Znalec: Ing. Ivan Kvasna, Javornicka 53, 974 11 Banska Bystrica,
evidenc¢né ¢islo: 915 421
tel. ¢islo: 0902 119 633

Zadavatel: ProAuctio s.r.o.
Horna 2
974 01 Banska Bystrica
I1CO: 45 408 441

Cislo spisu
(objednavky): Zavazna objednavka na vypracovanie znaleckého posudku zo dna 25.05.2018.

ZNALECKY POSUDOK

&islo 025/2018

Vo veci: Stanovenie vSeobecnej hodnoty rodinného domu ¢.stp. 157 na parc.¢. 25, v k.i. Gemerska Ves,
obec Gemerska Ves, okres Revica, vratane prisluSenstva, vonkajSich uprav a pozemkov parc. €. 25 a
26.

Pocet stran (z toho priloh): 40 (15)
Pocet vyhotoveni: 3



Znalec: Ing. Ivan Kvasna Cislo posudku: 025/2018

. UOVODNA CAST

1. Uloha znalca a predmet znaleckého skiimania:
Stanovenie v§eobecnej hodnoty rodinného domu ¢.stip. 157 na parc.¢. 25, v k.4. Gemerska Ves, obec Gemerska
Ves, okres Revica, vratane prislusenstva, vonkajsich Gprav a pozemkov parc. €. 25 a 26.

2. Uéel znaleckého posudku:
Dobrovol'na drazba.

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany:
01.08.2018

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje:
03.08.2018

5. Podklady na vypracovanie posudku:

5.1 Dodané zadavatel'om:

e Kolaudacné rozhodnutie, prot. ¢. 388/93 z 26.06.1993 vydané Obvodny drad Zivotného prostredia -
Tornala - képia
e (Cestné prehlasenie o veku povodnej stavby a drobnych stavieb.

5.2 Ziskané znalcom:
e Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢. 165, k.4. Gemerska Ves - képia z katastralneho portalu
zo diia 01.08.2018.
e Informativna képia z katastralnej mapy, k.u. Gemerska Ves - kdpia z katastralneho portalu zo diia
01.08.2018.
Obhliadka, kontrolné zameranie a zakreslenie skutkového stavu nehnutel'nosti.
Fotodokumentacia nehnutel'nosti.
Indexy cenového rastu vydané SU SR.
Programové vybavenie HYPO, verzia 16.50 od firmy Kros s.r.o. Zilina.

6. Pouzité pravne predpisy a literatira:
Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty v
platnom zneni.

- Zakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov

- Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 228/2018 Z.z. ktorou sa vykonava zakon ¢.
382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov

- STN 7340 55 - Vypocet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.

- Zakon €. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach v zneni neskorsich predpisov

- Zakon €. 50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorsich predpisov.

- Vyhlagka Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky ¢. 79/1996 Z.z., ktorou sa vykonava zakon
NR SR o katastri nehnutel'nosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam (katastralny zakon) v zneni
neskorsich predpisov.

- Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoctu vieobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb, Zilinska univerzita v
EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov:

V zmysle vyhlasky Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty:

V$eobecna hodnota (VSH)
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Znalec: Ing. Ivan Kvasna Cislo posudku: 025/2018

Vseobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutel'nosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom ich
najpravdepodobnejSej ceny ku dnu ohodnotenia, ktord by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach vol'nej
sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajuici budui konat' s patri¢nou informovanostou i opatrnostou
a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnttkou.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)
Vychodiskova hodnota je znalecky odhad hodnoty, za ktord by bolo mozné hodnotent stavbu nadobudnut formou
vystavby v Case ohodnotenia na Grovni bez dane z pridanej hodnoty.

Technicka hodnota (TH)
Technicka hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZeny o hodnotu zodpovedajicu vyske
opotrebovania.

ZAKLADNE POSTUPY OHODNOCOVANIA NEHNUTELNOST{ A STAVIEB

Vseobecna hodnota sa stanovi tymito metédami:

a) porovnavacia metoda

b) kombinovana metéda (pouzije sa pri stavbach, ktoré su schopné dosahovat vynos formou prenajmu),
¢) vynosova metdda (pouzije sa pri pozemkoch, ktoré st schopné dosahovat’ vynos)

d) metoda polohovej diferenciacie

TECHNICKA HODNOTA STAVIEB

Vypocet vychodiskovej hodnoty (VH)

Vypocet sa vykona na baze rozpoctovych ukazovatel'ov. Rozpoctovy ukazovatel musi byt preskimatel'ny, tzn.
vybrany ukazovatel sa musi presne identifikovat nazvom, zatriedenim do Cciselnika klasifikicie stavieb
a jednotkovou hodnotou urcenou podl'a verejne publikovanych katal6gov ur¢enych ministerstvom, z ktorého bol
vybrany alebo vytvoreny.

Vychodiskova hodnota sa stanovi podl'a zakladného vztahu
Jednotkova hodnota sa preskimatelnym spésobom upravi podla jednotlivych charakteristik hodnoteného

objektu (vyska podlazi, plocha podlazi, vybavenost objektu, konstruk¢no-materialova charakteristika a pod.)
a prepocita sa do cenovej urovne k terminu, ku ktorému sa vykonava ohodnotenie
VH=M. (RU.kcu.kv.kzr.kve.kk.km) [€]

M - pocet mernych jednotiek

Udéava pocet mernych jednotiek hodnoteného objektu vypocitanych podl'a technickej normy, na ktorej zaklade bol
zostaveny vybrany rozpoctovy ukazovatel.

Rozumie sa hodnota zadkladnych rozpoctovych nakladov na mernt jednotku porovnatel'ného objektu z katalégov
rozpoctovych ukazovatelov urcenych ministerstvom alebo stanovena tvorbou rozpoctového ukazovatela na
mernu jednotku hodnoteného objektu podla katalégov rozpoctovych ukazovatel'ov urcenych ministerstvom.
Vyber porovnatel'ného objektu (rozpoctového ukazovatel'a) sa vykona podla zatriedenia hodnoteného objektu
do ciselnika prislusnej klasifikacie stavieb, na zaklade ktorej bol pouzity katalég rozpoctovych ukazovatel'ov
zostaveny. Hodnota zakladnych rozpoctovych nakladov na mernud jednotku stavebného objektu, ktory nie je
uvedeny v katalégoch urCenych ministerstvom, moze byt vytvorena cenovou kalkuldciou (ponukovym

rozpoctom) alebo na ziklade nakladov na obstaranie.

RU - rozpoctovy ukazovatel

kcu - koeficient vyjadrujuci vyvoj cien

Vyjadruje vyvoj cien stavebnych prac medzi terminom ohodnotenia a obdobim, pre ktoré bol zostaveny
rozpoctovy ukazovatel' porovnatelného objektu. Koeficient sa uréi pomocou verejne publikovanych indexov
vyvoja cien stavebnych prac a materialov v stavebnictve vydavanych Statistickym tiradom Slovenskej republiky
po jednotlivych Stvrtrokoch pre odbor stavebnictvo ako celok. V pripade, Ze k terminu ohodnotenia neboli
aktudlne indexy verejne publikované, pouziju sa posledné zname
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Znalec: Ing. Ivan Kvasna Cislo posudku: 025/2018

kv - koeficient vplyvu vybavenosti hodnoteného objektu
Vyjadruje rozdiel ceny konstrukcii a vybaveni porovnatelného a hodnoteného objektu.

Vyjadruje rozdiel ceny konstrukcii a vybaveni zavislych od zastavanej plochy v porovnani s priemernou zastavanou
plochou hodnotenej a porovnatelnej stavby. Na vypocet koeficientu sa pouZziju primerané vztahy vzhl'adom
na pouzity katalég rozpoctovych ukazovatel'ov. Priemerna zastavana plocha sa vypocita ako aritmeticky priemer
zastavanych ploch vsetkych reprezentativnych podlazi.

kzp - koeficient vplyvu zastavanej plochy hodnotenej stavby

Vyjadruje rozdiel ceny konStrukcii a vybavenia zavislych od konstrukcnej vysky v porovnani s priemernou
konstruk¢nou vyskou hodnotenej a porovnatelnej stavby. Na vypocet koeficientu sa pouziju primerané vztahy
vzhl'adom na pouzity katalég rozpoctovych ukazovatel'ov. Priemerna konstrukéna vyska sa vypocita ako vazeny
priemer konstrukénych vySok vSetkych podlazi stavby alebo jej casti. Ako vaha sa pouZije vel'kost zastavanej plochy
prislusného podlazia.

kve - koeficient vplyvu konStrukénej vysky podlazi hodnotenej stavby

kk - koeficient konStruk¢no-materialovej charakteristiky

Vyjadruje rozdiel ceny v zavislosti od pouzitého materialu nosnej konstrukcie stavby, ak to nebolo zohl'adnené v
kv. Pri vybere porovnatelného objektu srovnakou konstrukéno-materidlovou charakteristikou hodnoteného
objektu sa tento koeficient rovna 1,0

km - koeficient vyjadrujici tzemny vplyv
Vyjadruje zvysSené, resp. zniZené naklady na vystavbu v danom mieste z dovodu dopravnych vzdialenosti,
moznosti zariadenia staveniska a pod.

Podrobnejsi popis velic¢in a pouzitych postupov je uvedeny vo vyhlaske Ministerstva spravodlivosti Slovenskej
republiky ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty, a v publikacii: Metodika vypoctu vSeobecnej hodnoty
nehnutel'nosti a stavieb, Zilinska univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3.

8. Osobitné poziadavky zadavatel'a:
Neboli vznesené.

I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody:

Priloha ¢. 3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku. Pouzita je met6da polohovej
diferenciacie. Pouzitie kombinovanej metddy na stanovenie vSeobecnej hodnoty nie je mozné, pretoze stavba nie
je schopna dosahovat primerany vynos formou prenajmu tak, aby bolo moZné vykonat kombinaciu. Porovnavacia
metdda stanovenia vSeobecnej hodnoty je vylicena z dovodu nedostatku podkladov pre danu lokalitu a typ stavby.
Vypocet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpoctovych ukazovatel'ov publikovanych v Metodike
vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Rozpoctovy ukazovatel rodinného
domu je vytvoreny po podlaziach v zmysle citovanej metodiky s tym, Ze pri tvorbe je zohl'adneny koeficient
uzemného vplyvu a cenovej urovne. Rozpoctovy ukazovatel stavby je vytvoreny v zmysle platnej legislativy, y s
tym, Ze pri tvorbe je zohl'adneny koeficient konstrukcie, vybavenia, zastavanej plochy a vysky podlazi. Koeficient
cenovej irovne je podla poslednych znamych $tatistickych idajov vydanych SU SR platnych pre 4. $tvrtrok 2017.

b) Vlastnicke a evidenc¢né udaje:
podla listu vlastnictva ¢. 165, k.4. Gemerska Ves

A. Majetkova podstata:
Pozemky

Parcely registra "C"
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Znalec: Ing. Ivan Kvasna Cislo posudku: 025/2018

parc.C. 25, zastavané plochy a nadvoria o vymere 445 m2
parc.C. 26, zahrady 2652 m2

Stavby
Rodinny dom, €. stp. 157, na parcele ¢. 25, stavba postavana na zemskom povrchu

B. Vlastnici:

Gal Tibor r. Gal, Hrka¢ 157, Gemerska Ves, PSC 982 62, SR, Datum narodenia: 26.12.1965 v spoluvlastnickom
podiele 1/1

C. Tarchy:
Zalozné prava, a ostatné tarchy su Specifikované v priloZenom liste vlastnictva

¢) Udaje o obhliadke predmetu posiidenia:

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim, kontrolné zameranie, zakreslenie stavby rodinného domu a
ostatnych stavieb, a fotodokumentacia boli vykonané diia 23.05.2018 za tcasti zadavatel'a posudku a vlastnika
nehnutelnosti.

d) Technicka dokumentacia:

Znalcovi nebola predloZena technickd dokumentacia rodinného domu, pristavby ani prislusenstva. Dopliujice
udaje potrebné pre vypracovanie znaleckého posudku boli zistené pri miestnom Setreni kontrolnym zameranim a
zakreslenim prislusenstva stavby. Vek povodnej stavby, pristavby a vonkajsich Gprav vratane drobnych stavieb
bol uréeny na zaklade ¢estného prehldsenia vlastnika nehnutel'nosti a odbornym odhadom.

e) Udaje katastra nehnutel'nosti:

Pravna dokumentdcia bola pri miestnom Setreni porovnana so zistenym skutkovym stavom a je s nim v sulade.
Hodnoteny rodinny dom, prisluSenstvo a pozemKky su v katastri nehnutel'nosti evidované tak popisne na liste
vlastnictva ¢. 556 vedenom Katastralnym odborom Okresného uradu Banska Bystrica pre k.u. Medzibrod, ako aj
geometricky v katastralnej mape. Objekt sennika, ani drevaren v dvorovej casti nie je v katastralnej mape
zakreslena.

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

Pozemky
parc.C. 25, zastavané plochy a nadvoria o vymere 445 m2
parc.¢. 26, zahrady 2652 m2

Stavby

Rodinny dom, €. sup. 157, na parcele ¢. 25
Hospodarska budova na parc. €. 25
Drevaren na parc. ¢. 26

Sennik na parc. €. 26

Vonkajsie schodisko na parcele ¢. 25
Plot uli¢ny na parc. €. 25

Pripojka vody na parc. €. 25
Pripojka plynu na parc. ¢. 25
Elektricka NN pripojka na parc.¢. 25
Kanalizacia do Zumpy na parc. €. 25
Zumpa na parc. & 25

Studna na parc. €. 25

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie st predmetom ohodnotenia:
Nie su Ziadne.
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Znalec: Ing. Ivan Kvasna Cislo posudku: 025/2018

2. VYPOCET TECHNICKE] HODNOTY
2.1 RODINNE DOMY

2.1.1 Rodinny dom, €. sup. 157, na parcele €. 25

POPIS STAVBY

Hodnotend nehnutel'nost je rodinny dom, JKSO 803.6, KS 1110, ktory ma jedno nadzemné, jedno podzemné
podlazie a povalu. Na zaklade Cestného prehlasenia vlastnika a kolauda¢ného rozhodnutia, poévodna cast
nehnutelnosti bola postavena v roku 1945 (do vypoctu, uvazujem rok 1945), pristavba bola dana do uzivania v
roku 1993.

Konstrukcne ide o stavbu zo zmieSaného kamenného muriva a tvarnic, zdklady domu sd kamenné s kamennou
nadmurovkou do 50 cm, obvodové konstrukcie st zmieSané kamenné a murované, zo severozapadnej strany
val'kové, do 45 cm, hribka deliacich priecok je 20 cm. Podlahy st drevené palubovky, v kuchyni PVC povlaky, a v
kupel'ni a WC keramicka dlazba. Stropy su drevené tramové s rovnym podhl'adom. Strecha je v povodnej Casti,
stanova, s krytinou z palenej Skridle, novSia pristavba ma strechu z pozinkovaného plechu, klampiarske
konstrukcie st z pozinkovaného plechu. Fasddne omietky si vapenné hladké, zo severo-zapadnej strany, hrubé,
poskodené vlhkostou. Vnutorné omietky si vapenné Stukové hladké, v kipel'ni a WC, s keramickymi obkladmi.
Okna prevladaja povodné drevené, zdvojené, dvere plné hladké, osadené do ocel'ovych zarubni. Dom m4 tGstredné
vykurovanie, zdrojom je plynovy kotol Atack umiestneny v 1.PP pristavby a liatinové, rebrové vyhrievacie telesa.
V sticasnosti ustredné kurenie nefunguje, pouziva sa kirenie lokalne, elektrickymi konvertormi. Dom je napojeny
na elektroinstalaciu, plyn z verejnych sieti, kanalizacia je napojena do Zumpy a voda je ¢erpana zo studne.

Dispozic¢ne sa v 1.NP nachadzaju predsieii, chodba, izba, kuchyia, sklad, WC a kupelnia. V kapelni sa nachadza
murovany sprchovy box s keramickym obkladom, keramické umyvadlo, a obmurovana smaltovana vaiia, vo WC
keramicka misa typu Combi. Batérie su nerezova pakova, obyc¢ajna so sprchovym nastavcom a nerezova pakova
so sprchovym nastavcom. V kuchyni je linka na baze dreva diZky 2,6 m s nerezovym drezom, odsavatom par,
nerezovou pakovou batériou, plynovym kombinovanym sporakom s elektrickou rirou, za linkou su keramické
obklady. Na podlahach WC a kiipel'ne je poloZena keramicka dlazba, v izbe drevna palubovka a v kuchyni povlak z
PVC. Vo WC a ktipel'ni st keramické obklady stien. V izbe sa nachadza pec na tuhé palivo.

Vzhl'adom na konstrukéné vyhotovenie stavby, nutné rekonstrukcie a zisteny technicky stav, stanovujem
Zivotnost objektu na 90 rokov.

Pristavba z roku 1993

Hodnotena pristavba rodinného domu bola, podl'a predloZenej dokumentacie (kolauda¢né rozhodnutie) dana do
uzivania v roku 1993. Sklada sa z jedného nadzemného podlazia a je ¢iasto¢ne podpivnicena.

Konstrukcne ide o murovanu stavbu, zaklady domu beténové, pasové hrubky 45 cm, s nadmurovku do 50 cm,
obvodové konStrukcie st z tvarnic hribky 30 cm, hribka p6vodnych deliacich priecok je 15 cm. Podlahy su
prevladaju z PVC povlaku, v 1.PP z beténovej mazaniny. Stropy drevené tramové s rovnym podhl'adom. Strecha je
stanovd, s Kkrytinou z pozinkovaného plechu, klampiarske konsStrukcie st z pozinkovaného plechu. Fasadne
omietky st vapenné hladké, zo severo-zapadnej strany, hrubé, poSkodené vlhkostou. Vnitorné omietky su
vapenné stukové hladké. Okna prevladaju pévodné drevené, zdvojené, dvere plné hladké, osadené do ocel'ovych
zarubni.

Dispozi¢ne sa v 1.NP nachadza zadverie, obyvacia izba, komora, loggia a dve izby. Na podlahach prevlada povlak z
PVC, v zadveri keramicka dlazba.

V 1.PP sa nachadza sklad a kotoliia v ktorej je umiestneny plynovy kotol a pévodny plynovy ohrieva¢ TUV.

Zivotnost’ stavby stanovujem, s ohl'adom na vykonavani tdrzbu a technicky stav, odbornym odhadom na 100
rokov.
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ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 6 Domy rodinné jednobytové
KS: 111 0 Jednobytové budovy
MERNE JEDNOTKY
Podlazie R Vypocet zastavanej ploch ZP [m2] k
uzivania yp P y P
1.PP 1945 0
1.PP 1993 4,7*%6,15 28,91
Spolu 1. PP 28,91 120/28,91=4,151
1.NP 1945 7*8,2 57,4
1.NP 1993 9,2*11 101,2
Spolu 1. NP 158,6 120/158,6=0,757
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny po podlaziach na mernd jednotku m2 ZP podl'a zdsad uvedenych v pouzitom
katalogu.

Bod Polozka | 1.PP | 1LNP
1 Osadenie do terénu

1.2.b v priemernej hibke nad 1 m do 2 m bez zvislej izolacie 560 -
2 Zaklady

2.2.b beténové - objekt s podzemnym podlazim bez izolacie - 425
3 Podmurovka

3.4.a podpivnicené do 1/2 ZP - priem. vySka do 50 cm - z opracovaného kamena - 390
4 Murivo

4.1.b murované z tehal (plna,metricka,tvarnice typu CD,porotherm) v skladobnej hr. nad 50 do 60
cm
4.1.d murované z tehal (plna,metricka,tvarnice typu CD,porotherm) v skladobnej hr. nad 30 do 40
cm

1565 -

1000

5 Deliace konstrukcie

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

6.1 vapenné stukové, stierkové plstou hladené - 400
7 Stropy

7.1.a s rovnym podhl'adom beténové monolitické, prefabrikované a keramické 1040 -

7.1.b s rovnym podhl'adom drevené tramové - 760
8 Krovy

8.2 vaznicové valbové, stanové - 625
10 Krytiny strechy na krove

10.1.c plechové pozinkované - 570
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
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14.1.c vapenné a vipenno-cementové hladké nad 2/3 - 135

14.1.d Sparované murivo nad 2/3 - 40
16 Schody bez ohl'adu na nosnu konstrukciu s povrchom nastupnice

16.5 liate terazzo, beténova, keramicka dlazba - 190

16.6 cementovy poter 180 -
17 Dvere

17.3 hladké plné alebo zasklené - 135
18 Okna

18.4 dvojité ramové (von a dnu otvarané) - 380

18.7 jednoduché drevené alebo ocel'ové 150 -

22 Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyii)

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

23.2 keramické dlazby - 150
24  Ustredné vykurovanie

24.1.a teplovod. s rozvod. bez ohl'adu na mat. a radidtormi - hlinikové, liatinové - 560
25 Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)

25.1 svetelna, motoricka 280 -

25.2 svetelna - 155
30 Rozvod vody

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

31.1 rozvod svietiplynu alebo zemného plynu 35 35

Spolu | 4025 | 6595

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

33 Kanalizacia do verejnej siete alebo Zumpy alebo septika
33.2 plastové a azbestocementové potrubie (1 ks) - 10
34 Zdroj teplej vody
34.1 zasobnikovy ohrievac elektricky, plynovy alebo kombinovany s dstrednym vykurovanim (1

ks) 65 i
35 Zdroj vykurovania

35.1:a kotol ustredného vykurovania na plyn, naftu, vykurovaci olej, elektrinu alebo vymennikova 155 i

stanica tepla (1 ks)

35.1.b kotol tstredného vykurovania na tuhé paliva (1 ks) - 90
36 Vybavenie kuchyne alebo pracovne

13;6).2 sporak elektricky alebo plynovy s elektrickou rurou alebo varna jednotka (Stvorhorakova) (1 60

s

36.7 odsavac par (1 ks) - 30

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

36.11 kuchynska linka z materidlov na baze dreva (za beZny meter rozvinutej $irky) (2.6 bm) - 143
37 Vnutorné vybavenie

37.2 vana ocel'ova smaltovana (1 ks) - 30

37.5 umyvadlo (1 ks) - 10

37.9 samostatna sprcha (1 ks) - 75
38 Vodovodné batérie

38.1 pakové nerezové so sprchou (1 ks) - 35

38.3 pakové nerezové (2 ks) - 40
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38.4 ostatné (1 ks) - 15
39 Zachod

39.3 splachovaci bez umyvadla (1 ks) - 25
40 Vnitorné obklady

40.2 prevaZnej Casti kipel'ne min. nad 1,35 m vysky (1 ks) - 80

40.4 vane (1 ks) - 15

40.5 samostatnej sprchy (1 ks) - 20

40.6 WC min. do vysky 1 m (1 ks) - 30
45 Elektricky rozvadzac

45.1 s automatickym istenim (1 ks) - 240

Spolu | 220 | 978

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu=2,435
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km = 0,95

Podlazie | Vypocet RU na m2 ZP Hodnota RU [€/m?2]
1.PP (4025 + 220 * 4,151) /30,1260 163,92
1.NP (6595 + 978 * 0,757) /30,1260 243,49
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Podlazie Zatiatok uzivania | V[rok] | T[rok] | Z[rokl | O[%] | TS[%]
1.PP 1945 73 17 90 81,11 18,89
1. PP - pristavba 1993 25 17 42 59,52 40,48
1. NP 1945 73 17 90 81,11 18,89
1. NP - pristavba 1993 25 17 42 59,52 40,48

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
1. PP z roku 1945
Vychodiskova hodnota 163,92 €/m?*0,00 m?*2,435*0,95 0,00
Technicka hodnota 18,89% z 0,00 0,00
1. PP - pristavba z roku
1993
Vychodiskova hodnota 163,92 €/m?2*28,91 m2*2,435%0,95 10 962,32
Technicka hodnota 40,48% z 10 962,32 4 437,55
1.NP z roku 1945
Vychodiskova hodnota 243,49 €/m?*57,40 m2*2,435*0,95 32 330,74
Technicka hodnota 18,89% z 32 330,74 6 107,28
1. NP - pristavba z roku
1993
Vychodiskova hodnota 243,49 €/m2*101,20 m?*2,435*0,95 57 001,23
Technicka hodnota 40,48% z 57 001,23 23 074,10
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VYHODNOTENIE VYCHODISKOVE]J A TECHNICKE] HODNOTY

Podlazie ‘ Vychodiskova hodnota [€] ‘ Technicka hodnota [€]
1. podzemné podlazie 10 962,32 4 437,55
1. nadzemné podlazie 89 331,97 29181,38
Spolu | 100 294,29 33 618,93

2.2 PRISLUSENSTVO

2.2.1 Hospodarska budova na parc. €. 25

POPIS STAVBY

Hospodarska budova je postavena v prednej ¢asti dvora vedl'a rodinného domu, na parc.c. 25. Objekt vzhl'adom na
jeho zastavanu plochu nema charakter drobnej stavby v zmysle platnych predpisov, avSak medzi rozpoctovymi
ukazovatel'mi (d'alej RU) metodiky sa obdobna stavba nenachddza. Budova ma jedno nadzemné podlazie, nie je
podpivnicend, dispozitne sa v objekte nachadzaju dve garaze, sklad a drevaren. Konstrukcne je to jednoducha,
Ciastotne murovana a ciastocne drevenda stavba, s polovalbovou strechou, s jednoduchou palenou skridlovou
krytinou. Zaklady st beténové pasové, obvodové steny su v prevazujucom vyhotoveni drevené s jednostrannym
latovym obitim, stropy drevené tramové s rovnym podhl'adom, podlahy su prevazne zo zhutnenej hliny, vstupné
vrata drevené zvlakové otvaravé, dvere plné hladké, okna jednoduché. Povrchové upravy z hrubej vapenne;j
omietky.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 815 Objekty pozemné zvlastne
KS1: 127 1 Nebytové pol'nohospodarske budovy
KS2: 127 4 Ostatné budovy, inde neklasifikované
MERNE JEDNOTKY
Podlazie i Vypocet zastavanej ploch ZP [m2] k;
uzivania yp P y il
1.NP 1945 4%*2,7+5,2*8,0 52,4 18/52,4=0,344
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota
2 Zaklady a podmurovka
2.3 bez podmurovky, iba zakladové pasy 615
3 Zvislé konsStrukcie (okrem spoloénych)
3.6 iba stipiky (drevené, kovové) alebo murované piliere 205
4 Stropy
4.2 tramcekové s podhl'adom 360
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5 Krov
5.1 vaznicové valbové, stanové, sedlové, manzardové 680
6 Krytina strechy na krove
6.2.b palené obycajné jednodrazkové 295
12 Dvere
12.4 hladké plné alebo zasklené 150
Spolu 2305

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

22 Vrata
22.5 drevené zvlakové (2 ks) 290
Spolu 290

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu=2,435
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km = 0,95

Podlazie | Vypocet RU na m2 ZP Hodnota RU [€/m2]
1.NP (2305 + 290 * 0,344)/30,1260 79,82
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Podlazie Zatiatok uzivania | V[rokl | T[rokl | zZ[rokl | o0[%] | TS[%]
1.NP 1945 73 7 80 91,25 8,75

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 79,82 €/m?2*52,40 m2*2,435*%0,95 9 675,33
Technicka hodnota 8,75% 29 675,33 846,59

2.2.2 Drevaren na parc. €. 26

POPIS STAVBY

Drevarer je drevena stavba postavena v zadnej Casti dvora, zdiel'ajiica jednu stenu s pdvodnou ¢astou rodinného
domu. Objekt je jednopodlazny, zaklady beténové, zvislé konstrukcie su drevené tramcekové s jednostrannym
doskovym obitim, strop nie je vyhotoveny, strecha je pultova, krytina plechovd, dvere sa v objekte nenachadzaju.
Drevaren bola postavena v roku 1945, Zivotnost vzh'adom na zisteny technicky stav stanovujem na 75 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 Objekty pozemné zvlastne

KS1: 127 1 Nebytové pol'nohospodarske budovy
KS2: 127 4 Ostatné budovy, inde neklasifikované
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MERNE JEDNOTKY
Podlazie R Vypocet zastavanej ploch ZP [m2] k
uzivania yp P y il
1.NP 1945  7*45 31,5 18/31,5=0,571
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny po podlaziach na mernd jednotku m2 ZP podl'a zdsad uvedenych v pouzitom
katalégu.

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota

2 Zaklady a podmurovka

2.4 bez podmurovky, iba zaklady pod stipikmi alebo patky pod rohmi pref. garaze 115
3 Zvislé konsStrukcie (okrem spoloénych)

3.5 drevené stipikové jednostranne obité; kovova kostra alebo stipiky s drevenym, plechovym 675

alebo azbestocementovym plastom
5 Krov

5.3 pultové 545
6 Krytina strechy na krove

6.1.c plechova pozinkovana 760

|spolu | 2095

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
‘ ‘Spolu ‘ 0
Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,435
Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: km = 0,95

Podlazie ‘ Vypocet RU na m2 ZP Hodnota RU [€/m?2]
1.NP (2095 + 0 * 0,571)/30,1260 69,54
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Podlazie Zatiatok uzivania | V[rok]l | T[rok] | Z[rokl | O[%] | TS[%]
1.NP 1945 73 2 75 97,33 2,67
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘ Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 69,54 €/m?2*31,50 m2*2,435*%0,95 5067,20
Technicka hodnota 2,67%z5 067,20 135,29

Strana 12



Znalec: Ing. Ivan Kvasna Cislo posudku: 025/2018

2.2.3 Sennik na parc. €. 26

POPIS STAVBY

Sennik je jednoducha drevena stavba sliziaca na skladovanie sena. Nosnu konsStrukciu tvoria betédnové patky,
drevené piliere s jednostrannym doskovym obitim. KonStrukcia krovu je drevena sedlova s krytinou z
jednoduchych palenych skridli. Vrata sa zvlakové, podlaha hlinena. Na zaklade stupnia opotrebovania, stanovujem
zZivotnost odbornym odhadom na 75 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 815 Objekty pozemné zvlastne
KS1: 127 1 Nebytové pol'nohospodarske budovy
KS2: 127 4 Ostatné budovy, inde neklasifikované
MERNE JEDNOTKY
Podlazie /L EGS Vypocet zastavanej ploch ZP [m2] k
uzivania yp P y P
1. NP 1945 4*4 16 18/16=1,125
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota

2 Zaklady a podmurovka

2.4 bez podmurovky, iba zaklady pod stipikmi alebo patky pod rohmi pref. garaze 115
3 Zvislé konstrukcie (okrem spolo¢nych)

3.5 drevené stipikové jednostranne obité; kovova kostra alebo stipiky s drevenym, plechovym 675

alebo azbestocementovym plastom
5 Krov

5.1 vaznicové valbové, stanové, sedlové, manzardové 680
6 Krytina strechy na krove

6.2.b palené obycajné jednodrazkové 295

|spolu | 1765

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
‘ ‘Spolu ‘ 0
Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlaZzia:
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,435
Koeficient vyjadrujici azemny vplyv: km=0,95

Podlazie ‘ Vypocet RU na m2 ZP Hodnota RU [€/m?2]
1.NP (1765 + 0 * 1,125)/30,1260 58,59
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zZivotnosti odbornym odhadom
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Podlazie Zatiatok uzivania | V[rokl | T[rok]l | Z[rokl | 0[%] | TS[%]
1.NP 1945 73 2 75 97,33 2,67
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov ‘ Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 58,59 €/m2*16,00 m?*2,435*0,95 2 168,53
Technicka hodnota 2,67%z 2 168,53 57,90

2.2.4 Plot uli¢ny na parc. €. 25

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 stlpikov ocel'ovych, beténovych alebo drevenych
Podmurovka:
beténova monoliticka alebo prefabrikovana
Spolu:
Vypln plotu:
z ramového pletiva, alebo z ocel'ovej tycoviny v rdme

Plotové vrata:

b) kovové s drétenou vypliiou alebo z kovovych
profilov

Plotové vratka:

b) kovové s drétenou vypliiou alebo z kovovych
profilov

28,00m 170 5,64 €/m

28,00m 926 30,74 €/m

36,38 €/m

33,60m? 435 14,44 €/m

1ks 7505 249,12 €/ks

1ks 3890 129,12 €/ks

Dizka plotu: 28 m
Pohl'adova plocha vyplne:

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien:
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv:
TECHNICKY STAV

28*1,2 =
kcu = 2,435
km = 0,95

33,60 m?

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uiivania‘ V [rok] ‘

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

1985 33

Plot uli¢ny na parc. ¢. 25

37 70 47,14 52,86

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘ Vypocet

‘ Hodnota [€]

Vychodiskova hodnota + 1ks * 129,12 €/ks) * 2,435 * 0,95

Technickad hodnota 52,86 %z 4 353,68 €

(28,00m*36,38 €/m +33,60m?* 14,44 €/m? + 1ks * 249,12 € /ks

4 353,68
2 301,36
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2.2.5 Studna na parc. €. 25

Vonkajsia studiia vo dvore rodinného domu.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 825 7 Studne a zachyty vody

KS: 222 2 Miestne potrubné rozvody vody
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Typ: kopana
Hibka: 4,75 m
Priemer: 1 mm
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 2,435
Koeficient vyjadrujaci uzemny vplyv: km = 0,95
Rozpoctovy ukazovatel’: do 5 m hlbky: 81,49 €/m
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

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

Studiia na parc. ¢. 25 1945 73 27 100 73,00 27,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota (81,49 €/m * 4,75m) * 2,435 * 0,95 895,41
Technicka hodnota 27,00 % z 895,41 € 241,76

2.2.6 Pripojka vody na parc. €. 25

Pripojka vody do studne na parc. ¢. 25.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kaéd JKSO: 827 1 Vodovod

Kod 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 navitavacieho pasu
Rozpoctovy ukazovatel za mernt jednotku: 1780/30,1260 = 59,09 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 3,5 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,435

Koeficient vyjadrujici azemny vplyv: km=0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
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Nézov Zatiatok uzivania | V[rok] | T[rok] | Z[rokl | O[%] | TS[%]
Pripojka vody na parc. ¢. 25 1945 73 7 80 91,25 8,75

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 3,5bm *59,09 €/bm * 2,435 * 0,95 478,41
Technicka hodnota 8,75%z478,41 € 41,86

2.2.7 Pripojka plynu na parc. ¢. 25

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod 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 merni jednotku: 425/30,1260 = 14,11 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 5 bm
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,435
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km = 0,95
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

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

Pripojka plynu na parc. ¢.

25 1945 73 7 80 91,25 8,75

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 5bm* 14,11 €/bm * 2,435 * 0,95 163,20
Technicka hodnota 8,75 % z 163,20 € 14,28

2.2.8 Elektricka NN pripojka na parc.c. 25

ZATRIEDENIE STAVBY

Kaéd JKSO: 828 7 Elektrické rozvody

Kod KS: 2224 Miestne elektrické a telekomunika¢né rozvody a vedenia
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 7. Elektrické rozvody (JKSO 828 7)

Bod: 7.1. NN pripojky

Polozka: 7.1.j) kdblova pripojka zemna Al 4*16 mm*mm
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Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku:
Pocet kablov:

Rozpoctovy ukazovatel za jednotku navyse:

Pocet mernych jednotiek:
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien:
Koeficient vyjadrujici azemny vplyv:

TECHNICKY STAV

Cislo posudku: 025/2018

445/30,1260 = 14,77 €/bm
1

8,86 €/bm

6,5 bm

kcu = 2,435

km =0,95

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania ‘ V [rok] ‘ T [rokK] I Z [roK] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]
Elektfické NN pripojka na 1945 73 7 80 91,25 8,75
parc.c. 25
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘ Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 6,5 bm * (14,77 €/bm + 0 * 8,86 €/bm) * 2,435 * 0,95 222,08
Technickd hodnota 8,75 %z 222,08 € 19,43
2.2.9 Kanalizacia do Zumpy na parc. €. 25
ZATRIEDENIE STAVBY
Kod JKSO: 827 2 Kanalizacia
Kod KS: 2223 Miestne kanalizacie
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)
Bod: 2.1. Kanalizac¢né pripojky a rozvody - potrubie kameninové
Polozka: 2.1.a) Pripojka kanalizacie DN 125 mm
Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 920/30,1260 = 30,54 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 8 bm
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,435
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =0,95
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zadiatokuivania | V[rokl | Trokl | Z[rokl | O0[%l | Ts[%]
Kanalizicia do Zumpy na 1945 73 7 80 91,25 8,75
parc. €. 25
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 8 bm * 30,54 €/bm * 2,435 * 0,95 565,17
Technicka hodnota 8,75 % z 565,17 € 49,45

Strana 17




Znalec: Ing. Ivan Kvasna Cislo posudku: 025/2018

2.2.10 Zumpa na parc. & 25

ZATRIEDENIE STAVBY

Kad JKSO: 827 2 Kanalizacia

Kod KS: 2223 Miestne kanalizacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

Bod: 2.5. Zumpa - betédnova monoliticka aj montovana (JKSO 814 11)
Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 3250/30,1260 = 107,88 €/m3 OP
Pocet mernych jednotiek: 5%3,6*2 =36 m3 OP

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,435

Koeficient vyjadrujaci uzemny vplyv: km = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

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

Zumpa na parc. & 25 1945 73 7 80 91,25 8,75

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 36 m3 0P *107,88€/m3 OP *2,435* 0,95 8 983,92
Technicka hodnota 8,75 % z8983,92 € 786,09

2.2.11 Vonkajsie schodisko na parcele ¢. 25

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 822 2 Vonkajsie a predloZené schody

Kéd KS: 2112 Miestne komunikacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

Bod: 10.7. Na zelezobetonovej doske alebo nosnikoch s povrchom z cem. poteru
Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 545/30,1260 = 18,09 €/bm stupna
Pocet mernych jednotiek: 3,5 bm stupna

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,435

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km=0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Néazov Zatiatok uzivania | V[rokl | T[rok]l | Z[rokl | 0[%] | TS[%]

Vonkajsie schodisko na

parcele & 25 1945 73 7 80 91,25 8,75
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VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 3,5 bm stupnia * 18,09 €/bm stupna * 2,435 * 0,95 146,46
Technicka hodnota 8,75 %z 146,46 € 12,82

2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY

Nazov ‘V)’Ichodiskové hodnota [€] ‘ Technicka hodnota [€]
Rodinny dom, €. stip. 157, na parcele ¢. 25 100 294,29 33618,93
Drobné stavby
Hospodarska budova na parc. €. 25 9 675,33 846,59
Drevaren na parc. ¢. 26 5067,20 135,29
Sennik na parc. ¢. 26 2 168,53 57,90
Plot uli¢ny na parc. ¢. 25 4 353,68 2301,36
Studiia na parc. €. 25 895,41 241,76
Vonkajsie tpravy
Pripojka vody na parc. ¢. 25 478,41 41,86
Pripojka plynu na parc. ¢. 25 163,20 14,28
Elektricka NN pripojka na parc.¢. 25 222,08 19,43
Kanalizacia do Zumpy na parc. €. 25 565,17 49,45
Zumpa na parc. & 25 8 983,92 786,09
Vonkajsie schodisko na parcele ¢. 25 146,46 12,82
Celkom: ‘ 133 013,68 38 125,76

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Hodnotena nehnutel'nost je rodinny dom, ktory sa nachadza v obci Gemerska Ves, okres Revica, na ulici Hrkac ¢.
157 t.j. v SirSom centre obce. Obec ma 990 obyvatel'ov (ddaj z 31,12,2017), lezi v prirodnom prostredi, asi 30 km
vychodne od okresného mesta Rimavska Sobota a 30 km juhovychodne od okresného mesta Reviica. Hodnoteny
dom sa nachadza v obytnej casti obce s prevladajicou individudlnou bytovou vystavbou v blizkom okoli, z
inzinierskych sieti je napojeny na rozvod elektrickej energie, plynu, vodu Cerpa z vlastnej studne a kanalizacia je
zaustend do vlastnej Zumpy. Dom je pristupny po uli¢nej cestnej komunikacii, v okoli stavby je Zivotné prostredie
bez zjavného poskodenia, s beznou prasnostou a hlucnostou od uli¢nej cestnej premavky. Na trhu s
nehnutelnostami v danom mieste je dopyt vyrazne niz$§i ako ponuka, najma s prihliadnutim na polohu
nehnutelnosti, technicky stav, dispozicné rieSenie a redlnu kipnu silu obyvatel'stva. Moznosti zamestnanosti st
primerané resp. zodpovedajtice polohe nehnutel'nosti, t.j. v si¢asnom obdobi s nezamestnanostou do 20%. Poloha
je pre individualne byvanie menej vhodnd, v blizkosti vodného toku s vyraznym vplyvom podzemnej vody na
konstrukciu zakladov objektu a blizke osidlenie marginalizovanymi skupinami obyvatel'stva. Vzhl'adom na
uvedené polohové charakteristiky a na pomer vSeobecnej hodnoty k hodnote technickej dosahovany pri predajoch
obdobnych nehnutel'nosti v danom mieste a ¢ase stanovujem pre vypocet vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti
priemerny koeficient polohovej diferenciacie vo vyske 0,30.

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:

Rodinny dom ¢&.sip. 157 v k.i. Gemerska Ves, obec Gemerska Ves je stavba urcena na individualne byvanie, na
tento ucel sa aj vyuziva.

Strana 19



Znalec: Ing. Ivan Kvasna

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzZivanim nehnutel'nosti:
Je nutna stavebna tdrzba nehnutel'nosti z dovodu pocetnych prasklin v miroch a vplyvu podzemnej vody na

zaklady, aby sa zamedzilo neprimeranému zvy$ovaniu opotrebenia stavby. Tarchy viazndce na nehnutel'nost’ st
$pecifikované 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:

Cislo posudku: 025/2018

Trieda Vypocet Hodnota
L. trieda [I1. trieda + 200 % = (0,300 + 0,600) 0,900
IL. 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 I11. trieda - 90 % = (0,300 - 0,270) 0,030
Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:
Cislo Popis/Zdovodnenie Trieda kepi Villla Vﬁiﬁf‘:k

1 Trh s nehnutel'nostami

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

Casti obce vhodné k byvaniu situované na okraji obce I1. 0,300 30 9,00
3 Sucasny technicky stav nehnutel'nosti

nehnutel'nost vyzaduje rozsiahlu opravu, rekonstrukciu V. 0,165 8 1,32
4 Prevladajica zastavba v okoli nehnutel'nosti

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

znizujlce cenu nehnutel'nosti - je potrebné ho odstranit’ V. 0,030 6 0,18
6 Typ nehnutel'nosti

ool dom i pdzigmbesdomna oy oes g
7 Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

oot ko oty Aot gy 00y e s
8 Skladba obyvatel'stva v mieste stavby

mald hustota obyvatel'stva L 0,900 6 5,40
9 Orientacia nehnutel'nosti k svetovym stranam

orienticia hlavnych miestnosti k SZ - SV IV. 0,165 5 0,83
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

;Tﬁ:}cka pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanalizicia do L 0,300 7 210
12 Doprava v okoli nehnutel'nosti
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zeleznica, alebo autobus V. 0,165 7 1,16
13 Obéianska v’ybavenost' (urady, Skoly, zdrav., obchody,
sluzby, kultira)
checny rad po i oL I w oes o
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby
les, vodna nadrZ, park, vo vzdialenosti do 1000 m 111 0,300 8 2,40
15 Kvalita Zivotného prostredia v bezprostrednom okoli
stavby
bezny hluk a prasnost od dopravy II. 0,600 9 5,40
16 MoZnosti zmeny v zastavbe - izemny rozvoj, vplyv na
nehnut.
bez zmeny I11. 0,300 8 2,40
17 Moznosti d'alSieho rozsirenia
i e i sl mo o
18 Dosahovanie vynosu z nehnutel'nosti
nehnutel'nosti bez vynosu V. 0,030 4 0,12
19 Nazor znalca
problematicka nehnutel'nost IV. 0,165 20 3,30
Spolu | | | 180 52,58
VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciécie kep = 52,58/ 180 0,292
VSeobecna hodnota VSHs = TH * kep = 38 125,76 € * 0,292 11132,72 €

3.2 POZEMKY
3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.2.1.1 POZEMOK POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

POPIS

Hodnotené pozemky sa nachadzaju v okrajovej casti obce Gemerska Ves, ktora je vzdialena cca 30 km od okresnych
miest Reviica a Rimavska Sobota. Jedna sa o rovinaté pozemKky pristupné z miestnej komunikacie, okolita zastavba
individualna bytov4, z inZinierskych sieti si dostupné voda, plyn, elektrika a kanalizacia. Dostupnost okresného
mesta autobusovou alebo individudlnou dopravou nad 15 minut. Ako ponizujuci faktor uvazujem zvysend hladinu
podzemnej vody vyplyvajicu z blizkosti vodného toku a s tym suvisiace opakované zatadpanie podzemného
podlazia objektu a nepriaznivy vplyv na zakladové konstrukcie.

Parcela Druh pozemku Vzorec , S Podiel Vymera [m2]
vymera [m2]

25 zastavané plochy a nadvoria 445 445,00 1/1 445,00
26 zahrada 2652 2652,00 1/1 2652,00
Spolu 3 097,00
vymera
Obec: Gemerska Ves
Vychodiskova hodnota: VHuy = 3,32 €/m?
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Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks . . ; ) . . , .
koeficient vieobecnej 2. stavlebne, lzemie obcido 5000 obyvz'itel ov, priemyslové a pol'nohospodarske 0,80
situcie oblasti obci a miest do 10 000 obyvatel'ov
4. - rodinné domy, bytové domy a ostatné budovy na byvanie s nizsim
K Standardom vybavenia,
Kkoeficient inte‘;zit vvusitia nebytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, zdravotnictvo, Sport s 0,95
yvy niz$im $tandardom vybavenia,
- nebytové budovy pre pol'nohospodarsku vyrobu
kp 1. pozemky v odl'ahlych lokalitdch bez moZnosti vyuZitia hromadnej dopravy,
koeficient dopravnych  cesty bez dokoncovacich prac (nespevnené a pod.), cesta do obce alebo mesta v 0,80
vztahov trvani viac ako 30 min. pri beZnej premavke
kr
koeficient funkéného 3. plochy obytnych a rekreacnych uzemi (obytna alebo rekreacna poloha) 1,00
vyuZzitia Uzemia
ki . , Y , — . . - o
koeficient technickej 3. do})ra Vyb.avenost (moZnost nap0]enlla najviac ,na tri druhy verejnych sieti, 1,20
infrastruktiry pozemku napriklad miestne rozvody vody, elektriny, zemného plynu)
kz
koeficient povySujucich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
kr - . . . . . PP
koeficient redukujéicich 6. pri mlmorla.\dn(fm z(:atlenem Qbytnych mles.t (les, sl,<aly, sev?rt}e uboc1g a 0,50
faktorov pod.), svahovitost terénu, hladina podzemnej vody, inosnost zékladovej pody,
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 0,80 * 0,95 * 0,80 * 1,00 * 1,20 * 1,00 * 0,50 0,3648
Jednotkova hodnota pozemku VSHwmy = VHm * kep = 3,32 €/m2 * 0,3648 1,21 €/m?
Vseobecna hodnota pozemku VSHpoz = M * VSHwmy = 3 097,00 m2 * 1,21 €/m? 3747,37 €

VYHODNOTENIE PO PARCELACH

Nazov Vipotet VsSeobecna hodnf)ta
pozemKu v celosti [€]
parcela ¢. 25 445,00 m2*1,21€/m2*1 /1 538,45
parcela ¢. 26 2652,00m2*1,21€/m2*1/1 3208,92
Spolu 3747,37
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I1I. ZAVER

1. ZAKLADNE UDAJE

Uloha znalca a predmet znaleckého skiimania:

Stanovenie v§eobecnej hodnoty rodinného domu €.stip. 157 na parc.¢. 25, v k.i. Gemerska Ves, obec Gemerska Ves,
okres Revlca, vratane prisluSenstva, vonkajSich tprav a pozemkov parc. ¢. 25 a 26, pre ucely konkurzného
konania.

Hlavné stavby:

Nazov JKso | OP (m3) | ZP (m2) | Potet podlazi
Rodinny dom, ¢. sup. 157, na parcele ¢. 25 0,00 158,60 2
Hospodarska budova na parc. ¢. 25 0,00 52,40 1
Drevareii na parc. ¢. 26 0,00 31,50 1
Sennik na parc. €. 26 0,00 16,00 1
Pozemky:
Druh pozemku Cislo parcely Vymera (m2)

Pozemky 25 445,00
Pozemky 26 2 652,00

2. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov ’ VSeobecna hodnota [€]

Stavby

Rodinny dom, ¢. sup. 157, na parcele ¢. 25 9 816,73
Drobné stavby

Hospodarska budova na parc. ¢. 25 247,20

Drevéreri na parc. & 26 39,50

Sennik na parc. €. 26 16,91

Plot uli¢ny na parc. ¢. 25 672,00

Studna na parc. €. 25 70,59
Vonkajsie apravy

Pripojka vody na parc. €. 25 12,22

Pripojka plynu na parc. ¢. 25 4,17

Elektricka NN pripojka na parc.¢. 25 5,67

Kanalizacia do Zumpy na parc. ¢. 25 14,44

Zumpa na parc. & 25 229,54

Vonkajsie schodisko na parcele ¢. 25 3,74
Spolu stavby 11 132,72
PozemKky

PozemKky - parc. €. 25 (445 m?) 538,45

Pozemky - parc. €. 26 (2 652 m?) 3208,92
Spolu pozemky (3 097,00 m2) 3747,37
Vseobecna hodnota celkom 14 880,09
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Vseobecna hodnota zaokruhlene 14 900,00‘

Slovom: Strnasttisicdevit'sto Eur

V Banskej Bystrici diia 02.08.2018 Ing. Ivan Kvasna
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[V. PRILOHY

4.1 Vypis z listu vlastnictva

4.2 Informativna képia z katastralnej mapy

4.3 Situacia Sirsich vztahov

4.4 Cestné prehlasenie o veku domu

4.5 Schematicky nakres pre potreby vypoctu zastavanej plochy
4.6 Fotodokumentacia
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timoc¢nikov a prekladatel'ov, ktory
vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky, v odbore Stavebnictvo a odvetvi Odhad hodnoty
nehnutelnosti, evidencné ¢islo znalca 915421. Znalecky ukon je zapisany v denniku pod ¢islom 025/2018. Zaroven
vyhlasujem, Ze som si vedomy nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku.



