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Znalec: Ing. Stefan Pastierovié¢ Cislo posudku: 182/2018

. UVOD

1.1 Uloha znalca:
Stanovenie vSeobecnej hodnoty rodinného domu ¢.stip. 739 na parc.¢. 1276 v k.. Fil'akovo, obec Fil'akovo, okres
Lucenec, vCitane prislusenstva, vonkajsich tiprav a pozemkov parc.¢. 1275/1 a 1276.

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

1.3 Datum, ku ktorému je vypracovany posudok /rozhodujici na zistenie stavebnotechnického stavu/:
07.11.2018

1.4 Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost ohodnocuje: 12.11.2018

1.5 Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku :

a/ Dodané zadavatel'om :
e Zavazna objednavka na vypracovanie znaleckého posudku zo dna 13.08.2018.
e  Technickd dokumentacia rodinného domu.

b/ Obstarané znalcom :
e Obhliadka, kontrolné zameranie a zakreslenie skutkového stavu nehnutel'nosti.
e Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢. 178, k.. Fil'akovo - kdpia z katastralneho portalu zo
dna 05.11.2018.
e Informativna képia z katastralnej mapy, k.u. Filakovo - kdpia z katastralneho portalu zo dia 05.11.2018.
e Fotodokumentacia nehnutel'nosti.
e Cenové indexy stavebnych prac.
e Programové vybavenie HYPO, verzia 16.71 od firmy Kros s.r.o. Zilina.

1.6 Pouzité pravne predpisy a literatira:
e Vyhlaska MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich zmien a
doplnkov.
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 ¢. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢nikoch a
prekladatel'och a o0 zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov.
Metodika vypoctu vieobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb, Zilinsk4 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 dobrovolI'nych drazbach v zneni neskors$ich zmien a doplnkov.
Cenové spravy pre stavebnictvo vydavané spolo¢nost'ou ODIS s.r.o. Zilina.

1.7 Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov:

Vseobecna hodnota (VSH)

VSeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutel'nosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom
ich najpravdepodobnejsej ceny ku ditu ohodnotenia, ktort by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach vol'nej
sutaze, pri poctivom predaji, ked' kupujuci aj predavajtici budi konat' s patricnou informovanostou i opatrnostou
a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

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

Technicka hodnota (TH)

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

Strana 2



Znalec: Ing. Stefan Pastierovié¢ Cislo posudku: 182/2018

Vynosova hodnota (HV)
Vynosova hodnota je znalecky odhad sucasnej hodnoty buducich disponibilnych vynosov z vyuzitia nehnutel'nosti
formou prenajmu, diskontovanych rizikovou (diskontnou) sadzbou.

Zakladné postupy ohodnocovania:

VSeobecna hodnota sa stanovi tymito met6dami:

porovnavacia metdda,

kombinovana metdda (pouzije sa u stavieb, ktoré si schopné dosahovat vynos formou prenajmu),
vynosova metdda (pouzije sa pri pozemkoch, ktoré su schopné dosahovat vynos)

metoda polohovej diferenciacie

Tento znalecky posudok je vypracovany podl'a Prilohy ¢.3 Vyhlasky MS SR ¢. 492 /2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty majetku. Pouzitd je metéda polohovej diferenciacie. Vypocet vychodiskovej hodnoty je vykonany
pomocou rozpoétovych ukazovatel'ov publikovanych v Metodike USI Zilina, r. 2001 a prepo¢itanych na menu
EURO. Technicka hodnota je upravena o vplyvy, posobiace na vSeobecni hodnotu nehnutel'nosti v danom mieste
a Case.

1.8 Osobitné poziadavky zadavatel'a:
Nie st Ziadne.
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I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a/ Vyber pouzitej metdody:

Vybranou metédou je metdda polohovej diferenciacie, ktord je v danom pripade najobjektivnejsia. Pouzitie
kombinovanej metédy nebolo mozné vzhladom k tomu, Ze ide o nehnutel'nost bez schopnosti dosahovat
primerany vynos formou prenajmu. Pre pouzitie porovnavacej metédy nebol v danej lokalite dostatok vstupnych
udajov o porovnatel'nych prevodoch.

b/ Vlastnicke a evidenc¢né udaje:

List vlastnictva ¢. 178, k.u. Fil'akovo

A: Majetkova podstata:

Pozemky registra C

parc.C. 1275/1, zahrada o vymere 304 m2

parc.C. 1276, zastavané plochy a nadvoria o vymere 278 m2

Stavby
rodinny dom sup.¢. 739 na parc.¢. 1276

B. Vlastnici:
e Koloman Horvat, 1.maja 739/35, Filakovo, PSC 986 01, SR, datnar. 20.08.1955, v spoluvlastnickom
podiele 1/1

C. Tarchy:
Exekucné zalozné pravo je Specifikované v priloZenom liste vlastnictva.

¢/ Udaje o obhliadke predmetu posiidenia:
Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim a kontrolné zameranie stavby boli vykonané diia 07.11.2018 za
Ucasti vlastnika nehnutel'nosti.

d/ Technicka dokumenticia :

Predlozena technicka dokumentacia stavby je v silade so zistenym skutkovym stavom, znalcovi nebol predlozeny
pisomny doklad o veku domu, dopliiujice idaje potrebné pre vypracovanie tohto posudku boli zistené pri
miestnom Setreni z Ustnych informacii vlastnika.

e/ Udaje katastra nehnutel'nosti :

Pravna dokumentacia bola pri miestnom Setreni porovnana so zistenym skutkovym stavom, s ktorym nie je
v sulade Ciasto¢ne. Rodinny dom aj pozemKy st v katastri nehnutel'nosti evidované tak popisne na liste vlastnictva
¢. 78 vedenom Katastralnym odborom Okresného uradu Lucenec pre k.d. Filakovo, ako aj geometricky
v katastralnej mape. Urcity nesulad spociva v tom, Ze dom je v katastralnej mape zakresleny nepresne.

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

e parc.t 1275/1, zahrada o vymere 304 m2

e parc.C. 1276, zastavané plochy a nddvoria o vymere 278 m2

Stavby

e rodinny dom sup.¢. 739 na parc.¢. 1276
plot uli¢ny na parc.c. 1276
vodovodna pripojka na parc.¢. 1276
vodomerna Sachta na parc.¢. 1276
kanalizacia na parc.¢. 1276
pripojka plynu na parc.¢. 1276
spevnené plochy beténové na parc.c. 1276
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g/ Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom ohodnotenia:
Nie st Ziadne.

2. STANOVENIE VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY
2.1 RODINNE DOMY

2.1.1 Rodinny dom ¢.sup. 739 na p.¢. 1276

POPIS STAVBY

Hodnotend nehnutelnost je prizemny murovany rodinny dom s dvomi bytovymi jednotkami /JKSO 803.7/,
v sicasnom obdobi sa dom nevyuziva na trvalé byvanie, ¢ast vnutornych konstrukcii je zdemontovana, pripadne
nefunk¢nd /kuchynské linky, zadna kupeltia, kotolla/. Dispozi¢ne sa v prednej ¢asti domu nachadza dvojizbovy
byt so vstupnou chodbou, kuchymou, $pajzou, kupeliiou s WC, kotoliiou a dvomi izbami. V zadnej €asti domu je
jednoizbovy byt so samostatnym vchodom z dvora domu, v byte je kuchyna, $pajza, kiipelia s WC a jedna izba.
Podkrovie domu zatial' nie je obytné, bola vSak zacata rekonstruk¢éna priprava na mozné buduce vyuzivanie.
Znalcovi neboli predlozené pisomné doklady o veku stavby, pripadne o veku rekonStrukcii, podla zisteni pri
miestnom Setreni bol pdvodny dom dany do uZivania cca v roku 1955 a rekonstrukcia domu v roku 1986.
Konstrukcne ide o murovanu stavbu, zdklady domu sa betédnové pasové, obvodové konstrukcie murované zo
zmieSanych muriv, prevazujicim materidlom je pravdepodobne plna palena tehla v hribke obvodovych murov
40 - 50 cm, deliace konstrukcie si murované. Stropy su prizemim Zelezobeténové monolitické s rovnymi
podhladmi, krytina je Skridlova palend, nad strednou castou plechova, klampiarske konstrukcie su
z pozinkovaného plechu. Fasadne povrchové upravy su prevazne brizolitové, vnitorné omietky vapenné stukové
hladké. Okna su v prednej Casti domu vymenené za plastové, v zadnej Casti drevené zdvojené, vnutorné dvere
drevené plné hladké alebo zasklené. Podlahy v izbach prednej Casti domu st vymenené za plavajuce,
z velkoplo$nych laminatovych parkiet, v ostatnych miestnostiach si keramické dlazby a cementovy poter.
Vykurovanie je rieSené ako ustredné teplovodné, zdrojom je plynovy kotol /pévodny kotol na tuhé palivo je
zdemontovany/ a ocelové panelové radiatory, na ohrev TUV slazil zasobnikovy elektricky ohrievaé /bojler/
umiestneny v kotolni. Dom je napojeny na vSetky zakladné inZinierske siete, t.j. pripojky vody, kanalizacie,
elektroinstalacie aj zemného plynu.

Zo zariad'ovacich predmetov sa v prednom byte zariadenie kuchyne nenachadza, je tu len plynovy spordk,
nastenna nerezova batéria a keramické obklady steny, v kiipel'ni predného bytu je smaltovana vana s keramickym
obkladom, WC, umyvadlo je zdemontované, steny kipelne st s keramickymi obkladmi. V kotolni je plynovy kotol
a elektricky bojler. Zadny byt je zdevastovany, dlhodobo nevyuzivany, v kuchyni je pdvodna linka so smaltovany
drezom, obycajnou batériou a elektricky sporak, v kiipel'ni je smaltovana vaiia s keramickym obkladom a WC.

Pre vypocet opotrebenie nehnutel'nosti linedrnou metédou stanovujem vek stavby od roku 1955 a Zivotnost na
100 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 7 Domy rodinné dvojbytové
KS: 112 1 Dvojbytové budovy
MERNE JEDNOTKY

Podlazie LAl Vypocet zastavanej ploch ZP [m2] k

uzivania yP ) plochy “r

1.NP 1955 6,20*12,10+4,70*5,65+8,95*%4,55 142,3 120/142,3=0,843
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny po podlaZiach na mernd jednotku m? ZP podl'a zdsad uvedenych v pouZitom
katalégu.
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1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota
2 Zaklady
2.1.a betdnové - objekt bez podzemného podlazia s vodorovnou izolaciou 960
4 Murivo
4.1.c murované z tehal (plna,metricka,tvarnice typu CD,porotherm) v skladobnej hr. nad 40 do 50 1290
cm
5 Deliace konStrukcie
5.1 tehlové (prieckovky, CDM, panelova konstrukcia, drevené) 160
6 Vnutorné omietky
6.1 vapenné stukové, stierkové plstou hladené 400
7 Stropy
7.1.a s rovnym podhl'adom beténové monolitické, prefabrikované a keramické 1040
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, balkény...)
13.2 z pozinkovaného plechu 20
14 Fasadne omietky
14.1.a Skrabany brizolit, omietky na baze umelych latok nad 2/3 260
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, vel'koplosné parkety (drevené, laminatové) 355
23 Dlazby a podlahy ost. miestnosti
23.2 keramické dlazby 150
24 Ustredné vykurovanie
24.1.b teplovod. s rozvod. bez ohl'adu na mat. a radiatormi - ocel’. a vykurovacie panely 480
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 InStalécia plynu
31.1 rozvod svietiplynu alebo zemného plynu 35
Spolu 7190
Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
33 Kanalizacia do verejnej siete alebo Zumpy alebo septika
33.1 liatinové a kameninové potrubie (2 ks) 50
34 Zdroj teplej vody
34.1 zasobnikovy ohrievac elektricky, plynovy alebo kombinovany s dstrednym vykurovanim (1 65

ks)
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35 Zdroj vykurovania
35.1.a kotol tstredného vykurovania na plyn, naftu, vykurovaci olej, elektrinu alebo vymennikova 155
stanica tepla (1 ks)
36 Vybavenie kuchyne alebo pracovne
13;6)2 sporak elektricky alebo plynovy s elektrickou rurou alebo varna jednotka (Stvorhorakova) (1 60
s
36.3 plynovy sporak, sporak na propan-butan (1 ks) 50
36.4 sporak na tuhé palivo (1 ks) 20
36.8 drezové umyvadlo ocel'ové smaltované (1 ks) 15
36.11 kuchynska linka z materidlov na baze dreva (za beZny meter rozvinutej Sirky) (2.2 bm) 121
37 Vnutorné vybavenie
37.2 vana ocel'ova smaltovani (2 ks) 60

38 Vodovodné batérie

38.1 pakové nerezové so sprchou (1 ks) 35

38.3 pakové nerezové (1 ks) 20

38.4 ostatné (2 ks) 30
39 Zachod

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

40.2 prevaznej casti kupel'ne min. nad 1,35 m vysky (2 ks) 160

40.4 vane (2 ks) 30

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

45.1 s automatickym istenim (1 ks) 240

|spolu 1176

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlaZzia:

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,458
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =0,98

Podlazie | Vypocet RU na m2 ZP Hodnota RU [€/m?2]
1. NP (7190 + 1176 * 0,843)/30,1260 271,57
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Podlazie Zatiatokuzivania | V[rokl | Trokl | z[rokl | 0[%] | TS[%
1.NP 1955 63 37 100 63,00 37,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 271,57 €/m2*142,30 m?*2,458%0,98 93 088,20
Technicka hodnota 37,00% z 93 088,20 34 442,63
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2.2 PRISLUSENSTVO
2.2.1 Plot uli¢ny na parc.c. 1276

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex Inzinierske stavby

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Pol. ¢. Popis

PotetM] | Body/M] |

Rozpoctovy ukazovatel

1. Zaklady vratane zemnych prac:
z kamena a beténu
2. Podmurovka:
beténova monoliticka alebo prefabrikovana
Spolu:
3. Vyplii plotu:

stipikov
4., Plotové vrata:

b) kovové s drétenou vypliiou alebo z kovovych
profilov

5. Plotové vratka:

b) kovové s drétenou vypliiou alebo z kovovych
profilov

dreveny na zvlakoch osadeny do ocel. alebo drev.

6,00m 700

6,00m 926

7,20m2 350

1ks 7505

1ks 3890

23,24 €/m

30,74 €/m
53,98 €/m

11,62 €/m

249,12 €/ks

129,12 €/ks

DiZka plotu:

Pohl'adova plocha vyplne:

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien:
Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv:

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

6,00 m

6,00%1,20 = 7,20 m?
kcu = 2,458

kv =0,98

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok]

0 [%] TS [%]

Plot uli¢ny na parc.¢. 1276 1986 32 18 50

64,00 36,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘ Vypocet ‘

Hodnota [€]

Vychodiskova hodnota

Technicka hodnota 36,009% z1892,83 €

(6,00m * 53,98 €/m + 7,20m2 * 11,62 €/m? + 1ks * 249,12 €/ks +
1ks * 129,12 €/ks) * 2,458 * 0,98

1892,83
681,42

2.2.2 Vodovodna pripojka na parc.c. 1276

ZATRIEDENIE STAVBY
Kod JKSO: 827 1 Vodovod
Kod KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody
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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 merni jednotku: 1780/30,1260 = 59,09 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 12,00 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,458

Koeficient vyjadrujaci uzemny vplyv: km = 0,98

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania ‘ V [rokK] ‘ T [rok] ‘ Z [rok] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]
Vodovodna pripojka na 1955 63 17 80 78,75 21,25
parc.C. 1276

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 12 bm * 59,09 €/bm * 2,458 * 0,98 1 708,06
Technicka hodnota 21,25%z1 708,06 € 362,96

2.2.3 Vodomerna Sachta na parc.c. 1276

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 1 Vodovod

Kéd KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

Bod: 1.5. Vodomerna Sachta (JKSO 825 5)

Polozka: 1.5.a) beténova, ocel'ovy poklop, vratane vybavenia
Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 7660/30,1260 = 254,27 €/m3 OP
Pocet mernych jednotiek: 1,00*1,00*1,40 = 1,4 m3 OP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,458

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =0,98

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nézov Zatiatokuzivania | V[rokl | Trokl | zfrokl | 0[%] | TS[%
Vodomernd Sachta na 1986 32 48 80 40,00 60,00
parc.C. 1276

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 1,4 m3 OP * 254,27 €/m3 OP * 2,458 * 0,98 857,49
Technicka hodnota 60,00 % z 857,49 € 514,49
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2.2.4 Kanalizacia na parc.¢. 1276

ZATRIEDENIE STAVBY

Kad JKSO: 827 2 Kanalizacia

Kod KS: 2223 Miestne kanalizacie

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 merni jednotku: 1060/30,1260 = 35,19 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 12,00 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,458

Koeficient vyjadrujaci uzemny vplyv: km = 0,98

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania ‘ V [rokK] ‘ T [rok] ‘ Z [rok] ‘ 0 [%] TS [%]
Kanalizacia na parc.¢. 1276 1955 63 17 80 78,75 21,25
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 12 bm * 35,19 €/bm * 2,458 * 0,98 1017,20
Technicka hodnota 21,25%z1017,20 € 216,16
2.2.5 Pripojka plynu na parc.¢. 1276
ZATRIEDENIE STAVBY
Kod JKSO: 827 5 Plynovod
Kéd 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: 17,00 bm
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,458
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =0,98
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania ‘ V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [rok] ‘ 0 [%] TS [%]
l;g;’gjka plynu na parct. 1986 32 18 50 64,00 36,00
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VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 17 bm * 14,11 €/bm * 2,458 * 0,98 577,81
Technicka hodnota 36,00 %z577,81 € 208,01

2.2.6 Spevnené plochy betonové na parc.c. 1276

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 822 2,5 Spevnené plochy

Kéd KS: 2112 Miestne komunikacie

Kéd KS2: 2111 Cestné komunikacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

Bod: 8.2. Plochy s povrchom z monolitického bet6nu
Polozka: 8.2.a) Do hrubky 100 mm

Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 260/30,1260 = 8,63 €/m2 ZP
Pocet mernych jednotiek: 23,00%1,20+12,00*2,00 = 51,6 m2 ZP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,458

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km = 0,98

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nézov Zatiatokuzivania | V[rokl | Trokl | z[rokl | 0[%] | TS[%
Spevnené plochy beténové
na parc.t. 1276

1986 32 48 80 40,00 60,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 51,6 m2ZP * 8,63 €/m2 ZP * 2,458 * 0,98 1072,68
Technicka hodnota 60,00%z1 072,68 € 643,61

2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY

Nazov ‘ Vychodiskova hodnota [€] ‘ Technicka hodnota [€]

Rodinny dom ¢&.stp. 739 na p.¢. 1276 93 088,20 34 442,63
Plot uli¢ny na parc.¢. 1276 1892,83 681,42
Vonkajsie dpravy

Vodovodna pripojka na parc.¢. 1276 1 708,06 362,96

Vodomerna Sachta na parc.c. 1276 857,49 514,49

Kanalizacia na parc.¢. 1276 1017,20 216,16

Pripojka plynu na parc.¢. 1276 577,81 208,01

Spevnené plochy beténové na parc.¢. 1276 1072,68 643,61
Celkom za Vonkajsie dpravy 5233,24 1 945,23
Celkom: 100 214,27 37 069,28

Strana 11



Znalec: Ing. Stefan Pastierovié¢ Cislo posudku: 182/2018

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a/ Analyza polohy nehnutel'nosti:

Hodnoteny rodinny dom sa nachadza v obytnej zéne mesta Fil'akovo, okres Lucenec, v Banskobystrickom kraji,
v regione Novohrad, mesto ma 10 654 obyvatelov /udaj k 31.12.2017/ a lez{ cca 16 km juhovychodne od
okresného mesta Lucenec. Dom je na ulici 1.m4aja €. 35, ide o obytnu ¢ast mesta, ktora je blizka SirSiemu centru
mesta, v danom mieste je obcianska vybavenost a sluzby zodpovedajice vel'kosti mesta, v blizkom okoli sa
nachadzaju prevazne d’alSie rodinné domy, ale aj zakladna obc¢ianska vybavenost charakteru obchodov a sluzieb.
Hodnoteny dom je pristupny po uli¢nej cestnej komunikicii, je napojeny na vSetky zakladné inzinierske siete, t.j.
pripojky elektroinstalacie, vody, kanalizacie a plynu, na trhu s nehnutel'nostami je v sicasnosti dopyt nizsi ako
ponuka, najmi s prihliadnutim na polohu a charakter domu. Zivotné prostredie v mieste je bez zjavného
poskodenia, s beznou hlu¢nostou a prasnostou od uli¢nej cestnej premavky. Vzhl'adom na pomer vSeobecnej
hodnoty k hodnote technickej dosahovany pri predajoch obdobnych nehnutelnosti v danom mieste a Case
stanovujem priemerny Koeficient polohovej diferenciacie vo vyske 0,50.

b/ Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:

Rodinny dom ¢.sup. 739 v k.u. Fil'akovo je stavba urcena na individualne byvanie, v si¢asnom obdobi sa na trvalé
byvanie nevyuZziva.

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

Pri miestnom Setreni neboli zistené rizika spojené s d'alsSim vyuzivanim nehnutelnosti. Na liste vlastnictva je
zapisané exekuc¢né zaloZné pravo.

3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 STAVBY NA BYVANIE

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,5

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda ‘ Vypocet Hodnota
L. trieda I11. trieda + 200 % = (0,500 + 1,000) 1,500
II. trieda Aritmeticky priemer I. a III. triedy 1,000
I1I. trieda Priemerny koeficient 0,500
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a IIL. triedy 0,275
V. trieda I11. trieda - 90 % = (0,500 - 0,450) 0,050

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cislo Popis/Zdovodnenie Trieda Kkepi Vi}lla V}l:!ffv?k

1 Trh s nehnutel'nostami

dopyt v porovnani s ponukou je nizsi IV. 0,275 13 3,58
2 Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vztah k centru obce

‘é,?,;t;;f;f}; Isr;idrﬁgkobchodného centra, hlavnych ulic a L 1,000 30 30,00
3 Sucasny technicky stav nehnutel'nosti

nehnutel'nost vyZaduje opravu IL 0,500 8 4,00
4 Prevladajica zastavba v okoli nehnutel'nosti

objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod. L 1,500 7 10,50
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5 PrisluSenstvo nehnutel'nosti
bez dopadu na cenu nehnutel'nosti 111 0,500 6 3,00
6 Typ nehnutelnosti
priemerny - dom v radovej zastavbe, atriovy dom - s
predzdhradkou, dvorom a zidhradou, s dobrym dispozi¢nym I1. 0,500 10 5,00
rieSenim.
7 Pracovné moZnosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti
({grz}oedzené pracovné moznosti v mieste, nezamestnanost do 1L 0,500 9 4,50
8 Skladba obyvatel'stva v mieste stavby
priemerna hustota obyvatel'stva 1L 1,000 6 6,00
9 Orientacia nehnutel'nosti k svetovym strandm
ﬁzi\‘,s}r:si;iz hlavnych miestnosti ¢iasto¢ne vhodna a ¢iasto¢ne 1L 0,500 5 2,50
10 Konfiguracia terénu
rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5% L. 1,500 6 9,00
11 Pripravenost inZinierskych sieti v blizkosti stavby
fécle;{ftgrilc’l;i E{ggg;k;ﬁ;,::aOVOd' pripojka plynu, kanalizacia, IL 1,000 7 7,00
12 Doprava v okoli nehnutel'nosti
Zeleznica a autobus I 0,500 7 3,50
13 Ob¢. vybav.(trady,skol.,zdrav.,obchody,sluzby kultira)
obecny urad, posta, zdkladna $kola, zdravotné stredisko,
kultdrne zariadenie, zakladna obchodna siet a zakladné I 0,500 10 5,00
sluzby
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby
Ziadne prirodné utvary v bezprostrednom okoli V. 0,050 8 0,40
15 Kvalita Zivot. prostr. v bezprostrednom okoli stavby
bezny hluk a prasnost od dopravy IL 1,000 9 9,00
16 MozZnosti zmeny v zastavbe-uizem.rozvoj,vplyv na nehnut.
bez zmeny 111 0,500 8 4,00
17 Moznosti d’alSieho rozsirenia
ziadna moznost rozs$irenia V. 0,050 7 0,35
18 Dosahovanie vynosu z nehnutelnosti
nehnutel'nosti bez vynosu V. 0,050 4 0,20
19 Nazor znalca
priemerna nehnutel'nost IIL 0,500 20 10,00
Spolu | 180 ili7,52
VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep=117,53/180 0,653
VSeobecna hodnota VSHs = TH * kep = 37 069,28 € * 0,653 24 206,24 €
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3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.2.1.1 POZEMOK POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

Parcela Druh pozemku Vzorec Spollfmvg]mera Podiel Vymera [m?]
1275/1 zahrada 304 304,00 1/1 304,00
1276 zastavané plochy a nadvoria 278 278,00 1/1 278,00
Spolu vymera l ‘ | ‘ 582,00
Obec: Fil'akovo

Vychodiskova hodnota: VHwmj = 4,98 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
3. obytné casti obci a miest od 5 000 do 10 000 obyvatel'ov a rekreacné oblasti
ks pre individualnu rekreaciu, centra obci do 5 000 obyvatel'ov, obytné zény na
koeficient vSeobecnej predmestiach a priemyslové a pol'nohospodarske oblasti miest do 50 000 1,00
situacie obyvatel'ov, obytné zény samostatnych obci v dosahu miest do 50 000
obyvatel'ov
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym
K vybavenim,
Koeficient inte‘;lzit vvuritia " rekreacné stavby na individualnu rekreaciu, 1,05
yvy - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, Skolstvo, zdravotnictvo, Sport so
Standardnym vybavenim
K 3. pozemKy v samostatnych obciach, odkial' sa mozZno dostat prostriedkom
- ” . hromadnej dopravy alebo osobnym motorovym vozidlom do centra mesta do
koeficient dopravnych . Cro. . . Y - virs 0,90
vztahov 15 min. pri beznej premavke, pozemky v mestach bez moznosti vyuzitia
mestskej hromadnej dopravy
kr
koeficient funk¢ného 3. plochy obytnych a rekreacnych tzemi (obytna alebo rekreacna poloha) 1,30
vyuzitia izemia
ki . . , Y , I . . -
koeficient technickej ;l-le\;e)l mi dobra vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 145
infrastruktiry pozemku
kz . e - , ) .
koeficient povySujéicich 3. I,)?Zen.lk}f s vyrazne zvysenym zaujmom o kupu, ak to nebolo zohl'adnené v 1,50
faktorov zvySenej vychodiskovej hodnote
kr
koeficient redukujtiicich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet ‘ Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep =1,00 *1,05*0,90*1,30*1,45 * 1,50 * 1,00 2,6720
Jednotkova hodnota pozemku VSHwj = VHwm * kep = 4,98 €/m2*2,6720 13,31 €/m?
VSeobecna hodnota pozemku VSHpoz = M * VSHu; = 582,00 m2 * 13,31 €/m? 7 746,42 €

VYHODNOTENIE PO PARCELACH

Vseobecna hodnota

N ot pozemkKu v celosti [€]
parcela & 1275/1 304,00 m2*13,31€/m2*1/1 4046,24
parcela ¢. 1276 278,00 m2*13,31€/m2*1/1 3700,18
Spolu 7 746,42
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I1I. ZAVER

1. OTAZKY ZADAVATELA

Stanovenie vSeobecnej hodnoty rodinného domu ¢.stip. 739 na parc.¢. 1276 v k.. Fil'akovo, obec Fil'akovo, okres
Lucenec, vCitane prislusenstva, vonkajsich tiprav a pozemkov parc.¢. 1275/1 a 1276.

Hlavné stavby:

Nazov ‘ JKSO ‘ ‘ ZP (m2) ‘ Pocet podlazi
Rodinny dom ¢.stp. 739 na p.¢. 1276 8037 142,30 1
PozemKy:
Nézov pozemku ‘ Cislo parcely ‘ Vymera (m2)
Pozemky 1275/1 304,00
Pozemky 1276 278,00

2. ODPOVEDE NA OTAZKY

Tento znalecky posudok je vypracovany podl'a Prilohy ¢.3 VyhlaSky MS SR ¢. 492 /2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty majetku, pouzita je metdda polohovej diferenciacie.

a/ Rekapitulacia v§eobecnych hodnét :

Nazov VSeobecna hodnota [€]

Stavby
Rodinny dom ¢.stp. 739 na p.¢. 1276 22 491,04
Plot uli¢ny na parc.c. 1276 444,97
Vonkajsie Gpravy

Vodovodna pripojka na parc.¢. 1276 237,01

Vodomerna Sachta na parc.c. 1276 335,96

Kanalizacia na parc.¢. 1276 141,15

Pripojka plynu na parc.c. 1276 135,83

Spevnené plochy beténové na parc.c. 1276 420,28
Spolu za Vonkajsie tpravy 1270,24
Spolu stavby 24 206,24
Pozemky

PozemkKy - parc. ¢. 1275/1 (304 m?2) 4 046,24

PozemkKy - parc. €. 1276 (278 m?2) 3700,18
Spolu pozemKy (582,00 m2) 7 746,42
VSeobecna hodnota celkom 31952,66
VSeobecna hodnota zaokrihlene 32 000,00
Slovom: Tridsatdvatisic Eur
V Banskej Bystrici dita 12.11.2018 Ing. Stefan Pastierovi¢
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