Znalec:


Ing. Pavol Raška, Alexandra Rudnaya č. 2559/14, Žilina
                  tel. 0903504665 
Zadávateľ:

ProAuctio, s. r. o., Horná ul. č. 2, 974 01 Banská Bystrica
Číslo objednávky:
 20.07.2015
ZNALECKÝ POSUDOK
číslo   :  115/2015
Vo veci stanovenia všeobecnej hodnoty nehnuteľnosti - rodinného domu súp. č.  125, postavenom  na  parc. č. KN-C 164/1 s príslušenstvom a pozemkom, pozostávajúcim z parc. č.  KN-C 164/1, 164/2, 164/3 v k. ú. Dubková, obec Lazy pod Makytou, okres Púchov, pre účel dražby podľa zák. č. 527/202 Z. z. o dobrovoľných dražbách v znení neskorších predpisov.
Počet listov (z toho príloh) :           (     )
Počet odovzdaných vyhotovení :   3
V Žiline dňa :  18.08.2015
I. ÚVODNÁ ČASŤ
1. Úloha znalca:
Stanoviť všeobecnú hodnotu nehnuteľností - - rodinného domu súp. č.  125, posta-venom  na  parc. č. KN-C 164/1 s príslušenstvom a pozemkom, pozostávajúcim z parc. č.  KN-C 164/1, 164/2, 164/3 v k. ú. Dubková, obec Lazy pod Makytou, okres Púchov,
2. Dátum vyžiadania posudku:  20.07.2015
3. Dátum, ku ktorému je vypracovaný posudok (rozhodujúci na zistenie stavebno-technického stavu):
14.08.2015
4. Dátum, ku ktorému sa nehnuteľnosť alebo stavba ohodnocuje:
18.08.2015
5. Podklady na vypracovanie posudku :        
5.1 Dodané zadávateľom : 
• fotokópia Znaleckého posudku č. 40/2015, vypracovaného znalcom Ing. Štefanom  
  Pastierovočom, Banská Bystrica, dňa 01.06.2015, z ktorého sú prevzaté 
  nasledovné doklady :
- Výmer o povolení výstavy RD, Zn. XI-711.2-1954, vystavený ONV - referát pre 
  výstavbu v Púchove dňa 18.05.1954,
- Rozhodnutie o povolení prístavby RD, vystavené MNV v Lazoch pod Makytou dňa 
  22.07.1975 pod č. 498/1975,
- Oznámenie k ohláseniu drobnej stavby, vydané Starostom Obce Lazy pod Makytou 
  pod č. 77/2000 bez uvedenia dátumu vystavenia,
• fotokópia Znaleckého posudku č. 116/2015, vypracovaného znalcom Ing. Mariánom 
  Bachratým dňa 06.07.2015 v ktorom sú uvedené nasledovné doklady : 
- Rozhodnutie o určení súpisného čísla, ktoré vydala Obec Lazy pod Makytou dňa 
  25.03.1998 pod číslom 203/1998, 
- Oznámenie k ohláseniu drobnej stavby, ktoré vydala Obec Lazy pod Makytou pod 
  číslom 77/2000,
- Rozhodnutie o určení súpisného čísla stavbe, vydané Obcou Lazy pod Makytou dňa 
  25.03.1998 pod č. 203/1998 ( v ktorom je uvedený údaj o uvedení pôvodnej 
  stavby do užívania v r. 1954 ),
- PD - fotokópia jednoduchého stavebného výkresu na rekonštrukciu RD, vypraco-

  vaného v roku 1975 ako podklad k žiadosti o povolenie prístavby jednej obytnej 
  miestnosti k pôvodnej stavbe RD z r. 1954.
5.2 Získané znalcom :  
• výpis z katastra nehnuteľností, výpis z listu vlastníctva č. 845 a 1321, 
  vytvorený cez katastrálny portál  dňa 24.07.2015
• informatívna kópia z mapy vytvorená cez katastrálny portál dňa 02.júla 2015,
• obhliadka a miestne šetrenie,
• zameranie a zakreslenie skutkového stavu nehnuteľnosti,
• fotodokumentácia.
6. Použitý právny predpis:
Vyhláška Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky č. 492/2004 Z. z. v znení Vyhl. č. 626/2007 Z. z., Vyhl. č. 605/2008 Z. z. a Vyhl. č. 254/2010 Z. z.  o stanovení všeobecnej hodnoty majetku.
7. Ďalšie použité právne predpisy a literatúra : 
• Zákon č. 382/2004 Z. z. o znalcoch, tlmočníkoch a prekladateľoch a o zmene a 
  doplnení niektorých zákonov,
• Vyhláška Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky č. 490/2004 Z. z. 
  ktorou sa vykonáva zákon č. 382/2004 Z. z. o znalcoch, tlmočníkoch a preklada-
  teľoch a o zmene a doplnení niektorých zákonov,
• STN 7340 55 - Výpočet obstavaného priestoru pozemných stavebných objektov,
• Zákon č. 50/1976 Zb. o územnom plánovaní a stavebnom poriadku, v znení neskor-
  ších predpisov,
• Vyhláška Úradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky č. 
  74/2011 Z. z., ktorou sa vykonáva zákon NR SR o katastri nehnuteľností a o 
  zápise vlastníckych a iných práv k nehnuteľnostiam (katastrálny 
  zákon) v znení neskorších predpisov,
• Vyhláška Federálneho štatistického úradu č. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifi-
  kácii stavebných objektov a stavebných prác výrobnej povahy,
• Opatrenie Štatistického úradu Slovenskej republiky č. 128/2000 Z. z., ktorým 
  sa vyhlasuje Klasifikácia stavieb,
• Marián Vyparina a kol. - Metodika výpočtu všeobecnej hodnoty nehnuteľností a 
  stavieb, Žilinská univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3.
8. Osobitné požiadavky objednávateľa : 
Neboli uplatnené žiadne.
9. Právny úkon, na ktorý sa má znalecký posudok použiť : 
Dražba podľa Zák. č. 527/2002 Z. z. o dobrovoľných dražbách v znení neskorších predpisov.
II. POSUDOK
1. VŠEOBECNÉ ÚDAJE
a) Výber použitej metódy:
Príloha č. 3 vyhlášky MS SR č. 492/2004 Z. z. o stanovení všeobecnej hodnoty majetku. Použitá je metóda polohovej diferenciácie. Použitie kombinovanej metódy na stanovenie všeobecnej hodnoty nie je možné, pretože stavba nie je schopná dosahovať primeraný výnos formou prenájmu tak, aby bolo možné vykonať kombináciu. Porovnávacia metóda stanovenia všeobecnej hodnoty je vylúčená z dôvodu nedostatku  min. štatistickej vzorky podkladov pre danú lokalitu a typ stavby.
Výpočet východiskovej hodnoty je vykonaný pomocou rozpočtových ukazovateľov publikovaných v Metodike výpočtu všeobecnej hodnoty nehnuteľností a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Rozpočtový ukazovateľ rodinného domu je vytvorený  po podlažiach v zmysle citovanej metodiky s tým, že pri tvorbe je zohľadnený koeficient konštrukcie objektu, jeho technického vybavenia, zastavanej plochy podlaží. Koeficient cenovej úrovne je podľa posledných známych štatistických údajov vydaných ŠU SR platných pre 1. štvrťrok 2015 vo výške 2,263.
b) Vlastnícke a evidenčné údaje:
Hodnotená nehnuteľnosť je zapísaná na LV č. 1321, pre k. ú.  Dubková, obec Lazy pod Makytou, okres Púchov.
V časti A - LV - Majetková podstata, sú zapísané parcely registra "C", evidované na katastrálnej mape, nasledovne :
• parc. č. 164/1 - zastavané plochy a nádvoria - 113 m2,
• parc. č. 164/2 - zastavané plochy a nádvoria - 84 m2,
• parc. č. 164/3 - zastavané plochy a nádvoria - 918 m2,
všetky situované v zastavanom území obce.
STAVBY
• súp. č. 125 na parc. č. 164/1 - druh stavby 10 ( rodinný dom ), popis stavby - 
  rodinný dom, umiestnenie stavby 1 ( stavba postavená na zemskom povrchu ).
V časti B - LV - Vlastníci a iné oprávnené osoby - je zapísaný celkom jeden vlastník nasledovne -
1. PUTALA Marián, r. Putala, Dubková 125, lazy pod Makytou, PSČ 020 56, SR
    nar. 24.12.1978                           Spoluvlastnícky podiel - 1/1
Poznámka - 
• Oznámenie o začatí výkonu záložného práva predajom nehnuteľností v prospech TELERVIS PLUS a. s., Bratislava, IČO: 35 717 769 formou dobrovoľnej dražby na dom čs.125 na parc.KN 164/1, parc.KN 164/1, 164/2, 164/3 - P 400/14 - 58/14;
• Oznámenie o začatí výkonu záložného práva predajom nehnuteľností v prospech Finance4you, a. s., Bratislava, IČO: 43906915 formou dobrovoľnej dražby na rod. dom čs.125 na parc.KN-C č. 164/1, poz. parc.KN-C č. 164/1, 164/2, 164/3 - P 83/15 - 13/15;
• Oznámenie o dražbe č. Zn. 215/2015 zo dňa 06.07.2015 dražobníkom - Pro Auktio, s. r. o., horná ul. 2, 974 01 Banská Bystrica, IČO - 45 408 441, navrhovateľ dražby - Finance4you, a. s., Bratislava, IČO: 43906915 formou dobrovoľnej dražby na rod. dom čs.125 na parc. KN-C č. 164/1, poz. parc.KN-C č. 164/1, 164/2, 164/3, dátum konania 06.08.2015, prvé kolo dražby, Žilina - P 204/15;
Titul nadobudnutia :
• Darovacia zmluva zo dňa 27.6.2006 č.V 936/06 - 39/06 
V časti C - LV - Ťarchy :
Por. č.  1  - Pod č.V 329/14 záložné právo na zabezpečenie pohľadávky z úveru v prospech Finance4you, a. s., Pod Rovnicami 42, 841 04 Bratislava, IČO: 43 906 915 na rodinný dom čs.125 na parc. KN 164/1, parc. KN - C 164/1 zastavaná plocha 113 m2, parc. KN - C  164/2 zastavaná plocha 84 m2, parc. KN - C 164/3 zastavaná plocha 918 m2 na základe záložnej zmluvy zo dňa 26.02.2014 - 19/14
Por. č. 1  - Pod č.V 330/14 záložné právo na zabezpečenie pohľadávky z úveru v prospech TELERVIS PLUS a. s., Staré Grunty 7, 841 04 Bratislava, IČO: 35 717 769 na rodinný dom čs.125 na parc. KN - C 164/1, parc. KN - C 164/1 zastavaná plocha 113 m2, parc. KN - C 164/2 zastavaná plocha 84 m2, parc. KN 164/3 zastavaná plocha 918 m2 na základe záložnej zmluvy zo dňa 26.02.2014 - 20/14 
Iné údaje - Bez zápisu.
Poznámka - Bez zápisu.
c) Údaje o obhliadke a zameraní predmetu posúdenia :
• Miestna obhliadka spojená s miestnym šetrením vykonaná dňa 14.08.2015 za 
  účasti vlastníka nehnuteľnosti, p.  Mariána Putalu,
• Zameranie vykonané dňa 14.08.2015,
• Fotodokumentácia vyhotovená dňa 14.08.2015.
d) Porovnanie právnej a technickej dokumentácie so skutočným stavom :    
Pre vypracovanie znaleckého posudku mi bola poskytnutá vyššie uvedené zjednodu-šená PD na prístavbu jednej obytnej miestnosti k pôvodnej stavbe RD, vypracovaná v roku 1975. Predložená PD je v súlade so skutočnosťou. 
Podrobné zameranie a zakreslenie skutkového stavu som vykonal osobne na mieste samom dňa 14.08.2015. Technický náčrt hlavných rozmerových figúr hodnotených objektov je súčasťou prílohovej časti ZP.   
Zabezpečené údaje z katastra nehnuteľností boli porovnané so skutočným stavom a boli zistené malé nezrovnalosti.  Hodnotená stavba - hlavný objekt RD  je riadne zapísaný v LV č. 1321, vedľajšia stavba - hospodárska budova nie je zapísaná v LV. Objekt RD súp. č. 125 je zakreslený v katastrálnej mape, avšak bez vybudovanej prístavby soc. zariadenia z r. 2000 realizovanej  pri severnej strane RD. Objekt hospodárskej stavby je riadne zakreslený v katastrálnej mape.
e) Vymenovanie jednotlivých pozemkov  a stavieb , ktoré sú v súlade s vlastníckymi dokladmi :    
• parc. č. 164/1 - zastavané plochy a nádvoria - 113 m2,
• parc. č. 164/2 - zastavané plochy a nádvoria - 84 m2,
• parc. č. 164/3 - zastavané plochy a nádvoria - 918 m2,
• súp. č. 125 na parc. č. 164/1 .
f) Vymenovanie jednotlivých pozemkov  a stavieb, ktoré sú predmetom hodnotenia :     
Stavby : 
• RD súp. č. 125 na p. č. KN - C 164/1,
• zlúčená stavba - hospodársky objekt murovanej maštale a dreveného humna na p. 
  č. 164/2,  
Príslušenstvo :
• Oplotenie 
• Studňa
• Vonkajšie úpravy :
  - prípojka vody
  - prípojka kanalizácie
  - prípojka elektriny
  - žumpa
  - šachta pre domácu vodáreň
  - spevnené betónové plochy
  - záhradný altánok,

  - vonkajší murovaný záchod,
• Pozemok
- parc. č. 164/1 - zastavané plochy a nádvoria - 113 m2,
- parc. č. 164/2 - zastavané plochy a nádvoria - 84 m2,
- parc. č. 164/3 - zastavané plochy a nádvoria - 918 m2.
g) Vymenovanie jednotlivých pozemkov  a stavieb , ktoré nie sú vlastnícky podložené:
Neboli zistené žiadne.
2. STANOVENIE TECHNICKEJ HODNOTY
2.1 RODINNÉ DOMY
2.1.1  Rodinný dom súp. č.  125 na parc.č. KN-C 164/1 v k. ú. Dubková
POPIS STAVBY
Predmetom posúdenia je samostatne stojaci ( izolovaný ) murovaný, čiastočne podpivničený objekt bytového domu, charakteru jednobytového rodinného domu členitého obdĺžnikového pôdorysu, zastrešený strechou ( krovom ) sedlového tvaru s vybudovaným obytným podkrovím v časti povalového priestoru, postavený na prakticky rovinatom teréne svojpomocne v troch časovo rozdielnych obdobiach. Pôvodný rodinný dom obdĺžnikového pôdorysu s vystupujúcou vstupnou verandou bol užívaný od roku 1954 (Rozhodnutie o určení súpisného čísla, ktoré vydala Obec Lazy pod Makytou dňa 25.03.1998 pod číslom 203/1998), v roku 1975 bola realizovaná prístavba jednej obytnej miestnosti k zadnej - západnej strane domu a to na základe Rozhodnutia zo dňa 22.071975, ktoré vydal MNV v Lazoch pod Makytou pod číslom 498/1975 a v roku 2000 bola pri zadnej - severnej strane RD realizovaná  prístavba sociálneho zariadenia a špajze, na základe Oznámenia k ohláseniu drobnej stavby, ktoré vydala Obec Lazy pod Makytou dňa 29.02.2000 pod číslom 77/2000, za súčasnej čiastočnej rekonštrukcie.
Základy stavby sú plošné, betónové - pásové  s vodorovnou izoláciou proti zemnej vlhkosti,
podzemné podlažie v pôvodnej časti, ktoré predstavuje jedna miestnosť  je osadené do terénu v priemernej hl.  od 1m do 2 m bez zvislej izolácie,  obvodové steny  1.P.P. sú murované z kamenných blokov hrúbky 600 mm, obvodové steny v pôvodnej časti sú murované zo škvarobetónových tvárnic  hrúbky 380 mm, obvodové steny prístavby sú murované zo pórobetónových tvárnic  hrúbky 360 mm, deliace priečky sú murované, vnútorné omietky sú vápenné hladké. Strop v 1.P.P. je železobetónový s oceľovými nosníkmi s rovným podhľadom, stropy v 1.N.P. a podkroví sú drevené trámové s rovným podhľadom, vo verande a v prístavbe z roku 1975 je strop železobetónový s rovným podhľadom + heraklit.  Rodinný dom je pripojený na vzdušné vedenie NN, obecný vodovod, kanalizácia je odvedená do železobetónovej monolitickej žumpy o objeme 3,80 m3.
Priestor  1.P.P. pozostáva z  jednej skladovacej miestnosti o podlahovej ploche 2,74 x 3,81 m, do ktorej je prístup z interiéru cez poklop v podlahe a cez jednoramenné drevené schody bez podstupníc. Podlaha je betónová, dvere sú drevené rámové, osadené v drevenej zárubni, vetranie miestnosti je zabezpečené cez jednoduché drevené okno, elektroinštalácia len svetelná.
Priestor  1.N.P. je v pôvodnej časti dispozične členený na miestnosť verandy, chodby, schodišťového priestoru, kotolne, obývacej izby, kuchyne, kúpeľne, v prístavbe z roku 1975 je detská izba a spálňa, v prístavbe z roku 2000 je samostatné WC a špajza. V kuchyni je osadená typová kuchynská linka v tvare "L" z materiálu na báze drevnej hmoty v celkovej rozvinutej  dĺžke 3,0 m, plynový sporák na propán-bután s elektrickou rúrou a s odsávačom pár -  digestorom, antikorový drez s odkladaním s klasickou ventilovou batériou, na stene popri kuchynskej linke je keramický obklad, je osadený klasický murovaný sporák obložený keramickými kachlicami, steny pri sporáku sú obložené keramickým obkladom, podlaha je z povlaková z PVC. V kúpeľni je oceľová plechová smaltová vaňa obložená keramickým obkladom s antikorovou pákovou sprchovou batériou so sprchovacou ružicou, keramické umývadlo s ventilovou batériou, podlaha je z keramickej dlažby, steny sú obložené keramickým obkladom do výšky 1,30 m. V samostatnom WC je splachovací záchod Combi, podlaha je z keramickej dlažby. V kotolni je kotol na pevné palivo, kombinovaný bojler na TÚV, podlaha je betónová s povrchovou úpravou z cementového poteru. V spálni je drevená podlaha, na ktorej je položený koberec, v ostatných miestnostiach sú podlahy s povrchovou úpravou z PVC, schody do podkrovia sú dvojramenné, zalomené o 900 drevené bez podstupníc, vonkajšie schody do rodinného domu sú betónové, obložené keramickou dlažbou, ktoré sú prekryté drevenou konštrukciou pokrytou hliníkovým plechom. Okná sú drevené dvojité s vonkajšími plastovými roletami, v detskej izbe je okno drevené zdvojené, interiérové dvere sú drevené rámové, osadené v drevených stolárskych zárubniach. Vykurovanie je ústredné teplovodné z centrálneho zdroja, radiátory sú plechové rebrové, elektroinštalácia je na 230 a 400 V s poistkami, v kuchyni a kúpeľni sú vyhotovené rozvody teplej a studenej vody a kanalizačné rozvody. 
V podkroví sa nachádzajú dve obytné miestnosti. Pôvodná manzardová izba je z roku 1954 a druhá podkrovná izba bola zriadená v r.  2003. V  manzardovej izbe je drevená podlaha, okno je drevené dvojité, dvere drevené rámové, osadené v drevenej zárubni, v podkrovnej izbe je podlaha s povrchovou úpravou z PVC, strešné drevené okno a okno drevené zdvojené, dvere hladké osadené v oceľovej zárubni. Vykurovanie je ústredné teplovodné, radiátory sú plechové rebrové, elektroinštalácia je na 230 V. 
Zastrešenie objektu RD je dreveným krovom sedlového tvaru s  jednym malým vikierom z pôvodnej manzardky v podkroví, strešná krytina je  hliníkový plech "KOB", klampiarske konštrukcie strechy, žľaby, zvody a vonkajšie okenné parapety sú z pozinkovaného plechu, fasádne omietky sú z troch strán brizolitové, na zadnej stene fasády je vyhotovený len cementový nástrek .
Vzhľadom na stav konštrukčných prvkov dlhodobej a krátkodobej životnosti, druh použitých stavebných materiálov, s prihliadnutím na stav údržby stanovujem základnú technickú životnosť rodinného domu na 100 rokov a opotrebenie lineárnou metódou. 
ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO:
803 6 Domy rodinné jednobytové
KS:
111 0 Jednobytové budovy
MERNÉ JEDNOTKY
	Podlažie
	Začiatok užívania
	Výpočet zastavanej plochy
	ZP [m2]
	kZP

	1. PP
	1954
	1,2*(2,74*3,81)
	12,53
	120/12,53=9,577

	1. NP
	1954
	10,83*6,18+3,63*2,10
	74,55
	

	1. NP
	1975
	6,10*6,13
	37,39
	

	1. NP
	2000
	4,40*2,0
	8,8
	

	Spolu 1. NP
	
	
	120,74
	120/120,74=0,994

	1. Podkrovie
	1954
	1,2*(2,87*2,96)
	10,2
	

	1. Podkrovie
	2003
	1,2*(4,57*5,83)
	31,97
	

	Spolu 1. Podkrovie
	
	
	42,17
	120/42,17=2,846


ROZPOČTOVÝ UKAZOVATEĽ
Rozpočtový ukazovateľ je vytvorený po podlažiach na mernú jednotku m2 ZP podľa zásad uvedených v použitom katalógu. 
	Bod
	Položka
	1.PP
	1.NP
	1.PK

	1
	Osadenie do terénu
	
	
	

	
	1.2.b v priemernej hĺbke nad 1 m do 2 m bez zvislej izolácie
	560
	-
	-

	2
	Základy
	
	
	

	
	2.2.a betónové - objekt s podzemným podlažím s vodorovnou izoláciou
	-
	520
	-

	3
	Podmurovka
	
	
	

	
	3.4.a podpivničené do 1/2 ZP - priem. výška do 50 cm - z opracovaného kameňa
	-
	390
	-

	4
	Murivo
	
	
	

	
	4.2.d murované z iných materiálov (calsilox, siporex, calofrig) v skladobnej hrúbke nad 30 do 40cm
	-
	735
	735

	
	4.8.a kamenné murivo v hrúbke do 60 cm
	690
	-
	-

	5
	Deliace konštrukcie
	
	
	

	
	5.1 tehlové (priečkovky, CDM, panelová konštrukcia, drevené)
	-
	160
	160

	6
	Vnútorné omietky
	
	
	

	
	6.1 vápenné štukové, stierkové plsťou hladené
	400
	400
	400

	7
	Stropy
	
	
	

	
	7.1.a s rovným podhľadom betónové monolitické, prefabrikované a keramické
	1040
	-
	-

	
	7.1.b s rovným podhľadom drevené trámové
	-
	760
	760

	8
	Krovy
	
	
	

	
	8.3 väznicové sedlové, manzardové
	-
	575
	-

	10
	Krytiny strechy na krove
	
	
	

	
	10.1.b plechové z hliníka
	-
	710
	-

	12
	Klampiarske konštrukcie strechy
	
	
	

	
	12.2.b z pozinkovaného plechu len žľaby a zvody, záveterné lišty
	-
	55
	-

	13
	Klampiarske konštrukcie ostatné (parapety, markízy, balkóny...)
	
	
	

	
	13.2 z pozinkovaného plechu
	-
	20
	20

	14.
	Fasádne omietky
	
	
	

	
	14.1.a škrabaný brizolit, omietky na báze umelých látok  nad 2/3
	-
	195
	130

	
	14.1.b vápenné šťukové, zdrsnené, striekaný brizolit  nad 2/3
	-
	55
	-

	16
	Schody bez ohľadu na nosnú konštrukciu s povrchom nástupnice
	
	
	

	
	16.8 mäkké drevo bez podstupníc
	185
	185
	-

	17
	Dvere
	
	
	

	
	17.3 hladké plné alebo zasklené
	-
	-
	135

	
	17.4 rámové s výplňou
	-
	515
	-

	
	17.8 zvlakové
	110
	-
	-

	18
	Okná
	
	
	

	
	18.3 dvojité drevené s doskovým ostením s dvoj. s trojvrstv. zasklením
	-
	340
	-

	
	18.5 zdvojené drevené s dvoj. s trojvrstvovým zasklením
	-
	-
	380

	
	18.7 jednoduché drevené alebo oceľové
	150
	-
	-

	20
	Okenice a vonkajšie rolety
	
	
	

	
	20.2 plastové
	-
	105
	-

	22
	Podlahy obytných miestností (okrem obytných kuchýň)
	
	
	

	
	22.5 podlahoviny gumové, z PVC, lino
	-
	120
	120

	23
	Dlažby a podlahy ost. miestností
	
	
	

	
	23.2 keramické dlažby
	-
	150
	-

	
	23.6 cementový poter, tehlová dlažba
	50
	-
	-

	24
	Ústredné vykurovanie 
	
	
	

	
	24.1.b teplovod. s rozvod. bez ohľadu na mat. a radiátormi - oceľ. a vykurovacie panely
	-
	480
	480

	25
	Elektroinštalácia ( bez rozvádzačov)
	
	
	

	
	25.1 svetelná, motorická
	-
	280
	-

	
	25.2 svetelná
	155
	-
	155

	30
	Rozvod vody
	
	
	

	
	30.1.a z pozinkovaného potrubia studenej a teplej vody z centrálneho zdroja
	-
	55
	-

	
	Spolu
	3340
	6805
	3475


Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
	33
	Kanalizácia do verejnej siete alebo žumpy alebo septika
	
	
	

	
	33.2 plastové  a azbestocementové potrubie (1 ks)
	-
	10
	-

	34
	Zdroj teplej vody
	
	
	

	
	34.1 zásobníkový ohrievač elektrický, plynový alebo kombinovaný s ústredným vykurovaním (1 ks)
	-
	65
	-

	35
	Zdroj vykurovania
	
	
	

	
	35.1.b kotol ústredného vykurovania na tuhé palivá (1 ks)
	-
	90
	-

	36
	Vybavenie kuchyne alebo práčovne
	
	
	

	
	36.3 plynový sporák, sporák na propán-bután (1 ks)
	-
	50
	-

	
	36.4 sporák na tuhé palivo (1 ks)
	-
	20
	-

	
	36.7 odsávač pár (1 ks)
	-
	30
	-

	
	36.9 drezové umývadlo nerezové alebo plastové (1 ks)
	-
	30
	-

	
	36.11 kuchynská linka z materiálov na báze dreva (za bežný meter rozvinutej šírky) (3 bm)
	-
	165
	-

	37
	Vnútorné vybavenie
	
	
	

	
	37.2 vaňa oceľová smaltovaná (1 ks)
	-
	30
	-

	
	37.5 umývadlo (1 ks)
	-
	10
	-

	38
	Vodovodné batérie
	
	
	

	
	38.1 pákové nerezové so sprchou (1 ks)
	-
	35
	-

	
	38.4 ostatné (2 ks)
	-
	30
	-

	39
	Záchod
	
	
	

	
	39.3 splachovací bez umývadla (1 ks)
	-
	25
	-

	40
	Vnútorné obklady
	
	
	

	
	40.2 prevažnej časti kúpeľne min. nad 1,35 m výšky (1 ks)
	-
	80
	-

	
	40.4 vane (1 ks)
	-
	15
	-

	
	40.7 kuchyne min. pri sporáku a dreze (ak je drez na stene) (1 ks)
	-
	15
	-

	45
	Elektrický rozvádzač
	
	
	

	
	45.2 s poistkami (1 ks)
	-
	145
	-

	
	Spolu
	-
	845
	-


Hodnota RU na m2 zastavanej plochy podlažia:
Koeficient vyjadrujúci vývoj cien: 
kCU = 2,263
Koeficient vyjadrujúci územný vplyv: 
kM = 0,95
	Podlažie
	Výpočet RU na m2 ZP
	Hodnota RU [€/m2]

	1. PP
	(3340 + 0 * 9,577)/30,1260
	110,87

	1. NP
	(6805 + 845 * 0,994)/30,1260
	253,77

	1. Podkrovie
	(3475 + 0 * 2,846)/30,1260
	115,35


TECHNICKÝ STAV
Výpočet opotrebenia lineárnou metódou so stanovením životnosti odborným odhadom
	Podlažie
	Začiatok užívania
	V [rok]
	T [rok]
	Z [rok]
	O [%]
	TS [%]

	1. PP
	1954
	61
	39
	100
	61,00
	39,00

	1. NP
	1954
	61
	39
	100
	61,00
	39,00

	1. NP - prístavba
	1975
	40
	39
	79
	50,63
	49,37

	1. NP - prístavba
	2000
	15
	39
	54
	27,78
	72,22

	1. Podkrovie
	1954
	61
	39
	100
	61,00
	39,00

	1. Podkrovie - prístavba
	2003
	12
	39
	51
	23,53
	76,47


VÝCHODISKOVÁ A TECHNICKÁ HODNOTA
	Názov
	Výpočet
	Hodnota [€]

	1. PP z roku 1954
	
	

	Východisková hodnota
	110,87 €/m2*12,53 m2*2,263*0,95
	2 986,57

	Technická hodnota
	39,00% z 2 986,57
	1 164,76

	1. NP z roku 1954
	
	

	Východisková hodnota
	253,77 €/m2*74,55 m2*2,263*0,95
	40 672,05

	Technická hodnota
	39,00% z 40 672,05
	15 862,10

	1. NP - prístavba z roku 1975
	
	

	Východisková hodnota
	253,77 €/m2*37,39 m2*2,263*0,95
	20 398,77

	Technická hodnota
	49,37% z 20 398,77
	10 070,87

	1. NP - prístavba z roku 2000
	
	

	Východisková hodnota
	253,77 €/m2*8,80 m2*2,263*0,95
	4 800,99

	Technická hodnota
	72,22% z 4 800,99
	3 467,27

	1. Podkrovie z roku 1954
	
	

	Východisková hodnota
	115,35 €/m2*10,20 m2*2,263*0,95
	2 529,45

	Technická hodnota
	39,00% z 2 529,45
	986,49

	1. Podkrovie - prístavba z roku 2003
	
	

	Východisková hodnota
	115,35 €/m2*31,97 m2*2,263*0,95
	7 928,09

	Technická hodnota
	76,47% z 7 928,09
	6 062,61


VYHODNOTENIE VÝCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY
	Podlažie
	Východisková hodnota [€]
	Technická hodnota [€]

	1. podzemné podlažie
	2 986,57
	1 164,76

	1. nadzemné podlažie
	65 871,81
	29 400,24

	1. podkrovné podlažie
	10 457,54
	7 049,10

	Spolu
	79 315,92
	37 614,10


2.2 ZLÚČENÉ STAVBY
2.2.1 Vedľajšia stavba - hospodárska budova na p. č. 164/2
POPIS
Vedľajšia stavba - hospodárska budova bez súp. čísla na p. č. KN - C 164/2 je objekt poľnohospodárskeho využitia, ktorý pozostáva z dvoch stavebno - konštrukčne, materiálovo a úžitkovo samostatných a rozdielnych častí a to z murovanej maštale a dreveného humna. Objekt je vyhotovený ako jedna kompaktná stavba obdĺžnikového pôdorysu, spoločne zastrešená jednym dreveným krovom sedlového tvaru, postavená na rovinatom teréne.
S prihliadnutím na uvedené sú preto obe jednotlivé časti hodnotené samostatne a na záver zlúčené do jednej stavby.  
2.2.1.1 Drobná stavba: Hospodárska stavba na  parc.č. KN-C 164/2 v k. ú. Dubková - 
                                         časť murovaná maštaľ
POPIS STAVBY
Hospodárska budova - časť murovaná maštaľ, je murovaná z škvarobetónových tvár-nic v skl. hr. do 30 cm, základy sú z monolitického betónu, podlaha je betónová, strop je drevený trámový s viditeľnými trámami,  dvere sú drevené zvlakové, okno je jednoduché drevené, vnútorné omietky žiadne.
Zastrešenie je dreveným krovom sedlového tvaru, krytina na krove je z jedno-drážkovej cementovej škridly, bez klampiarskych konštrukcií, fasádne omietky vápenno - cementové hladké len jednej -  pohľadovej steny. 
Základnú - predpokladanú technickú životnosť objektu, s prihliadnutím na dosiahnutý vek a aktuálny stavebno - technický stav, stanovujem na 80 rokov.
ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO:
815    Objekty pozemné zvláštne
KS 1:
127 1 Nebytové poľnohospodárske budovy
KS 2:
127 4 Ostatné budovy, inde neklasifikované
MERNÉ JEDNOTKY
	Podlažie
	Začiatok užívania
	Výpočet zastavanej plochy
	ZP [m2]
	kZP

	1. NP
	1954
	5,96*5,13
	30,57
	18/30,57=0,589


ROZPOČTOVÝ UKAZOVATEĽ
Rozpočtový ukazovateľ je vytvorený po podlažiach na mernú jednotku m2 ZP podľa zásad uvedených v použitom katalógu. 
1. NADZEMNÉ PODLAŽIE
	Bod
	Položka
	Hodnota

	2
	Základy a podmurovka
	

	
	2.3 bez podmurovky, iba základové pásy
	615

	3
	Zvislé konštrukcie (okrem spoločných)
	

	
	3.2.b murované z pórobetónu (Siporex, Ytong, Ypor, Hebel...) hrúbky nad 15 do 30 cm
	1255

	4
	Stropy
	


	
	4.3 trámčekové bez podhľadu
	205

	5
	Krov
	

	
	5.2 hambálkové
	470

	6
	Krytina strechy na krove
	

	
	6.3 z cementových drážkoviek
	470

	9
	Vonkajšia úprava povrchov
	

	
	9.3 vápenná hladká omietka, škárované murivo
	240

	12
	Dvere
	

	
	12.6 oceľové alebo drevené zvlakové
	105

	13
	Okná
	

	
	13.6 jednoduché drevené alebo oceľové
	65

	14
	Podlahy
	

	
	14.6 hrubé betónové, tehlová dlažba
	145

	
	Spolu
	3570


Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
	
	Spolu
	0


Hodnota RU na m2 zastavanej plochy podlažia:
Koeficient vyjadrujúci vývoj cien: 
kCU = 2,263
Koeficient vyjadrujúci územný vplyv: 
kM = 0,95
	Podlažie
	Výpočet RU na m2 ZP
	Hodnota RU [€/m2]

	1. NP
	(3570 + 0 * 0,589)/30,1260
	118,50


TECHNICKÝ STAV
Výpočet opotrebenia lineárnou metódou so stanovením životnosti odborným odhadom
	Podlažie
	Začiatok užívania
	V [rok]
	T [rok]
	Z [rok]
	O [%]
	TS [%]

	1. NP
	1954
	61
	19
	80
	76,25
	23,75


VÝCHODISKOVÁ A TECHNICKÁ HODNOTA
	Názov
	Výpočet
	Hodnota [€]

	Východisková hodnota
	118,50 €/m2*30,57 m2*2,263*0,95
	7 787,93

	Technická hodnota
	23,75% z 7 787,93
	1 849,63


2.2.1.2 Drobná stavba: Hospodárska stavba na  parc.č. KN-C 164/2 v k. ú. Dubková - časť drevené humno
POPIS STAVBY
Hospodárska budova - časť drevené humno je postavené na pozemku parcelné číslo KN-C 164/2. Objekt  - časť je prízemná, nepodpivničená, zastrešená dreveným krovom  sedlového tvaru hambálkovej konštrukcie s krytinou z cementových drá-žkoviek, klampiarske konštrukcie žiadne. Zvislú konštrukciu tvorí drevený nosný rám jednostranne obitý drevenými latami, v rohoch s betónovými stĺpmi, základy sú z monolitického betónu, podlaha je rastlý terén ( hlinená ), bez stropu, vráta a dvere sú drevené zvlakové, vonkajšie povrchy obvodového plášťa sú na-pustené impregnáciou.
ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO:
815    Objekty pozemné zvláštne
KS 1:
127 1 Nebytové poľnohospodárske budovy
KS 2:
127 4 Ostatné budovy, inde neklasifikované
MERNÉ JEDNOTKY
	Podlažie
	Začiatok užívania
	Výpočet zastavanej plochy
	ZP [m2]
	kZP

	1. NP
	1954
	5,96*8,81
	52,51
	18/52,51=0,343


ROZPOČTOVÝ UKAZOVATEĽ
Rozpočtový ukazovateľ je vytvorený po podlažiach na mernú jednotku m2 ZP podľa zásad uvedených v použitom katalógu. 
1. NADZEMNÉ PODLAŽIE
	Bod
	Položka
	Hodnota

	2
	Základy a podmurovka
	

	
	2.3 bez podmurovky, iba základové pásy
	615

	3
	Zvislé konštrukcie (okrem spoločných)
	

	
	3.5 drevené stĺpikové jednostranne obité; kovová kostra alebo stĺpiky s dreveným, plechovým alebo azbestocementovým plášťom
	675

	5
	Krov
	

	
	5.2 hambálkové
	470

	6
	Krytina strechy na krove
	

	
	6.3 z cementových drážkoviek
	470

	9
	Vonkajšia úprava povrchov
	

	
	9.5 napustenie impregnáciou
	180

	12
	Dvere
	

	
	12.6 oceľové alebo drevené zvlakové
	105

	
	Spolu
	2515


Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
	22
	Vráta
	

	
	22.5 drevené zvlakové (1 ks)
	145

	
	Spolu
	145


Hodnota RU na m2 zastavanej plochy podlažia:
Koeficient vyjadrujúci vývoj cien: 
kCU = 2,263
Koeficient vyjadrujúci územný vplyv: 
kM = 0,95
	Podlažie
	Výpočet RU na m2 ZP
	Hodnota RU [€/m2]

	1. NP
	(2515 + 145 * 0,343)/30,1260
	85,13


TECHNICKÝ STAV
Výpočet opotrebenia lineárnou metódou so stanovením životnosti odborným odhadom
	Podlažie
	Začiatok užívania
	V [rok]
	T [rok]
	Z [rok]
	O [%]
	TS [%]

	1. NP
	1954
	61
	9
	70
	87,14
	12,86


VÝCHODISKOVÁ A TECHNICKÁ HODNOTA
	Názov
	Výpočet
	Hodnota [€]

	Východisková hodnota
	85,13 €/m2*52,51 m2*2,263*0,95
	9 610,21

	Technická hodnota
	12,86% z 9 610,21
	1 235,87


2.2.1.3 Vyhodnotenie - Vedľajšia stavba - hospodárska budova na p. č. 164/2
	Číslo 
	Názov
	Východisková hodnota [€]
	Technická hodnota [€]

	1.
	Hospodárska stavba na  parc.č. KN-C 164/2 v k. ú. Dubková - časť murovaná maštaľ
	7 787,93
	1 849,63

	2.
	Hospodárska stavba na  parc.č. KN-C 164/2 v k. ú. Dubková - časť drevené humno
	9 610,21
	1 235,87

	  
	Spolu
	17 398,14
	3 085,50


2.3 PLOTY
2.3.1 Oplotenie severnej hranice pozemku k parc. č. 160 a163/1
Plot je vyhotovený zo strojového pletiva výšky 1,50 m, ktoré je upevnené na oceľové stĺpiky. Základy a podmurovka sú z monolitického betónu. Realizácia bola v roku 2003 v celkovej dl. 30 bm.
ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO:
815 2 Oplotenie
KS:
2 ex Inžinierske stavby
ROZPOČTOVÝ UKAZOVATEĽ
	Pol. č.
	Popis
	Počet MJ
	Body / MJ
	Rozpočtový ukazovateľ

	1.
	Základy vrátane zemných prác:
	
	
	

	  
	z kameňa a betónu
	30,00m
	700
	23,24 €/m

	2.
	Podmurovka:
	
	
	

	  
	betónová monolitická alebo prefabrikovaná
	30,00m
	926
	30,74 €/m

	
	Spolu:
	
	
	53,98 €/m

	3.
	Výplň plotu:
	
	
	

	  
	z rámového pletiva, alebo z oceľovej tyčoviny v ráme
	45,00m2
	435
	14,44 €/m


Dĺžka plotu:   
30 m
Pohľadová plocha výplne:   
30*1,5 = 45,00 m2
Koeficient vyjadrujúci vývoj cien:  
kCU = 2,263
Koeficient vyjadrujúci územný vplyv:
kM = 0,95
TECHNICKÝ STAV
Výpočet opotrebenia lineárnou metódou so stanovením životnosti odborným odhadom
	Názov
	Začiatok užívania
	V [rok]
	T [rok]
	Z [rok]
	O [%]
	TS [%]

	Oplotenie severnej hranice pozemku k parc. č. 160 a163/1
	2003
	12
	28
	40
	30,00
	70,00


VÝCHODISKOVÁ A TECHNICKÁ HODNOTA
	Názov
	Výpočet
	Hodnota [€]

	Východisková hodnota
	(30,00m * 53,98 €/m + 45,00m2 * 14,44 €/m2) * 2,263 * 0,95
	4 878,44

	Technická hodnota
	70,00 % z 4 878,44 €
	3 414,91


2.4 STUDNE
2.4.1 Studňa: Studňa - Narážaná
Pri objekte RD je vybudovaná v r. 1975 narážaná studňa hl. 5,0 bm, pri ktorej je v armatúrnej šachte umiestnené el. čerpadlo s tlakovou nádobou. 
ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO:
825 7 Studne a záchyty vody
KS:
222 2 Miestne potrubné rozvody vody
ROZPOČTOVÝ UKAZOVATEĽ
Hĺbka: 
5 m
Priemer: 
100 mm
Počet elektrických čerpadiel: 
1
Koeficient vyjadrujúci vývoj cien: 
kCU = 2,263
Koeficient vyjadrujúci územný vplyv: 
kM = 0,95
TECHNICKÝ STAV
Výpočet opotrebenia lineárnou metódou so stanovením životnosti odborným odhadom
	Názov
	Začiatok užívania
	V [rok]
	T [rok]
	Z [rok]
	O [%]
	TS [%]

	Studňa
	1975
	40
	40
	80
	50,00
	50,00


VÝCHODISKOVÁ A TECHNICKÁ HODNOTA
	Názov
	Výpočet
	Hodnota [€]

	Východisková hodnota
	(59,58 €/m * 5m + 320,65 €/ks * 1 ks) * 2,263 * 0,95
	1 329,79

	Technická hodnota
	50,00 % z 1 329,79 €
	664,90


2.5 VONKAJŠIE ÚPRAVY
2.5.1 Vonkajšia úprava: Prípojka vody na verejný vodovod
Vodovodná prípojka na verejný vodovod bola vybudovaná v r. 2000 z materiálu PVC DN 25 mm v celkovej dl 5,0 bm.
ROZPOČTOVÝ UKAZOVATEĽ
Kategória:  
1. Vodovod (JKSO 827 1)
Bod:  
1.1. Vodovodné prípojky a rády PVC
Položka:  
1.1.a) Prípojka vody DN 25 mm, vrátane navŕtavacieho pásu
Kód KS:  
2222 Miestne potrubné rozvody vody
Rozpočtový ukazovateľ za mernú jednotku:  
1250/30,1260 = 41,49 €/bm
Počet merných jednotiek:  
5 bm
Koeficient vyjadrujúci vývoj cien: 
kCU = 2,263
Koeficient vyjadrujúci územný vplyv: 
kM = 0,95
TECHNICKÝ STAV
Výpočet opotrebenia lineárnou metódou so stanovením životnosti odborným odhadom
	Názov
	Začiatok užívania
	V [rok]
	T [rok]
	Z [rok]
	O [%]
	TS [%]

	Prípojka vody na verejný vodovod
	2000
	15
	35
	50
	30,00
	70,00


VÝCHODISKOVÁ A TECHNICKÁ HODNOTA
	Názov
	Výpočet
	Hodnota [€]

	Východisková hodnota
	5 bm * 41,49 €/bm * 2,263 * 0,95
	445,99

	Technická hodnota
	70,00 % z 445,99 €
	312,19


2.5.2 Vonkajšia úprava: Šachta pre domácu vodáreň
Šachta pre el. čerpadlo (armatúrna šachta) je situovaná nad narážanou studňou, je do nej zavedená aj prípojka z verejného vodovodu aj pôvodná prípojka z vlastných zberačov vody a je v nej vodomer. Zo šachty vedie vodovodná prípojka ( hodnotená samostatne ) do RD v dl. 5,0 bm.
ROZPOČTOVÝ UKAZOVATEĽ
Kategória:  
1. Vodovod (JKSO 827 1)
Bod:  
1.6. Armatúrna šachta (JKSO 825 5)
Položka:  
1.6.a) betónová, oceľový poklop, vrátane vybavenia
Kód KS:  
2222 Miestne potrubné rozvody vody
Rozpočtový ukazovateľ za mernú jednotku:  
7850/30,1260 = 260,57 €/m3 OP
Počet merných jednotiek:  
1,75*3,25*1,70 = 9,67 m3 OP
Koeficient vyjadrujúci vývoj cien: 
kCU = 2,263
Koeficient vyjadrujúci územný vplyv: 
kM = 0,95
TECHNICKÝ STAV
Výpočet opotrebenia lineárnou metódou so stanovením životnosti odborným odhadom
	Názov
	Začiatok užívania
	V [rok]
	T [rok]
	Z [rok]
	O [%]
	TS [%]

	Šachta pre domácu vodáreň
	1975
	40
	10
	50
	80,00
	20,00


VÝCHODISKOVÁ A TECHNICKÁ HODNOTA
	Názov
	Výpočet
	Hodnota [€]

	Východisková hodnota
	9,67 m3 OP * 260,57 €/m3 OP * 2,263 * 0,95
	5 417,00

	Technická hodnota
	20,00 % z 5 417,00 €
	1 083,40


2.5.3 Vonkajšia úprava: Prípojka kanalizácie
V roku 2000 bola vybudovaná kanalizačná prípojka z RD do zriadenej kanalizačnej žumpy, realizovaná z potrubia PVC DN 150 mm v celkovej dl. 18,50 bm.
ROZPOČTOVÝ UKAZOVATEĽ
Kategória:  
2. Kanalizácia (JKSO 827 2)
Bod:  
2.3. Kanalizačné prípojky a rozvody - potrubie plastové
Položka:  
2.3.a) Prípojka kanalizácie DN 110 mm
Kód KS:  
2223 Miestne kanalizácie
Rozpočtový ukazovateľ za mernú jednotku:  
530/30,1260 = 17,59 €/bm
Počet merných jednotiek:  
18,50 bm
Koeficient vyjadrujúci vývoj cien: 
kCU = 2,263
Koeficient vyjadrujúci územný vplyv: 
kM = 0,95
TECHNICKÝ STAV
Výpočet opotrebenia lineárnou metódou so stanovením životnosti odborným odhadom
	Názov
	Začiatok užívania
	V [rok]
	T [rok]
	Z [rok]
	O [%]
	TS [%]

	Prípojka kanalizácie
	2000
	15
	35
	50
	30,00
	70,00


VÝCHODISKOVÁ A TECHNICKÁ HODNOTA
	Názov
	Výpočet
	Hodnota [€]

	Východisková hodnota
	18,5 bm * 17,59 €/bm * 2,263 * 0,95
	699,59

	Technická hodnota
	70,00 % z 699,59 €
	489,71


2.5.4 Vonkajšia úprava: Kanalizačná žumpa
Kanalizačná žumpa pri RD vybudovaná v roku 2000 o celkovom objeme 3,80 m3.
ROZPOČTOVÝ UKAZOVATEĽ
Kategória:  
2. Kanalizácia (JKSO 827 2)
Bod:  
2.5. Žumpa - betónová monolitická aj montovaná (JKSO 814 11)
Kód KS:  
2223 Miestne kanalizácie
Rozpočtový ukazovateľ za mernú jednotku:  
3250/30,1260 = 107,88 €/m3 OP
Počet merných jednotiek:  
3,80 m3 OP
Koeficient vyjadrujúci vývoj cien: 
kCU = 2,263
Koeficient vyjadrujúci územný vplyv: 
kM = 0,95
TECHNICKÝ STAV
Výpočet opotrebenia lineárnou metódou so stanovením životnosti odborným odhadom
	Názov
	Začiatok užívania
	V [rok]
	T [rok]
	Z [rok]
	O [%]
	TS [%]

	Kanalizačná žumpa
	2000
	15
	35
	50
	30,00
	70,00


VÝCHODISKOVÁ A TECHNICKÁ HODNOTA
	Názov
	Výpočet
	Hodnota [€]

	Východisková hodnota
	3,8 m3 OP * 107,88 €/m3 OP * 2,263 * 0,95
	881,32

	Technická hodnota
	70,00 % z 881,32 €
	616,92


2.5.5 Vonkajšia úprava: Prípojka elektriny do RD súp. č. 125.
Objekt RD je napojený na verejnú el. sieť vlastnou prípojkou vzdušným káblom Al 4x16 mm2 v celkovej dl. 50 bm, ktorá bola realizovaná v roku 2000.
ROZPOČTOVÝ UKAZOVATEĽ
Kategória:  
7. Elektrické rozvody (JKSO 828 7)
Bod:  
7.1. NN prípojky
Položka:  
7.1.d) káblová prípojka vzdušná Al 4*16 mm*mm
Kód KS:  
2224 Miestne elektrické a telekomunikačné rozvody a vedenia
Rozpočtový ukazovateľ za mernú jednotku:  
290/30,1260 = 9,63 €/bm
Počet káblov: 
1
Rozpočtový ukazovateľ za jednotku navyše:  
5,78 €/bm
Počet merných jednotiek:  
50 bm
Koeficient vyjadrujúci vývoj cien: 
kCU = 2,263
Koeficient vyjadrujúci územný vplyv: 
kM = 0,95
TECHNICKÝ STAV
Výpočet opotrebenia lineárnou metódou so stanovením životnosti odborným odhadom
	Názov
	Začiatok užívania
	V [rok]
	T [rok]
	Z [rok]
	O [%]
	TS [%]

	Prípojka elektriny do RD súp. č. 125.
	2000
	15
	35
	50
	30,00
	70,00


VÝCHODISKOVÁ A TECHNICKÁ HODNOTA
	Názov
	Výpočet
	Hodnota [€]

	Východisková hodnota
	50 bm * (9,63 €/bm + 0 * 5,78 €/bm) * 2,263 * 0,95
	1 035,15

	Technická hodnota
	70,00 % z 1 035,15 €
	724,61


2.5.6 Vonkajšia úprava: Spevnené betónové plochy
Na pozemku, pri RD a k hospodárskej stavbe sú vybudované spevnené prístupové plochy z monolitického betónu hr. do 150 mm na terén. Realizácia v roku 1975.
ROZPOČTOVÝ UKAZOVATEĽ
Kategória:  
8. Spevnené plochy (JKSO 822 2,5)
Bod:  
8.2. Plochy s povrchom z monolitického betónu
Položka:  
8.2.b) Do hrúbky 150 mm
Kód KS:  
2111 Cestné komunikácie
Kód KS2: 
2112 Miestne komunikácie
Rozpočtový ukazovateľ za mernú jednotku:  
330/30,1260 = 10,95 €/m2 ZP
Počet merných jednotiek:  
6,15*0,85+19,50*1,0 = 24,73 m2 ZP
Koeficient vyjadrujúci vývoj cien: 
kCU = 2,263
Koeficient vyjadrujúci územný vplyv: 
kM = 0,95
TECHNICKÝ STAV
Výpočet opotrebenia lineárnou metódou so stanovením životnosti odborným odhadom
	Názov
	Začiatok užívania
	V [rok]
	T [rok]
	Z [rok]
	O [%]
	TS [%]

	Spevnené betónové plochy
	1975
	40
	10
	50
	80,00
	20,00


VÝCHODISKOVÁ A TECHNICKÁ HODNOTA
	Názov
	Výpočet
	Hodnota [€]

	Východisková hodnota
	24,73 m2 ZP * 10,95 €/m2 ZP * 2,263 * 0,95
	582,17

	Technická hodnota
	20,00 % z 582,17 €
	116,43


2.5.7 Vonkajšia úprava: Altánok na pozemku parc.č. KN-C 164/3 v k. ú. 
                                         Dubková
Altánok je postavený na pozemku parcelné číslo KN-C 164/3 pred objektom RD. Zvislá konštrukcia  je z drevenej guľatiny, má obdĺžnikový tvar o pôdorysných rozmeroch 4,05 x 3,05 m, strecha je plytká sedlová, pokrytá plechovou krytinou RANNILA, klampiarske konštrukcie strechy sú z pozinkovaného plechu s lakoplastovou úpravou, podlaha je zo zámkovej dlažby. 
ROZPOČTOVÝ UKAZOVATEĽ
Kategória:  
21. Altánok
Bod:  
21.1. Drev. konštr., strecha, čiast. výplň stien, alebo bez 
                         výplne, podlaha a strecha
Kód KS:  
2ex Jednobytové budovy
Rozpočtový ukazovateľ za mernú jednotku:  
3120/30,1260 = 103,57 €/m2 ZP
Počet merných jednotiek:  
4,05*3,05 = 12,35 m2 ZP
Koeficient vyjadrujúci vývoj cien: 
kCU = 2,263
Koeficient vyjadrujúci územný vplyv: 
kM = 0,95
TECHNICKÝ STAV
Výpočet opotrebenia lineárnou metódou so stanovením životnosti odborným odhadom
	Názov
	Začiatok užívania
	V [rok]
	T [rok]
	Z [rok]
	O [%]
	TS [%]

	Altánok na pozemku parc.č. KN-C 164/3 v k. ú. Dubková
	2009
	6
	44
	50
	12,00
	88,00


VÝCHODISKOVÁ A TECHNICKÁ HODNOTA
	Názov
	Výpočet
	Hodnota [€]

	Východisková hodnota
	12,35 m2 ZP * 103,57 €/m2 ZP * 2,263 * 0,95
	2 749,85

	Technická hodnota
	88,00 % z 2 749,85 €
	2 419,87


2.5.8 Vonkajšia úprava: Vonkajší murovaná suchý záchod (pri obj. 
                                         maštale)
Pri bočnej stene murovanej časti Hospodárskej stavby (maštale) je vybudovaný pôvodný murovaný vonkajší záchod bez žumpy.
ROZPOČTOVÝ UKAZOVATEĽ
Kategória:  
11. Vonkajší záchod (JKSO 815 9)
Bod:  
11.2. Murovaný bez žumpy
Kód KS:  
2ex Jednobytové budovy
Rozpočtový ukazovateľ za mernú jednotku:  
3570/30,1260 = 118,50 €/Ks
Počet merných jednotiek:  
1 Ks
Koeficient vyjadrujúci vývoj cien: 
kCU = 2,263
Koeficient vyjadrujúci územný vplyv: 
kM = 0,95
TECHNICKÝ STAV
Výpočet opotrebenia lineárnou metódou so stanovením životnosti odborným odhadom
	Názov
	Začiatok užívania
	V [rok]
	T [rok]
	Z [rok]
	O [%]
	TS [%]

	Vonkajší murovaná suchý záchod (pri obj. maštale)
	1954
	61
	9
	70
	87,14
	12,86


VÝCHODISKOVÁ A TECHNICKÁ HODNOTA
	Názov
	Výpočet
	Hodnota [€]

	Východisková hodnota
	1 Ks * 118,5 €/Ks * 2,263 * 0,95
	254,76

	Technická hodnota
	12,86 % z 254,76 €
	32,76


2.6 REKAPITULÁCIA VÝCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ 
       HODNOTY
	Názov
	Východisková hodnota [€]
	Technická hodnota [€]

	Rodinný dom súp. č.  125 na parc.č. KN-C 164/1 v k. ú. Dubková
	79 315,92
	37 614,10

	Vedľajšia stavba - hospodárska budova na p. č. 164/2
	17 398,14
	3 085,50

	Oplotenie severnej hranice pozemku k parc. č. 160 a 163/1
	4 878,44
	3 414,91

	Studňa
	1 329,79
	664,90

	Prípojka vody na verejný vodovod
	445,99
	312,19

	Šachta pre domácu vodáreň
	5 417,00
	1 083,40

	Prípojka kanalizácie
	699,59
	489,71

	Kanalizačná žumpa
	881,32
	616,92

	Prípojka elektriny do RD súp. č. 125.
	1 035,15
	724,61

	Spevnené betónové plochy
	582,17
	116,43

	Altánok na pozemku parc.č. KN-C 164/3 v k. ú. Dubková
	2 749,85
	2 419,87

	Vonkajší murovaná suchý záchod (pri obj. maštale)
	254,76
	32,76

	Celkom:
	114 988,12
	50 575,30


3. STANOVENIE VŠEOBECNEJ HODNOTY 
a) Analýza polohy nehnuteľností :
Hodnotená nehnuteľnosť sa nachádza v lokalite pôvodne samostatnej obce Dubková, ktorá bola v r. 1964 administratívne zlúčená s obcou Lazy pod Makytou, situovaná južným smerom od centra obce vo vzdialenosti 850 bm, pri západnej hranici zas-tavaného územia. Prístup j nehnuteľnosti je veľmi dobrý po spevnenej miestnej komunikácii, ktorá odbočuje priamo zo št. cesty III. tr. prechádzajúcej obcou. Táto komunikácia vychádza zo št. cesty č. 49 ktorá smeruje od okresného mesta Púchov do ČR na smer k mestu Vsetín, resp. Zlín. Cestná vzdialenosť od nehnu-teľnosti k odbočke na uvedenú št. cestu je 3,7 km, do centra okresného mesta Púchov je vzdialenosť 15 km. Do obce Lazy pod Makytou je zavedená prímestská autobusová doprava. V mieste situovania hodnotenej nehnuteľnosti sú vybudované verejné rozvody vodovodu a elektriky, na ktoré je i RD napojený. Kanalizácia je riešená do vlastnej kanalizačnej žumpy. Vybavenie obce objektmi  občianskej vybavenosti je dobrá - nadštandardná. Je tu MŠ, ZŠ, Zdravotné stredisko,  pošta, kostol, bežné pohostinské zariadenia a navyše, keďže ide o známu rekreačnú ob-lasť - dolinu s lyžiarskym strediskom Čertov a na hranici s ČR SKI Centrum Ko-hútka, sú tu vybudované  reštauračné a ubytovacie zariadenia. 
Vlastná nehnuteľnosť sa nachádza v riedko zastavanej lokalite využívanej stav-bami  v na individuálne bývanie mimo centrálnej časti obce, v neporušenom prí-rodnom prostredí, terén je veľmi mierne svahovitý na JV s bezproblémovým celo-denným slnečným osvetlením a dobrým výhľadom - rozhľadom do doliny.
S prihliadnutím na uvedené skutočnosti ( rekreácia, turistika, lyžovanie, nepo-rušené a pekné prírodné prostredie, blízkosť cestného i horského prechodu do ČR a využívanie ich zariadení )  je  v obci zvýšený záujem o kúpu porovnateľných  objektov za účelom ich využívania na rekreáciu.    
b) Analýza využitia nehnuteľností :
Predmetná nehnuteľnosť bola vybudovaná a je užívaná dodnes len na rodinné bývanie. S prihliadnutím na okolitú zástavbu a charakter objektu, iné využívanie ako na bývanie. resp. rekreáciu nie je predpokladané. 
c) Analýza prípadných rizík spojených s využívaním nehnuteľností :
Hodnotená nehnuteľnosť je zaťažená zapísanými záložnými právami, uvedenými v LV č. 1321, ktoré ale nemajú žiaden vplyv na výšku VŠH. Iné zjavné závady neboli zistené žiadne. V lokalite sa nepredpokladá v zmysle ÚP O Lazy pod Makytou výstavba žiadnych verejnoprospešných stavieb vyššieho významu ( cesty, pozemné stavebné objekty ).  
3.1 STAVBY
3.1.1 METÓDA POLOHOVEJ DIFERENCIÁCIE 
3.1.1.1 STAVBY NA BÝVANIE
Podrobná charakteristika všeobecnej situácie je uvedená v predchádzajúcej časti 3. Stanovenie VŠH, odst. a) Analýza polohy nehnuteľnosti.
S poukázaním na tam uvedené zistenia a skutočnosti, stanovujem priemerný koeficient predajnosti na úrovni hodnoty 0,40, ktorá hodnota s vysokou rezervou reprezentuje pomer priemernej VŠH porovnateľných nehnuteľností v danom mieste a čase k technickej hodnote ohodnocovaných stavieb. 
Priemerný koeficient polohovej diferenciácie: 
0,4
Určenie koeficientov polohovej diferenciácie pre jednotlivé triedy:

	Trieda
	Výpočet
	Hodnota

	I. trieda
	III. trieda + 200 % = (0,400 + 0,800)
	1,200

	II. trieda
	Aritmetický priemer I. a III. triedy
	0,800

	III. trieda
	Priemerný koeficient
	0,400

	IV. trieda
	Aritmetický priemer V. a III. triedy 
	0,220

	V. trieda
	III. trieda - 90 % = (0,400 - 0,360)
	0,040


Výpočet koeficientu polohovej diferenciácie: 
	Číslo
	Popis
	Trieda
	kPDI
	Váha
vI
	Výsledok
kPDI*vI

	1
	Trh s nehnuteľnosťami
	
	
	
	

	
	dopyt v porovnaní s ponukou je v rovnováhe
	III.
	0,400
	13
	5,20

	2
	Poloha nehnuteľnosti v danej obci - vzťah k centru obce
	
	
	
	

	
	časti obce vhodné k bývaniu situované na okraji obce
	III.
	0,400
	30
	12,00

	3
	Súčasný technický stav nehnuteľností
	
	
	
	

	
	nehnuteľnosť nevyžaduje opravu, len bežnú údržbu
	II.
	0,800
	8
	6,40

	4
	Prevládajúca zástavba  v okolí nehnuteľnosti
	
	
	
	

	
	objekty pre bývanie, šport, rekreáciu, parky a pod.
	I.
	1,200
	7
	8,40

	5
	Príslušenstvo nehnuteľnosti
	
	
	
	

	
	príslušenstvo nehnuteľnosti vhodné, majúce vplyv na cenu nehnuteľnosti - jeho podiel na celkovej cene je menší ako 20%
	II.
	0,800
	6
	4,80

	6
	Typ nehnuteľnosti
	
	
	
	

	
	priaznivý typ - dvojdom, dom v radovej zástavbe - s kompletným zázemím, s výborným dispozičným riešením.
	II.
	0,800
	10
	8,00

	7
	Pracovné možnosti obyvateľstva - miera nezamestnanosti
	
	
	
	

	
	dostatočná ponuka pracovných možností v dosahu dopravy, nezamestnanosť do 10 %
	II.
	0,800
	9
	7,20

	8
	Skladba obyvateľstva v mieste stavby
	
	
	
	

	
	malá hustota obyvateľstva
	I.
	1,200
	6
	7,20

	9
	Orientácia nehnuteľnosti k svetovým stranám
	
	
	
	

	
	orientácia hlavných miestností k JZ - JV
	II.
	0,800
	5
	4,00

	10
	Konfigurácia terénu
	
	
	
	

	
	rovinatý, alebo mierne svahovitý pozemok o sklone do 5%
	I.
	1,200
	6
	7,20

	11
	Pripravenosť inžinierskych sietí v blízkosti stavby
	
	
	
	

	
	elektrická prípojka, vlastný zdroj vody, kanalizácia do žumpy
	IV.
	0,220
	7
	1,54

	12
	Doprava v okolí nehnuteľnosti
	
	
	
	

	
	železnica a autobus
	III.
	0,400
	7
	2,80

	13
	Obč. vybav.(úrady,škol.,zdrav.,obchody,služby,kultúra)
	
	
	
	

	
	obecný úrad, pošta, základná škola, zdravotné stredisko, kultúrne zariadenie, základná obchodná sieť a základné služby
	III.
	0,400
	10
	4,00

	14
	Prírodná lokalita v bezprostrednom okolí stavby
	
	
	
	

	
	les, vodná nádrž, park, vo vzdialenosti do 1000 m
	III.
	0,400
	8
	3,20

	15
	Kvalita život. prostr. v bezprostrednom okolí stavby
	
	
	
	

	
	bežný hluk a prašnosť od dopravy
	II.
	0,800
	9
	7,20

	16
	Možnosti zmeny v zástavbe-územ.rozvoj,vplyv na nehnut.
	
	
	
	

	
	bez zmeny
	III.
	0,400
	8
	3,20

	17
	Možnosti ďalšieho rozšírenia
	
	
	
	

	
	rezerva plochy pre ďalšiu výstavbu až trojnásobok súčasnej zástavby
	IV.
	0,220
	7
	1,54

	18
	Dosahovanie výnosu z nehnuteľností
	
	
	
	

	
	nehnuteľnosti bez výnosu
	V.
	0,040
	4
	0,16

	19
	Názor znalca
	
	
	
	

	
	priemerná nehnuteľnosť
	III.
	0,400
	20
	8,00

	
	Spolu
	
	
	180
	102,04


VŠEOBECNÁ HODNOTA STAVIEB
	Názov
	Výpočet
	Hodnota

	Koeficient polohovej diferenciácie
	kPD = 102,04/ 180
	0,567

	Všeobecná hodnota
	VŠHS = TH * kPD = 50 575,30 € * 0,567
	28 676,20 €


3.2 POZEMKY
3.2.1 METÓDA POLOHOVEJ DIFERENCIÁCIE 
3.2.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIÁCIOU
3.2.1.1.1 Identifikácia pozemku:  LV č. 1321 pre k. ú. Dubková
POPIS
Predmetom hodnotenia je pozemok, pozostávajúci z troch rovnocenných parciel za-písaných v LV v kultúre "zastavané plochy a nádvoria", ktoré tvoria spolu jeden celok o celkovej výmere 1 115 m2, situovaný v okrajovej - západnej časti zasta-vaného územia obce lazy pod Makytou, vzdialeného cca 850 m južne od centra obce, v priestore riedko zastavanej lokality, na mierne svahovitom pozemku s JV orien-táciou a s celodenným slnečným osvetlením, ktorý je dobre prístupný po miestnej spevnenej komunikácii,  až za potokom Biela voda ktorý preteká popri št. ceste prechádzajúcej obcou.
Dolina obce Lazy pod Makytou je vyhľadávanou rekreačnou lokalitou na konci kto-rej sú známe lyžiarske strediská Čertov a Kohútka ( horská hranica s ČR ), preto množstvo nehnuteľností v obci je využívaných na rekreáciu vlastníkmi z blízkeho okresného mesta Púchov ( Považská Bystrica ), ale i Trenčína, či iných miest na Slovensku. 
Z dôvodu uvedené sa stavebné pozemky v lokalite ponúkajú v cenách 10 - 16.-€/m2.
Na základe uvedeného stanovujem východiskovú hodnotu pozemku na úrovni hodnoty 80% z východiskovej hodnoty v okresnom meste Púchov.
	Parcela
	Druh pozemku
	Vzorec
	Spolu výmera [m2]
	Podiel
	Výmera [m2]

	164/1
	zastavané plochy a nádvoria
	113
	113,00
	1/1
	113,00

	164/2
	zastavané plochy a nádvoria
	84
	84,00
	1/1
	84,00

	164/3
	zastavané plochy a nádvoria
	918
	918,00
	1/1
	918,00

	Spolu výmera  
	
	
	
	
	1 115,00


Obec:    
Lazy pod Makytou
Východisková hodnota: 
VHMJ = 80,00% z 9,96 €/m2 = 7,97 €/m2
	Označenie a názov koeficientu
	Hodnotenie
	Hodnota koeficientu

	kS
koeficient všeobecnej situácie
	4. obytné časti obcí a miest od 5 000 do 10 000 obyvateľov a časti rekreačných oblastí, centrá obcí do 5 000 obyvateľov, obytné časti na predmestiach a priemyslové a poľnohospodárske oblasti miest do 50 000 obyvateľov
	1,10

	kV
koeficient intenzity využitia
	3. rodinné domy so štandardným vybavením, 
	1,00

	kD
koeficient dopravných vzťahov
	2. pozemky na okraji miest a obce so železničnou zastávkou alebo autobusovou prímestskou dopravou, doprava do mesta ešte vyhovujúca
	0,85

	kP
koeficient obchodnej a priemyselnej polohy
	3. obytná alebo rekreačná poloha
	1,20

	kI
koeficient technickej infraštruktúry pozemku
	2. stredná vybavenosť (napríklad: miestne rozvody vody, elektriny)
	1,20

	kZ
koeficient povyšujúcich faktorov
	1. nevyskytuje sa
	1,00

	kR
koeficient redukujúcich faktorov
	1. nevyskytuje sa
	1,00


VŠEOBECNÁ HODNOTA POZEMKU
	Názov
	Výpočet
	Hodnota

	Koeficient polohovej diferenciácie
	kPD = 1,10 * 1,00 * 0,85 * 1,20 * 1,20 * 1,00 * 1,00
	1,3464

	Jednotková hodnota pozemku
	VŠHMJ = VHMJ * kPD = 7,97 €/m2 * 1,3464
	10,73 €/m2

	Všeobecná hodnota pozemku
	VŠHPOZ = M * VŠHMJ = 1 115,00 m2 * 10,73 €/m2
	11 963,95 €


VYHODNOTENIE PO PARCELÁCH
	Názov
	Všeobecná hodnota pozemku v celosti [€]

	parcela č. 164/1
	1 212,49

	parcela č. 164/2
	901,32

	parcela č. 164/3
	9 850,14

	Spolu
	11 963,95


III. ZÁVER
1. VŠEOBECNÁ HODNOTA
Rekapitulácia :
Stavby:
Všeobecná hodnota polohovou diferenciáciou: 
28 676,20 €
Ako vhodná metóda na stanovenie VŠH stavieb bola použitá metóda polohovej diferenciácie
Pozemky:
Všeobecná hodnota metódou polohovej diferenciácie: 
11 963,95 €
Ako vhodná metóda na stanovenie VŠH pozemkov bola použitá metóda polohovej diferenciácie
2. REKAPITULÁCIA VŠEOBECNEJ HODNOTY 
	Názov
	Všeobecná hodnota [€]

	Stavby
	

	Rodinný dom súp. č.  125 na parc. č. KN-C 164/1 v k. ú. Dubková
	21 327,20

	Vedľajšia stavba - hospodárska budova na p. č. 164/2
	1 749,48

	Oplotenie severnej hranice pozemku k parc. č. 160 a163/1
	1 936,25

	Studňa
	377,00

	Prípojka vody na verejný vodovod
	177,01

	Šachta pre domácu vodáreň
	614,29

	Prípojka kanalizácie
	277,67

	Kanalizačná žumpa
	349,79

	Prípojka elektriny do RD súp. č. 125.
	410,85

	Spevnené betónové plochy
	66,02

	Altánok na pozemku parc.č. KN-C 164/3 v k. ú. Dubková
	1 372,07

	Vonkajší murovaná suchý záchod (pri obj. maštale)
	18,57

	Spolu stavby
	28 676,20

	Pozemky
	

	LV č. 1321 pre k. ú. Dubková - parc. č. 164/1  (113 m2)
	1 212,49

	LV č. 1321 pre k. ú. Dubková - parc. č. 164/2  (84 m2)
	901,32

	LV č. 1321 pre k. ú. Dubková - parc. č. 164/3  (918 m2)
	9 850,14

	Spolu pozemky (1 115,00 m2)
	11 963,95

	Spolu VŠH 
	40 640,15

	Zaokrúhlená VŠH spolu 
	40 600,00


Všeobecná hodnota stavieb a pozemkov je spolu:  40 600,00 €
Slovom: Štyridsaťtisícšesťsto Eur
3. MIMORIADNE RIZIKÁ
Neboli zistené žiadne.
V Žiline  dňa : 18.08.2015
Ing. Pavol Raška
IV. PRÍLOHY
• Objednávka na vypracovania znaleckého posudku, vystavená dňa 20.07.2015,
• Výpis z katastra nehnuteľností, výpis z listu vlastníctva č. 1321
• Informatívna kópia z mapy na parcelu KN-C 164/1, 164/2, 164/3, katastrálne 
  územie Dubková,
• Výmer Zn. XI-711.2-1954 z 18.V.1954 ( pôvodné stavebné povolenie ),

• Rozhodnutie č. 498/1975 z 22.07.1975 o povolení prístavby jednej obytnej 

  miestnosti k RD,
• Rozhodnutie o určení súpisného čísla
• Oznámenie k ohláseniu drobnej stavby
• Pôdorysný nákres, rez a pohľad rodinného domu
• Všeobecná mapová situácia
• Fotodokumentácia 
V. ZNALECKÁ DOLOŽKA
Znalecký posudok som vypracoval ako znalec zapísaný v zozname znalcov, tlmoční-kov a prekladateľov, ktorý vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republi-ky pre odbor 370000 Stavebníctvo a odvetvie, 370900 Odhad hodnoty nehnuteľností, evidenčné číslo znalca 912911.
Znalecký úkon je zapísaný pod poradovým číslom 115/2015 znaleckého denníka pre rok 2015.
Znalecký úkon a vzniknuté náklady účtujem podľa vyúčtovania na základe prilo-ženého dokladu č. 115/2015.
V Žiline dňa : 18.08.2015                               Ing. Pavol  Raška
