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Znalec: Ing. Pavel Jurko Cislo posudku: 60 / 2024

. OVOD

1.Uloha znalca:

Na zaklade pisomnej objednavky zo dila 2.4.2024 je znaleckou tlohou stanovit v§eobecnu hodnotu
nehnutelnosti : Rodinny dom s.¢. 1936 na parc. ¢. 6138 s prisluSenstvom a pozemok na parc.¢ 1936 vo vymere
641 m2 zastavana plocha a naddvoria zapisané na LV ¢. 9256 naul. GaStanova v kat. izemi Humenné, obec
Humenné, okres Humenné za ticelom vykonu dobrovolnej drazby podl'a zak.c. 527 /2002 Z.z. o dobrovolnych
drazbach v zneni neskorsich predpisov.

2. Datum vyziadania posudku: 2.4.2024 / pisomna objednavka/
3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujtci na zistenie stavebnotechnického stavu):
16.4.2024

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje: 17.4.2024

5. Podklady na vypracovanie posudku:
5.1 Dodané zadavatel'om:

- Pisomna objednavka zo dita 2.4.2024

- Rozhodnutie o urceni sup.C. pre budovu zo dita 1.8.1984 vydané MsNV Humenné, odbor vnutornych a
org.veci

- podorys 1.NP , pddorys 2.NP, zvisly rez a situdcia ohodnocovaného RD

5.2 Ziskané znalcom:

- Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢. 9256 k.G.Humenné zo diia 15.4.2024, vytvoreny cez
katastralny portal

- Képia z katastralnej mapy, k.i. Humenné zo dna 15.4.2024, vytvorené cez katastralny portal

- Fotodokumentécia nehnutel'nosti vykonana pri obhliadke diia 16.4.2024

- Obhliadka a zameranie nehnutel'nosti nehnutel'nosti vykonané 16.4.2024

6. Pouzité pravne predpisy a literatira:

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty.

e Vyhlaska ¢.228/2018 Z.z.Ministerstva spravodlivosti SR, ktorou sa vykonava zakon ¢.382/2004 Z.z.
o znalcoch, tlmo¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zdkonov v zneni
neskorsich predpisov

e Zakon ¢.50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku, v platnom zneni.

e Zakon ¢. 162/1995 Z.z. o Kkatastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav
k nehnutel'nostiam (katastralny zakon)

e Vyhlaska ¢. 453/2000 Z.z., ktorou sa vykonavaju niektoré ustanovenia stavebného zakona

e Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky ¢. 461/2009 Z.z., ktorou sa
vykondva zadkon NR SR o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k
nehnutel'nostiam (Katastralny zadkon)

e VyhlaS8ka Federalneho Statistického tradu ¢. 124/1980 Zb. o jednotnej Kklasifikacii stavebnych
objektov a stavebnych prac vyrobnej povahy (pouzita vylu¢ne na zatriedenie do Kklasifikacie podl'a
pouzitého kataldgu rozpoctovych ukazovatel'ov).

e Vyhlaska ¢ 323/2010 Z.z., ktorou sa vyddva statistickd klasifikdcia stavieb

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

e Marian Vyparina a Kkol. - Metodika vypo¢tu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska
univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

° Ivndexy cien stavebnych prac na precenenie rozpoétov do CU 4. $tvrtrok r.2023, spracované
Statistickym dradom SR, Cenekon.

e 7Zakon ¢.527/2002 Z. z.Zakon o dobrovol'nych drazbach a o doplneni zakona Slovenskej narodne;j
rady €. 323/1992 Zb. o notaroch a notarskej ¢innosti (Notarsky poriadok) v znenf neskorsich
predpisov
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7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouZitych postupov:

a) Definicie pojmov

Vseobecna hodnota (VSH)

VSeobecna hodnota je vysledna objektivizovand hodnota nehnutel'nosti a stavieb, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku diiu ohodnotenia, ktord by tieto mali dosiahnut na trhu v
podmienkach vol'nej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujtci aj predavajici buda konat s patri¢nou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.
Vysledkom stanovenia je vSeobecna hodnota na tirovni s datou z pridanej hodnoty.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)
Vychodiskova hodnota stavieb je znalecky odhad hodnoty, za ktort by bolo mozno hodnotenu stavbu
nadobudnut formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na urovni bez dane z pridanej hodnoty.

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

b) Definicie pouzitych postupov

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Na stanovenie vychodiskovej hodnoty st pouzité rozpoctové ukazovatele publikované v Metodike
vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej irovne
je podl'a poslednych zndmych $tatistickych idajov vydanych SU SR platnych pre 4. $tvrtrok 2023.

Pri stanoveni technickej hodnoty je Zivotnost stavby urtend odbornym odhadom linedrnou
metddou.

Stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb sa pouzivaju metody:

e Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouZiva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny stibor
aspon troch nehnutelnosti a stavieb. Porovnanie treba vykonat na mernd jednotku (obstavany
priestor, zastavana plocha, podlahova plocha, diZka, kus a pod.) s prihliadnutim na odli$nosti
porovnavanych objektov a ohodnocovaného objektu),

e Kombinovana metdda (Len stavby schopné dosahovat vynos formou prenajmu. Princip metédy je
zaloZeny na vaZzenom priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb. Vynosova hodnota stavieb
sa vypocita kapitalizaciou buducich odcerpatel'nych zdrojov pocas casovo neobmedzeného obdobia
alebo kapitalizaciou buducich odcerpatelnych zdrojov pocas casovo obmedzeného obdobia s
naslednym predajom),

e Metdda polohovej diferenciacie (Princip metédy je zaloZeny na urceni hodnoty Kkoeficientu
polohovej diferenciacie, ktory sa uplatni na technicka hodnotu).

Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov sa pouzivaji metédy:

e Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouziva transak¢ny pristup. Na porovnanie je potrebny sibor
aspon troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (1 m?2 pozemku) s
prihliadnutim na odliSnosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku),

e Vynosova metéda (Len pozemKy schopné dosahovat vynos. Vynosova hodnota pozemkov sa
vypocita kapitalizaciou budtcich od¢erpatel'nych zdrojov pocas ¢asovo neobmedzeného obdobia),

e Metéda polohovej diferencidcie (Princip metédy je zaloZeny na urceni hodnoty koeficientu
polohovej diferenciacie, ktory sa uplatni na vychodiskovi hodnotu pozemkov).

8. Osobitné poziadavky zadavatel'a:
- neboli zistené
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I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metddy:
Pri ohodnoteni boli pouZité metodické postupy uvedené v prilohe ¢ 3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z.
o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku.

Def1n1c1e polmov

Definicia vSeobecnej hodnoty podl'a ods. g, § 2, Vyhl 492/ 2004 Z.7. ,,Vseobecna hodnota majetku je vysledna
objektivizovana hodnota majetku, ktora je znaleckym odhadom najpravdepodobnejsSej ceny hodnoteného
majetku ku ditu ohodnotenia v danom mieste a case, ktoru by tento mal dosiahnut' na trhu v podmienkach volnej
sut’aze, pri poctivom predaji, ked’ kupujtci a predavajtci budua konat s patricnou informovanostou i opatrnostou
a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou; obvykle vratane dane z pridanej
hodnoty.”

Pozndmka: Uvedenym podmienkam predaja nemusia zodpovedat napr. predaj v tiesni, predaj medzi rodinnymi
prislusnikmi, predaj na zdklade vykonu rozhodnutia - konkurz, exekticia a pod. Vysledkom stanovenia je vseobecnd
hodnota na urovni s dariou z pridanej hodnoty.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)

Vychodiskova hodnota je znalecky odhad hodnoty, za ktord by bolo mozno hodnotenu stavbu nadobudnut
formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na tirovni bez dane z pridanej hodnoty.

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

opotrebovania

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb
Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb je nevyhnutnou sticastou procesu ohodnotenia, pri

ktorej su zistované objemové a technické parametre, technicky stav, miera dokoncenia a pod. Technickd hodnota
je nasledne vstupnou veli¢inou stanovenia vSeobecnej hodnoty met6dou polohovej diferenciacie, pripadne
vstupnou veli¢inou stanovenia vSeobecnej hodnoty kombinovanou met6dou.

Vychodiskova hodnota stavieb je stanovena na baze rozpoctovych ukazovatel'ov podl'a zdkladného vztahu:
VH=M. (RU.KCU.kV.KZP.kVP.KK.kM) [€]

kde

M - pocet mernych jednotiek, m2 podlahovej plochy pre nebytové priestory.

RU - rozpoctovy ukazovatel'. Rozumie sa hodnota zakladnych rozpoctovych ndkladov na mernt jednotku
porovnatelného objektu urcena z katal6gov rozpoctovych ukazovatel'ov urc¢enych ministerstvom. Pouzité su
rozpoctové ukazovatele publikované v Metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb (ISBN 80-
7100-827-3).

kCU - koeficient vyjadrujuci vyvoj cien. Vyjadruje vyvoj cien stavebnych prac medzi terminom ohodnotenia a
obdobim, pre ktoré bol zostaveny rozpoctovy ukazovatel porovnatel'ného objektu. Koeficienty si urcené
pomocou verejne publikovanych indexov vyvoja cien stavebnych prac a materialov v stavebnictve vydavanych
Statistickym tiradom Slovenskej republiky po jednotlivych $tvrtrokoch pre odbor stavebnictvo ako celok.

K terminu ohodnotenia st pouzité koeficienty platné k 2. stvrtroku 2021 (posledné zname tidaje k datumu
ohodnotenia).

kV - koeficient vplyvu vybavenosti hodnoteného objektu. Vyjadruje rozdiel ceny konstrukcii a vybaveni
porovnatel'ného a hodnoteného objektu. Urceny je na baze cenovych podielov jednotlivych konstrukcii a
vybavenf stavieb. Pri tvorbe rozpoctového ukazovatela pre rodinné domy a drobné stavby je zohl'adneny priamo
vo vytvorenom rozpoctovom ukazovateli.

KZP - koeficient vplyvu zastavanej plochy hodnotenej stavby. Vyjadruje rozdiel ceny konstrukcii a vybaveni
zavislych od zastavanej plochy v porovnani s priemernou zastavanou plochou hodnotenej a porovnatel'nej
stavby. Pri tvorbe rozpoctového ukazovatela pre rodinné domy a drobné stavby je zohl'adneny priamo vo
vytvorenom rozpoctovom ukazovateli.
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kVP - koeficient vplyvu konstrukcnej vysky podlazi hodnotenej stavby. Vyjadruje rozdiel ceny konStrukcii a
vybavenia zavislych od konstrukcnej vysky v porovnani s priemernou konstrukénou vyskou hodnotenej a
porovnatel'nej stavby. Pri tvorbe rozpoctového ukazovatela pre rodinné domy a drobné stavby je zohl'adneny
priamo vo vytvorenom rozpoctovom ukazovateli.

KK - koeficient konStruk¢no-materialovej charakteristiky. Vyjadruje rozdiel ceny v zavislosti od pouZzitého
materialu nosnej konstrukcie stavby. Pri tvorbe rozpoctového ukazovatel'a pre rodinné domy a drobné stavby je
zohl'adneny priamo vo vytvorenom rozpoctovom ukazovateli.

kM - koeficient vyjadrujici izemny vplyv. Vyjadruje zvysSené, resp. zniZené naklady na vystavbu v danom mieste
z dovodu dopravnych vzdialenosti, moZnosti zariadenia staveniska a pod. V zakladnom vztahu su podl'a
pouzitého kataldgu rozpoctovych ukazovatel'ov niektoré koeficienty rovné 1,0. Ide o tie koeficienty, ktorych
vplyv je zohl'adneny priamo v rozpoctovom ukazovateli.
Technicka hodnota sa stanovi podl'a vztahu
TH=_TS VH
100
alebo
TH =VH - HO [€]
kde
TH - technicka hodnota stavby [€],
TS - technicky stav stavby [%], stanoveny podla vztahu
TS =100 - O [%], VH - vychodiskova hodnota stavby [€],
HO - hodnota vyjadrujica opotrebenie stavby [€].
0 - opotrebenie stavby [%].
Opotrebenie stavby sa uvadza v percentach a zodpoveda znehodnoteniu technického stavu stavby v zavislosti od
veku, predpokladanej Zivotnosti, spdsobu uzivania stavby, udrzby stavby a pod. Opotrebenie stavieb je urcené:
a) linedrnou metddou pre stavby tvoriace prislusenstvo (spevnené plochy, ploty, inzinierske siete a pod.)
b) analytickou metédou pre hlavné stavebné objekty (rodinny dom)

VSeobecna hodnota stavieb

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb sa v znaleckej praxi sa pouzivaju metddy: -
Metdda porovnavania -

Kombinovana meté6da (len stavby schopné dosahovat vynos formou prenajmu) -
Metoda polohovej diferenciacie

Zdévodnenie vyberu pouzitej metédy na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb:

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb je pouzitd metéda polohovej diferenciacie. Je znama
skutocnost, Ze stavba nie je prenajimana a v danej lokalite je obtiazné stavbu s podobnym charakterom d’alej
prenajimat’ a preto bola vynosova metéda vylucena. Met6da porovnavacia pre stanovenie vSeobecnej hodnoty
stavieb nie je pouzita z dovodu absencie podkladov, potrebnych pre porovnanie.

Metdda polohovej diferenciacie:

Metoda polohovej diferenciacie pre stavby vychadza zo zakladného vztahu:

VSHS = TH * kPD [€] kde: TH - technicka hodnota stavieb na tirovni bez DPH,

kPD - koeficient polohovej diferenciacie, ktory vyjadruje pomer medzi technickou hodnotou a vSeobecnou
hodnotou (na trovni s DPH) Na urcenie koeficientu polohovej diferenciacie boli pre stavby pouzité metodické
postupy obsiahnuté v metodike USI.

Princip je zaloZeny na urceni hodnoty priemerného koeficientu predajnosti v nadvaznosti na lokalitu a druh
nehnutelnosti, z ktorého sa urcia ¢iastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy. Pouzity priemerny
koeficient polohovej diferenciacie vychadza z odbornych skisenosti. Nasledne je hodnotenim viacerych
polohovych kritéri{ (zatriedenim do kvalitativnych tried) objektivizovana priemerna hodnota koeficientu
polohovej diferenciacie na vyslednd, platnu pre konkrétnu nehnutelnost. Pri objektivizacii ma kazdé polohové
kritérium urceny svoj vplyv na hodnotu (vahu).

VSeobecna hodnota pozemkov

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov sa v znaleckej praxi sa pouzivaju metédy: -
Metbda porovnavania -

Kombinovana met6da (len pozemky schopné dosahovat vynos formou prendjmu) -
Metoda polohovej diferenciacie
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Zdovodnenie vyberu pouZzitej metddy na stanovenie vseobecnej hodnoty pozemkov:
Jednotkova vSeobecna hodnota pozemku je vypocitana metddou polohovej diferenciacie. Metéda porovnavania
pozemkov bola vylicend, z d6vodu absencie obdobnych pozemkov (zastavanych a uréenych izemnym planom
na iny ucel vyuzitia) v blizkom okoli. Vynosovii metédu nemozno pouzit, pretoze dany pozemok nedosahuje
vynos z dévodu, Ze vlastnicky vztah k budove na posudzovanom pozemku je totozny ako aj k hodnotenému
pozemku. Metdda polohovej diferenciacie: Metdda polohovej diferenciacie pre pozemKy v zastavanom tzemi
obci a stavebné pozemky mimo zastavaného izemia obci vychadza zo zakladného vztahu:

VSHPOZ = M * (VHM] * kPD) [€],
kde
M - pocet mernych jednotiek (vymera pozemku),
VHM] - vychodiskova hodnota na 1 m2 pozemku
kPD - koeficient polohovej diferenciacie

b) Vlastnicke a evidenc¢né udaje:

Vypis z katastra nehnutel'nosti, list vlastnictva ¢. 9256 v k.i.Humenné, obec Humenné, okres Humenné zo dna
15.4.2024 vytvoreny cez katastralny portal

CAST A: Majetkova podstata:

Parcely registra "C" evidované na katastralnej mape

parc.C. 6138 zastavané plochy a nadvoria o vymere 641 m2

STAVBY

sup.¢. 1936 na parc.¢. 6138 rodinny dom

CAST B. Vlastnici a iné opravnené osoby
Vlastnik

1 STEFKOVA Monika r. Leso-Petrikov4, Ing., Koicka 2507/29, Humenné, SR, ~ Spoluvlastnicky podiel: 1/1
Titul nadobudnutia: Kiipna zmluva ¢. V-809/08 zo dna 20.5.2008 - 910/08

Rozhodnutie ¢. X-96/08 zo diia 9.9.2008 - 1904/08

Poznamendva sa Oznamenie o zacati realizacie zaloZného prava ¢. V 948 /08 od Wiistenrot stavebna sporitelnia,
a.s., Bratislava na parc.¢. 6138 a rodinny dom ¢s. 1936, zo dila 01.04.2011 - P-312/11" - 793/11

CAST C. Tarchy:

Pod V-948/08 sa zriad'uje zalozné pravo na rodinny dom ¢s. 1936 na parc.¢. 6138 a na parc.c. 6138 zastavana
plocha a nadvorie o vymere 641 m2 v prospech EOS KSI Slovensko, s.r.o., Pajstinska 5, 851 02 Bratislava, 1€0: 35
724 803, zo dna 6.6.2008 - 1079/08, 1904/08, ¢. Z 725/22 - 958/22

Iné udaje: bez zapisu

Poznamka : bez zapisu

¢) Udaje o obhliadke predmetu posiidenia:

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dina 16.4.2024, pri ktorej bol obhliadnuty rodinny
dom, t.j. exteriér , interiér RD a okolie rodinného domu.

Fotodokumentécia rodinného domu vyhotovend pri obhliadke dita 16.4.2024 za tcasti vlastnicky
nehnutelnosti Ing. Stefkovej azastupcu objednavatela .

Zameranie nehnutelnosti vykonané pri obhliadke dna 16.4.2024 , rozmery nehnutelnosti su zakreslené v
zjednodusenych pddorysoch 1.NPa 2.NPRD , ktoré tvoria prilohu ZP .

d) Technicka dokumentacia:
Projektova dokumentacia ohodnocovaného RD v rozsahu zjednodusSeny pddorys 1.NP, pddorys 2.NP a
zvisly rez bola znalcovi predloZend objednavatelom ZP.
Ind dokumentacia ohodnocovanej nehnutelnosti nebola znalcovi predloZend .

Skutkovy stav nehnutelnosti bol zamerany znalcom pri obhliadke a namerané rozmery su zakreslené
v podoryse 1.NP a vpodoryse 2.NP , ktoré tvoria prilohu ZP.

e) Udaje katastra nehnutel'nosti:

Poskytnuté, pripadne znalcom ziskané idaje z katastra nehnutel'nosti ( LV ¢. 9256 zo dina 15.4.2024 vytvoreny
cez kataster portal a kopia z katastralnej mapy zo dita 15.4.2024 vytvorena cez katastralny portal ) boli
porovnané so skuto¢nym stavom.
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Zistené rozdiely v popisnych a geodetickych tidajoch katastra:
- v Case obhliadky sana ohodnocovanom pozemku p.¢. 6138 za RD zo severnej strany nachadza
hospodarska budova a pristresok , ktoré niesu zapisané v LV aniesu ani zakreslené
v kopif z katastralnej mapy
- iné rozdiely neboli zistené

Vek RD znalec urcil na zaklade -Rozhodnutie o urceni stp.¢. pre budovu zo diia 1.8.1984 vydané MsNV
Humenné, odbor vnutornych a org.veci

Pri ohodnoteni stanovujem vek a zacdiatok uzivania ohodnocovaného RD vroku 1984.

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

Rodinny dom s.¢. 1936 na ul. Gastanova, k.u. Humenné

Hospodarska budova

Pristresok kovovej konstrukcie

Plot predny od ulice a bo¢ny

Plot zadny

Studia kopana

Vodovodna pripojka

Vodomerna Sachta

Kanaliza¢na pripojka

Pripojka zemného plynu

Vstup do garaze pred RD

Chodnik pred vstupom do RD

Vonkajsie schody

Spevnena plocha z monolitického beténu

Pripojka ELI

Oporny mur

Pozemky:
parc.C. 6138 zastavané plochy a nddvoria o vymere 641 m2
podla LV ¢. 9256 zo dna 15.4.2024, vytvorené cez katastralny portal

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom ohodnotenia:
- niest

h) Informacia z izemného planu o zaviznych regulativoch priestorového usporiadania a funkéného
vyuzivania pozemkov, nazov izemného planu k rozhodnému datumu a identifikacia, kde je
uzemny plan verejne pristupny (internetova stranka):
https://www.uzemneplany.sk/upn/humenne

Rodinny dom sa nachadza v obytnej zdéne mesta Humenné urcenej na individualnu zastavbu rodinnych
domov.
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2. STANOVENIE VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY
2.1 RODINNE DOMY

2.1.1 Rodinny dom: Rodinny dom s.¢. 1936 na ul. Gastanova, k.u.
Humenné

POPIS STAVBY
Jedna sa o samostatne stojaci RD supisné ¢islo 1936 , na parc. ¢. 6138 nachadzajici sana rovinatom
pozemku v intraviline obce Humenné v zastavanej Casti samostatne stojacich rodinnych domov pri miesnej
komunikacii ul. Gastanova v okrajovej severozapadnej Casti obce v lokalite s beznym hlukom od dopravy .
Na zaklade podkladov od objednéavatela - rozhodnutia o uréeni supis. ¢isla vydaného MsUv Humennom
zo diia 1.8.1984 a nazaklade zistenia pri obhliadke bol zaciatok uzivania RD v roku 1984 .
Zivotné prostredie nehnutelnost'ou nie je zatazené.
Nehnutel'nost ku diiu obhliadky je napojena na verejny rozvod ELI , naverejny vodovod, verejnu
kanalizaciu a na verejny rozvod zemného plynu .
RD je rieSeny ako dvojpodlazny bez podpivnicenia abez obytného podkrovia s plochou strechou
postaveny na rovinatom pozemku na parcele ¢. 6138.
RD je zo stavebnotechnického hl'adiska dokonceny v uzivaniv roku 1984 , comu zodpovedaju pouzité
materidly a stav konstrukcifi .
Na zadklade zistenia znalcom pri obhliadke je RD v ¢ase obhliadky neobyvany.

DISPOZICNE RIESENIE:
RD je navrhovany a zrealizovany ako dvojpodlazny bez obytného podkrovia a bez podpivnicenia, pricom
jednotlivé podlazia su umiestneneé v dvoch vyskovych tirovniach Kktoré su oproti sebe posunuté o 0,75 m .
V 1.NP RDsu zrealizované nasledovné miestnosti:

-na kéte +-0,0 sanachaddza zadverie , obyvacia hala a kuchyna

-na kote -0,75 m si miestnené tieto miestnosti : chodba , garaz, kdpeliia s WC, komora a kotolna spojena
s tzv. ¢iernou kuchymnou z ktorejje vyhod do zadnej Casti dvora
V 2.NP RD sanachadzaju tieto miestnosti :

-na kéte + 1,75 m sl umiestnené tieto miestnosti : chodba so schodiskom , 2x izba, kiipelita, WC aloggia

-na kéte + 3,0 m si umiestnené tieto miestnosti: chodba, Satnik a 2 xizba , pricom z prednej izby je vychod
na loggiu orientovand na juznu svetovu stranu do ulice

TECHNICKE RIESENIE :
1. Nadzemné podlazie
- Zaklady - beténové - objekt bez podzemného podlazia s vodorovnou izolaciou
- Zvislé nosné konstrukcie - murované z tehal (plna,metricka,tvarnice typu CD,) v skladobnej hr. nad 30 do 40
cm; deliace konstrukcie - tehlové prieckovky
- Vodorovné nosné konstrukcie - stropy - s rovnym podhl'adom Zbetédnové monolitické
- Schodisko s povrchom Kkeramicka dlazba
- Upravy vonkajsich povrchov - fasadne omietky - $krabany brizolit ; obklady fasad - obklady z kamennych

dosiek - Celna stena pri vstupe
- Upravy vnitornych povrchov - vntitorné omietky - vapenné $tukové, stierkové plstou hladené; vniitorné
obklady - prevaznej ¢asti kiipelne vsky 1,5m ; - vane; - WC min. do vysky 1 m; - kuchyne min. pri sporaku a
dreze - 2x
- Vyplne otvorov - dvere interierové - plné alebo zasklené dyhované; okna - zdvojené drevené s dvojvrstvovym
zasklenim povodné ; okenné Zaluzie - kovové
- Podlahy - podlahy obytnych miestnosti - vstupna hala - velkoploSné plavajice laminatové rekonstruované
vroku 2008 ; dlazby a podlahy ost. miestnosti - keramické dlazby , v garazi terazzo dlazba v pévodnom
stave
- Vybavenie kuchyn:

- hlavna kuchyiia - sporadk plynovy s elektrickou rirou alebo varna jednotka Stvorhordkova; - odsavac par;
- drezové umyvadlo nerezové ; - kuchynska linka z materidlov na baze dreva v rozvinutej Sirke 2,72 m
rekonstruovana v roku 2008

- Cierna kuchyna - sporak plynovy s elektrickou rirou bez digestora - drezové umyvadlo nerezové ; -
kuchynska linka z materidlov na baze dreva v rozvinutej Sirke 2,65 m v p6vodnom stave
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- Vybavenie kdpelni - vaiia ocelova smaltovang; - umyvadlo; vodovodné batérie - pakové nerezové so sprchou; -
pakové nerezové; - ostatné; zachod - splachovaci bez umyvadla
- Ostatné vybavenie : - vrata garazové - ocel'ové

- kozub - s vyhrievacou vlozkou zrealizovany v roku 2008
- Vykurovanie - Ustredné vykurovanie - teplovod. s rozvod. bez ohl'adu na mat. a radidtormi - liatinové; zdroj
vykurovania - kotol dstredného vykurovania na plyn
- Vnutorné rozvody vody - povodné z pozinkovaného potrubia studenej a teplej vody z centralneho zdroja; zdroj
teplej vody - zasobnikovy ohrievac elektricky, plynovy alebo kombinovany s tistrednym vykurovanim
- Vnutorné rozvody kanalizacie - plastové potrubie
- Vnttorné rozvody elektroinstalacie - p6vodna elektroinstalacia ( bez rozvadzacov) - svetelnd, motoricka;
elektricky rozvadzac - s automatickym istenim
- Vnutorné rozvody plynu - rozvod svietiplynu alebo zemného plynu
-v 1.NP je zrealizovany alarm

2. Nadzemné podlazie
- Zvislé nosné konstrukcie - murované z tehal (plna,metricka,tvarnice typu CD) v skladobnej hr. nad 30 do 40 cm;
deliace konstrukcie - tehlové prieckovky
- Vodorovné nosné konstrukcie - stropy - s rovnhym podhl'adom Zbeténové monolitické
- Schodisko s povrchom cerveny smrek v ¢ase obhliadky oSetrené prelakovanim
- Strecha - ploché strechy - jednoplastové s tepelnou izolaciou; krytiny na plochych strechach - z pozinkovaného
plechu; klampiarske konstrukcie strechy - z pozinkovaného plechu len Zl'aby a zvody, oplechovanie atikového
muriva
- Upravy vonkajsich povrchov - fasaddne omietky - $krabany brizolit
- Upravy vnitornych povrchov - vntitorné omietky - vapenné $tukové, stierkové plstou hladené; vniitorné
obklady - prevaznej ¢asti kiipel'ne do vysky stropu ; - vane
- Vyplne otvorov - dvere - plné alebo zasklené dyhované; oknd - zdvojené drevené s dvojvrstvovym zasklenim;
okenné zaluzie - kovové
- Podlahy - podlahy obytnych miestnosti rekonstruované plavajtiice velkoplosné laminatové ; dlazby a
podlahy

ost. miestnosti - keramické dlazby
- Vybavenie kipelne - vana ocelova smaltovana; - umyvadlo; vodovodné batérie - pAkové nerezové so sprchou;
- pakové nerezové;
- zachod - samostatny splachovaci bez umyvadla
- Ostatné vybavenie - vstavané skrine 1 ks
- Vykurovanie - Ustredné vykurovanie - teplovod. s rozvod. bez ohl'adu na mat. a radiatormi - liatinové
- Vnutorné rozvody vody - z pozinkovaného potrubia studenej a teplej vody z centralneho zdroja
- Vnutorné rozvody kanalizacie - plastové potrubie
- Vnutorné rozvody elektroinstalacie - elektroinstaldcia ( bez rozvadzacov) - svetelnd; - bleskozvod

Stavebno- technicky stav ohodnocovaného RD pri jeho priemernej idrzbe je ku dnu obhliadky priemerny
zodpovedajici pouZitym materidlom a veku stavby
Prvky kratkodobej Zivotnosti vyzaduji beznud udrzbu .
Po posudeni stavebno - technického stavu RD , kvality jeho vyhotovenia, spdsobu uzivania, drovne udrzby
stanovujem zivotnost RD odbornym odhadom na 100 rokov .
Podrobny technicky popis jednotlivych konstrukcii oceniovaného RD je uvedeny v bodovacejtabulke pri
samotnom ohodnotenijednotlivych podlazi ohodnocovaného RD

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 6 Domy rodinné jednobytové
KS: 111 0 Jednobytové budovy
MERNE JEDNOTKY
.. Zaciatok L .

Podlazie w¥ivania Vypocet zastavanej plochy ZP [m2] kzp
1.NP 1984 11,04*10,40+3,52*6,75 138,58 120/138,58=0,866
2.NP 1984 11,04*10,40+3,52*6,75+5,62*0,95 143,92 120/143,92=0,834
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ROZPOCTOVY UKAZOVATEL,

Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny po podlaziach na mernd jednotku m? ZP podl'a zasad uvedenych v pouzitom
katal6gu.

Bod Polozka 1.NP | 2.NP

2 Zaklady

2.1.a beténové - objekt bez podzemného podlaZia s vodorovnou izolaciou 960 -
3 Podmurovka

3.1.c nepodpivnicené - priem. vyska do 50 cm - z lomového kamenia, betdnu, tvarnic 255 -
4 Murivo

4.1.d murované z tehal (plnd,metricka,tvarnice typu CD,porotherm) v skladobnej hr. nad 30 do 40 1000 | 1000

cm
5 Deliace konStrukcie

5.1 tehlové (prieckovky, CDM, panelova konstrukcia, drevené) 160 | 160
6 Vnitorné omietky

6.1 vapenné stukové, stierkové plstou hladené 400 | 400
7 Stropy

7.1.a s rovnym podhl'adom beténové monolitické, prefabrikované a keramické 1040 | 1040
9 Ploché strechy

9.2 jednoplastové s tepelnou izolaciou - 335
11 Krytiny na plochych strechach

11.4 z pozinkovaného plechu - 365
12 Klampiarske konstrukcie strechy

12.2.b z pozinkovaného plechu len Zl'aby a zvody, zaveterné listy - 55
13 Klampiarske konstrukcie ostatné (parapety, markizy, balkony...)

13.2 z pozinkovaného plechu 20 20
14 Fasadne omietky

14.1.a Skrabany brizolit, omietky na baze umelych latok nad 2/3 195 | 260

14.2.a skrabany brizolit, omietky na baze umelych latok nad 1/2 do 2/3 40 -
15 Obklady fasad

15.3.c obklady remienkové a z kamennych dosiek nad 1/3 do 1/2 80 -
16 Schody bez ohl'adu na nosnu konstrukciu s povrchom nastupnice

16.3 tvrdé drevo, Cerveny smrek - 200

16.5 liate terazzo, betdnova, keramicka dlazba 190 -
17 Dvere

17.2 plné alebo zasklené dyhované 190 | 190
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18 Okna

18.5 zdvojené drevené s dvoj. s trojvrstvovym zasklenim 380 | 380

19 Okenné zaluzie

19.3 kovové 300 | 300

22 Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyi)

22.1 parkety, vlysy (okrem bukovych), korok, vel'koplosné parkety (drevené, laminatové) 355 | 355

23 Dlazby a podlahy ost. miestnosti

23.2 keramické dlazby 150 | 150

24 | Ustredné vykurovanie

24.1.a teplovod. s rozvod. bez ohl'adu na mat. a radidtormi - hlinikové, liatinové 560 | 560

25 Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)

25.1 svetelna, motoricka 280 -

25.2 svetelna - 155

27 Rozvod televizny a radioantény (rozvod pod omietkou)

- vyskytujuca sa polozka - 80

28 Zabezpecovacie zariadenie (rozvod pod omietkou)

- vyskytujuca sa polozka 135 -

29 Bleskozvod

- vyskytujuca sa polozka - 155

30 Rozvod vody

30.1.a z pozinkovaného potrubia studene;j a teplej vody z centralneho zdroja 55 55

31 Instalacia plynu

31.1 rozvod svietiplynu alebo zemného plynu 35 -

Spolu 6780 | 6215

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

32 Vrata garazové

32.5 ocel'ové (1 ks) 95 -

33 Kanalizacia do verejnej siete alebo Zumpy alebo septika

33.2 plastové a azbestocementové potrubie (4 ks) 20 20

34 Zdroj teplej vody

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

s) 65 | -

35 Zdroj vykurovania

35.1.a kotol tstredného vykurovania na plyn, naftu, vykurovaci olej, elektrinu alebo vymennikova 155 -
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stanica tepla (1 ks)
36 Vybavenie kuchyne alebo pracovne
l3;6).2 sporak elektricky alebo plynovy s elektrickou rirou alebo varna jednotka (Stvorhorakova) (2 120 )
s
36.7 odsavac par (1 ks) 30 -
36.9 drezové umyvadlo nerezové alebo plastové (2 ks) 60 -
36.11 kuchynska linka z materidlov na baze dreva (za bezny meter rozvinutej $irky) (5.37 bm) 295 -
37 Vnutorné vybavenie
37.2 vana ocel'ova smaltovana (2 ks) 30 30
37.5 umyvadlo (2 ks) 10 10
38 Vodovodné batérie
38.1 pakové nerezové so sprchou (2 ks) 35 35
38.3 pakové nerezové (3 ks) 40 20
38.4 ostatné (1 ks) 15 -
39 Zachod
39.3 splachovaci bez umyvadla (2 ks) 25 25
40 Vnitorné obklady
40.2 prevaznej Casti kipel'ne min. nad 1,35 m vysky (2 ks) 80 80
40.4 vane (2 ks) 15 15
40.6 WC min. do vysky 1 m (1 ks) 30 -
40.7 kuchyne min. pri sporaku a dreze (ak je drez na stene) (2 ks) 30 -
42 Kozub
42.3 s vyhrievacou vlozkou (1 ks) 280 =
44 Vstavané skrine
44.1 (1ks) - 35
45 Elektricky rozvadzac
45.1 s automatickym istenim (1 ks) 240 -
Spolu 1670 | 270
Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: key = 3,661
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km = 1,00
Podlazie Vypocet RU na m2 ZP Hodnota RU [€/m?]
1.NP (6780 + 1670 * 0,866)/30,1260 273,06
2.NP (6215 +270 *0,834)/30,1260 213,77
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TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Podlazie Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
1.NP 1984 40 60 100 40,00 60,00
2.NP 1984 40 60 100 40,00 60,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [€]

1.NP z roku 1984

Vychodiskova hodnota 273,06 €/m2*138,58 m2*3,661*1,00 138 534,64

Technicka hodnota 60,00% z 138 534,64 83 120,78
2.NP zroku 1984

Vychodiskova hodnota 213,77 €/m2*143,92 m2*3,661*1,00 112 633,51

Technicka hodnota 60,00%z 112 633,51 67 580,11
VYHODNOTENIE VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY

Podlazie VYChOdlSk[(gia I Technicka hodnota [€]

1. nadzemné podlazie 138 534,64 83120,78
2. nadzemné podlazie 112 633,51 67 580,11
Spolu 251 168,15 150 700,89

2.2 PRISLUSENSTVO

2.2.1 Drobna stavba: Hospodarska budova

POPIS STAVBY

Umiestnenie stavby:

Hospodarska budova - drobna stavba bez s.¢. sanachdza za RD zo severej strany na p.¢. 6138, ktora na
zaklade zistenia pri obhliadke od majitelky nehnutelnosti bola vybudovana v oku 1988.

Dispozi¢né rieSenie:
Drobna stavba pozostadava z troch miestnosti : sklad s otvorenou ¢elnou stenou do dvora , sklad naradia
a pivnica so zniZenou podlahou o 80 cm sovstupom kovovymi schodami.

Technické rieSenie:

- Zaklady - bez podmurovky, iba zakladové pasy

- Zvislé nosné konstrukcie - murované z palenej tehly, tehloblokov skladobnej hribky 20 cm
- Vodorovné nosné konstrukcie - stropy - tramcekové bez podhl'adu

- Schodisko do pivnice - kovové

- Strecha - krov - pultové; krytina strechy na krove - plechova pozinkovana

- Upravy vonkajsich povrchov - striekany brizolit

- Upravy vnitornych povrchov - vapenna hladka omietka
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- Vyplne otvorov - dvere - ramové s vypliiou ; okna - zdvojené a ostatné s dvojvrstvovym zasklenim

- Podlahy - dlazdice, palubovky, dosky, cementovy poter; - vodorovna izolacia

- Vnutorné rozvody elektroinstalacie - elektroinstalacia - svetelna a motoricka ( jedna zasuvka ) - poistkové
automaty

Technicky stav ohodnocovanej drobnej stavby je priemerny zodpovedajucijej veku
Pri ohodnoteni uvazujem so Zivotnostou drobnej stavby odbornym odhadom na 50 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 GRS Vypocet zastavanej ploch ZP [m2] k

uzivania yp 1P y w

1.NP 1988 5,84*3,72 21,72 18/21,72=0,829

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny po podlaziach na mernu jednotku m? ZP podl'a zasad uvedenych v pouzitom
katal6gu.

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota

2 Zaklady a podmurovka

2.3 bez podmurovky, iba zakladové pasy 615
3 Zvislé konStrukcie (okrem spoloc¢nych)

3.1.b murované z palenej tehly, tehloblokov hribky nad 15 do 30 cm 1260
4 Stropy

4.3 tramcekové bez podhl'adu 205
5 Krov

5.3 pultové 545
6 Krytina strechy na krove

6.1.c plechova pozinkovana 760
9 Vonkajsia aprava povrchov

9.2 striekany brizolit, vipenna Stukova omietka 370

10 Vnitorna dprava povrchov

10.2 vapenna hladka omietka 185

11 Schodisko (podl'a materialu nastupnice)

11.8 kovové 250

12 Dvere
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12.5 ramové s vypliiou 255
13 Okna

13.5 zdvojené a ostatné s dvojvrstvovym zasklenim 80
14 Podlahy

14.5 dlaZdice, palubovky, dosky, cementovy poter 185

14.7 vodorovna izolacia 50
18 Elektroinstalacia

18.1 svetelna a motoricka - poistkové automaty 270

Spolu 5030
Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
Spolu 0

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: key = 3,661
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km = 1,00

Podlazie Vypocet RU na m2 ZP Hodnota RU [€/m?]
1.NP (5030 + 0 * 0,829)/30,1260 166,97
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Podlazie Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
1.NP 1988 36 14 50 72,00 28,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 166,97 €/m?2*21,72 m2*3,661*1,00 13 276,94
Technicka hodnota 28,00% z 13 276,94 3717,54

2.2.2 Drobna stavba: Pristresok kovovej konstrukcie

POPIS STAVBY

Umiestnenie stavby:

PristreSok kovovej konstrukcie bezs. ¢. , ktory tvori prisluSenstvo k hlavnej stavbe RD je umiestneny za
hospodarskou budovou v severnej casti parcely ¢. 6318 vybudovany na zaklade zistenia pri obhliadke

vroku 2010
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Dispozic¢né rieSenie:
Jedna sa o jeden priestor bez obvodovych konstrukcii s pultvou strechou pokrytou plechovou Kkrytinou z
pozinkovaného plechu .

Technicky stav ohodnocovanej drobnej stavby je priemerny zodpovedajuci jej veku
Pri ohodnoteni uvazujem so zivotnostou drobnej stavby odbornym odhadom na 40 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 815 Objekty pozemné zvlastne
KS1: 127 1 Nebytové pol'nohospodarske budovy
KS2: 127 4 Ostatné budovy, inde neklasifikované
MERNE JEDNOTKY
v: Zaciatok L .

Podlazie u¥ivania Vypocet zastavanej plochy ZP [m?2] kzp
1.NP 2010 2,58%12,52 32,3 18/32,3=0,557
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny po podlaZiach na mernd jednotku m?2 ZP podl'a zdsad uvedenych v pouZitom
katalogu.

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 spoloc¢nych)

3.6 iba stipiky (drevené, kovové) alebo murované piliere 205
5 Krov

5.3 pultové 545
6 Krytina strechy na krove

6.1.c plechova pozinkovana 760
14 Podlahy

14.5 dlazdice, palubovky, dosky, cementovy poter 185

Spolu 1810

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

Spolu 0

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: key = 3,661
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km = 1,00

Podlazie Vypocet RU na m2 ZP Hodnota RU [€/m?]
1.NP (1810 + 0 * 0,557)/30,1260 60,08
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TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Podlazie Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
1.NP 2010 14 26 40 35,00 65,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 60,08 €/m2*32,30 m2*3,661*1,00 7 104,48
Technicka hodnota 65,00% z 7 104,48 461791

2.2.3 Plot: Plot predny od ulice a boCny

Oplotenie pozemku z prednej juZnej strany parcely ¢. 6138 dvora od miestnej komunikacie
na zabeténovanych kovovych stipikoch .

kovovych profilov ’
Vyska vyplne 0,70 m, dlzka oplotenia 21,50 m.

Na zaklade podkladov od objednavatela bol plot vybudovany vroku 1984 .

Udrzba oplotenia v ¢ase obhliadky priemernd .

Zivotnost oplotenia pri ohodnoteni uvazujem odbornym odhadom na 45 rokov.

s vyplilou z

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex Inzinierske stavby
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Pol. . . oz ;
¢ Popis Pocet MJ Body / M] Rozpoctovy ukazovatel
1. Zaklady vratane zemnych prac:
z kamena a betonu 21,50m 700 23,24 €/m
2. Podmurovka:
z lomového kamena 21,50m 1045 34,69 €/m
Spolu: 57,93 €/m
3. Vypli plotu:
z ramového pletiva, alebo z ocel'ovej tycoviny v rame 15,05m? 435 14,44 €/m
4. Plotové vrata:
b) k(_)vove s drétenou vypliiou alebo z kovovych 2 ks 7505 249,12 €/ks
profilov
5. Plotové vratka:
b) k(?vove s drotenou vypliiou alebo z kovovych 1ks 3890 129,12 €/ks
profilov
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DiZka plotu: 21,5m

Pohl'adova plocha vyplne: 21,5%0,7 = 15,05 m2
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 3,661
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km = 1,00
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]

Plot predny od ulice a

. 1984 40 5 45 88,89 11,11
bocny

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
, . . (21,50m * 57,93 €/m + 15,05m2 * 14,44 €/m2 + 2ks * 249,12
Vychodiskova hodnota €/ks + 1ks * 129,12 €/ks) * 3,661 * 1,00 7 652,14
Technicka hodnota 11,11 %z 7 652,14 € 850,15

2.2.4 Plot: Plot zadny

Oplotenie vzadnej severnej Casti dvora od susednej parcely ¢. 6143 vybudované zvyplne zo strojového
pletivana kovovych stlpikoch , beténovej podmiirovke a na beténovom zaklade . Vyska vyplne 1,6 m, dizka
oplotenia 16 m.

Na zaklade zistenia priobhliadke bol plot vybudovany vroku 1984 .

Vzhl'adom na technicky stav oplotenia a stav adrzby pri ohodnoteni uvazujem so Zivotnostou oplotenia
odbornym odhadom na 50 rokov.

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

z kamena a betonu 16,00m 700 23,24 €/m
28 Podmurovka:

beténova monoliticka alebo prefabrikovana 16,00m 926 30,74 €/m

Spolu: 53,98 €/m

3. Vypli plotu:

zg;itlr;(;jového pletiva na ocel'ové alebo beténové 25,60m? 380 12,61 €/m
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Znalec: Ing. Pavel Jurko

Cislo posudku: 60 / 2024

Dizka plotu: 16 m
Pohl'adova plocha vyplne: 16*1,60 = 25,60 m?
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcy = 3,661
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =1,00
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
Plot zadny 1984 40 10 50 80,00 20,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota (16,00m * 53,98 €/m + 25,60m2 * 12,61 €/m?2) * 3,661 * 1,00 4 343,76
Technicka hodnota 20,00 %z 4 343,76 € 868,75

2.2.5 Studna: Studna kopana

Studna kopana umiestnena na parcele pri RD zo severozapadnej strany vybudovand nazaklade zistenia
pri obhliadke vroku 1984 .
Studiia je vybudovana z beténovych skruzi priemeru 1000 mm , hlbka studne 6,50 m.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 825 7 Studne a zachyty vody

KS: 222 2 Miestne potrubné rozvody vody
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Typ: kopana
Hibka: 6,5m
Priemer: 1000 mm
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcy = 3,661
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km = 1,00

Rozpoctovy ukazovatel:

do 5 m hibky: 81,49 €/m
5-10 m hibky: 149,21 €/m

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rokK] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
Studna kopana 1984 40 40 80 50,00 50,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota (81,49 €/m *5m + 149,21 €/m * 1,5m) * 3,661 * 1,00 2 311,06
Technicka hodnota 50,00% z 2 311,06 € 1 155,53
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2.2.6 Vonkajsia uprava: Vodovodna pripojka

Vodovodna pripojka z verejnej siete od vodomernej Sachty do RD z ocelového potrubia v dlzke 3,60 m
vybudovana vroku 1984.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kaéd JKSO: 827 1 Vodovod

Kdéd 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 mernu jednotku: 1780/30,1260 = 59,09 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 3,60 bm

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: key = 3,661

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: kn =1,00

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zZivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]

Vodovodna pripojka 1984 40 20 60 66,67 33,33

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 3,6 bm * 59,09 €/bm * 3,661 * 1,00 778,78
Technick hodnota 33,33%z 778,78 € 259,57

2.2.7 VonkajSia uprava: Vodomerna Sachta

Vodomerna Sachta z monolitického betédnu umiestnend pred vjazdom do garaze zjuznej strany , vybudovana
vroku 1984 .

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) beténovg, ocel'ovy poklop, vratane vybavenia
Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 7660/30,1260 = 254,27 €/m3 OP
Pocet mernych jednotiek: 1,0*1,0*1,2 =1,2 m3 OP
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Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key = 3,661
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: kn =1,00
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]

Vodomerna Sachta 1984 40 10 50 80,00 20,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 1,2 m3 OP * 254,27 €/m3 OP * 3,661 * 1,00 1117,06
Technicki hodnota 20,00%z1117,06 € 223,41

2.2.8 Vonkajsia uprava: Kanaliza¢na pripojka

Kanalizacna pripojka z RD do verejnej kanalizacie vybudovana z kameninového potrubia vroku 1984 .
Dlzka kanalizacnej pripojky 6,50 m.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 2 Kanalizacia

Kéd 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.a) Pripojka kanalizacie DN 125 mm

Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 920/30,1260 = 30,54 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 6,50 bm

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: key = 3,661

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: kn =1,00

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]

Kanaliza¢na pripojka 1984 40 30 70 57,14 42,86

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 6,5 bm * 30,54 €/bm * 3,661 * 1,00 726,75
Technicka hodnota 42,86 %z 726,75 € 311,49
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2.2.9 Vonkajsia uprava: Pripojka zemného plynu

Plynova pripojka z verejného plynovodu k plynomeru umiestneného na fasdde RD , vybudovana v roku
1984 vdlzke 9,0m .

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 827 5 Plynovod

Kdéd KS: 2221 Miestne plynovody

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

Kategoria: 5. Plynovod (JKSO 827 5)

Bod: 5.2. Pripojka plynu DN 40 mm
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 460/30,1260 = 15,27 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 9,0 bm
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: key = 3,661
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: kn =1,00
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zZivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]

Pripojka zemného plynu 1984 40 20 60 66,67 33,33

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 9 bm * 15,27 €/bm * 3,661 * 1,00 503,13
Technick hodnota 33,33 % z 503,13 € 167,69

2.2.10 Vonkajsia aprava: Vstup do garaze pred RD

Spevnena plocha - pred vjazdom do garaze RD od cesty vybudované z monolitického beténu hr. 100 mm
v roku 1984 .
Pri ohodnoteni znalec uvazuje so zZivotnostou spevnenej plochy odbornym odhadom na 60 rokov

ZATRIEDENIE STAVBY

Kdéd JKSO: 822 2,5 Spevnené plochy

Kod KS: 2112 Miestne komunikacie

Kod KS2: 2111 Cestné komunikacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

Bod: 8.2. Plochy s povrchom z monolitického beténu
Polozka: 8.2.b) Do hrubky 150 mm
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Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku:
Pocet mernych jednotiek:

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien:
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv:

330/30,1260 = 10,95 €/m2 ZP
5,5%0,5*2 m2 ZP

kcy = 3,661

kv =1,00

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
Vstup do garaze pred RD 1984 40 20 60 66,67 33,33
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 55m2ZP * 10,95 €/m2 ZP * 3,661 * 1,00 220,48
Technicka hodnota 33,33%z 220,48 € 73,49

2.2.11 Vonkajsia uprava: Chodnik pred vstupom do RD

Chodnik pred vstupom do RD na ohodnocovanom pozemku v prednej juznej casti dvora vybudovany
v roku 1984 .

Chodnik je vybudovany z lamaného travertinu kladeného do cementovej malty na podkladny beton.
Pri ohodnoteni znalec uvazuje so zZivotnostou spevnenej plochy - chodnika odbornym odhadom
na 60 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 822 2,5 Spevnené plochy

Kod KS: 2112 Miestne komunikacie

Kod KS2: 2111 Cestné komunikacie
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

Bod: 8.3. Plochy s povrchom dlazdenym - beténovym
Polozka: 8.3.c) Terazzové dlazdice - kladené do malty na podklad. betén

Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku:
Pocet mernych jednotiek:

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien:
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv:

720/30,1260 = 23,90 €/m2 ZP

kcy = 3,661
kv =1,00

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

1,35*4,50+0,44*3,85+0,76*0,55+ 12,0%0,8 = 17,79 m? ZP

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%]

TS [%]

Chodnik pred vstupom do

RD 1984 40 20 60 66,67

33,33
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VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 17,79 m2 ZP * 23,9 €/m2 ZP * 3,661 * 1,00 1556,59
Technicka hodnota 33,33 %z 1556,59 € 518,81

2.2.12 Vonkajsia aprava: Vonkajsie schody

Vonkajsie predlozené schody pred vchodom do RD vybudované z monolitického beténu naterén v roku
1984 spovrchom zlamanéhotravertinu .
Pri ohodnoteni znalec uvazuje so zZivotnostou predlozenych schodov odbornym odhadom na 60 rokov

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 822 2 Vonkajsie a predlozZené schody

Kéd KS: 2112 Miestne komunikacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

Bod: 10.4. Beténové na terén s povrchom z keramickej dlazby
Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 385/30,1260 = 12,78 €/bm stupna
Pocet mernych jednotiek: 1,35*2 = 2,7 bm stupna
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: key = 3,661

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: kv =1,00

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zZivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]

Vonkajsie schody 1984 40 20 60 66,67 33,33

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 2,7 bm stupiia * 12,78 €/bm stupna * 3,661 * 1,00 126,33
Technicki hodnota 33,33%z 126,33 € 42,11

2.2.13 Vonkajsia aprava: Spevnena plocha z monolitického betéonu

Spevnena plocha za RD apred hospodarskou budovou vybudovand z monolitického beténu vybudovana
na zaklade zistenia pri obhliadke v roku 1985.
Pri ohodnoteni znalec uvazuje so Zivotnostou spevnenej plochy odbornym odhadom na 60 rokov
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ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 822 2,5 Spevnené plochy

Kéd KS: 2112 Miestne komunikacie

Kod KS2: 2111 Cestné komunikacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

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

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 260/30,1260 = 8,63 €/m2 ZP
Pocet mernych jednotiek: 5,29*%4,40 = 23,28 m? ZP
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: key = 3,661

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km = 1,00

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]

Spevnend plocha z

monolitického beténu 185 e AL & 65,00 35,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 23,28 m2ZP * 8,63 €/m2 ZP * 3,661 * 1,00 735,52
Technicka hodnota 35,00 % z 735,52 € 257,43

2.2.14 Vonkajsia uprava: Pripojka ELI

El pripojka kabelova zemnda z verejnej siete do elektromerovej skrinky umiestnenej nafasidde RD z
juznej strany pozemku , vybudovand v roku 1984 vdlzke 13,5 m.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 828 7 Elektrické rozvody

Kod KS: 2224 Miestne elektrické a telekomunikacné rozvody a vedenia
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 7. Elektrické rozvody (JKSO 828 7)

Bod: 7.1. NN pripojky

Polozka: 7.1.i) kablova pripojka zemna Al 4*10 mm*mm
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 420/30,1260 = 13,94 €/bm
Pocet kablov: 1

Rozpoctovy ukazovatel za jednotku navyse: 8,36 €/bm

Pocet mernych jednotiek: 13,5 bm

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: key = 3,661

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: kn =1,00
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TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]

Pripojka ELI 1984 40 30 70 57,14 42,86

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 13,5bm * (13,94 €/bm + 0 * 8,36 €/bm) * 3,661 * 1,00 688,96
Technick hodnota 42,86 % z 688,96 € 295,29

2.2.15 Vonkajsia aprava: Oporny mur

Oporny mir umiestneny v strednej casti parcely ¢. 6138 vybudovany v roku 2008.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 815 4 Oporné mury

Kod KS: 2ex Inzinierske stavby

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 9. Oporné mury (JKSO 815 4)

Bod: 9.5. Zelezobeténové - prefabrikované

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 1850/30,1260 = 61,41 €/m3 OP
Pocet mernych jednotiek: 0,45*%0,15*11,85 = 0,8 m3 OP
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: key = 3,661

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: kv =1,00

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim zZivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]

Oporny mur 2008 16 54 70 22,86 77,14

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 0,8 m3 OP * 61,41 €/m3 OP * 3,661 * 1,00 179,86
Technickd hodnota 77,14 % z179,86 € 138,74
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2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVEJ A TECHNICKE] HODNOTY

Nazov Vychodiskova hodnota [€] | Technicka hodnota [€]
Rodinny dom s.¢. 1936 na ul. Gastanova, k.u. Humenné 251 168,15 150 700,89
Hospodarska budova 13 276,94 3717,54
PristreSok kovovej konStrukcie 7 104,48 461791
Celkom za Drobné stavby 20 381,42 8 335,45
Plot predny od ulice a bo¢ny 7 652,14 850,15
Plot zadny 4 343,76 868,75
Celkom za Ploty 11 995,90 1718,90
Studna kopana 2 311,06 1 155,53
Vodovodna pripojka 778,78 259,57
Vodomerna Sachta 1117,06 223,41
Kanaliza¢na pripojka 726,75 311,49
Pripojka zemného plynu 503,13 167,69
Vstup do garaze pred RD 220,48 73,49
Chodnik pred vstupom do RD 1 556,59 518,81
Vonkajsie schody 126,33 42,11
Spevnena plocha z monolitického beténu 735,52 257,43
Pripojka ELI 688,96 295,29
Oporny mur 179,86 138,74
Celkom za Vonkajsie apravy 6 633,46 2 288,03
Celkom: 292 489,99 164 198,80

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 STAVBY NA BYVANIE

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Nehnutel'nost sa nachddza na rovinatom pozemku na ul. Gastanova v okrajovej Casti obce Humenné na
vychodnom Slovensku , k.. Humenné, okres Presov, PreSovsky Kkraj.
Je to druhé najvacsie mesto historického Zemplina a zaroven centrum Horného Zemplina.

Obcianska a technicka vybavenost”:

e Predajna potravinarskeho tovaru, Pohostinské odbytové stredisko

e Predajna nepotravinarskeho tovaru

e Predajiia pohonnych latok, Zariadenie pre idrzbu a opravu motorovych vozidiel
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e Predajna suciastok a prislusenstva pre motorové vozidla

e Hotel (motel, botel), Penzién, Ostatné hromadné ubytovacie zariadenia

e Komer¢na poistoviia, Komer¢na banka

e Bankomat, Lekarne a vydajne liekov

e Samostatné ambulancie praktického lekara pre dospelych

e Samostatné ambulancie praktického lekara pre deti a dorast

e Samostatné ambulancie praktického lekara stomatologa

e Samostatné ambulancie praktického lekara gynekol6ga

o Kupalisko umelé alebo prirodné

e Telocvicna, Futbalové ihrisko, KniZnica, Kino stale, Posta, Kdblova televizia

e Verejny vodovod, Verejna kanalizacia

o Kanaliza¢na siet pripojena na COV

e Rozvodna siet plynu, Vlakova zastavka, Zakladna skolaa Materska skola
Mesto Humenné ma v sicasnosti cca. 33000 obyvatel'ov.
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= Parcela registra C

k.0. Humenné (820121), obec Humenné

‘ LV 9256 UPLNY |

| KOPIA Z KATASTRALNEJ MAPY

Humenné lezi 21 km zapadne od Sniny, 42 km juzne od Medzilaboriec, 25 km vychodne od Vranova nad
Topl'ou a 27 km severne od Michaloviec.
Humenné sa rozklada v doline obklopenej z kazdej strany lesmi. Kraj okolo Humenného pontika mnoZzstvo
moznosti na turistiku letnu aj zimnu, cykloturistiku ako aj kratsie, ale aj dlhSie prechadzky po okoli. Katastralne
Uzemie mesta Humenné patri do provincie Vychodné Karpaty, subprovincie vonkajsich Vychodnych Karpat,
oblasti Nizkych Beskyd.
Nehnutel'nost je umiestnena pri miestnej komunikacii s povrchovou tipravou asfaltovou na okraji obce v jej
severozapadnej Casti ako samostatne stojaci rodinny dom .
RD je priemerny s dobrym dispozi¢nym rieSenim .
Pozemok je rovinaty . Zivotné prostredie nehnutelnostou nie je zat'azené.
V okoli RD v dosahu dopravy st obmedzené moZnosti zamestnania s mierou nezamestnanosti okolo 10%,
hustota obyvatel'stva je v danom regiéne priemerna.
Hlavné miestnosti st z hl'adiska orientacie ku svetovym strandm umiestnené prevazne priaznivo, na stranu
juznd a zapadnu .

Jedna sa o lokalitu s beznym hlukom od dopravy . Z hl'adiska izemného rozvoja obce neocakdvam moznosti
zmeny v zastavbe. Nehnutelnost' je bez vynosu.

Nehnutel'nost je napojena na verejné rozvody ELI, verejny vodovod, verejnu kanalizaciu  a na verejny
rozvod zemného plynu .

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:
RD je vyuZzivany na projektovany ucel - na byvanie. Iné vyuzitie sa nepredpoklada.
V Case obhliadky je RD neobyvany

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti, najma zavady viaznuce na
nehnutel'nosti a prava spojené s nehnutel'nostou:
Rizika spojené s vyuZzivanim ohodnocovanej nehnutelnosti st uvedené v LV ¢ 9256 v ¢asti " Tarchy " :

Pod V-948/08 sa zriad'uje zaloZné pravo na rodinny dom ¢s. 1936 na parc.C. 6138 a na parc.c. 6138 zastavana
plocha a nadvorie o vymere 641 m2 v prospech EOS KSI Slovensko, s.r.o., Pajsttinska 5, 851 02 Bratislava, ICO: 35
724 803, zo diia 6.6.2008 - 1079/08, 1904/08, ¢. Z 725/22 - 958/22

Iné skutocnosti ktoré by obmedzili riadne uzivanie nehnutel'nosti a pozemkov neboli zistené .

Popis k VSH:

Stanovenie vysledného koeficientu polohovej diferenciacie je zrealizované vahovym priemerom s hodnotami vah
totoznymi v publikécii Metodika vypo¢tu veobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, vydanej USI ZI v Ziline v
roku 2001, ISBN 80- 7100- 827-3. Priemerny koeficient polohovej diferenciicie je stanoveny tak, aby
korespondoval s redlnym stavom na aktualnom relevantnom trhu s nehnutel'nostami pre dany typ
nehnutelnosti.

Posudzovana nehnutelnost sa nachadza v obci Humenné , kde v sic¢asnej dobe je mozné hovorit o dobrej
lokalite. V predmetnej lokalite nie st osidlenia konfliktnych skupin obyvatel'stva.
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Dopyt s ponukou je vrovnovahe . Orientacia hlavnych miestnosti stavby k svetovym stranam JZ - JV .

Terén v okoli RD je rovinaty. Nezamestnanost v okrese Humenné do 10 %.
V zmysle metodiky vypoctu véeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, ktort spracoval Ustav stidneho
inzinierstva (USI) Zilinskej univerzity v roku 2001 bol priemerny koeficient polohovej diferenciacie pre rodinné
domy v okresnych mestach stanoveny v rozpati od 0,4-0,5. Priemerny koeficient polohovej diferenciacie
vychadza z pomeru priemernej vSeobecnej hodnoty stavieb na trhu s nehnutel'nostami v sidle k technickej
hodnote ohodnocovanych stavieb.
Vzhl'adom na polohu, typ nehnutel'nosti, kvalitu pouzitych stavebnych materidlova vzhl'adom na dopytpo
nehnutelnostiach v danej lokalite je vo vypocte uvazované s priemernym koeficientom polohovej diferenciacie
vo vyske 0,50 .

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 1. a III. triedy 1,000
I11. trieda Priemerny koeficient 0,500
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a Il triedy 0,275
V. trieda I11. trieda - 90 % = (0,500 - 0,450) 0,050

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Vaha Vysledok

Cislo Popis/Zdovodnenie Trieda Kpp1 Vi Kepr*vi

Trh s nehnutel'nostami
1 111 0,500 13 6,50
dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe

Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vztah k centru obce
2 I11. 0,500 30 15,00
Casti obce vhodné k byvaniu situované na okraji obce

Sucasny technicky stav nehnutel'nosti
3 1L 1,000 8 8,00
nehnutel'nost nevyzaduje opravu, len beznt udrzbu

Prevladajica zastavba v okoli nehnutel'nosti
4 L 1,500 7 10,50
objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod.

Prislusenstvo nehnutel'nosti

5 prislusenstvo nehnutelnosti vhodné, majtice vplyv na cenu IL. 1,000 6 6,00
nehnutel'nosti - jeho podiel na celkovej cene je mensi ako
20%
Typ nehnutel'nosti
6 L. 1,000 10 10,00

priaznivy typ - dvojdom, dom v radovej zastavbe - s
kompletnym zazemim, s vybornym dispozi¢nym rieSenim.

Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

dostato¢na ponuka pracovnych moznosti v dosahu dopravy, L L B S

nezamestnanost do 10 %
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Skladba obyvatel'stva v mieste stavby
8 L. 1,000 6 6,00
priemerna hustota obyvatel'stva

Orientacia nehnutel'nosti k svetovym stranam
9 L. 1,000 5 5,00
orientacia hlavnych miestnosti k JZ - JV

Konfiguracia terénu
10 I 1,500 6 9,00
rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5%

Pripravenost inzinierskych sieti v blizkosti stavby

11 II. 1,000 7 7,00

elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanalizacia,
telefon, spolocna anténa

Doprava v okoli nehnutel'nosti
12 I1. 1,000 7 7,00
Zeleznica, autobus a miestna doprava

Obcianska vybavenost (urady, $koly, zdrav., obchody,
sluzby, kultara)

13 I1. 1,000 10 10,00

okresny urad, banka, sud, dafiovy urad, stredna skola,
poliklinika, kultirne zariadenia, kompletna siet obchodov a
zakladné sluzby

Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby
14 I11. 0,500 8 4,00
les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti do 1000 m

Kvalita zivotného prostredia v bezprostrednom okoli

15 [Stavby IL 1,000 9 9,00
bezny hluk a prasnost od dopravy
Moznosti zmeny v zastavbe - izemny rozvoj, vplyv na
B (G 111 0,500 8 4,00

bez zmeny

Moznosti d'alSieho rozsirenia
17 V. 0,050 7 0,35
ziadna moznost rozsirenia

Dosahovanie vynosu z nehnutel'nosti
18 V. 0,050 4 0,20
nehnutel'nosti bez vynosu

Nazor znalca
19 II. 1,000 20 20,00
dobra nehnutelnost

Spolu 180 146,55

VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB

Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kpp = 146,55/ 180 0,814
Vseobecnd hodnota VSHs = TH * kep = 164 198,80 € * 0,814 133 657,82 €
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3.2 POZEMKY
3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.2.1.1 Identifikacia pozemku: zastavané plochy a nadvoria

POPIS

Predmetom ohodnotenia je parcela¢. 6138 zastavané plochy a nadvoria vo vymere 641 m2 zapisané na LV ¢.
9256 zo dna 15.4.2024 , nachadzajice sa v obci Humenné , katastrdlne tzemie Humenné , okres Humenné .
PozemKy su umiestnené v zastavanom tzemi obce . Parcely sui situované pri miestnej komunikacii s
povrchovou Upravou asfaltovou v okrajovej severozapadnej casti obce. Pozemky st rovinaté s pristupom z
miestnej komunikacie z ulice Gastanova .

PozemKky sui napojené na verejny rozvod ELI , verejny vodovod , verejnu kanalizdciu a na verejny rozvod
zemného plynu .

Vyuzite pozemKkov - rodinny dom so Standardnym vybavenim s dvorom .

Vychadzam preto z jednotkovej vychodiskovej hodnoty pozemku obce Humenné ato vzmysle prilohy ¢. 3
vyhlasky MS SR ¢. 213 zo diia 24.8.2017 , ktorou sa meni vyhlaska MS SR ¢. 492 /2004 Z.z zo dia 23.8.2004. o
stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni vyhlasky ¢.626/2007 Z.z., vyhlasky ¢. 605/2008 Z.z. ,vyhlasky
€.47/2009 Z.z. avyhlasky ¢. 254/2010 Z.z.zo dna 18.5.2010 o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni
neskorsich predpisov, ktora je upravena o koeficienty .

Parcela Druh pozemku ) Spolu Spoluvla_stmcky Vymera
vymera [m2] podiel [m2]
6138 zastavana plocha a nadvorie 641,00 1/1 641,00
Obec: Humenné
Vychodiskova hodnota: VHy; = 9,96 €/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 individuadlnu 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 zony samostatnych obci v dosahu miest do 50 000
obyvatel'ov

5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym
vybavenim,

- rekreacné stavby na individualnu rekreaciu, 1,00
- nebytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, zdravotnictvo, Sport so
Standardnym vybavenim

kv
koeficient intenzity vyuzitia

kp
koeficient dopravnych 4. pozemKky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
kr
koeficient funkéného 3. plochy obytnych a rekreacnych uzemi (obytna alebo rekrea¢na poloha) 1,20
vyuzitia Uzemia
ki . . , . , . . .
o e T 3;3\;2_1 ;nlc ﬁ()ski)(:g)vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tri druhy 1,40
infrastruktiry pozemku ny
kz g . . : o
oeiintposfici | %176 Kry (aprild o ol s e drubmoine |y
faktorov ¥ pravy’p poc.
kr
koeficient redukujucich | 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
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JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU

Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 1,00 * 1,00 * 1,00 * 1,20 * 1,40 * 1,80 * 1,00 3,0240
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku | VSHwmy = VHwm * kpp = 9,96 €/m2 * 3,0240 30,12 €/mz2
VYHODNOTENIE

Nazov Vypocet Vseobecna hodnota [€]
parcela ¢. 6138 641,00 m2*30,12€/m2*1/1 19 306,92
Spolu 19 306,92

[1I. ZAVER

ZAKLADNE UDAJE

Ako vhodna metéda pre stanovenie VSH nehnutel'nosti bola zvolend metéda polohovej diferenciacie, nakol'ko
znalcovi pre stanovenie VSH inou metédou neboli poskytnuté hodnoverné podklady.

Pri spracovani znaleckého posudku pre ucel dobrovol'nej drazby bolo prihliadnuté na tie okolnosti, ktoré mézu
ovplyvnit cenu nehnutel'nosti. Bolo prihliadnuté na miestne okolnosti z titulu dzemnoplanovacich podmienok,
vzajomnych susedskych vztahov, z titulu kvality a druhu stavby ako aj polohy pozemkov. Dalej boli zohl'adnené a
vyuzité vSetky v tom Case znalcovi dostupné podklady a udaje. Znalec nezodpoveda za skryté resp. zaml¢ané
nedostatky, ktoré sa nedalo zistit pocas obhliadky z technickej a pravnej dokumentacie, alebo ktoré vyplynuli z
neuvedenych alebo zamlcanych skuto¢nosti. Po dostato¢nom preukazani vyssSie uvedenych skutocnosti alebo
inych nedostatkov, sa vSeobecna cena urcend v znaleckom posudku stane neplatnou. Zadavatel na dotaz znalca
uviedol, Ze nema ziadne doklady, ktoré by mali vplyv na spracovany znalecky posudok. Koeficienty cenovej
tirovne pouzivané vo vypoctoch znaleckého posudku boli ziskané z internetu, z webovej stranky Ustavu stidneho
inzinierstva Zilina : www.usi.sk.

Rodinny dom s.¢. 1936 na parc. ¢. 6138 s prisluSenstvom a pozemok na parc.¢ 1936 vo vymere 641 m2
zastavand plocha a nadvoria zapisané na LV ¢. 9256 naul. GaStanova v kat. izemi Humenné, obec Humenné,
okres Humenné za ucelom vykonu dobrovol'nej drazby podl'a zak.c. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach v
zneni neskorsich predpisov.

Hlavné stavby:

Nazov JKSO OP (m3) ZP (m2) Pocet podlazi

Rodinny donlq s.¢. 1936 na ul. Gastanova, 0,00 143,92 2
k.u. Humenné

Hospodarska budova 0,00 21,72 1
PristreSok kovovej konstrukcie 0,00 32,30 1
Pozemky:

Nazov pozemku Cislo parcely Vymera (m2)
zastavané plochy a nadvoria 6138 641,00
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OTAZKY A ODPOVEDE

Znaleckou ulohou bolo stanovit vSeobecnt hodnotu - Rodinny dom s.¢. 1936 na parc. ¢. 6138 s prisluSenstvom a
pozemok na parc.¢ 1936 vo vymere 641 m2 zastavana plocha a nadvoria zapisané na LV ¢. 9256 naul. Gastanova
v kat. izemi Humenné, obec Humenné, okres Humenné za ticelom vykonu dobrovol'nej drazby podl'a zak.c.

527/2002 Z.z. o dobrovol'nych drazbach v zneni neskorsich predpisov.

Vseobecna hodnota bola stanovena s vyuzitim metodickych postupov uvedenych v prilohe ¢. 3 vyhlasky
€.492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku.

REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov Vseobecna hodnota [€]
Stavby
Rodinny dom s.¢. 1936 na ul. Gastanova, k.u. Humenné 122 670,52
Hospodarska budova 3026,08
Pristresok kovovej konstrukcie 375898
Spolu za Drobné stavby 6 785,06
Plot predny od ulice a bo¢ny 692,02
Plot zadny 707,16
Spolu za Ploty 1399,18
Studia kopana 940,60
Vodovodna pripojka 211,29
Vodomerna Sachta 181,86
Kanaliza¢na pripojka 253,55
Pripojka zemného plynu 136,50
Vstup do garaze pred RD 59,82
Chodnik pred vstupom do RD 422,31
Vonkajsie schody 34,28
Spevnena plocha z monolitického betonu 209,55
Pripojka ELI 240,37
Oporny mur 112,93
Spolu za Vonkajsie apravy 1 862,46
Spolu stavby 133 657,82
PozemKky
zastavané plochy a nadvoria - parc. ¢. 6138 (641 m2) 19 306,92
Vseobecna hodnota celkom 152 964,74
Vseobecna hodnota zaokriuhlene 153 000,00
VSeobecna hodnota slovom: Jedenstopitdesiattritisic Eur
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MIMORIADNE RIZIKA

Riziké spojené s vyuzivanim ohodnocovanej nehnutelnosti sti uvedené v LV & 9256 v ¢asti " Tarchy " :

Pod V-948/08 sa zriad'uje zaloZné pravo na rodinny dom ¢s. 1936 na parc.¢. 6138 a na parc.¢. 6138 zastavana
plocha a nadvorie o vymere 641 m2 v prospech EOS KSI Slovensko, s.r.o., Pajstinska 5, 851 02 Bratislava, ICO: 35
724 803, zo dna 6.6.2008 - 1079/08, 1904/08, ¢. Z 725/22 - 958/22

Iné skutocnosti ktoré by obmedzili riadne uzivanie nehnutel'nosti a pozemkov neboli zistené .

V Kendiciach, dna 17.04.2024 Ing. Pavel Jurko
znalec

[V. PRILOHY

1 - Pisomna objednavka zo dna 2.4.2024

2 - Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢. 9256 k.0.Humenné zo dia 15.4.2024, vytvoreny cez
katastralny portal

3 - Képia z katastralnej mapy, k.. Humenné zo dila 15.4.2024, vytvorené cez katastralny portal

4 - Rozhodnutie o urceni sip.¢. pre budovu zo dna 1.8.1984 vydané MsNV Humenné, odbor vntitornych
aorg. veci

5 -pbddorys 1.NP , podorys 2.NP , zvisly rez a situdcia ohodnocovaného RD
6 - Fotodokumentdacia nehnutel'nosti vykonana pri obhliadke diia 16.4.2024
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, tlmoc¢nikov a prekladatelov,
ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor stavebnictvo a odvetvie
pozemné stavby, evidencné Cislo znalca 911462.

Znalecky tkon je v denniku zapisany pod cislom 60/2024 .

Vyhlasenie podl'a ods. 2 § 209 civilného sporového poriadku:

Znalec si je vedomy nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku. Znalec pri vypracovani tohto
znaleckého posudku vychadzal z udajov poskytnutych zadavatelom a tidajov ziskanych z verejnych zdrojov.
V pripade predloZenia novych tidajov, ktoré maju vplyv na zavery znaleckého posudku, moze byt vypracované
doplnenie znaleckého posudku podla pism. a) ods. 4 § 18 vyhlasky ¢. 490/2004 Z.z., ktorou sa vykonava zakon
¢.382/2004 Z.z.

Podpis znalca
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