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Znalec: Ing. Oto Pisori Cislo posudku: 183/2015

I. OVODNA CAST

1.Uloha znalca: Stanovenie veobecnej hodnoty rodinného domu stip.¢.549 na parc.¢.56/2, vratane
prislusenstva, pozemkov parc.¢.56/1, 56/2, 57, katastralne tizemie Cajakovo, obec Hronovce, okres Levice.

2. Uéel znaleckého posudku: Podklad pre dobrovolnti drazbu v zmysle zadkona 527/2002 Z.z.
v zneni neskorsich predpisov.

3. Datum vyziadania posudku: 31.08.2015
4. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok: 23.09.2015

5. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku :

5.1 Dodané objednavatel'om :

Objednavka ¢.183/2015 zo dna 31.08.2015.

Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢.686, zo diia 22.09.2015, katastralne izemie Cajakovo, obec
Hronovce, okres Levice.

Képia z katastralnej mapy, zo diia 22.09.2015, katastralne tizemie Cajakovo, obec Hronovce, okres Levice.
Geometricky plan ¢.47/2013 zo diia 15.07.2013.

Podorys pristavby RD §.¢.549 M 1:100

5.2 Obstarané znalcom :

Podorysny nakres RD s.¢.549 na parc.c.56/2 M 1:100

Fotodokumentacia

6. Osobitné poziadavky objednavatel'a:
Neboli vznesené.

7.Pouzité predpisy :

Zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoc¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov.
Vyhlaska ¢.490/2004 Z.z. ktorou sa vykonava zakon ¢.382/2004 Z.z.

Vyhlaska MS SR €. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku.

Zakon ¢.50/1976 Zb. o Gzemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorsich predpisov
Obciansky zakonnik ¢.40/1964 Zb. v zneni neskorsich predpisov.

STN 7340 55 - Vypocet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.

Priloha ¢.5 k vyhlaske ¢.490/2004 Z.z. v zneni vyhlasky ¢.50/2005 Z.z., vyhlasky ¢.534/2008 Z.z. s vyhlasky
¢.33/2009 Z.z.

Indexy cien stavebnych prac na precenenie rozpo¢tov do CU IIL$tvrt'rok 2015 spracované pomocou pomeru
indexov cien stavebnych prac SU SR podla klasifikacie stavieb.

Vyhlaska 254/2010 Z.z..

I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Identifikacia pouzitej metodiky:

Vyhlaska MS SR ¢. 492 /2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku. Ohodnotenie je v stlade s jej prilohou
¢.3. Vo vypocte su pouzité rozpoctové ukazovatele a metodické postupy stanovenia vSeobecnej hodnoty uvedené
v " Metodike vypoctu véeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb”, vydanej USI ZU v Ziline. PouZita je metéda
polohovej diferenciacie. Vynosova hodnota nie je pocitana, nakol'’ko nehnutelnost ja vyuZzivana vylu¢ne na
byvanie (vlastnik), to znamena, Ze je bez vynosu. Vypocet v§eobecnej hodnoty porovnavanim nie je mozné
vykonat, pretoZe pre dany typ nehnutel'nosti nemal znalec k dispozicii podklady pre porovnavanie. Vypocet
vychodiskovej a technickej hodnoty je vykonany pomocou rozpoctovych ukazovatel'ov publikovanych

v Metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3).

b) Vlastnicke a evidenc¢né udaje :

1.List vlastnictva ¢.686 vytvoreny cez katastralny portal, zo diia 22.09.2015, katastralne tizemie Cajakovo, obec
Hronovce, okres Levice.
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Znalec: Ing. Oto Pisori Cislo posudku: 183/2015

A. Majetkova podstata:
Pozemok:
parc.c.56/1 zastavané plochy a nadvoria o vymere 867 m2
parc.c.56/2 zastavané plochy a nadvoria o vymere 192 m2
parc.¢.57 zdhrady o vymere 342 m2
Stavby:
Rodinny dom sip.¢.549 na parc.¢.56/2
B.Vlastnici:
1.v podiele 1/1 Vargova Vilma r.Laszabova, Dr.].Zelenyaka 549 /52, Hronovce, PSC 935 61, SR

Datum narodenia: 10.02.1947
Titul nadobudnutia
Osvedcenie o dedic¢stve ¢.10D/119/2013 D not 107/2013 zo dila 21.07.2014.v.z.52/14
V-2687/2014- Kipna zmluva zo diia 20.05.2014, Geometricky plan ¢.47/2013 zo dila 15.07.2013, ZPM 320.v.z.
52/14.
Poznamky:
P-610/2015 zo dna 6.7.2015 - Oznamenie o zacati vykonu zalozného prava zalozného veritel'a- Finance4you,
a.s.IC0O: 43 906 915 predajom zaloZenych nehnutel'nosti pozemky registra C-KN parc.¢.56/1,56/2, 57 a stavbu
rodinny dom s.¢.549 na parc.¢.56/2 vo vlastnictve povinného Vilma Vargova r.Laszabova (nar.10.2.1947) na
drazbe podl'a zdkona ¢.527/2002 Z.z. v z.n.p. o dobrovol'nych drazbach-vz.69/15.
C. Tarchy:
Zapisané na LV ¢.42 zo dna 07.09.2015, ktory je sucastou prilohovej Casti.
D.Iné udaje:
Bez zapisu
c) Porovnanie pravnej a technickej dokumentacie so skutkovym stavom: Poskytnuta dokumentacia bola
porovnana so skutkovym stavom. Neboli zistené rozdiely. Pravna dokumentacia je v stlade so skutkovym
stavom. Rodinny dom stp.¢.549 na p.¢.56/2 je zapisany na LV ¢.686 zo dia 22.09.2015, zakreslenie do
katastralnej mapy je v stilade so skutkovym stavom. Projektova dokumentacia rodinného domu, stavebné
povolenie ani kolaudacné rozhodnutie neboli predloZené. Predlozeny bol podorys pristavby rodinného domu
(1.NP). Rodinny dom bol dany do uZivania v roku 1955 (vyjadrenie vlastnicky v ¢ase obhliadky).Pristavba bola
realizovana v roku 1968.

d) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutel'nosti, ktoré su v stilade s vlastnickymi dokladmi:
Stavby:

Rodinny dom sip.¢.549 na parc.¢.56/2

Plot na parc.¢.56/1

Vonkajsie upravy na parc..56/1

Pozemok:

parc.¢.56/1 zastavané plochy a nadvoria o vymere 867 m2

parc.¢.56/2 zastavané plochy a nadvoria o vymere 192 m2

parc.¢.57 zahrady o vymere 342 m2

€) Obhliadka a zameranie nehnutel'nosti :
Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana diia 23.09.2015. Zameranie nehnutelnosti vykonané

znalcom diia 23.09.2015. Fotodokumentacia sticasného stavu nehnutelnosti vyhotovena znalcom dia
23.09.2015.

f) Datum rozhodujici pre zistenie stavebno-technického stavu ohodnocovanych nehnutel'nosti:
23.09.2015

g) Vymenovanie jednotlivych oceniovanych stavieb a nehnutel'nosti, ktoré nie su vlastnicky podlozené:
Neboli zistené.
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Znalec: Ing. Oto Pisori Cislo posudku: 183/2015

2. VYPOCET TECHNICKE] HODNOTY

2.1 RODINNE DOMY

2.1.1 Rodinny dom sup.¢.549 u na p.¢.56/2
POPIS STAVBY

Rodinny dom je prizemny c¢iastocne podpivniceny, bez moznosti vyuzitia podkrovia na obytné tcely (povala).
Strecha je valbovg, krov je dreveny vaznicovy, krytinu tvori palena skridl'a. Stavba bola dana do uzivania podla
zistenia v roku 1955, pristavba je uzivana od roku 1968. Stavba je napojena na elektricki rozvodna siet,
plynovod, s moZnost'ou napojenia nna vodovod (voda je Cerpand zo studne), bez moznosti napojenia na
kanalizaciu, splasky su zvedené do Zumpy. Stavba je primerane udrzovang, zdkladna Zivotnost 100 rokov.
Dispozi¢né riesenie:

Prizemie (1.NP): predsien, chodba, pat izieb, kuchyna, kipeltia s WC 2%, Spajza, sklad.

Konstrukény systém a vybavenie:

Zaklady su betdnové bez izolacie proti zemnej vlhkosti, nosny systém je murovany prevazne tehal v skladobne;j
hrabke do 40 cm. Stropy su drevené tramové s rovnym podhl'adom. Fasada je vapennocementova, vnutorné
omietky su vapenné hladké oSetrené naterom. Dvere st drevené plné hladké a presklené, vstupné dvere

su drevené presklené. Oknd su prevazne drevené dvojité. Podlahy v obytnych miestnostiach prevazne PVC

a kobercovina, ostatné podlahy st keramické. Vykurovanie je lokalne plynovymi kachlami, priprava TOV

v elektrickom bojleri. Klampiarske konstrukcie st z pozinkovaného plechu. Elektroinstalacia je svetelna

a motoricka. Rozvod studenej a teplej vody je z pozinkovaného potrubia. Kanalizacia je zvedena do Zumpy

z kiipel'ne s WC a z kuchyne. V kuchyni je bezna linka s nerezovym drezom, nerezova vytokova armatura, Sporak
nebol osadeny. V kipel'niach st sprchovacie katy a smaltované umyvadla s nerezovymi pakovymi vytokovymi
armaturami, splachovacie WC, keramicky obklad stien je nad 1,35 m vysky. V suteréne je pivnica s pristupom
beténovym schodiskom. Rodinny dom je rozdeleny na dve samostatné bytové jednotky.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 6 Domy rodinné dvojbytové
KS: ) 111 0 Dvojbytové budovy
MERNE JEDNOTKY
Podlazie lZl;;':‘i,?l;c;l; Vypocet zastavanej plochy ZP [m2] kzp
1. PP 1955 3,40*3,80 12,92 120/12,92=9,288
1.NP 1955 5,44*(12,45+7,29+4,65+4,29) 156,02
1. NP 1968 8,73*4,41+3,29*%2,30 46,07
Spolu 1. NP 202,09 120/202,09=0,594
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

1. PODZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota
1 Osadenie do terénu
1.1.b v priemernej hibke 2 m a viac bez zvislej izolacie 780
4 Murivo
4.3 z monolitického betonu 1250
7 Stropy
7.1.a s rovnym podhl'adom beténové monolitické, prefabrikované a keramické 1040

16 Schody bez ohlI'adu na nosnu konstrukciu s povrchom nastupnice

16.6 cementovy poter 180
23 Dlazby a podlahy ost. miestnosti

23.6 cementovy poter, tehlova dlazba 50

25 Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)
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Znalec: Ing. Oto Pisori Cislo posudku: 183/2015

25.2 svetelna 155

Spolu 3455

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

Spolu 0

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota

2 Zaklady

2.2.b beténové - objekt s podzemnym podlazim bez izolacie 425
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.b s rovnym podhl'adom drevené tramové 760
8 Krovy

8.2 vaznicové valbové, stanové 625
10 Krytiny strechy na krove

10.2.c palené a beténové skridlové obycajné jednodrazkové 535
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

14.1.c vapenné a vapenno-cementové hladké nad 2/3 180
17 Dvere

17.3 hladké plné alebo zasklené 135
18 Okna

18.3 dvojité drevené s doskovym ostenim s dvoj. s trojvrstv. zasklenim 340
22 Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyi)

22.5 podlahoviny gumové, z PVC, lino 120

23 Dlazby a podlahy ost. miestnosti

23.2 keramické dlazby 150
25 Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)

25.1 svetelnd, motoricka 280
30 Rozvod vody

30.1.a z pozinkovaného potrubia studenej a teplej vody z centralneho zdroja 55
31 Instalacia plynu

31.1 rozvod svietiplynu alebo zemného plynu 35

Spolu 5275

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
33 Kanalizacia do verejnej siete alebo Zumpy alebo septika

33.1 liatinové a kameninové potrubie (1 ks) 25
34 Zdroj teplej vody

34.1 zasobnikovy ohrievac elektricky, plynovy alebo kombinovany s tstrednym vykurovanim (1

ks) 65
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Znalec: Ing. Oto Pisori Cislo posudku: 183/2015

35 Zdroj vykurovania
35.2.c lokalne - plynové kachle (4 ks) 240
36 Vybavenie kuchyne alebo pracovne
36.9 drezové umyvadlo nerezové alebo plastové (1 ks) 30
36.11 kuchynska linka z materialov na baze dreva (za bezny meter rozvinutej $irky) (2.8 bm) 154

37 Vnitorné vybavenie

37.5 umyvadlo (2 ks) 20

37.9 samostatna sprcha (2 ks) 150
38 Vodovodné batérie

38.1 pakové nerezové so sprchou (2 ks) 70

38.4 ostatné (3 ks) 45
39 Zachod

39.3 splachovaci bez umyvadla (2 ks) 50
40 Vnitorné obklady

40.1 prevaznej ¢asti kupel'ne min. do 1,35 m vysky (2 ks) 110

40.5 samostatnej sprchy (2 ks) 40

40.6 WC min. do vysky 1 m (2 ks) 60

40.7 kuchyne min. pri spordku a dreze (ak je drez na stene) (1 ks) 15
45 Elektricky rozvadzac

45.1 s automatickym istenim (1 ks) 240

Spolu 1314

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu =2,281
Koeficient vyjadrujuci tizemny vplyv: km = 0,95

Podlazie Vypocet RU na m2 ZP Hodnota RU [€/m?2]
1.PP (3455 +0*9,288)/30,1260 114,68
1.NP (5275 + 1314 * 0,594) /30,1260 201,01
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Podlazie Zaciatok uzivania V [rok] T [rokK] Z [roK] 0 [%] TS [%]
1. PP 1955 60 40 100 60,00 40,00
1.NP 1955 60 40 100 60,00 40,00
1. NP - pristavba 1968 47 40 87 54,02 45,98

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
1. PP zroku 1955
Vychodiskova hodnota 114,68 €/m2*12,92 m2*2,281*0,95 3210,70
Technicka hodnota 40,00% z 3 210,70 1284,28
1. NP z roku 1955
Vychodiskova hodnota 201,01 €/m2*156,02 m2*2,281*0,95 67 958,98
Technicka hodnota 40,00% z 67 958,98 27 183,59
1. NP - pristavba z roku
1968
Vychodiskova hodnota 201,01 €/m2*46,07 m2*2,281*0,95 20067,11
Technicka hodnota 45,98%z20 067,11 9 226,86

VYHODNOTENIE WCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY
Podlazie Vychodiskova hodnota [€] Technicka hodnota [€]
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Znalec: Ing. Oto Pisori Cislo posudku: 183/2015

1. podzemné podlazie 3210,70 1 284,28
1. nadzemné podlazie 88 026,09 36410,45
Spolu 91 236,79 37 694,73

2.2 PRISLUSENSTVO

2.2.1 Oplotenie uli¢né ns p.¢.56/1

Plot je vybudovany v prednej uli¢nej ¢asti, je s beténovou podmurovkou s kovovymi stipikmi s rAmovou vypliiou,
vrata a vratka su plné plechové, Zivotnost 50 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 5 2 ex InZinierske stavby
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Pol. ¢. Popis Pocet MJ Body / M] Rozpoctovy ukazovatel
1. Zaklady vratane zemnych prac:

beténovy alebo kamenny prah medzi stipikmi 12,00m 225 7,47 €/m
2. Podmurovka:

beténova monoliticka alebo prefabrikovana 12,00m 926 30,74 €/m

Spolu: 38,21 €/m

3. Vypli plotu:

z ramového pletiva, alebo z ocel'ovej tycoviny v rdme 14,40m? 435 14,44 €/m
4. Plotové vrata:

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

a) plechové plné 1ks 4050 134,44 €/ks
Dizka plotu: 12,00 m
Pohl'adova plocha vyplne: 12,00%1,20 = 14,40 m?
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,281
Koeficient vyjadrujici Gzemny 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 [%]
g_‘;_lgge/rfe ulicné ns 1955 60 20 80 75,00 25,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [€]

Vychodiskova hodnota S/iggnllk*s f{i;iﬁ/;n/;s)lf;gglf :0%;%44 €/m2 + 1ks * 246,80 2270,30
Technicka hodnota 25,00%z 2 270,30 € 567,58

2.2.2 Kopana studia na parc.c.56/1

Zdroj studenej GZitkovej vody, osadené je elektrické ¢erpanie, Zivotnost 100 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 825 7 Studne a zachyty vody

KS: 222 2 Miestne potrubné rozvody vody
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Hibka: 8m
Priemer: 1000 mm
Pocet elektrickych cerpadiel: 1
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Pocet ru¢nych cerpadiel: 1
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu = 2,281
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 [%]
Kopand studiia na 1955 60 40 100 60,00 40,00
parc.t.56/1
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [€]

(81,49 €/m * 5m + 149,21 €/m * 3m + 357,83 €/ks * 1 ks +

Vychodiskova hodnota 68,05 €/ks * 1 ks) * 2,281 * 0,95 2775,78
Technicka hodnota 40,00 % z2 775,78 € 1110,31
2.2.3 Elektricka pripojka vzdusna
Vzdusna jednokablova, zZivotnost 50 rokov.
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoria: 7. Elektrické rozvody (JKSO 828 7)
Bod: 7.1. NN pripojky
Polozka: 7.1.b) vodice - 3-fazova pripojka vzdusna AlFe
Kéd KS: 2224 Miestne elektrické a telekomunikacné rozvody a vedenia
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 480/30,1260 = 15,93 €/bm
Pocet kablov: 1
Rozpoctovy ukazovatel za jednotku navySe: 9,56 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 15,50 bm
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu =2,281
Koeficient vyjadrujici izemny 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 pripojka 1968 47 3 50 94,00 6,00
vzdus$na
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 15,5bm * (15,93 €/bm + 0 * 9,56 €/bm) * 2,281 * 0,95 535,05
Technicka hodnota 6,00 % z 535,05 € 32,10
2.2.4 Plynova pripojka na p.¢.56/1
Napojenie na plynovod, Zivotnost 50 rokov.
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoria: 5. Plynovod (JKSO 827 5)
Bod: 5.1. Pripojka plynu DN 25 mm
Kdéd KS: 2211 Dial'kové rozvody ropy a plynu
Kod KS2: 2221 Miestne plynovody
Rozpoctovy ukazovatel za mernt jednotku: 425/30,1260 = 14,11 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 5,00 bm
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,281
Koeficient vyjadrujici azemny vplyv: km=0,95
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zZivotnosti odbornym odhadom
Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rokK] Z [roK] 0 [%] TS [%]
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Plynova pripojka na

p.&.56/1 1995 20 30 50 40,00 60,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 5bm * 14,11 €/bm * 2,281 * 0,95 152,88
Technicka hodnota 60,00 % z 152,88 € 91,73

2.2.5 Vodovodna pripojka na p.¢.56/1

Napojenie rodinného domu na studnu, Zivotnost 70 rokov.

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)
Bod: 1.2. Vodovodné pripojky a rady ocel'ové potrubie
Polozka: 1.2.a) Pripojka vody DN 25 mm, vratane navitavacieho pasu
Kod KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody
Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 1780/30,1260 = 59,09 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 8,00 bm
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,281
Koeficient vyjadrujici 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 [%]
Vodovodné pripojka na 1955 60 10 70 85,71 14,29
p.¢.56/1
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 8 bm * 59,09 €/bm * 2,281 * 0,95 1024,36
Technicka hodnota 14,29 % z1 024,36 € 146,38

2.2.6 Armatarna Sachta na p.¢.146/1

Betonova s ocelovym poklopom, osadena vedl'a studne, s elektrickym Cerpanim, Zivotnost 70 rokov.

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)
Bod: 1.6. Armattrna Sachta (JKSO 825 5)
Polozka: 1.6.a) betoénova, ocel'ovy poklop, vratane vybavenia
Kéd KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody
Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 7850/30,1260 = 260,57 €/m3 OP
Pocet mernych jednotiek: 1,80%1,40*1,60 = 4,03 m3 OP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,281
Koeficient vyjadrujici izemny 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 [%]
Armatirna Sachta na
p.&146/1 1955 60 10 70 85,71 14,29
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 4,03 m3 OP * 260,57 €/m3 OP * 2,281 * 0,95 2 275,51
Technicka hodnota 14,29 %z 2 275,51 € 325,17

2.2.7 Kanalizacna pripojka na p.¢.56/1

Napojenie na Zumpu, zZivotnost 70 rokov.
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ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)
Bod: 2.1. Kanaliza¢né pripojky a rozvody - potrubie kameninové
Polozka: 2.1.a) Pripojka kanalizicie DN 125 mm
Kod KS: 2223 Miestne kanalizacie
Rozpoctovy ukazovatel za mernud jednotku: 920/30,1260 = 30,54 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 11,00 bm
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu = 2,281
Koeficient vyjadrujici azemny vplyv: km =0,95
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
Kanalizatnd pripojka na 1968 47 23 70 67,14 32,86
p-¢.56/1
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 11 bm * 30,54 €/bm * 2,281 * 0,95 727,97
Technické hodnota 32,86 %1z72797 € 239,21

2.2.8 Zumpa na p.¢.56/1

Zelezobeténova Zumpa, zakladna Zivotnost 50 rokov.

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)
Bod: 2.5. Zumpa - beténova monoliticka aj montovana (JKSO 814 11)
Kéd KS: 2223 Miestne kanalizacie
Rozpoctovy ukazovatel za mernt jednotku: 3250/30,1260 = 107,88 €/m3 OP
Pocet mernych jednotiek: 2,20%*2,60*%2,00 = 11,44 m3 OP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,281
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 [%]
Zumpa na p.&.56/1 1968 47 3 50 94,00 6,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 11,44 m3 OP * 107,88 €/m3 OP * 2,281 * 0,95 2 674,34
Technicka hodnota 6,00 %z 2 674,34 € 160,46

2.2.9 Spevnena plocha na p.¢.56/1

Pristupovy chodnik a manipulacny priestor okolo domu, Zivotnost 70 rokov.

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

Bod: 8.2. Plochy s povrchom z monolitického beténu

Polozka: 8.2.a) Do hrubky 100 mm

Kdéd KS: 2111 Cestné komunikacie

Kod KS2: 2112 Miestne komunikacie

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

Pocet mernych jednotiek: 0,80*%(9,60+8,80+7,29+3,30+3,50) = 25,99 m2 ZP
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Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,281
Koeficient vyjadrujaci uzemny vplyv: km =0,95
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rokK] Z [rokK] 0 [%] TS [%]
Spevnend plocha na 1968 47 23 70 67,14 32,86
p.¢.56/1
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 2599 m2ZP *8,63 €/m2 ZP * 2,281 * 0,95 486,03
Technicka hodnota 32,86 %z 486,03 € 159,71

2.2.10 Altanok na p.¢.56/1

Murované stipiky prestre$enie sedlové s krytinou z pozinkovaného plechu, podlaha keramicka, Zivotnost’ 50
rokov.

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoria: 21. Altanok
Bod: 21.1. Drev. konstr., strecha, iast. vyplii stien, alebo bez vyplne, podlaha a strecha
Kéd KS: 2ex Jednobytové budovy
Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 3120/30,1260 = 103,57 €/m2 ZP
Pocet mernych jednotiek: 3,50%3,50 = 12,25 m2 ZP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,281
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km = 0,95
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [roK] 0 [%] TS [%]
Altanok na p.¢.56/1 2000 15 35 50 30,00 70,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 12,25m2ZP * 103,57 €/m2 ZP * 2,281 * 0,95 2 749,28
Technicka hodnota 70,00 % z 2 749,28 € 1924,50

2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY

Nazov Vychodiskova hodnota [€] Technicka hodnota [€]
Rodinny dom stp.¢.549 na p.¢.56/2 91 236,79 37 694,73
Oplotenie uli¢né ns p.¢.56/1 2 270,30 567,58
Kopana studia na parc.¢.56/1 2775,78 1110,31
Elektricka pripojka vzdusna 535,05 32,10
Plynova pripojka na p.¢.56/1 152,88 91,73
Vodovodna pripojka na p.¢.56/1 1 024,36 146,38
Armatirna Sachta na p.¢.146/1 227551 325,17
Kanaliza¢na pripojka na p.¢.56/1 727,97 239,21
Zumpa na p.&.56,/1 2674,34 160,46
Spevnena plocha na p.¢.56/1 486,03 159,71
Altanok na p.¢.56/1 2 749,28 1924,50
Celkom: 106 908,29 42 451,88
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3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 STAVBY NA BYVANIE

a) Analyza polohy nehnutel'nosti: Nehnutel'nosti sa nachadzajti v obytnej ¢asti obce Hronovce ¢ast’ Cajakovo,
okres Levice, v zastavanom uzemi obce, v zastavbe rodinnych domov, s pristupom po spevnenej asfaltovej
komunikacii. Obec ma cca 1500 obyvatel'ov, rozsirenu siet obchodov a sluzieb komplexného charakteru,
nachadza sa tu obecny urad, kultirne zariadenie, Sportovy aredl, poSta, materska skola, vybudovany je verejny
vodovod, plynovod, elektricky rozvod a telekomunikacna siet. Pracovné moznosti v mieste st slabé,
nezamestnanost je okolo 20% (obec je vzdialena cca 35,00 km od Levic). Realitny trh je v ocefiovanej ¢asti obce
slaby, ponuka prevazuje nad dopytom. Miesto nie je zatazené negativnymi vplyvmi, prostredie je kI'udné, vhodné
na byvanie. Hlavnou ocefiovanou nehnutelnostou je rodinny dom s.¢.549 na p.¢.56/2

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti: Rodinny dom slizi na Gcel zriadenia v prostredi, ktoré zabezpecuje
pokojné uzivanie stavby.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZzivanim nehnutel'nosti: Nehnutel'nosti st zatazené tarchou. Nie
st zname iné rizika spojené vyuzivanim nehnutel'nosti.

d) Zdovodnenie vypoctu koeficientu polohovej diferenciacie: Priemerny koeficient polohovej diferenciacie
je stanoveny v stilade s " Metodikou vypo¢tu véeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb" vydanej USI ZU

v Ziline (ISBN...) vzhladom na vel’kost a charakter sidelného utvaru, polohu, typ nehnutelnosti,

dopyt po nehnutel'nostiach v danej lokalite, je vo vypocte uvazované s priemernym koeficientom polohovej
diferenciacie 0,25.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,25
Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:
Trieda Vypocet Hodnota

I. trieda III. trieda + 200 % = (0,250 + 0,500) 0,750
II. trieda Aritmeticky priemer 1. a IIL. triedy 0,500
I1I. trieda Priemerny koeficient 0,250
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a IIl. triedy 0,138
V. trieda IIL. trieda - 90 % = (0,250 - 0,225) 0,025

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

C:)SI Popis Trieda Kep1 Villla Vii::f‘:k

1 Trh s nehnutel'nostami

dopyt v porovnani s ponukou je nizsi IV. 0,138 13 1,79
2 Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vztah k centru obce

Casti obce vhodné k byvaniu situované na okraji obce I11. 0,250 30 7,50
3 Sucasny technicky stav nehnutel'nosti

nehnutel'nost nevyzaduje opravu, len beznt udrzbu I 0,500 8 4,00
4 Prevladajica zastavba v okoli nehnutel'nosti

objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod. L 0,750 7 5,25
5 Prislusenstvo nehnutel'nosti

bez dopadu na cenu nehnutel'nosti I11. 0,250 6 1,50
6 Typ nehnutel'nosti

priaznivy typ - dvojdom, dom v radovej zastavbe - s
kompletnym zazemim, s vybornym dispozi¢nym rieSenim.
7 Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

IL 0,500 10 5,00
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obmedzené pracovné moZnosti v dosahu dopravy nad 30

minut, nezamestnanost do 20 % v. 0.138 ? 1,24
8 Skladba obyvatel'stva v mieste stavby

mala hustota obyvatel'stva L 0,750 6 4,50
9 Orientacia nehnutel'nosti k svetovym stranam

orientacia hlavnych miestnosti k JZ - JV IL. 0,500 5 2,50
10 Konfiguracia terénu

rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5% L 0,750 6 4,50
11 Pripravenost inZinierskych sieti v blizkosti stavby

gfrl;‘g}l,cka pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanalizicia do L 0,250 7 175
12 Doprava v okoli nehnutel'nosti

zeleznica, alebo autobus V. 0,138 7 0,97
13 Ob¢. vybav.(drady,skol.,zdrav.,obchody,sluzby,kultira)

obecny urad, posta, zakladna Skola, zdravotné stredisko,

kultirne zariadenie, zakladna obchodna siet a zakladné I 0,250 10 2,50

sluzby
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby

les, vodnd nadrz, park, vo vzdialenosti do 1000 m 11 0,250 8 2,00
15 Kvalita Zivot. prostr. v bezprostrednom okoli stavby

bez akéhokol'vek poskodenia ovzdusia, vodnych tokov, bez L 0,750 9 6,75

nadmernej hlu¢nosti
16 Moznosti zmeny v zastavbe-tizem.rozvoj,vplyv na nehnut.
bez zmeny 11 0,250 8 2,00
17 Moznosti d'alSieho rozsirenia
rezerva plochy pre d'al$iu vystavbu aZ trojnasobok sicasnej

zéstavby V. 0,138 7 0,97
18 Dosahovanie vynosu z nehnutel'nosti

nehnutel'nosti bez vynosu V. 0,025 4 0,10
19 Nazor znalca

dobra nehnutel'nost’ II. 0,500 20 10,00

Spolu 180 64,82
VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB
Nazov Vypocet Hodnota

Koeficient polohovej diferenciécie kep = 64,82/ 180 0,36
VSeobecna hodnota VSHs = TH * kep = 42 451,88 € * 0,360 15 282,68 €

3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.2.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

3.2.1.1.1 Hronovce
POPIS

Pozemky su rovinaté, pristupné po spevnenej komunikacii, napojené na plynovod, elektrickd rozvodnu siet, bez
moznosti napojenia na verejnu kanalizaciu, s moznostou napojenia na vodovod. Miesto nie je zatazené
negativnymi vplyvmi.

Spolu

Parcela Druh pozemku Vzorec ,
vymera [m2]

Podiel Vymera [m2]
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56/1 zastavana plocha a nadvorie 867 867,00 1/1 867,00
56/2 zastavana plocha a nadvorie 192 192,00 1/1 192,00
Spolu vymera 1 059,00
Obec: Hronovce

Vychodiskova hodnota: VHwmj = 3,32 €/m?

Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks

3. stavebné izemie obci do 5 000 obyvatel'ov, okrajové priemyslové a

koef1c1z;1ttl\;sctia§becne] pol'nohospodarske Casti obci a miest do 10 000 obyvatel'ov 0,90
Ky 2.rodinné domy s niz$im Standardom vybavenia, bytové domy s
. . ..,._ podStandardnym vybavenim, 3 - 4-podlazné nebytové stavby pre priemysel s 0,95
koeficient intenzity vyuZitia malym technickym vybavenim, vyuzivané pol'nohospodarske stavby
- ko . 2. pozemKy na okraji miest a obce so Zelezni¢nou zastavkou alebo autobusovou
koeficient dopravnych . v - 0,85
vztahov primestskou dopravou, doprava do mesta esSte vyhovujica
kp
koeficient obchodneja 3. obytna alebo rekreacna poloha 1,20
priemyselnej polohy
ki . , ; _ . .
koeficient technickej 3.l dr(l)l?)ra vybavenost (napriklad: miestne rozvody vody, elektriny, zemného 130
infrastruktiry pozemku Py
kz . PV s , \ .
koeficient povySujéicich 5. P?zen}k}f s vyrazne zvysenym zaujmom o ktpu, ak to nebolo zohl'adnené v 1,80
faktorov zvySenej vychodiskovej hodnote
kr
koeficient redukujtcich 1,00
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciécie kep = 0,90 *0,95 * 0,85 * 1,20 * 1,30 * 1,80 * 1,00 2,0407
Jednotkova hodnota pozemku VSHwmy = VHwm * kep = 3,32 €/m2 * 2,0407 6,78 €/m?
Vseobecna hodnota pozemku VSHpoz = M * VSHumy = 1 059,00 m2 * 6,78 €/m? 7 180,02 €

VYHODNOTENIE PO PARCELACH

VsSeobecna hodnota

Nazov pozemku v celosti [€]
parcela ¢.56/1 5878,26
parcela ¢.56/2 1301,76
Spolu 7 180,02

3.2.1.1.2 Hronovce

POPIS
Pozemok je rovinaty, pristupny cez parc.¢.56/1, s moZnostou napojenia na vodovod, plynovod, elektrickt
rozvodnd siet, bez moZnosti napojenia na verejnu kanalizaciu. Miesto nie je zataZené negativnymi vplyvmi.

Parcela Druh pozemku Vzorec , Spolu Podiel Vymera [m2]
vymera [m?Z]
57 zastavana plocha a nadvorie 342 342,00 1/1 342,00
Obec: Hronovce
Vychodiskova hodnota: VHuy = 3,32 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks 3. stavebné tzemie obci do 5 000 obyvatel'ov, okrajové priemyslové a 0,90
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koeficient vSeobecnej pol'nohospodarske Casti obci a miest do 10 000 obyvatel'ov
situacie
1. vel'mi malé vyuzitie, 2-podlazné sukromné rekrea¢né domceky, 2 - 3-
kv podlazné stavby rodinnych domov s podStandardnym vybavenim, 090
koeficient intenzity vyuZitia nepodpivnicené, nizke nebytové stavby nevyuZzivané alebo s malym vyuzitim, ’
pol'nohospodarske stavby bez vyuzitia, bez zastavby v SirSom okoli
- ko . 2. pozemKy na okraji miest a obce so Zelezni¢nou zastavkou alebo autobusovou
koeficient dopravnych . “ i 0,85
, primestskou dopravou, doprava do mesta eSte vyhovujtica
vztahov
ke
koeficient obchodneja 3. obytna alebo rekreacna poloha 1,20
priemyselnej polohy
ki
koeficient technickej 1. bez tech. infrastruktary (vlastné zdroje) 1,00
infrastruktiry pozemku
kz . P . ) .
koeficient povySujticich 2 ngs?kysh\;}zfiziréi:y}};zzrr%r; zaujmom o kupu, ak to nebolo zohl'adnené v 1,80
faktorov vy vy J
kr
koeficient redukujucich 1,00
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 0,90 * 0,90 * 0,85 * 1,20 * 1,00 * 1,80 * 1,00 1,4872
Jednotkova hodnota pozemku VSHwy = VHwm * kep = 3,32 €/m2 * 1,4872 4,94 €/m?
Vseobecna hodnota pozemku VSHroz = M * VSHuy; = 342,00 m2 * 4,94 €/m2 1689,48 €
’
[T1I. ZAVER
Rekapitulacia :
Stavby:
Vseobecna hodnota polohovou diferenciaciou: 15 282,68 €
Ako vhodna metdda na stanovenie VSH stavieb bola pouZzitd metdda polohovej diferenciacie
Pozemky:
Vseobecna hodnota metédou polohovej diferenciécie: 8 869,50 €
Ako vhodna metdda na stanovenie VSH pozemkov bola pouZitd metéda polohovej diferenciacie
Nazov Vseobecna hodnota [€]
Stavby
Rodinny dom stp.¢.549 una p.¢.56/2 13570,11
Oplotenie uli¢né ns p.¢.56/1 204,33
Kopana studia na parc.¢.56/1 399,71
Elektricka pripojka vzdusna 11,56
Plynova pripojka na p.¢.56/1 33,02
Vodovodna pripojka na p.¢.56/1 52,70
Armattrna Sachta na p.¢.146/1 117,06
Kanaliza¢na pripojka na p.¢.56/1 86,12
Zumpa na p.&.56/1 57,77
Spevnena plocha na p.¢.56/1 57,50
Altanok na p.¢.56/1 692,82
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Pozemky
Hronovce - parc. ¢. 56/1 (867 m2) 5878,26
Hronovce - parc. ¢. 56/2 (192 m?) 1301,76
Hronovce - parc. ¢. 57 (342 m?) 1689,48
Spolu VSH 24 152,18
Zaokriihlena VSH spolu 24200,00

Vseobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 24 200,00 €
Slovom: Dvadsat’styritisicdvesto Eur

V Komarne dna26.10.2015 Ing. Oto Pisonl

[V. PRILOHY

1.0bjednavka ¢.183/2015 zo dita 31.08.2015.

2.Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢.686, zo dila 22.09.2015, katastralne tizemie Cajakovo, obec
Hronovce, okres Levice.

3.K6pia z katastralnej mapy, zo diia 22.09.2015, katastralne tizemie Cajakovo, obec Hronovce, okres Levice.
4.Geometricky plan ¢.47/2013 zo diia 15.07.2013.

5.Podorys pristavby RD §.¢.549 M 1:100

6.P6dorysny nakres RD s.¢.549 na parc.¢.56/2 M 1:100

7.Fotodokumentacia
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V. ZNALECKA DOLOZKA
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