnutel'nosti.

1.3 Datum vyziadania posudku: 07.01.2015
1.4 Datum, ku ktorému je vypracovany posudok: 26.01.2015
1.5 Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost ohodnocuje: 29.01.2015

1.6 Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku :
1.6.1 Dodané zadavatel'om :
e Zavazna objednavka na vypracovanie znaleckého posudku zo dita 07.01.2015.
e Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢. 945, k.. Lietavska Svinna - képia z katastralneho
portalu zo dia 09.01.2015.
e Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢. 1007, k.u. Lietavska Svinna - kopia z katastralneho
portalu zo dna 10.01.2015.
e Informativna képia z katastralnej mapy, k.u. Lietavska Svinna - kdpia z katastralneho portalu zo dia
09.01.2015.
e Geometricky plan ¢116-2003 na zameranie rozostavanej stavby vypracovany Stefanom Salkom,
Osloboditel'ov 129/7, Rajecké Teplice zo dita 07.11.2003 - original.
e Uzemné rozhodnutie k.& 2003/C-3756/Kk-/HL/ vydané Obcou Lietavskd Svinna-Babkov zo dia
14.05.2003 - original.
e Projektova dokumentacia rodinného domu.

1.6.2 Obstarané znalcom :

Obhliadka skutkového stavu nehnutel'nosti.

Fotodokumentacia nehnutel'nosti.

Indexy cenového rastu vydané SU SR.

Programové vybavenie HYPO, verzia 12.70 od firmy Kros s.r.o. Zilina.

1.7 Pouzity pravny predpis:
e Vyhlaska MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich zmien a
doplnkov.

1.8 Dalsie pouzité pravne predpisy a literatura:
e Zakon NR SR ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych
zakonov.
e Vyhlaska MS SR ¢. 490/2004 Z.z., ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmoc¢nikoch a
prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov.
Metodika vypoctu vieobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb, Zilinska univerzita 2001.
STN 7340 55 - Vypocet obstavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.
Zakon €. 50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorsich predpisov.
Zakon €. 527/2002 o dobrovol'nych drazbach v zneni neskorsich zmien a doplnkov.
Cenové spravy pre stavebnictvo vydavané spolo¢nostou ODIS s.r.o. Zilina.

1.9 Osobitné poziadavky zadavatel'a:
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Neboli vznesené.

I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a/ Vyber pouzitej metdody:

Priloha ¢.3 Vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku. Pouzitd je metdda
polohovej diferenciacie z dovodu, Ze tato metdda je v danom pripade najobjektivnejsia. Vypocet vychodiskovej
hodnoty je vykonany pomocou rozpoétovych ukazovatelov publikovanych v Metodike USI Zilina, r. 2001 a
prepocitanych na menu EURO. Technicka hodnota je upravena o vplyvy, pésobiace na hodnotu nehnutelnosti v
mieste a Case. PouZitie kombinovanej met6dy nebolo mozné vzhladom k tomu, Ze ide o nehnutelnost bez
schopnosti dosahovat primerany vynos formou prendjmu. Pre pouzitie porovnavacej metédy nebol v danej
lokalite dostatok vstupnych tidajov o porovnatel'nych prevodoch.

b/ Vlastnicke a eviden¢né tudaje:

List vlastnictva ¢. 945, k.u. Lietavska Svinna

A: Majetkova podstata:

Pozemky

parc.¢. 703/10, trvalé travne porasty o vymere 1129 m2
parc.c. 703 /14, zastavané plochy a nadvoria o vymere 27 m2
parc.c. 703/15, zastavané plochy a nddvoria o vymere 196 m2
parc.c. 703/18, zastavané plochy a nadvoria o vymere 11 m2

Stavby
rozostavany rodinny dom na parc.¢. 703/15

B. Vlastnici:
e Martin Pecko rod. Pecko, Dobsinského 1599/21, Zilina, PSC 010 08, SR, datnar. 31.07.1974,
v spoluvlastnickom podiele 1/2
e Stanislava Peckova rod. Kitaova, Dobsinského 1599/21, Zilina, PSC 010 08, SR, dat.nar. 19.06.1975,
v spoluvlastnickom podiele 1/2

C. Tarchy:
Zalozné prava su Specifikované v priloZenom liste vlastnictva.

List vlastnictva ¢. 1007, k.u. Lietavska Svinna

A: Majetkova podstata:

Pozemky

parc.¢. 703/8, zastavané plochy a nddvoria o vymere 175 m2

B. Vlastnici:
e Martin Pecko rod. Pecko, DobsSinského 1599/21, Zilina, PSC 010 08, SR, datnar. 31.07.1974,
v spoluvlastnickom podiele 1/4
e Stanislava Peckova rod. Kitasova, DobSinského 1599/21, Zilina, PSC 010 08, SR, dat.nar. 19.06.1975,
v spoluvlastnickom podiele 1/4

C. Tarchy:
ZaloZné prava su Specifikované v priloZenom liste vlastnictva.

¢/ Udaje o obhliadke predmetu posiidenia:
Miestne Setrenie, obhliadka predmetu posidenia a fotodokumentacia stavby rodinného domu boli vykonané dna
26.01.2015 za ucasti spoluvlastnikov nehnutel'nosti.
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d/ Technicka dokumentacia :

Znalcovi bola predlozena technickd dokumentacia rodinného domu, ktora je v stulade so zistenym skutkovym
stavom, doplitujice uUdaje potrebné pre vypracovanie tohto posudku boli zistené pri miestnom Setreni.
Hodnoteny rodinny dom je na liste vlastnictva zapisany ako rozostavana stavba, zatial nebol skolaudovany,
vystavba domu bola zacata podl'a predlozenych podkladov v roku 2003, podl'a vypovedi spoluvlastnikov je dom
obyvany od roku 2005, k tomuto roku stanovujem aj vek stavby pre vypocet opotrebenia nehnutelnosti
linedrnou metédou.

e/ Udaje katastra nehnutel'nosti :

Pravna dokumentacia bola pri miestnom Setreni porovnana so zistenym skutkovym stavom a je s nim v sulade.
Hodnotené nehnutel'nosti st v katastri nehnutel'nosti evidované tak popisne na listoch vlastnictva ¢. 945 a 1007
vedenych Katastralnym odborom Okresného tradu Zilina pre k.. Lietavska Svinna, ako aj geometricky v
katastralnej mape.

f/ Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré st predmetom ohodnotenia:
Pozemky

parc.¢. 703/10, trvalé travne porasty o vymere 1129 m2

parc.¢. 703 /14, zastavané plochy a nddvoria o vymere 27 m2

parc.¢. 703/15, zastavané plochy a nddvoria o vymere 196 m2

parc.¢. 703/18, zastavané plochy a nadvoria o vymere 11 m2

e spoluvlastnicky podiel 1/2 k parc.c. 703/8, zastavané plochy a nadvoria o vymere 175 m2

Stavby

rozostavany rodinny dom na parc.¢. 703/15
plot uli¢ny na parc.¢. 703/10

pripojka vody na parc.¢. 703/10
vodomerna Sachta na parc.¢. 703/10
kanaliza¢na pripojka na parc.¢. 703/10
Cistiaren odpadovych vdd na parc.¢. 703/10
elektrickd NN pripojka na parc.¢. 703/10
pripojka plynu na parc.¢. 703/10

spevnené plochy na parc.¢. 703/18
spevnené plochy na parc.¢. 703/14

oporné mury na parc.¢. 703 /14

g/ Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie st predmetom ohodnotenia:
Nie st Ziadne.

2. VYPOCET TECHNICKE] HODNOTY
2.1 RODINNE DOMY

2.1.1 Rodinny dom na parc.¢. 703/15

POPIS STAVBY

Hodnotena nehnutelnost je rodinny dom, JKSO 803.6, ktory ma jedno Ciastocné podzemné a jedno nadzemné
podlazie. Podl'a predlozenych podkladov bol rodinny dom postaveny v rokoch 2003 - 2005, kolaudacné
rozhodnutie zatial nebolo vydané, preto je dom zatial' na liste vlastnictva zapisany ako rozostavana stavba,
vyuziva sa vsak od roku 2005.

Konstrukéne ide o murovanu stavbu, podzemné podlaZie je osadené v priemernej hibke 1-2 m, vzhl'adom
k osadeniu domu vo svahovitom teréne je suterén pristupny hlavnym vchodom z uli¢nej strany z uUrovne
upraveného terénu. Zaklady domu st beténové pasové s vodorovnou izolaciou, obvodové zvislé konstrukcie st
murované z tehlového muriva v priemernej hribke 38 cm, obvodové steny si dodatoCne zateplené izolaciou
NOBASIL v hrubke 40 mm, deliace konstrukcie si murované. Stropy st nad suterénom Zzelezobetdnové
monolitické s rovnymi podhl'admi, nad prizemim drevené tramové s rovnymi podhl'admi, stresna konstrukcia je
sedlového tvaru, krytina z asfaltovych Sindl'ov, klampiarske konstrukcie si z pozinkovaného plechu. Fasadne
povrchové tpravy su silikatové hladké kombinované s drevenymi obkladmi, suterénne podlaZie je
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v pohl'adovych castiach s kamennymi obkladmi fasady, vnitorné omietky sui vapenné stukové hladké. Okna su
drevené zdvojené, dvere drevené plné hladké alebo zasklené dyhované, podlahy v obytnych miestnostiach su z
vel'koploSnych laminatovych parkiet, v ostatnych miestnostiach prevlada keramicka dlazba. Dom ma ustredné
podlahové teplovodné vykurovanie, zdrojom je plynovy kotol umiestneny v suterénnom podlazi, kotol slizi aj na
ohrev TUV. Dom je napojeny na elektroinstalaciu, vodu a pripojku zemného plynu z verejnych sieti, kanalizacia je
vedena do vlastnej COV.

Dispozi¢ne sa v suterénnom podlazi nachddzaju vstupné zadverie, chodba so schodiskom, pracovia, sklad,
kupelna s WC, kotolila, pracoviia a sauna /posledné dve miestnosti zatial bez vybavenia/. V kiipel'ni suterénu je
umyvadlo a WC, batéria je obycajna. V prizemi domu st chodba so schodiskom, Styri izby, z toho obyvacia izba je
priestorovo spojena s kuchynou, kipeltia s WC, Satnik a velkoplosny balkén z uli¢nej strany na celd Sirku domu.
V kuchyni je linka na baze dreva rozvinutej dizky 6,80 m s nerezovym drezom, pakovou nerezovou batériou,
elektrickou sklokeramickou varnou doskou, digestorom, zabudovanymi elektrickou a mikrovinnou rdrou, za
linkou su keramické obklady stien, v kipelni je rohova smaltovana vana s keramickym obkladom, sprchovy kit,
dve umyvadla a WC, batérie st nerezové pakové.

Pre vypocet opotrebenia linearnou metédou stanovujem vek stavby od roku 2005, Zivotnost nehnutelnosti
vzhl'adom na konstruk¢éné vyhotovenie a zisteny technicky stav stanovujem na 100 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 6 Domy rodinné jednobytové
KS: 111 0 Jednobytové budovy
MERNE JEDNOTKY
Podlazie Zatiatok Vypocet zastavanej ploch ZP [m2] k
uzivania yp P y *
1. PP 2005 16,90*4,50+5,90*2,31+5,90*0,79/2 92,01 120/92,01=1,304
1.NP 2005 16,90*8,25+5,90*2,30+5,90*0,79/2 155,33 120/155,33=0,773
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

1. PODZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota

1 Osadenie do terénu

1.2.a v priemernej hibke nad 1 m do 2 m so zvislou izolaciou 750
4 Murivo

4.1.d murované z tehal (plna,metricka,tvarnice typu CD,porotherm) v skladobnej hr. nad 30 do 40 1000

cm
5 Deliace konStrukcie

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

6.1 vapenné stukové, stierkové plstou hladené 400
7 Stropy

7.1.a s rovnym podhl'adom beténové monolitické, prefabrikované a keramické 1040
15. | Obklady fasad

15.1.c obklady remienkové a z kamennych dosiek nad 2/3 170

15.3.c obklady remienkové a z kamennych dosiek nad 1/3 do 1/2 80
16 Schody bez ohl'adu na nosnu konstrukciu s povrchom nastupnice

16.5 liate terazzo, betdnova, keramicka dlazba 190
17 Dvere
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17.2 plné alebo zasklené dyhované 190
18 Okna
18.5 zdvojené drevené s dvoj. s trojvrstvovym zasklenim 380

22 Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyi)

22.1 parkety, vlysy (okrem bukovych), korok, velkoplosné parkety (drevené, laminatové) 355
23 Dlazby a podlahy ost. miestnosti

23.2 keramické dlazby 150
24 Ustredné vykurovanie

24.2.b podlahové teplovodné 770
25 Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)

25.2 svetelna 155
27 Rozvod televizny a radioantény (rozvod pod omietkou)

- vyskytujuca sa polozka 80

30 Rozvod vody
30.2.a z plastového potrubia studenej a teplej vody z centralneho zdroja 35
31 Instalacia plynu
31.1 rozvod svietiplynu alebo zemného plynu 35
Spolu 5940

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

33 Kanalizacia do verejnej siete alebo Zumpy alebo septika

33.2 plastové a azbestocementové potrubie (1 ks) 10
34 Zdroj teplej vody

34.3 kotol ustredného vykurovania (1 ks) 40
35 Zdroj vykurovania

35.1.c kotol ustredného vykurovania znackové kotly, vratane typov turbo (Junkers, Vaillant,

Leblanc...) (1 ks) 335
37 Vnitorné vybavenie

37.5 umyvadlo (1 ks) 10
38 Vodovodné batérie

38.3 pakové nerezové (1 ks) 20
39 Zachod

39.3 splachovaci bez umyvadla (1 ks) 25
45 Elektricky rozvadzac

45.1 s automatickym istenim (1 ks) 240

Spolu 680
1. NADZEMNE PODLAZIE
Bod Polozka Hodnota

2 Zaklady

2.2.a beténové - objekt s podzemnym podlazim s vodorovnou izolaciou 520
4 Murivo

4.1.d murované z tehal (plnd,metricka,tvarnice typu CD,porotherm) v skladobnej hr. nad 30 do 40 1000

cm
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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

8.1 zlozité s nerovnakou vysSkou hrebeniov s valbami 660

10 Krytiny strechy na krove

10.6.c lepenkové lepenkovy Sindel 955
12 Klampiarske konstrukcie strechy
12.2.b z pozinkovaného plechu len Zl'aby a zvody, zaveterné listy 55

13 Klampiarske konstrukcie ostatné (parapety, markizy, balkény...)

13.2 z pozinkovaného plechu 20
14. |Fasadne omietky

14.2.c vapenné a vapenno-cementové hladké nad 1/2 do 2/3 60

14.3.c vapenné a vapenno-cementové hladké nad 1/3 do 1/2 40
15. |Obklady fasad

15.2.e obklady keramické, obklady drevom nad 1/2 do 2/3 140

15.3.e obklady keramické, obklady drevom nad 1/3 do 1/2 110
17 Dvere

17.2 plné alebo zasklené dyhované 190
18 Okna

18.5 zdvojené drevené s dvoj. s trojvrstvovym zasklenim 380

22 Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyn)

22.1 parkety, vlysy (okrem bukovych), korok, vel’koploSné parkety (drevené, laminatové) 355
23 Dlazby a podlahy ost. miestnosti

23.2 keramické dlazby 150
24  Ustredné vykurovanie

24.2.b podlahové teplovodné 770
25 Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)

25.2 svetelna 155
27 Rozvod televizny a radioantény (rozvod pod omietkou)

- vyskytujuca sa polozka 80
30 Rozvod vody

30.2.a z plastového potrubia studenej a teplej vody z centralneho zdroja 35

Spolu 6995

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

33 Kanalizacia do verejnej siete alebo Zumpy alebo septika
33.2 plastové a azbestocementové potrubie (2 ks) 20

36 Vybavenie kuchyne alebo pracovne

36.1 sporak elektricky s elektrickou rarou a keramickou platiiou (1 ks) 200
36.7 odsavac par (1 ks) 30
36.9 drezové umyvadlo nerezové alebo plastové (1 ks) 30
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36.11 kuchynska linka z materidlov na baze dreva (za beZny meter rozvinutej Sirky) (6.8 bm) 374

37 Vnitorné vybavenie

37.4 vana plastova rohova alebo s virivkou (1 ks)

37.5 umyvadlo (2 ks)

37.9 samostatna sprcha (1 ks)
38 Vodovodné batérie

38.1 pakové nerezové so sprchou (2 ks)

38.3 pakové nerezové (2 ks)
39 Zachod

39.1 splachovaci so zabudovanou nadrzkou v stene (1 ks)
40 Vnitorné obklady

40.4 vane (1 ks)

40.5 samostatnej sprchy (1 ks)

40.7 kuchyne min. pri sporaku a dreze (ak je drez na stene) (1 ks)
41 Balkon

41.1 vymery nad 5 m2 (1 ks)
42 Kozub

42.2 s uzatvorenym ohniskom (1 ks)

Spolu

115
20
75

70
40

80

15

20

15

120

200
1424

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlaZzia:

Koeficient vyjadrujtci vyvoj cien: kcu = 2,251
Koeficient vyjadrujuci tizemny vplyv: km = 0,95
Podlazie Vypocet RU na m2 ZP Hodnota RU [€/m?2]
1.PP (5940 + 680 * 1,304)/30,1260 226,61
1.NP (6995 + 1424 * 0,773)/30,1260 268,73
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom
Podlazie Zaciatok uzivania V [rok] T [rokK] Z [roK] 0 [%] TS [%]
1. PP 2005 10 90 100 10,00 90,00
1.NP 2005 10 90 100 10,00 90,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [€]
1. PP z roku 2005
Vychodiskova hodnota 226,61 €/m2*92,01 m2*2,251*0,95 44 587,51
Technicka hodnota 90,00% z 44 587,51 40 128,76
1. NP z roku 2005
Vychodiskova hodnota 268,73 €/m2*155,33 m2*2,251*0,95 89 262,82
Technicka hodnota 90,00% z 89 262,82 80 336,54
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VYHODNOTENIE VYCHODISKOVE]J A TECHNICKE] HODNOTY

Podlazie Vychodiskova hodnota [€] Technicka hodnota [€]
1. podzemné podlazie 44 587,51 40 128,76
1. nadzemné podlazie 89 262,82 80 336,54
Spolu 133 850,33 120 465,30

2.2 PRISLUSENSTVO

2.2.1 Plot uli¢ny
ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2 ex InZinierske stavby
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Pol. ¢. Popis Pocet MJ Body / M] Rozpoctovy ukazovatel
1. Zaklady vratane zemnych prac:
z kameria a beténu 26,00m 700 23,24 €/m
2. Podmurovka:
beténova monoliticka alebo prefabrikovana 26,00m 926 30,74 €/m
Spolu: 53,98 €/m

3. Vyplii plotu:
z drev. vypliiou vodorovnou alebo zvislou v ocel’.

[ 31,20m?2 425 14,11 €/m
ramoch

4, Plotové vrata:

c) drevené stolarske 1ks 5185 172,11 €/ks
5. Plotové vratka:

c) drevené stolarske 1ks 1665 55,27 €/ks

Dizka plotu: 26,00 m

Pohl'adova plocha vyplne: 26,00%1,20 = 31,20 m?2
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,251
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rokK] Z [rokK] 0 [%] TS [%]
Plot uli¢ny 2005 10 40 50 20,00 80,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]

(26,00m * 53,98 €/m + 31,20m2 * 14,11 €/m2 + 1ks * 172,11
€/ks + 1ks * 55,27 €/ks) * 2,251 * 0,95
Technicka hodnota 80,00 % z 4 428,93 € 3 543,14

Vychodiskova hodnota 4 428,93

Strana 9



Znalec: Ing. Stefan Pastierovi¢ Cislo posudku: 4/2015

2.2.2 Pripojka 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
Kéd KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody

Rozpoctovy ukazovatel za mernud jednotku: 1250/30,1260 = 41,49 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 10,00 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: ke =2,251

Koeficient vyjadrujici azemny 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 [%]
Pripojka vody 2005 10 40 50 20,00 80,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 10 bm * 41,49 €/bm * 2,251 * 0,95 887,24
Technické hodnota 80,00 % z 887,24 € 709,79

2.2.3 Vodomerna sachta

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

Bod: 1.5. Vodomerna Sachta (JKSO 825 5)

Polozka: 1.5.a) beténov3, ocel'ovy poklop, vratane vybavenia

Kéd KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody

Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 7660/30,1260 = 254,27 €/m3 OP
Pocet mernych jednotiek: 0,90*1,00%1,40 = 1,26 m3 OP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,251

Koeficient vyjadrujici tzemny vplyv: km = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rokK] Z [roK] 0 [%] TS [%]
Vodomerna Sachta 2005 10 40 50 20,00 80,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 1,26 m3 OP * 254,27 €/m3 OP * 2,251 * 0,95 685,12
Technicka hodnota 80,00 % z 685,12 € 548,10
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2.2.4 Kanalizacna pripojka

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

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

Kdéd KS: 2223 Miestne kanalizacie

Rozpoctovy ukazovatel za mernud jednotku: 855/30,1260 = 28,38 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 9,00+24,00 =33 bm
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: keu = 2,251

Koeficient vyjadrujici azemny 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 [%]
Kanaliza¢na pripojka 2005 10 40 50 20,00 80,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 33 bm * 28,38 €/bm * 2,251 * 0,95 2 002,74
Technicka hodnota 80,00% z 2 002,74 € 1602,19

2.2.5 Cistiaren odpadovych véd

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 31. Malé cistiarne odpadovych vdd vratane technoldgie
Bod: 31.1. Vykonu do 5. ekv. (napr. typ SJ 1)

Kéd KS: 2ex Jednobytové budovy

Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 43640/30,1260 = 1448,58 €/Ks
Pocet mernych jednotiek: 1Ks

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,251

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rokK] Z [roK] 0 [%] TS [%]
Cistiarett odpadovych vod 2005 10 20 30 33,33 66,67

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 1Ks *1448,58 €/Ks * 2,251 * 0,95 3097,72
Technicka hodnota 66,67 % z3097,72 € 2 065,25
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2.2.6 Pripojka plynu

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 5. Plynovod (JKSO 827 5)

Bod: 5.1. Pripojka plynu DN 25 mm

Kéd KS: 2211 Dial'kové rozvody ropy a plynu

Kod KS2: 2221 Miestne plynovody

Rozpoctovy ukazovatel za mernud jednotku: 425/30,1260 = 14,11 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 8,00 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: ke =2,251

Koeficient vyjadrujici azemny vplyv: km=0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [roK] Z [roK] 0 [%] TS [%]
Pripojka plynu 2005 10 40 50 20,00 80,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 8 bm * 14,11 €/bm * 2,251 * 0,95 241,39
Technické hodnota 80,00 % z 241,39 € 193,11

2.2.7 Elektricka NN pripojka

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 7. Elektrické rozvody (JKSO 828 7)

Bod: 7.1. NN pripojky

Polozka: 7.1.j) kdblova pripojka zemna Al 4*16 mm*mm

Kéd KS: 2224 Miestne elektrické a telekomunika¢né rozvody a vedenia
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 445/30,1260 = 14,77 €/bm
Pocet kablov: 1

Rozpoctovy ukazovatel za jednotku navySe: 8,86 €/bm

Pocet mernych jednotiek: 8,00 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu =2,251

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 [rokK] 0 [%] TS [%]
Elektrickd NN pripojka 2005 10 40 50 20,00 80,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 8 bm * (14,77 €/bm + 0 * 8,86 €/bm) * 2,251 * 0,95 252,68
Technicka hodnota 80,00 % z 252,68 € 202,14
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2.2.8 Spevnené plochy z beténovej dlazby

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

Bod: 8.3. Plochy s povrchom dlazdenym - beténovym
Polozka: 8.3.f) Zamkova beténova dlazba - kladené do piesku
Kdéd KS: 2111 Cestné komunikacie

Kéd KS2: 2112 Miestne komunikacie

Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 440/30,1260 = 14,61 €/m2 ZP
Pocet mernych jednotiek: 7,00*%5,50 = 38,5 m2 ZP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: ke =2,251

Koeficient vyjadrujaci uzemny vplyv: km = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [roK] 0 [%] TS [%]
Spevnené plochy z

betdnovej dlazby 2005 10 40 50 20,00 80,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 38,5m2ZP *14,61€/m2ZP * 2,251 * 0,95 1202,85
Technicka hodnota 80,00 %z 120285 € 962,28

2.2.9 Spevnené plochy z kamennej dlazby na p.¢. 703/18

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

Bod: 8.4. Plochy s povrchom dlazdenym - kamennym

Polozka: 8.4.f) Z lomového kamena - kladené do beténu a vySkarované
Kéd KS: 2111 Cestné komunikacie

Kod KS2: 2112 Miestne komunikacie

Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 740/30,1260 = 24,56 €/m2 ZP
Pocet mernych jednotiek: 11,00 m? ZP

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,251

Koeficient vyjadrujuici izemny 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 [%]
Spevnené plochy z
kamennej dlazby na p.c. 2005 10 40 50 20,00 80,00
703/18

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
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Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 11 m2ZP * 24,56 €/m2 ZP * 2,251 * 0,95 577,72
Technicka hodnota 80,00 %z 577,72 € 462,18
2.2.10 Oporné mury
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoria: 9. Oporné mury (JKSO 815 4)

Bod: 9.4. Zelezobet6nové - monolitické

Kod KS: 2ex Jednobytové budovy

Rozpoctovy ukazovatel za mernud jednotku: 1555/30,1260 = 51,62 €/m3 OP

Pocet mernych jednotiek: 5,50%2,20*0,30+7,00%*1,10*0,30 = 5,94 m3 OP
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: keu = 2,251

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
Oporné mury 2005 10 40 50 20,00 80,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 5,94 m3 OP *51,62 €/m3 OP * 2,251 * 0,95 655,70
Technicka hodnota 80,00 % z 655,70 € 524,56

2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVE]J A TECHNICKE] HODNOTY

Nazov

Rodinny dom na parc.¢. 703/15
Plot uli¢ny
Vonkajsie apravy

Pripojka vody

Vodomerna Sachta

Kanaliza¢na pripojka

Cistiarett odpadovych véd

Pripojka plynu

Elektricka NN pripojka

Spevnené plochy z beténovej dlazby

Spevnené plochy z kamennej dlazby na p.¢. 703/18

Oporné mury

Celkom za Vonkajsie Gpravy

Vychodiskova hodnota [€]
133 850,33
4 428,93

887,24
685,12
2002,74
3097,72
241,39
252,68
1202,85
577,72
655,70
9 603,16

Technicka hodnota [€]
120 465,30
3543,14

709,79
548,10
1602,19
2 065,25
193,11
202,14
962,28
462,18
524,56
7 269,60
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‘Celkom: 147 882,42 131 278,04

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a/ Analyza polohy nehnutel'nosti:

Hodnotend nehnutelnost’ sa nachadza v obci Lietavska Svinna-Babkov, okres Zilina, konkrétne v severnej
okrajovej obytnej casti mesta s nazvom Dolina do Patiicha. Obec Lietavska Svinna-Babkov ma cca
1680 obyvatel'ov a leZ{ asi 12 km juhozapadne od krajského mesta Zilina, smerom na Rajec. V danom mieste sa
nachadza prevazne individudlna bytova vystavba, z inzinierskych sieti je dom napojeny na vodovod, rozvod
elektrickej energie a pripojku zemného plynu z verejnych rozvodov, kanalizacia je zatistena do vlastnej COV a do
miestneho potoka, dom je pristupny po verejnej cestnej komunikacii. V okoli stavby je Zivotné prostredie bez
zjavného poskodenia, s beznou hlu¢nostou a prasnostou od uli¢nej cestnej premavky. Na trhu s obdobnymi
nehnutelnostami v danom mieste je dopyt a ponuka v rovnovahe, najma s prihliadnutim na charakter domu a
kipnu silu obyvatel'stva. MoZnosti zamestnanosti st primerané resp. zodpovedajice polohe nehnutelnosti, t.j.
s nezamestnanostou do 10%. Vzhl'adom na pomer vSeobecnej hodnoty k hodnote technickej dosahovany pri
predajoch obdobnych nehnutelnosti v danom mieste a Case stanovujem priemerny koeficient polohove;j
diferenciacie vo vyske 0,45.

b/ Analyza vyuZitia nehnutel'nosti:

Rodinny dom na parc.¢. 703/15 v k.. Lietavska Svinna je stavba urcend na individualne byvanie, na tento ucel sa
aj vyuziva.

¢/ Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti:

Pri miestnom Setreni som nezistil Ziadne pripadné rizikd spojené s d’'alsim uzZivanim nehnutel'nosti. Zalozné
prava su Specifikované v priloZenom liste vlastnictva. Dom je stavebne dokonceny, zatial nebol skolaudovany.

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 STAVBY NA BYVANIE

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,45

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
L. trieda I1I. trieda + 200 % = (0,450 + 0,900) 1,350
II. trieda Aritmeticky priemer I. a III. triedy 0,900
I1I. trieda Priemerny koeficient 0,450
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a IIL. triedy 0,248
V. trieda I11. trieda - 90 % = (0,450 - 0,405) 0,045

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

C:)Sl Popis Trieda Kppi Va;l/llla Vyl’(lsjffv(:k
1 Trh s nehnutel'nostami
dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe I11. 0,450 13 5,85
2 Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vztah k centru obce
Casti obce vhodné k byvaniu situované na okraji obce I11. 0,450 30 13,50

Strana 15



Znalec: Ing. Stefan Pastierovi¢

Cislo posudku: 4/2015

3 Sucasny technicky stav nehnutel'nosti
nehnutel'nost nevyzaduje opravu, len beZznt udrzbu I1. 0,900 8 7,20
4 Prevladajica zastavba v okoli nehnutel'nosti
objekty pre byvanie, Sport, rekreéciu, parky a pod. L 1,350 7 9,45
5 Prislusenstvo nehnutel'nosti
bez dopadu na cenu nehnutel'nosti I11. 0,450 6 2,70
6 Typ nehnutel'nosti
vel'mi priaznivy - samostatne stojaci dom v zahrade, s dvorom,
predzahradkou, zdhradou a d’al$im zazemim, s vybornym L. 1,350 10 13,50
dispozi¢nym rieSenim.
7 Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti
gz;;ﬁzésrtlja%%?él;aoplrgizvn)'lch moznosti v dosahu dopravy, IL 0,900 9 8,10
8 Skladba obyvatel'stva v mieste stavby
mal4 hustota obyvatel'stva L. 1,350 6 8,10
9 Orientacia nehnutel'nosti k svetovym stranam
;)lrel‘;e}rllgzilg hlavnych miestnosti ¢iasto¢ne vhodna a ¢iastocne 1L 0,450 5 2,25
10 Konfiguracia terénu
rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5% L. 1,350 6 8,10
11 Pripravenost inZinierskych sieti v blizkosti stavby
;Lenlitpr}i,cké pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanalizacia do 1L 0,450 7 315
12 Doprava v okoli nehnutel'nosti
Zeleznica, alebo autobus IV. 0,248 7 1,74
13 Obé. vybav.(drady,skol.,zdrav.,obchody,sluzby,kultira)
obecny urad, posta, zakladna Skola, zdravotné stredisko,
kultirne zariadenie, zdkladna obchodna siet’ a zakladné I1. 0,450 10 4,50
sluzby
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby
les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti nad 1000 m IV. 0,248 8 1,98
15 Kvalita Zivot. prostr. v bezprostrednom okoli stavby
bezny hluk a prasnost od dopravy IL 0,900 9 8,10
16 MozZnosti zmeny v zastavbe-tizem.rozvoj,vplyv na nehnut.
bez zmeny I11. 0,450 8 3,60
17 Moznosti d'alSieho rozsirenia
;Zzg‘\llﬁ}?lochy pre d’alSiu vystavbu aZ trojnasobok stcasnej v, 0,248 7 1,74
18 Dosahovanie vynosu z nehnutel'nosti
nehnutel'nosti bez vynosu V. 0,045 4 0,18
19 Nazor znalca
dobra nehnutel'nost L 0,900 20 18,00
Spolu 180 121,74
VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep=121,74/ 180 0,676
Veobecna hodnota VSHs = TH * kpp = 131 278,04 €* 0,676 88 743,96 €
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3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.2.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

3.2.1.1.1 Pozemky

Parcela Druh pozemku Vzorec . Spolu Podiel Vymera
vymera [m2] podielu [m2]
703/10 trvaly trav. porast 1129 1129,00 1/1 1129,00
703/14 zastavané plochy a nadvoria 27 27,00 1/1 27,00
703/15 zastavané plochy a nadvoria 196 196,00 1/1 196,00
703/18 zastavané plochy a nadvoria 11 11,00 1/1 11,00
703/8 zastavané plochy a nadvoria 175 175,00 1/2 87,50
Spolu vymera 1538,00 1450,50
Obec: Lietavska Svinna - Babkov
Vychodiskova hodnota: VHum = 80,00% z 26,56 €/m? = 21,25 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
koeficientk\f§eobecne' 3. stavebné uzemie obci do 5 000 obyvatel'ov, okrajové priemyslové a 085
situacie ) pol'nohospodarske Casti obci a miest do 10 000 obyvatel'ov ’
K 3.rodinné domy so Standardnym vybavenim, bezné bytové domy, bytové domy
Koeficient inte‘;zi v yvusita S nebytovymi priestormi, nebytové stavby pre priemysel s beznym technickym 1,00
yvy vybavenim
- ko , 2. pozemKy na okraji miest a obce so Zelezni¢nou zastavkou alebo autobusovou
koeficient dopravnych . " . 0,85
vztahov primestskou dopravou, doprava do mesta eSte vyhovujtca
kp
koeficient obchodneja  |3. obytna alebo rekrea¢na poloha 1,20
priemyselnej polohy
ki . ; . . .
- L 3. dobra vybavenost (napriklad: miestne rozvody vody, elektriny, zemného
. koevf1c1ent, technickej plynu) 1,30
infrastruktary pozemku
kz
koeficient povySujucich  |1. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
kr
koeficient redukujicich |1. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 0,85 *1,00 *0,85 * 1,20 * 1,30 * 1,00 * 1,00 1,1271
Jednotkova hodnota pozemku VSHwm = VHm * kep = 21,25 €/m2 * 1,1271 23,95 €/m?
VSeobecna hodnota pozemku v celosti VSHpoz = M * VSHwm = 1 538,00 m2 * 23,95 €/m?2 36835,10 €

VYHODNOTENIE PO PARCELACH
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parcela ¢. 703/10
parcela ¢. 703 /14
parcela ¢. 703 /15
parcela ¢. 703/18
parcela ¢. 703 /8
Spolu

Nazov

Vseobecna hodnota
pozemku v celosti [€]

27 039,55
646,65

4 694,20
263,45

4 191,25
36 835,10

podiel

Spoluvlastnicky

1/1
1/1
1/1
1/1
1/2

Vseobecna hodnota
podielu na pozemku [€]

27 039,55
646,65

4 694,20
263,45

2 095,63
34 739,48
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[1I. ZAVER

1. ZAKLADNE UDAJE

Uloha znalca:

Stanovenie vSeobecnej hodnoty rodinného domu na parc.c. 703/15 v k.. Lietavskd Svinng, obec Lietavska
Svinna-Babkov, okres Zilina, véitane prislu$enstva, vonkajsich tprav, pozemkov parc.t. 703/10, 703/14, 703 /15,
703/18 a spoluvlastnickeho podielu 1/2 k pozemku parc.¢. 703/8.

Hlavné stavby:

Nazov JKSO ZP (m2) Pocet podlazi
Rodinny dom na parc.¢. 703/15 8036 155,33 1+1
PozemKky:

Druh pozemku Cislo parcely Vymera (m2)
Pozemky 703/10 1129,00
Pozemky 703/14 27,00
Pozemky 703/15 196,00
Pozemky 703/18 11,00
Pozemky 703/8 87,50

2. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia:

Stavby:

VSeobecna hodnota polohovou diferenciaciou spoluvlastnickeho podielu: 88 743,96 €
Ako vhodna metéda na stanovenie VSH stavieb bola pouZitd metéda polohovej diferenciécie

Pozemky:

Vseobecna hodnota metddou polohovej diferenciacie spoluvlastnickeho podielu: 34 739,48 €
Ako vhodna metdda na stanovenie VSH pozemkov bola pouZita metdda polohovej diferenciacie

3. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ] HODNOTY

“ . VSeobecna hodnota
Nazov Vseobe.avla h.o dnota SpOh.wl' spoluvlastnickeho podielu
celej casti [€] podiel [€]
Stavby
Rodinny dom na parc.¢. 703/15 81 434,55 1/1 81 434,55
Plot uli¢ny 2 395,16 1/1 2 395,16
Vonkajsie apravy
Pripojka vody 479,82 1/1 479,82
Vodomerna Sachta 370,52 1/1 370,52
Kanaliza¢na pripojka 1 083,08 1/1 1 083,08
Cistiareti odpadovych vod 1396,11 1/1 1396,11
Pripojka plynu 130,54 1/1 130,54
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Elektrickd NN pripojka
Spevnené plochy z betdénovej dlazby
Spevnené plochy z kamennej dlazby na p.¢. 703/18
Oporné mury
Spolu za Vonkajsie apravy
Spolu stavby
Pozemky

(@

PozemKky - parc. €. 703/10 (1 129 m?)

.703/14 (27 m?)

.703/15 (196 m2)
Pozemky - parc. ¢. 703/18 (11 m?)
Pozemky - parc. ¢. 703/8 (87,5 m2)

Spolu pozemky (1 450,50 m?2)

Spolu VSH

Zaokriihlena VSH spolu

0x<

Pozemky - parc.

(e

Pozemky - parc.

136,65
650,50
312,43
354,60
4914,25

27 039,55
646,65

4 694,20
263,45

4 191,25

1/1
1/1
1/1
1/1

1/1
1/1
1/1
1/1
1/2

136,65
650,50
312,43
354,60
4 914,25
88 743,96

27 039,55
646,65
4 694,20
263,45
2095,63
34 739,48
123 483,44
123 000,00

VSeobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 123 000,00 €

Slovom: Jedenstodvadsattritisic Eur

V Banskej Bystrici dita 30.1.2015
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[V. PRILOHY

4.1 Objednavka znaleckého posudku
4.2 Listvlastnictva

4.3 Kopia z katastralnej mapy

4.4 Geometricky plan

4.5 Situacia Sirsich vztahov

4.6 Uzemné rozhodnutie

4.7 Technicka dokumentacia

4.8 Fotodokumentacia
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