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Znalec: Ing. Stefan Pastierovié¢ Cislo posudku: 81/2017

I. OVODNA CAST

1.1 Uloha znalca:
Stanovenie vSeobecnej hodnoty rodinného domu €.stip.9 na parc.¢. 41 a rodinného domu ¢.stp. 72 na parc.¢. 42

v k.4. Horny Pial, obec Horny Pial, okres Levice, vCitane prisluSenstva, vonkajsich iprav a pozemkov parc.c. 39, 41,
42,43/1,43/2 a 44.

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

1.3 Datum vyziadania posudku: 20.06.2017
1.4 Datum, ku ktorému je vypracovany posudok: 11.07.2017
1.5 Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost ohodnocuje: 17.07.2017

1.6 Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku :

1.6.1 Dodané zadavatel'om :
e Zavazna objednavka na vypracovanie znaleckého posudku zo diia 20.06.2017.
o Fotodokumenticia interiérov domu C.sup. 72.
e  Strucny popis technického stavu domu.

1.6.2 Obstarané znalcom :
e  Obhliadka skutkového stavu nehnutelnosti.
e Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢. 29, k.4. Horny Pial - kdpia z katastralneho portalu zo
dna 17.06.2017.
e Informativna kdpia z katastralnej mapy, k.i. Horny Pial - kdpia z katastralneho portalu zo dna 17.06.2017.
e Indexy cenového rastu vydané SU SR.
e Fotodokumentacia nehnutel'nosti.
e Programové vybavenie HYPO, verzia 15.01 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 literatiira:
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, timo¢nikoch a
prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov.
Metodika vypoctu véeobecnej 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:
Nie st Ziadne.
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Znalec: Ing. Stefan Pastierovié¢ Cislo posudku: 81/2017

I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a/ Vyber pouzitej metdody:

Priloha ¢.3 Vyhlasky MS SR ¢.492 /2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku. Pouzita je met6da polohovej
diferenciacie z dovodu, Ze tito metdda je v danom pripade najobjektivnejsia. Vypocet vychodiskovej hodnoty je
vykonany pomocou rozpoétovych ukazovatel'ov publikovanych v Metodike USI Zilina, r. 2001 a prepo¢itanych na
menu EURO. Technickd hodnota je upravena o vplyvy, posobiace na hodnotu nehnutelnosti v mieste a case.
PouZitie kombinovanej metédy nebolo mozné vzhl'adom k tomu, Ze ide o nehnutelnost bez schopnosti dosahovat
primerany vynos formou prenajmu. Pre pouzitie porovnavacej met6édy nebol v danej lokalite dostatok vstupnych
udajov o porovnatel'nych prevodoch.

b/ Vlastnicke a eviden¢né udaje:

List vlastnictva ¢. 29, k.4. Horny Pial

A: Majetkova podstata:

Pozemky

parc.¢. 39, zahrady o vymere 1644 m2

parc.C. 41, zastavané plochy a nddvoria o vymere 54 m2
parc.c. 42, zastavané plochy a naddvoria o vymere 138 m2
parc.C. 43 /1, zastavané plochy a nddvoria o vymere 818 m2
parc.c. 43/2, zastavané plochy a nadvoria o vymere 75 m2
parc.c. 44, zahrady o vymere 500 m2

Stavby
rodinny dom ¢.sap. 9 na parc.c. 41
rodinny dom ¢.sip. 72 na parc.c. 42

B. Vlastnici:
e JanLénarthrod. Lénarth, Horny Pial 9, Horny Pial, PSC 93537, SR, dat.nar. 06.06.1991, v spoluvlastnickom
podiele 1/1

C. Tarchy:
Zalozné pravo v prospech Finance4you, a.s,. Bratislava je Specifikované v priloZenom liste vlastnictva.

¢/ Udaje o obhliadke predmetu posiidenia:

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim a fotodokumentacia boli vykonané dna 11.07.2017, znalcovi
nebola umoZnena vnutorna obhliadka a kontrolné zameranie stavieb, vzhl'adom k uvedenému je tento znalecky
posudok vypracovany v zmysle zakona o dobrovol'nych drazbach z dostupnych podkladov.

d/ Technicka dokumentacia :

Znalcovi nebola predlozena technicka dokumentacia, ani doklad o veku stavieb, doplniujice tidaje potrebné pre
vypracovanie tohto posudku boli zistené pri miestnom Setreni vonkajSou obhliadkou rodinnych domov, vek bol
stanoveny podla tstnych vypovedi svedkov a odbornym odhadom znalca.

e/ Udaje katastra nehnutel'nosti :

Pravna dokumenticia bola pri miestnom Setreni porovnana so zistenym skutkovym stavom a je s nim v sulade
CiastoCne. Hodnotené rodinné domy a pozemky su evidované v katastri nehnutel'nosti tak popisne na liste
vlastnictva €. 29 vedenom Katastralnym odborom Okresného tradu Levice pre k.u. Horny Pial, ako aj geometricky
v katastralnej mape. Podl'a vonkajsej obhliadky hodnotenych stavieb je pravdepodobné, Ze zakreslenie domov
v katastralnej mape nie je Uplne v silade so skutkovym stavom, tento vizudlny predpoklad nebolo moZné overit
meranim, pretoZe znalcovi nebola nehnutel'nost spristupnena.

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

e parc.t. 39, zdhrady o vymere 1644 m2

e parc.t. 41, zastavané plochy a nddvoria o vymere 54 m2

Strana 3



Znalec: Ing. Stefan Pastierovié¢ Cislo posudku: 81/2017

e parc.t. 42, zastavané plochy a nddvoria o vymere 138 m2
e parc.C.43/1, zastavané plochy a nadvoria o vymere 818 m2
e parc.c.43/2, zastavané plochy a nadvoria o vymere 75 m2
e parc.C. 44, zahrady o vymere 500 m2

Stavby

e rodinny dom ¢.sup. 9 na parc.c. 41
rodinny dom ¢.sup. 72 na parc.c. 42
plot uli¢ny predny na parc.c. 43/1, 43/2
plot zadny na parc.¢. 39, 44

vodovodna pripojka

kanalizacia

Zumpa

pripojka plynu

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

2. VYPOCET TECHNICKE] HODNOTY
2.1 RODINNE DOMY

2.1.1 Rodinny dom ¢.sup. 9 na p.c¢. 41

POPIS STAVBY

Rodinny dom €.stp. 9 na parc.c. 41 v k.u. Horny Pial, okres Levice je postaveny v prednej Casti dvora, za nim je
pristavany d’al$i dom zapisany na liste vlastnictva ako rodinny dom ¢.stp. 72 na parc.t. 42. Dom ¢.s. 9 je
jednopodlazna murovand stavba so sedlovou valbovou strechou. Podl'a zisteni pri miestnom Setreni bol dom
postaveny cca v roku 1950, v si¢asnom obdobi sa na trvalé byvanie uz nevyuziva, v dome su dielenské a skladové
priestory. Znalcovi nebola umoZnena vnutorna obhliadka a kontrolné zameranie stavby, vzhladom k uvedenému
je tento znalecky posudok vypracovany v zmysle zdkona o dobrovolnych drazbach z dostupnych podkladov a
z vonkajSej obhliadky nehnutel'nosti, zastavana plocha domu bola prevzata zo znenia listu vlastnictva, v ktorom je
uvedené, Ze zastavana plocha je 54 m2.

Konstrukéne ide o murovand stavbu, zdklady domu st betdnové pasové, deliace konstrukcie murované, stropy
pravdepodobne drevené tramové s rovnymi podhl'admi, sedlova strecha ma z uli¢nej strany valbu, krytina je
skridlova palena obycajna, klampiarske konstrukcie z pozinkovaného plechu. Vnitorné omietky s vapenné
Stukové hladké, vonkajSie omietky nastrekové zdrsnené. Okna su drevené dvojité, v dome su elektroinstalacné
rozvody, s vndtornymi rozvodmi vody a kanalizacie neuvazujem. Pred domom je aj pripojenie nehnutel'nosti na
zemny plyn, v siCasnom obdobi je plynomer zdemontovany a pripojka plynu nefunkéna.

Pre vypocet opotrebenia nehnutel'nosti linedrnou metédou stanovujem vek stavby od roku 1950 a s prihliadnutim
na konstrukcéné vyhotovenie a zisteny technicky stav Zivotnost' stavby na 80 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 6 Domy rodinné jednobytové
KS: 111 0 Jednobytové budovy
MERNE JEDNOTKY
Podlazie dmin Vypocet zastavanej ploch ZP [m2] k;
uzivania yp P y w®
1.NP 1950 54,00 54 120/54=2,222
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Znalec: Ing. Stefan Pastierovié¢ Cislo posudku: 81/2017

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota

2 Zaklady

2.1.b bet6énové - objekt bez podzemného podlazia bez izolacie 865
4 Murivo

4.2.c murované z inych materialov (calsilox, siporex, calofrig) v skladobnej hribke nad 40 do 50cm 940
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 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 2/3 135
17 Dvere

17.3 hladké plné alebo zasklené 135
18 Okna

18.3 dvojité drevené s doskovym ostenim s dvoj. s trojvrstv. zasklenim 340

23 Dlazby a podlahy ost. miestnosti

23.6 cementovy poter, tehlova dlazba 50
25 Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)
25.2 svetelna 155
Spolu 5175

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

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

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,350
Koeficient vyjadrujtci izemny vplyv: km = 0,95

Podlazie Vypocet RU na m2 ZP Hodnota RU [€/m?2]
1. NP (5175 + 145 * 2,222) /30,1260 182,47
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Znalec: Ing. Stefan Pastierovié¢ Cislo posudku: 81/2017

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Podlazie Zaéiatokuiivania‘ V [rok] ‘ T [rokK] I Z [roK] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]
1.NP 1950 67 13 80 83,75 16,25

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 182,47 €/m?2*54,00 m2*2,350*0,95 21997,67
Technicka hodnota 16,25% z 21 997,67 3 574,62

2.1.2 Rodinny dom ¢.sup. 72 na p.c¢. 42

POPIS STAVBY

Rodinny dom zapisany na liste vlastnictva ako rodinny dom ¢.sip. 72 na parc.C. 42 je pristavany v zadnej Casti
dvora k pévodnému domu ¢.s. 9 na parc.¢. 41. Dom €.s. 72 je jednopodlaznia murovana stavba so sedlovou strechou.
Podl'a zisteni pri miestnom Setreni bol dom postaveny cca v roku 1970. Znalcovi nebola umoznena vnuatorna
obhliadka a kontrolné zameranie stavby, vzhl'adom k uvedenému je tento znalecky posudok vypracovany v zmysle
zakona o dobrovol'nych drazbach z dostupnych podkladov a z vonkajsej obhliadky nehnutel'nosti, zastavana
plocha domu bola prevzata zo znenia listu vlastnictva, v ktorom je uvedené, Ze zastavana plocha je 138,00 m2.
Dom sa vyuziva na trvalé byvanie, podl'a fotodokumentacie predlozenej zadavatelom posudku /vyhotovenej
pravdepodobne v 03/2015/ sa v dome nachidzaji obytné miestnosti, kuchyna aj socialne zariadenia. V hodnoteni
vnatorného vybavenia domu vychadzame z predlozenych udajov, t.j. najma fotiek vyhotovenych navrhovatelom
drazby, tieto povodné zistenia k dneSnému diiu uZ nemusia zodpovedat skutocnosti.

Konstruk¢ne ide o murovanu stavbu, zaklady domu su beténové pasové s vodorovnou izolaciou, deliace
konstrukcie murované, stropy pravdepodobne drevené tramové s rovnymi podhl'admi, na sedlovej streche je
krytina Skridlova palenad obyc¢ajna, klampiarske konstrukcie su z pozinkovaného plechu. Vnatorné omietky su
vapenné stukové hladké, vonkajsie omietky vdpennocementové. Okna su plastové, vnutorné dvere drevené plné
hladké alebo zasklené, podlahy v izbach textilné, pripadne z velkoploSnych laminatovych parkiet, v ostatnych
miestnostiach je keramicka dlazba. V kuchyni je linka na baze dreva rozvinutej dizky 2,40 m s nerezovym drezom,
pakovou nerezovou batériou, plynovym sporakom, za linkou st keramické obklady steny, v kipelni je rohova
smaltovana vaina s keramickym obkladom, sprchovy kut, umyvadlo a WC, batérie st nerezové pakové, steny su s
keramickymi obkladmi. Dom je napojeny na elektroinstalaciu a vodu z verejnych sieti, kanalizicia je zatstena do
vlastnej Zumpy. Pred domom je aj pripojenie nehnutelnosti na zemny plyn, v sicasnom obdobi je plynomer
pravdepodobne zdemontovany a pripojka plynu odpojena.

Pre vypocet opotrebenia nehnutel'nosti linedrnou metédou stanovujem vek stavby od roku 1970 a s prihliadnutim
na konstrukéné vyhotovenie a zisteny technicky stav Zivotnost stavby na 100 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 6 Domy rodinné jednobytové
KS: 111 0 Jednobytové budovy
MERNE JEDNOTKY
Podlazie ARG Vypocet zastavanej ploch ZP [m2] k
uzivania yp P y w
1.NP 1970 138,00 138 120/138=0,870
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Znalec: Ing. Stefan Pastierovié¢

Cislo posudku: 81/2017

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota

2 Zaklady

2.1.b bet6énové - objekt bez podzemného podlazia bez izolacie 865
4 Murivo

4.2.c murované z inych materialov (calsilox, siporex, calofrig) v skladobnej hribke nad 40 do 50cm 940
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 podhl'adom drevené tramové 760
8 Krovy

8.3 vaznicové sedlové, manzardové 575
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, balkdny...)

13.2 z pozinkovaného plechu 20
14 Fasadne omietky

14.1.c vapenné a vapenno-cementové hladké nad 2/3 135
17 Dvere

17.3 hladké plné alebo zasklené 135
18 Okna

18.6 plastové s dvoj. s trojvrstvovym zasklenim 530
22 Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyii)

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

23.2 keramické dlazby 150
25 Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)

25.2 svetelna 155
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 5860

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
33 Kanalizaicia do verejnej siete alebo Zzumpy alebo septika

33.1 liatinové a kameninové potrubie (2 ks) 50
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34 Zdroj teplej vody

13;4j1 zasobnikovy ohrievac elektricky, plynovy alebo kombinovany s Gstrednym vykurovanim (1 65

s

35 Zdroj vykurovania

35.2.b lokalne - akumulac¢né kachle (4 ks) 260

35.2.e lokalne - na tuhé paliva obycajné (1 ks) 20
36 Vybavenie kuchyne alebo pracovne

36.3 plynovy sporak, sporak na propan-butan (1 ks) 50

36.9 drezové umyvadlo nerezové alebo plastové (1 ks) 30

36.11 kuchynska linka z materidlov na baze dreva (za beZny meter rozvinutej Sirky) (2.4 bm) 132
37 Vnitorné vybavenie

37.4 vana plastova rohova alebo s virivkou (1 ks) 115

37.5 umyvadlo (1 ks) 10

37.9 samostatna sprcha (1 ks) 75
38 Vodovodné batérie

38.1 pakové nerezové so sprchou (2 ks) 70

38.3 pakové nerezové (2 ks) 40
39 Zachod

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

40.2 prevaznej casti kupel'ne min. nad 1,35 m vysky (1 ks) 80

40.4 vane (1 ks) 15

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

45.1 s automatickym istenim (1 ks) 240

Spolu 1292

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu =2,350
Koeficient vyjadrujtci tzemny vplyv: km = 0,95

Podlazie | Vypocet RU na m2 ZP Hodnota RU [€/m2]
1.NP (5860 + 1292 * 0,870)/30,1260 231,83
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Podlazie Zatiatok uzivania | V[rokl | T[rokl | Z[rokl | 0[%] | TS[%]
1.NP 1970 47 53 100 47,00 53,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 231,83 €/m2*138,00 mz*2,350*0,95 71 423,35
Technicka hodnota 53,00% z 71 423,35 37 854,38
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2.2 PRISLUSENSTVO

2.2.1 Plot uli¢ny ocel'ovy na p.¢. 43/1

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex Inzinierske stavby
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Pol. ¢. Popis Pocet MJ ‘ Body / M] ‘ Rozpoctovy ukazovatel
1. Zaklady vratane zemnych prac:
z kamena a beténu 13,00m 700 23,24 €/m
2. Podmurovka:
beténova monoliticka alebo prefabrikovana 13,00m 926 30,74 €/m
Spolu: 53,98 €/m
3. Vypln plotu:
z ramového pletiva, alebo z ocel'ovej tycoviny v rdme 14,30m? 435 14,44 €/m
4, Plotové vrata:
b) kgvove s drotenou vyplitou alebo z kovovych 1ks 7505 249,12 €/ks
profilov
5. Plotové vratka:
b) kgvove s drotenou vypliiou alebo z kovovych 1ks 3890 129,12 €/ks
profilov
DiZka plotu: 13,00 m
Pohl'adova plocha vyplne: 13,00*1,10 = 14,30 m?
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu=2,350
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 [%]
Plot uli¢ny ocel'ovy na p.c.
43/1

1950 67 3 70 95,71 4,29

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet ‘ Hodnota [€]
(13,00m *53,98 €/m + 14,30m2 * 14,44 €/m2 + 1ks * 249,12 € /ks
+1ks * 129,12 €/ks) * 2,350 * 0,95

Technicka hodnota 4,29%7z2872,05 € 123,21

Vychodiskova hodnota 2 872,05

2.2.2 Plot uli¢ny betéonovy na p.¢. 43/1,43/2

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex Inzinierske stavby

Strana 9



Znalec: Ing. Stefan Pastierovié¢

Cislo posudku: 81/2017

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Pol. ¢. Popis

Pocet MJ ‘ Body / M] ‘ Rozpoctovy ukazovatel

1. Zaklady vratane zemnych prac:
z kamena a beténu

Spolu:

3. Vypli plotu:

z monolitického beténu

12,00m 700 23,24 €/m

23,24 €/m
18,00m?

1380 45,81 €/m

DiZka plotu:

Pohl'adova plocha vyplne:

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien:
Koeficient vyjadrujici azemny vplyv:

12,00 m

kecu = 2,3

TECHNICKY STAV

12,00*1,

50 =18,00 m?
50

km =0,95

Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uiivania‘ V [rok] ‘

Tirokl | Zfrokl | 0[%] | TS[%]

Plot uli¢ny beténovy na p.c.

43/1,43/2 1950

67

3 70 95,71 4,29

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘ Vypocet

Hodnota [€]

Vychodiskova hodnota

Technicka hodnota 4,29% z 2 463,47 €

(12,00m * 23,24 €/m + 18,00m2 * 45,81 €/m2) * 2,350 * 0,95

2463,47
105,68

2.2.3 Plot zadny pletivovy na p.¢. 39, 44

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO:
KS:

815 2 Oplotenie
2ex Inzinierske stavby

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Pol. ¢. Popis

Pocet MJ ‘ Body / M] ‘ Rozpoctovy ukazovatel

1. Zaklady vratane zemnych prac:

okolo stipikov ocel'ovych, beténovych alebo drevenych
Spolu:
Vypln plotu:
zo strojového pletiva na ocel'ové alebo beténové
stlpiky
Plotové vrata:

b) kovové s drétenou vypliiou alebo z kovovych
profilov

34,50m 170 5,64 €/m

5,64 €/m

51,75m? 380 12,61 €/m

1ks 7505 249,12 €/ks

Dizka plotu: 34,50 m
Pohl'adova plocha vyplne:
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien:

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv:
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TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania ‘ V [rok] ‘ T [rokK] 0 [%] ‘ TS [%]
Plot zadny pletivovy na p.c.
39, 44 1970 47 78,33 21,67
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘ Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota >£34,50m *5,64€/m+51,75m2*12,61 €/m2 + 1ks * 249,12 €/ks) 2447 42

2,350 * 0,95

Technicka hodnota 21,67 %z244742 € 530,36
2.2.4 Vodovodna pripojka
ZATRIEDENIE STAVBY
Kod JKSO: 827 1 Vodovod
Kéd KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody
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 navftavacieho pasu
Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 1780/30,1260 = 59,09 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 8,00 bm
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,350
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =0,95
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zadiatok uivania | V[rok] | T[rok] o[%l | TS[%I
Vodovodna pripojka 1970 47 78,33 21,67
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 8 bm * 59,09 €/bm * 2,350 * 0,95 1 055,35
Technicka hodnota 21,67 %z 105535 € 228,69

2.2.5 Kanalizacia do Zumpy

ZATRIEDENIE STAVBY
Kod JKSO: 827 2 Kanalizacia
Kéd KS: 2223 Miestne kanalizacie
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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.b) Pripojka kanalizacie DN 150 mm

Rozpoctovy ukazovatel za mernud jednotku: 1060/30,1260 = 35,19 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 7,00 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,350

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 [%]
Kanalizacia do Zumpy 1970 47 13 60 78,33 21,67

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 7 bm * 35,19 €/bm * 2,350 * 0,95 549,93
Technicka hodnota 21,67 %z 549,93 € 119,17
2.2.6 Zumpa
ZATRIEDENIE STAVBY
Kod JKSO: 827 2 Kanalizacia
Kod KS: 2223 Miestne kanalizacie
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

Bod: 2.5. Zumpa - beténova monoliticka aj montovana (JKSO 814 11)
Rozpoctovy ukazovatel za mernt jednotku: 3250/30,1260 = 107,88 €/m3 OP
Pocet mernych jednotiek: 6,00 m3 OP

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu =2,350

Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: km = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia lineArnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uiivania‘ V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [rok] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]
Zumpa 1970 47 13 60 78,33 21,67

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 6 m3 OP * 107,88 €/m3 OP * 2,350 * 0,95 1 445,05
Technicka hodnota 21,67 %z 1445,05 € 313,14
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2.2.7 Pripojka plynu

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 5 Plynovod
Kod KS: 2221 Miestne plynovody

Kéd KS2: 2211 Dial'kové rozvody ropy a plynu
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 5. Plynovod (JKSO 827 5)

Bod: 5.1. Pripojka plynu DN 25 mm

Rozpoctovy ukazovatel za mernud jednotku: 425/30,1260 = 14,11 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 3,00 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu =2,350

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uiivania‘ V [rok] ‘ T [rokK] ‘ Z [roK] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]
Pripojka plynu 1990 27 23 50 54,00 46,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 3bm* 14,11 €/bm * 2,350 * 0,95 94,50
Technicka hodnota 46,00 % z 94,50 € 43,47

2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVE]J A TECHNICKE] HODNOTY

Nézov |Vychodiskova hodnota [€] | Technick hodnota [€]

Rodinné domy

Rodinny dom ¢.stp. 9 na p.C. 41 21997,67 3574,62

Rodinny dom &.stip. 72 na p.¢. 42 71423,35 37 854,38
Celkom za Rodinné domy 93 421,02 41 429,00
Ploty

Plot uli¢ny ocel'ovy na p.¢. 43/1 2 872,05 123,21

Plot uli¢ny beténovy na p.¢. 43/1, 43/2 2463,47 105,68

Plot zadny pletivovy na p.¢. 39, 44 2 447,42 530,36
Celkom za Ploty 7 782,94 759,25
Vonkajsie apravy

Vodovodna pripojka 1 055,35 228,69

Kanalizacia do Zzumpy 549,93 119,17

Zumpa 1 445,05 313,14

Pripojka plynu 94,50 43,47
Celkom za Vonkajsie apravy 3 144,83 704,47
Celkom: 104 348,79 42 892,72
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3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a/ Analyza polohy nehnutel'nosti:

Hodnotené rodinné domy sa nachddzajd v obci Horny Pial, okres Levice, obec ma 268 obyvatel'ov /udaj
k 31.12.2016/ a lezi v regiéne Tekov, asi 15 km juhozdpadne od okresného mesta Levice. V obci je len zdkladna
obcianska vybavenost zodpovedajtica velkosti obce, hodnotend nehnutel'nost’ je pristupna po ulicnej cestnej
komunikacii, je napojena na zakladné inZinierske siete, t.j. elektroinstalaciu, vodu aj zemny plyn z verejnych sieti
a kanalizaciu do vlastnej Zumpy. V okoli stavby je Zivotné prostredie bez zjavného poskodenia, s beZznou
hlu¢nostou a prasnostou od uli¢nej cestnej premavky. Na trhu s obdobnymi nehnutel'nostami v danom mieste je
dopyt nizs{ ako ponuka, najma s prihliadnutim na polohu domu, jeho charakter a redlnu kdpnu silu obyvatel'stva.
Moznosti zamestnanosti su zodpovedajice polohe nehnutel'nosti, t.j. v sti¢asnosti sa nezamestnanost pohybuje
nad 10%. Pre vypocet hodnoty nehnutel'nosti stanovujem vzhl'adom na pomer vSeobecnej hodnoty k hodnote
technickej dosahovany pri predajoch obdobnych nehnutelnosti v danom mieste a Case priemerny koeficient
polohovej diferenciacie vo vyske 0,30.

b/ Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:
Hodnotend nehnutelnost je stavba dvoch spojenych rodinnych domov, dom ¢.s. 9 sa uz na trvalé byvanie
nevyuziva, dom €.sup. 72 je vyuzivany na individudlne byvanie.

¢/ Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti:
Zalozné pravo v prospech spoloc¢nosti Finance4you, a.s. je Specifikované v priloZenom liste vlastnictva.

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 STAVBY NA BYVANIE
Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,3

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
I. trieda I11. trieda + 200 % = (0,300 + 0,600) 0,900
II. trieda Aritmeticky priemer 1. a IIL. triedy 0,600
I11. trieda Priemerny koeficient 0,300
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a Il triedy 0,165
V. trieda II1. trieda - 90 % = (0,300 - 0,270) 0,030

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cislo Popis/Zdovodnenie Trieda Kepi Vil,llla V{:}iﬂzk

1 Trh s nehnutel'nostami

dopyt v porovnani s ponukou je nizsi IV. 0,165 13 2,15
2 Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vztah k centru obce

‘é,?,;t;;f;:}; Isr;idrﬁgkobchodného centra, hlavnych ulic a L 0,600 30 18,00
3 Sucasny technicky stav nehnutel'nosti

nehnutel'nost nevyzaduje opravuy, len beznt tidrzbu I1. 0,600 8 4,80
4 Prevladajica zastavba v okoli nehnutelnosti

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

bez dopadu na cenu nehnutel'nosti 111 0,300 6 1,80
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6 Typ nehnutel'nosti

priaznivy ,typ -,dvoj(liom, d9m \% r,adoyej Zés';'fa‘/,be s IL 0,600 10 6,00

kompletnym zazemim, s vybornym dispozi¢nym rieSenim.
7 Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

({grg}oedzené pracovné moznosti v mieste, nezamestnanost do 1L 0,300 9 2.70
8 Skladba obyvatel'stva v mieste stavby

priemerna hustota obyvatel'stva 1L 0,600 6 3,60
9 Orientacia nehnutel'nosti k svetovym stranam

ﬁzi\‘,s}r:si;ig hlavnych miestnosti ¢iasto¢ne vhodna a ¢iasto¢ne 1L 0,300 5 150
10 Konfiguracia terénu

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

elektricka pripojka, vlastny zdroj vody, kanalizacia do Zumpy IV. 0,165 7 1,16
12 Doprava v okoli nehnutel'nosti

Zeleznica, alebo autobus IV. 0,165 7 1,16
13 Ob¢. vybav.(drady,Skol.,,zdrav.,obchody,sluzby,kultira)

iyl S OB By o
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby

les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti nad 1000 m V. 0,165 8 1,32
15 Kvalita Zivot. prostr. v bezprostrednom okoli stavby

bezny hluk a prasnost’ od dopravy IL 0,600 9 5,40
16 MoZnosti zmeny v zastavbe-tizem.rozvoj,vplyv na nehnut.

bez zmeny I11. 0,300 8 2,40
17 Moznosti d'alSieho rozsirenia

e locy e iy b pihisobok L om0 7
18 Dosahovanie vynosu z nehnutel'nosti

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

priemerna nehnutelnost 111 0,300 20 6,00

Spolu | 180 75,65
VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB
Nazov Vypocet Hodnota

Koeficient polohovej diferenciécie kep = 75,65/ 180 0,42
Vseobecna hodnota VSHs = TH * kep = 42 892,72 € * 0,420 18 014,94 €
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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 . o Podiel Vymera [m2]
vymera [m2]
39 zahrada 1644 1644,00 1/1 1644,00
41 zastavané plochy a nadvoria 54 54,00 1/1 54,00
42 zastavané plochy a nadvoria 138 138,00 1/1 138,00
43/1 zastavané plochy a nadvoria 818 818,00 1/1 818,00
43/2 zastavané plochy a nadvoria 75 75,00 1/1 75,00
44 zahrada 500 500,00 1/1 500,00
f{)‘;ﬁ:“e‘ra 3 229,00
Obec: Horny Pial
Vychodiskova hodnota: VHy = 3,32 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
- ksv . 3. stavebné izemie obci do 5 000 obyvatel'ov, okrajové priemyslové a
koeficient v§eobecnej ’ 3 NN ) 0,90
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 p » . 0,85
vztahov primestskou dopravou, doprava do mesta eSte vyhovujtca
kp
koeficient obchodneja 3. obytna alebo rekrea¢na poloha 1,20
priemyselnej polohy
ki . , ; . . .
koeficient technickej 3.l dslll))ra vybavenost' (napriklad: miestne rozvody vody, elektriny, zemného 130
infrastruktary pozemku Py
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 diferenciécie kep = 0,90 *1,00 *0,85 * 1,20 * 1,30 * 1,00 * 1,00 1,1934
Jednotkova hodnota pozemku VSHwmy = VHwm * kep = 3,32 €/m2 * 1,1934 3,96 €/m?2
Vseobecna hodnota pozemku VSHpoz = M * VSHw; = 3 229,00 m2 * 3,96 €/m? 12 786,84 €
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VYHODNOTENIE PO PARCELACH

Nazov VSeobecna hodnota
pozemKku v celosti [€]
parcela ¢. 39 6510,24
parcela ¢. 41 213,84
parcela ¢. 42 546,48
parcela ¢. 43/1 3239,28
parcela ¢. 43/2 297,00
parcela ¢. 44 1980,00
Spolu 12 786,84
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[1I. ZAVER

1. ZAKLADNE UDAJE

Uloha znalca:

Stanovenie vSeobecnej hodnoty rodinného domu ¢.stip.9 na parc.¢. 41 a rodinného domu ¢&.sup. 72 na parc.C. 42
v k.4. Horny Pial, obec Horny Pial, okres Levice, vCitane prisluSenstva, vonkajsich iprav a pozemkov parc.c. 39, 41,
42,43/1,43/2 a 44.

Hlavné stavby:

Nazov JKSO ‘ ZP (m2) ‘ Pocet podlazi
Rodinny dom ¢.stp. 9 na p.¢. 41 8036 54,00 1
Rodinny dom ¢.stp. 72 na p.¢. 42 8036 138,00 1
PozemKky:
Druh pozemku Cislo parcely Vymera (m2)

Pozemky 39 1 644,00
Pozemky 41 54,00
Pozemky 42 138,00
Pozemky 43/1 818,00
Pozemky 43/2 75,00
Pozemky 44 500,00

2. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia:

Stavby:

Vseobecna hodnota polohovou diferenciaciou: 18 014,94 €
Ako vhodna metéda na stanovenie VSH stavieb bola pouZitd metéda polohovej diferenciécie

Pozemky:

Vseobecna hodnota metédou polohovej diferenciacie: 12 786,84 €
Ako vhodna metdda na stanovenie VSH pozemkov bola pouZitd metdda polohovej diferenciacie

3. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov ‘ Vseobecna hodnota [€]

Stavby
Rodinné domy

Rodinny dom ¢€.stip. 9 na p.¢. 41 1501,34

Rodinny dom ¢€.stp. 72 na p.¢. 42 15 898,84
Spolu za Rodinné domy 17 400,18
Ploty

Plot uli¢ny ocel'ovy na p.¢. 43/1 51,75

Plot uli¢ny beténovy na p.c. 43/1, 43/2 44,39
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Plot zadny pletivovy na p.C. 39, 44 222,75
Spolu za Ploty 318,88
Vonkajsie upravy

Vodovodna pripojka 96,05

Kanalizacia do Zumpy 50,05

Zumpa 131,52

Pripojka plynu 18,26
Spolu za VonkajsSie upravy 295,88
Spolu stavby 18 014,94
PozemKky

Pozemky - parc. €. 39 (1 644 m?2) 6510,24
PozemKky - parc. €. 41 (54 m?) 213,84
PozemkKy - parc. €. 42 (138 m?) 546,48
PozemkKy - parc. €. 43/1 (818 m?) 3239,28
PozemKy - parc. €. 43/2 (75 m?) 297,00
PozemKy - parc. ¢. 44 (500 m?) 1980,00
Spolu pozemKy (3 229,00 m2) 12 786,84
Spolu VSH 30801,78
Zaokruhlena VSH spolu 30 800,00

VSeobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 30 800,00 €

Slovom: Tridsat’tisicosemsto Eur

V Banskej Bystrici dna 17.7.2017
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[V. PRILOHY

4.1 Objednavka na vypracovanie znaleckého posudku
4.2 Listvlastnictva

4.3 Kopia z katastralnej mapy

4.4 Situacia Sirsich vztahov

4.5 Technicka situidcia domov

4.6 Fotodokumentacia
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