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Zadávateľ:Marek

Znalec: Ing. Pavel Jurko Cislo posudku: 53 / 2024

. OVOD

1. Uloha znalca: Podla pisomnej objednavky zo diia 12.3.2024 je znaleckou tilohou stanovit vieobecni
hodnotu rodinného domu sup.¢. 20 na parc.¢. 93/4 s prislusenstvom a pozemKky na parc. ¢.93/1 vo vymere 148
m2 zastavana plocha a nadvorie, parc.¢. 93/3 vo vymere 190 m2 zastavana plocha a nadvorie, parc.c. 93/4 vo
vymere 89 m2 zastavana plocha a nadvorie zapisané na LV ¢. 295 nachadzajice sa v obci Lehota nad Rimavicou,
kat. izemie Rimavica, okres Rimavska Sobota

2. Uéel znaleckého posudku: za ti¢elom vykonu dobrovolnej drazby podla zak.t. 527,/2002 Z.z. o
dobrovol'nych drazbach v zneni neskorsich predpisov.

3. Datum vyziadania posudku:12.3.2024

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost, alebo stavba ohodnocuje: 4.4.2024 o0 10:00 hod.

5. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok: 11.4.2024

6. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku :

6.1 Dodané objednavatel'om :

- Pisomna objednavka zo diia 12.3.2024 vydal Auk¢na spoloc¢nost, s.r.o Bratislava

- Potvrdenie o veku rodinného domu zo dila 14.2.2014, vydal Obecny trad, Lehota nad Rimavicou 134, 980 53

6.2 Obstarané znalcom :

- Vypis z katastra nehnutelnosti, vypis z listu vlastnictva ¢. 295, k.i.Rimavica, vytvoreny cez katastralny portal
zo dia 11.4.2024

- Kopia z katastralnej mapy, k.d.Rimavica vytvorena cez katastralny portal diia 11.4.2024

- Fotodokumentacia vykonana pri obhliadke dia 4.4.2024

- Obhliadka RD a zameranie RD dila 4.4.2024

7 . Pouzité pravne predpisy a literatara:

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

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 zakonov v zneni
neskorsich predpisov

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

e Zakon ¢. 162/1995 Z.z. o katastri 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 zdkon NR SR o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k
nehnutel'nostiam (Katastralny zakon)

e Vyhlaska Federalneho Statistického uradu ¢. 124/1980 Zb. o jednotnej Klasifikacii stavebnych
objektov a stavebnych prac vyrobnej povahy (pouzita vylucne na zatriedenie do Klasifikacie podla
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 kol. - Metodika vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska
univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

e Zakon ¢.527/2002 Z. z.Zakon o dobrovol'nych drazbach a o doplneni zakona Slovenskej narodnej
rady ¢. 323/1992 Zb. o notaroch a notarskej ¢innosti (Notarsky poriadok) v zneni neskorsich
predpisov
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8. Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov:

a) Definicie pojmov

V$eobecnd hodnota (VSH)

Vseobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku ditu ohodnotenia, ktoru by tieto mali dosiahnut na trhu v
podmienkach vol'nej sutaze, pri poctivom predaji, ked’ kupujtci aj predavajici budd konat' s patri¢nou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.
Vysledkom stanovenia je vSeobecna hodnota na trovni s dafiou z pridanej hodnoty.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)
Vychodiskova hodnota stavieb je znalecky odhad hodnoty, za ktorti by bolo mozno hodnotenu stavbu
nadobudnut formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na drovni 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 znamych $tatistickych tidajov vydanych SU SR platnych pre 4 $tvrtrok 2023.

Pri stanoveni technickej hodnoty je miera opotrebenia stavby ur¢ena vypoctom analytickou metédou.

Stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb sa pouzivaji metddy:

e Metdda porovnavania (Pri vypocCte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny sibor
asponi troch nehnutelnosti a stavieb. Porovnanie treba vykonat na mernu 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 ¢asovo neobmedzeného obdobia
alebo kapitalizaciou budtcich odcerpatelnych zdrojov pocas ¢asovo obmedzeného obdobia s
naslednym predajom),

e Metdda polohovej diferencidcie (Princip metddy je zaloZeny na urceni hodnoty Kkoeficientu
polohovej diferenciacie, ktory sa uplatni na technicki hodnotu).

Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov sa pouzivaji metéody:

e Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouziva transak¢ny pristup. Na porovnanie je potrebny subor
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 pozemKkov sa
vypocita kapitalizaciou budtcich odcerpatel'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).

9. Osobitné poziadavky zadavatel'a:
- predmetom ohodnotenia niesu parcely ¢.92/1,92/2,92/3,1231/5, 1267 /30 zastavané plochy , p.c.
1231/3 ostatna plocha, stavby RD s.¢. 19 nap.¢. 92/1, budova s.¢. 165
nap.C. 1267/30 a hospodarska budovas.c. 181 nap.¢. 1231/5
- iné niesu
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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.

Zdovodnenie vyberu pouZzitej metddy na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb:
Metdda polohovej diferenciécie
Metdda vychadza zo zakladného vztahu:

VSHs = TH * kpp [€],
kde: TH - technicka hodnota stavieb na trovni bez DPH,
kpp - koeficient polohovej diferenciacie, ktory vyjadruje pomer medzi technickou hodnotou

a vSeobecnou hodnotou (na trovni s DPH)

Na urcenie koeficientu polohovej diferenciacie boli pouZité metodické postupy obsiahnuté v metodike USIL
Princip je zaloZeny na urceni hodnoty priemerného koeficientu predajnosti v nadvaznosti na lokalitu a druh
nehnutelnosti, z ktorého sa urcia Ciastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy. Pouzité priemerné
koeficienty polohovej diferenciacie vychadzaju z odbornych skisenosti. Nasledne je hodnotenim viacerych
polohovych kritérii (zatriedenim do kvalitativnych tried) objektivizovand priemerna hodnota koeficientu
polohovej diferencidcie na vyslednd, platnd pre konkrétnu hodnotend nehnutel'nost. Pri objektivizacii ma kazdé
polohové kritérium urceny svoj vplyv na hodnotu (vahu).

Kombinovan4 metda

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty kombinovanou metédou sa pouZziva zakladny vztah:
aHV+bTH

="y @

kde

HV - vynosova hodnota stavieb [€],

TH - technicka hodnota stavieb [€],

a - vaha vynosovej hodnoty [-],

b - vaha technickej hodnoty, spravidla rovna 1,00 [-].

Za vynosovu hodnotu sa dosadzuje hodnota stavieb bez vynosu z pozemkov. V pripadoch, ked sa vynosova
hodnota stavieb priblizne rovna suctu alebo je vyssia ako technickd hodnota stavieb, spravidla plati: a =b = 1.
V ostatnych pripadoch plati: a > b.

Metdda porovnavania

Pre pouzitie porovnavacej metdédy je potrebny stbor minimalne troch ponukovych alebo realizovanych
kupnopredajnych cien v danej lokalite. Zakladny metodicky postup stanovenia vSeobecnej hodnoty metédou
porovnavania je podla vztahu:

VSHs =M. VSHy; [€]

kde
M - pocet mernych jednotiek hodnotenej stavby,
VSHy; - priemerna vseobecna hodnota stavby urc¢ena porovnavanim na mernd jednotku v €/m?2.

Porovnanie treba vykonat' na mernu jednotku (obstavany priestor, zastavana plocha, podlahova plocha, diZka,
kus a pod.) s prihliadnutim na odliSnosti porovnavanych objektov a ohodnocovaného objektu.
Hlavné faktory porovnavania:

a) ekonomické (datum prevodu, forma prevodu, spdsob platby a pod.),
b) polohové (miesto, lokalita, atraktivita a pod.),
) konstrukéné a fyzické (Standard, nadsStandard, podsStandard, prisluSenstvo a pod.).

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti, pripadne ponuky realitnych
kancelarii) musia byt identifikovatel'né. Pri porovnavani sa musia vylucit vsetky vplyvy mimoriadnych okolnosti
trhu (napr. pribuzensky vztah medzi predavajucim a kupujtcim, stav tiesne predavajiceho alebo kupujticeho a

pod).
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Zdovodnenie vyberu pouZzitej metdody na stanovenie vseobecnej hodnoty pozemkov:

Meté6da polohovej diferenciacie pre pozemky vychadza zo zakladného vztahu:

VSHPOZ = M * [VHM] * kp[)) [€],

kde M - pocet mernych jednotiek (vymera pozemku),
VHy; - vychodiskova hodnota na 1 m?2 pozemku
kpp - koeficient polohovej diferenciacie

Meté6da porovnévania
Pre pouzitie porovnavacej metddy je potrebny subor minimalne troch ponukovych alebo realizovanych

kupnopredajnych cien v danej lokalite. Zakladny metodicky postup stanovenia vSeobecnej hodnoty metédou
porovnavania je podl'a vztahu:

VSHpoz = M. VSHy; [€]

kde
M - vymera hodnoteného pozemku v m2,
VSHuy; - priemerna vSeobecna hodnota pozemku urcend porovnavanim na mernt jednotku v €/m?2.

Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (1 m?2 pozemku) s prihliadnutim na odliSnosti porovnavanych
pozemkov a ohodnocovaného pozemku.
Hlavné faktory porovnavania:

1) ekonomické (napriklad datum prevodu, forma prevodu, sposob platby a pod.),

2) polohové (napriklad miesto, lokalita, atraktivita, pristup a pod.),

3) fyzické (napriklad infrastruktira a moZnost zastavby pri stavebnych pozemkoch; kvalita p6dy a kvalita
vysadby pri ostatnych pozemkoch a pod.).

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti, pripadne ponuky realitnych
kancelarif) musia byt identifikovatel'né. Pri porovnavani sa musia vylucit vSetky vplyvy mimoriadnych okolnosti
trhu (napr. pribuzensky vztah medzi predavajicim a kupujicim, stav tiesne predavajiceho alebo kupujiceho a

pod).

Vynosovd hodnota pozemkov sa vypocita kapitaliziciou buducich odcerpatelnych zdrojov pocas casovo
neobmedzeného obdobia podl'a vztahu

VSH Poz=% [€]
kde
0Z - odcerpatelny zdroj, ktorym sa rozumie disponibilny vynos dosiahnutelny pri riadnom hospodareni

formou prenajmu pozemKku. Pri polnohospodarskych a lesnych pozemkoch je mozné v odévodnenych
pripadoch pouzit disponibilny vynos z polnohospodarskej alebo lesnej vyroby. Stanovi sa ako rozdiel
hrubého vynosu a ndkladov [€/rok],

k - trokova miera, ktora sa do vypoctu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100]. Urokova miera zohl'adiiuje
aj zataZenie dafou z prijmu.

b) Vlastnicke a evidencné udaje:

1. Vypis z katastra nehnutel'nosti, list vlastnictva ¢. 295, v k.i Rimavica, okres Rimavska Sobota zo dna
11.4.2024, vytvoreny cez katastralny portal

A. Majetkova podstata:

Parcely registra "C" evidované na katastralnej mape

parc.t. 92/1 vo vymere 128 m2 zastavana plocha a nadvorie
parc.c. 92/2 vo vymere 584 m2 zahrada

parc.c.92/3 vo vymere 265 m2 zastavana plocha a nadvorie
parc.C. 93/1 vo vymere 148 m2 zastavana plocha a nadvorie
parc.¢. 93/3 vo vymere 190 m2 zastavana plocha a nadvorie
parc.C. 93/4 vovymere 89 m2 zastavana plocha a nadvorie
parc.c. 1231/3 vo vymere 1731 m2 ostatna plocha

parc.C. 1231/5 vo vymere 216 m2 zastavana plocha a nadvorie
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parc.¢. 1267/30 vo vymere 500 m2 zastavanda plocha anadvorie

STAVBY
s.t.19 naparc.¢.92/1 Rodinny dom
s.t. 20 naparc. €. 93/4 Rodinny dom
s.C. 165 naparc.¢. 1267/30 priemyselna budova
s.C. 181 naparc.¢. 1231/5 Hospodarska budova

Cast’ B: Vlastnici a iné opravnené osoby

Vlastnik

1 Krajca Rébertr. Krajca , 90 53, Lehota nad Rimavicou , ¢. 20, SR Datum narodenia: 11.10.1976
Spoluvlastnicky podiel: 1/1

Titul nadobudnutia:

Kipna zmluva V 1266/2014 - 28/2014

Navrh na zaznam Z 2633/2014 - 54/14;

Kipna zmluva V 2677/2014 - 67/2014

Navrh na zapis geometrického planu do KN R 511/2014 - 71/2014;

Kipna zmluva V 3129/2016, povolena diia 05.04.2017 - 19/2017

Ktpna zmluva V 2832/2022, povolena dna 26.09.2022 - 63/2022,

Iné udaje:

Navrh navymaz Z 2038/2016 - 46/16

Navrh na zapis GP R 417/2017 - 54/17;

Vymaz zalozného prava V 1069/16 (Z 2517/2019) - 31/2019

Poznamky

Poznamenava sa upovedomenie o spdsobe vykonania exekucie zriadenim exeku¢ného zaloZzného prava na
nehnutelnosti od Exekiitorského tiradu Brezno (JUDr. Ing. Jan Gasper, PhD.) na stavby a pozemky C KN parc. ¢.
92/1 (€.s. 19 rodinny dom), 92/2,92/3,93/1,93/3,93/4 (¢.s. 20 rodinny dom), 1231/3, 1231/5 (¢.s. 181
hospodarska budova), 1267/30 (¢.s. 165 vyroba a bal. such. potrav. - vyr. obj. Himor), podl'a 45EX 659/23 (P
374/2023), zapisané dia 10.10.2023 - 45/2023,

Oznamenie o zacati vykonu zaloZného prava predajom nehnutel'nosti na dobrovol'nej drazbe od VSeobecnej
uverovej banky, a.s. so sidlom Mlynské nivy 1, 829 90 Bratislava na pozemky C KN p.¢. 1231/3,1231/5,1267/30
a na stavby : Vyroba a bal. Such.potrav. - vyr. obj. Haimor so sup.c. 165 na C KN p.¢. 1267 /30, Hospodraska
budova so stp.¢. 181 na C KN p.¢. 1231/5, podla zn. 785727 /077003 /TG/2023 (P 406/2023), zapisané dia
16.11.2023 - 50/23

Oznamenie o zalati vykonu zaloZného prava predajom nehnutelnosti na dobrovolnej drazbe od CSOB, a.s.,
Zizkova ¢. 11, 811 02 Bratislava na pozemky a stavbu C KN parc.¢. 93/1, 93/3, 93/4 (&.stp. 20 rodinny dom),
podlazn. OVRU/17/2024 (P 40/2024), zapisané dna 05.02.2024 - 5/24;

Poznamenava sa upovedomenie o sposobe vykonania exekucie zriadenim exeku¢ného zalozného prava od
Exekutorského dradu Brezno (JUDr. Ing. Jan Gasper. PhD.) na pozemky C KN parc. ¢.92/1,92/2,92/3,93/1,
93/3,93/4,1231/3,1231/5,1267/30 a na stavby sup. ¢. 19 rodinny dom na C KN parc. ¢. 92/1, sup. ¢. 20
rodinny dom na C KN parc. €. 93/4, sup. ¢. 165 vyroba a balenie suchych potravin - vyrobny objekt Himor na C
KN parc. ¢. 1267 /30, sup. ¢. 181 hospodarska budova na C KN parc. ¢. 1231/5, podl'a 45EX 88/24 (P 64/2024),
zapisané dna 14. 2. 2024 - 7/24

Cast’ C: Tarchy

Vlastnik poradové ¢islo 1

Zalozné pravo v prospech Ceskoslovenskej obchodnej banky, a.s., Zizkova 11, 811 02 Bratislava na stavbu a
pozemKky C KN parc.¢. 93/1,93/3,93/4 (¢.s. 20 rodinny dom), podl'a zmluvy reg.c. 604225/Zal/1 (V 1707/2019),
povolené diia 10.07.2019 - 29/2019

Vlastnik poradové ¢islo 1

Zalozné pravo v prospech VSeobecnej tiverovej banky, a.s., so sidlom Mlynské nivy 1, 829 90 Bratislava na
pozemky C KN parc. ¢. 1231/3,1231/5, 1267/30 a na stavby stp.¢. 165 stolarska dieliia na C KN parc.¢. 1267/30,
sup.¢. 181 hospodarska budova na C KN parc.¢. 1231/5, podl'a zmluvy ¢. 1815/2016/77Z (V 2892/2016),
povolené dita 13.12.2016 - 76/2016, na zaklade rozhodnutia o zmene uZivania stavby ¢.s. 165 stolarska dielna
novy ucel vyroba a balenie suchych potravin - vyrobny objekt Himor podl'aZ 898/2018 - 31/2018;

Vlastnik poradové ¢islo 1

Zalozné pravo v prospech VSeobecnej iverovej banky, a.s., so sidlom Mlynské nivy 1, 829 90 Bratislava na
pozemky a stavby C KN parc.¢. 1231/3, 1231/5 (¢.sup. 181 hospodarska budova), 1267 /30 (¢.sip. 165 vyroba a
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bal.such.potrav. - vyr.obj.Hamor), podl'a zmluvy ¢. 1890/2019/ZZ (V 3459/2019), povolené diia 06.12.2019 -
55/19;

Vlastnik poradové ¢islo 1

Zalozné pravo v prospech Ing. Slavomir Cisty, r. Cisty, nar. 30.12.1984, Malinova 5, 058 01 Poprad na pozemKy C
KN parc.¢.92/1,92/2,92/3,93/1,93/3,93/4,1231/3,1231/5, 1267 /30 a na stavby sup. . 19 rodinny dom na
C KN parc. €¢.92/1, sup. €. 20 rodinny dom na C KN parc. ¢. 93/4, stp. €. 165 vyroba a balenie suchych potravin -
vyrobny objekt Hamor na C KN parc. ¢. 1267/30, sup. ¢. 181 hospodarska budova na C KN parc. ¢. 1231/5, podla
zmluvy V 1682/2023, povolené diia 15. 8. 2023 - 40/23

Vlastnik poradové ¢islo 1

Exekucné zalozné pravo na nehnutel'nosti v prospech opravneného CSOB, a.s., Zizkova & 11, 811 02 Bratislava,
od Exekutorského tradu Brezno (JUDr. Ing. Jan Gasper, PhD.) na pozemky a stavby C KN parc.¢. 92/1 (¢.sup. 19
rodinny dom), 92/2,92/3,93/1,93/3,93/4 (¢.stp. 20 rodinny dom), 1231/3, 1231/5 (¢.sup. 181 hospodarska
budova), 1267/30 (¢.sip. 165 vyroba a bal. such. potrav. - vyr. obj. Himor), podl'a 45EX 659/23 (Z 3495/2023),
zapisané dna 10.10.2023 - 46/23;

Vlastnik poradové ¢islo 1

Exekuény prikaz zriadenim exekuéného zalozného prava v prospech opravneného CSOB Poistoviia, a.s., Zizkova
11, 811 02 Bratislava od Exekutorského tiradu Brezno (JUDr. Ing. Jan Gasper. PhD.) na pozemky C KN parc. ¢.
92/1,92/2,92/3,93/1,93/3,93/4,1231/3,1231/5,1267/30 a na stavby sup. ¢. 19 rodinny dom na C KN parc.
€. 92/1, sup. ¢. 20 rodinny dom na C KN parc. ¢. 93 /4, sup. €. 181 hospodarska budova na C KN parc. ¢. 1231/5,
sup. €. 165 vyroba a balenie suchych potravin - vyrobny objekt Hamor na C KN parc. ¢. 1267/30, podl'a 45EX
88/24 (Z.894/2024), zapisané dia 13. 3. 2024 - 13 /24

c) Udaje o obhliadke predmetu postidenia:

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dia 4.4.2024 , pri ktorej bol obhliadnuty rodinny
dom, t,j. exteriér ,interiér RD a okolie rodinného domu .

Fotodokumentacia rodinného domu vyhotovena pri obhliadke diia 4.4.2024 zatcasti vlastnika
nehnutelnosti p.Krajéa azastupcu objednavatela .

Zameranie nehnutelnosti vykonané dna 4.4.2024 , rozmery nehnutel'nosti st zakreslené v pédorysnom nacrte
v prilohe ZP.

d) Technicka dokumentacia:

Projektova dokumentacia stavby RD nebola od objednavatela predlozena.

Znalcom podla zamerania pri obhliadke bol spracovany pddorysny naért 1.NP RD , ktory tvori prilohu ZP.
Dalsia stavebna dokumentacia RD nebola poskytnuta .

e) Udaje katastra nehnutel'nosti:

Poskytnuté, pripadne znalcom ziskané udaje z katastra nehnutelnosti (LV ¢. 295 zo dna 11.4.2024 vytvoreny
cez kataster portal a kopia z katastralnej mapy zo dita 3.4.2024 vytvorend cez katastralny portal boli
porovnané so skuto¢nym stavom.

Zistené rozdiely v popisnych a geodetickych tidajoch katastra:

- altanok a drobna stavba ( sklad) niesu zakreslené v kopii z katastralnej mapy

- iné rozdiely neboli zistené

Znalec urcil vek RD na zaklade - Potvrdenia obce Lehota nad Rimavicou zo dna 14.2.2014
Vek ohodnocovaného RD sa stanovuje na rok 1934.

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

RD s.¢. 20, k.4. Rimavica

Murovany sklad

Plot predny , bo¢ny a zadny

Plot dreveny vo dvore

Vodovodna pripojka

Vodomern4 Sachta
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Kanaliza¢na pripojka

Zumpa beténova

El.pripojka zemna

Plynova pripojka

Spevnend plocha dvora

Altanok

Parcely :
parc.c. 93/1 vo vymere 148 m2 zastavana plocha a nadvorie
parc.c. 93/3 vo vymere 190 m2 zastavana plocha a nadvorie
parc.t. 93/4 vo vymere 89 m2 zastavana plocha a naddvorie
zapisané na LV ¢. 295 zo dina 11.4.2024, vytvoreny cez katastralny portal.

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom ohodnotenia:
- predmetom ohodnotenia niesu parcely ¢.92/1,92/2,92/3,1231/5,1267/30 zastavané plochy , p.C.
1231/3 ostatna plocha, stavby RD s.¢. 19 nap.c. 92/1, budova s.¢. 165
nap.¢. 1267/30 a hospodarska budovas.¢. 181 nap.¢. 1231/5
- iné nie st

h) Informacia z izemného planu o zaviznych regulativoch priestorového usporiadania a funkéného
vyuzivania pozemkov, nazov izemného planu k rozhodnému datumu a identifikacia, kde je izemny plan
verejne pristupny (internetova stranka): Obec nema tizemny plan

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

2.1.1 Rodinny dom: RD s.¢. 20, k.4. Rimavica

POPIS STAVBY

Jedna sa o samostatne stojaci RD sdpisné ¢islo 20 nachadzajici sa na rovinatom pozemku v intravildne
obce Lehota nad Rimavicou, v zastavanej ¢asti samostatne stojacich rodinnych domov pri Statnej komunikacif
prechadzajicej obcou s asfaltovou povrchovou tUpravou mimo centra obce vo vzdialenosti od centra obce

cca. 200 m v lokalite s beznym hlukom .

Na zadklade potvrdenia obce zo dita 14.2.2014 anazdklade zistenia znalcom pri obhliadke bol zaciatok
uzivania budovy vroku 1934 ako materska sSkola . Vrokoch 2018 - 2020 bola budova kompletne
rekonstruovana av Case obhliadky je vyuzivana ako RD na byvanie.

Zivotné prostredie nehnutel'nostou nie je zataZené.
Nehnutel'nost ku diiu obhliadky je napojena na verejny rozvod ELI , naverejny rozvod zemného plynu a na
verejny vodovod . Verejna kanalizicia v predmetnej lokalite v Case obhliadky nieje rieSend ,z RD je
kanalizacia napojena do vlastnej Zumpy .

RD je rieSeny ako jednopodlazny bez podpivnicenia a bez obytného podkrovia vybudovany na rovinatom
pozemku na parcele ¢. 93/4 .
Ku diiu ohodnotenia je RD kompletne rekonstruovany obyvany .

DISPOZICNE RIESENIE:
RD je rieSeny ako jednopodlazny bez obytného podkrovia abez podpivnicenia .
Dispozi¢né rieSenie RD je v sulade s pddorysnym nacrtom 1.NP,ktory tvori prilohu znaleckého posudku .
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Hlavny vstup do 1.NP RD je zbocnej vychodnej casti dvora zdrovne terénu .

V 1. nadzemnom podlazi RD sa nachadzaju tieto miestnosti:
- zadverie spojené s chodbou , obyvacia izba, kuchyia s umiestnenym plynovym kondenzacnym kotlom
kupelitas WC a zadna izba

TECHNICKY POPIS VYHOTOVENIA RD :

- Zaklady - beténové - objekt bez podzemného podlazia s vodorovnou izolaciou zrealizovanou dodatocne pri

rekonstrukcii RD

- Zvislé nosné konstrukcie - kamenné murivo v hribke nad 60 cm; deliace konstrukcie - tehlové (prieckovky,

CDM, panelova konstrukcia, drevené)

- Vodorovné nosné konstrukcie - stropy - s rovnym podhl'adom drevené tramové s rekonstruovanym

podhl'adom a zateplenim

- Strecha - krovy - vaznicové sedlové pokryté krytinou plechovou pozinkovanou vymenenou v roku 2018;

klampiarske konstrukcie strechy - z pozinkovaného plechu len zl'aby a zvody, zaveterné listy

- Upravy vonkajsich povrchov - fasadne omietky - omietky na baze umelych latok na zatepleni rekonstruované

roku 2018

- Upravy vnitornych povrchov - vntitorné omietky - vapenné $tukové, stierkové plstou hladené; vniitorné

obklady - prevaznej ¢asti kiipelne do vysky stropu - samostatnej sprchy; - WC min. do vysky 1 m; - kuchyne

min. pri spordku a dreze rekonstruované roku 2018

- Vyplne otvorov - dvere - plné alebo zasklené dyhované vymenené v roku 2020 ; okna - plastové s

dvojvrstvovym zasklenim; okenné Zaluzie - kovové rekonsStruované roku 2018

- Podlahy - podlahy obytnych miestnosti - velkoplosné laminatové ; dlazby a podlahy ost. miestnosti -

keramické dlazby rekonstruované roku 2020

- Vybavenie kuchyn - sporak elektricky s elektrickou rurou a keramickou platiiou; - drezové umyvadlo nerezové
- kuchynska linka z materidlov na baze dreva v rozvinutej Sirke 3,30 m rekonstruovana roku 2020

- Vybavenie kipelni - umyvadlo; - samostatna sprcha; vodovodné batérie - pakové nerezové so sprchou; -

pakové nerezové; zachod - splachovaci bez umyvadla rekonstruovana roku 2020

- Vykurovanie - Ustredné vykurovanie - teplovod. s rozvod. bez ohl'adu na mat. a radiatormi - ocel'. a vykurovacie

panely; zdroj vykurovania - kotol istredného vykurovania znackovy plynovy kondenza¢ny kotol -

rekonstruované roku 2020

- Vnutorné rozvody vody - z plastového potrubia studenej a teplej vody z centralneho zdroja; zdroj teplej vody -

zasobnikovy ohrievac elektricky v kombinacii s kotlom udstredného vykurovania rekonstruované roku 2020

- Vnitorné rozvody kanalizacie - plastové potrubie rekonstruované roku 2020

- Vnutorné rozvody elektroinstalacie - elektroinstalacia ( bez rozvadzacov) - svetelna, motoricka; elektricky

rozvadzac - s automatickym istenim rekonstruované roku 2020

- Vnutorné rozvody plynu - rozvod svietiplynu alebo zemného plynu rekonstruované roku 2020

- Konstrukcie naviac - Kontaktny zatepl'ovaci systém stien z EPS hr. 100 mm zrealizovany v roku 2020

Technicky stav RD zisteny pri obhliadke vzhladom na celkovi rekonstrukciu interiéru a exterieru RD znalec
uvazuje na dobrej drovni .

Po postdenti stavebno - technického stavu RD vzhladom na vykonant rekonstrukciu RD stanovujem
opotrebenie RD vypoctom analytickou metédou .

Podrobny technicky popis ocefiovaného RD je uvedeny v bodovacejtabulke pri samotnom ohodnoteni
RD.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 6 Domy rodinné jednobytové
KS: 111 0 Jednobytové budovy
MERNE JEDNOTKY
Podlazie (RIS Vypocet zastavanej ploch ZP [m2] k
uzivania yp p y w®
1.NP 1934 6,25%14,70 91,88 120/91,88=1,306
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ROZPOCTOVY UKAZOVATEL,

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

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota

2 Zaklady

2.1.a betdnové - objekt bez podzemného podlaZzia s vodorovnou izolaciou 960
3 Podmurovka

3.1.b nepodpivnicené - priem. vyska do 50 cm - omietana, Skarované tehlové murivo 380
4 Murivo

4.8.b kamenné murivo v hribke nad 60 cm 870
5 Deliace konStrukcie

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

6.1 vapenné Stukové, stierkové plstou hladené 400
7 Stropy

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

8.3 vdznicové sedlové, manzardové 575

10 Krytiny strechy na krove

10.1.c plechové pozinkované 570

12 Klampiarske konstrukcie strechy

12.2.b z pozinkovaného plechu len zl'aby a zvody, zaveterné listy 55

13 Klampiarske konstrukcie ostatné (parapety, markizy, balkony...)

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

17.2 plné alebo zasklené dyhované 190
18 Okna

18.6 plastové s dvoj. s trojvrstvovym zasklenim 530

19 Okenné zaluzie

19.3 kovové 300

22 Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyi)
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22.1 parkety, vlysy (okrem bukovych), korok, velkoplosné 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)
25.1 svetelna, motoricka 280

27 Rozvod televizny a radioantény (rozvod pod omietkou)

- vyskytujuca sa polozka 80

30 Rozvod vody

30.2.a z plastového potrubia studenej a teplej vody z centralneho zdroja 35

31 Instalacia plynu

31.1 rozvod svietiplynu alebo zemného plynu 35

Spolu 7445

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

33 Kanalizacia do verejnej siete alebo ZzZumpy alebo septika

33.2 plastové a azbestocementové potrubie (1 ks) 10
34 Zdroj teplej vody

1?:l).l zasobnikovy ohrievac elektricky, plynovy alebo kombinovany s tistrednym vykurovanim (1 65

s

34.3 kotol ustredného vykurovania (1 ks) 40
35 Zdroj vykurovania

35.1.c kotol ustredného vykurovania znackové kotly, vratane typov turbo (Junkers, Vaillant,

Leblanc...) (1 ks) 335
36 Vybavenie kuchyne alebo pracovne

36.1 sporak elektricky s elektrickou rurou a keramickou platriou (1 ks) 200

36.9 drezové umyvadlo nerezové alebo plastové (1 ks) 30

36.11 kuchynska linka z materidlov na baze dreva (za bezny meter rozvinutej Sirky) (3.3 bm) 182
37 Vniitorné vybavenie

37.5 umyvadlo (1 ks) 10

37.9 samostatna sprcha (1 ks) 75
38 Vodovodné batérie

38.1 pakové nerezové so sprchou (1 ks) 35

38.3 pakové nerezové (2 ks) 40
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39 Zachod
39.3 splachovaci bez umyvadla (1 ks) 25
40 Vnitorné obklady
40.2 prevaznej Casti kipelne min. nad 1,35 m vysky (1 ks) 80
40.5 samostatnej sprchy (1 ks) 20
40.6 WC min. do vysky 1 m (1 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
- Konstrukcie naviac
Kontaktny zatepl'ovaci systém stien z EPS hr. 100 mm (1 m2) 332
Spolu 1764
Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlaZzia:
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: key = 3,661
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km = 0,95
Podlazie Vypocet RU na m2 ZP Hodnota RU [€/m2]
1.NP (7445 + 1764 * 1,306) /30,1260 323,60
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia analytickou met6dou
Vypocet miery opotrebenia a technického stavu analytickou metédou:
Cislo Nazov p(fgilz:l“[’g/o] uiz::l(lia Zivotnost’ Vek OPOt[I;Zl]’enie
1 Zaklady vratane zemnych prac 10,42 1934 170 90 5,52
2 Zvislé konstrukcie 15,35 1934 130 90 10,63
3 Stropy 8,25 1934 130 90 571
4 ZastreSenie bez krytiny 6,24 1934 110 90 511
5 Krytina strechy 6,19 2018 70 6 0,53
6 Klampiarske konstrukcie 0,81 2018 60 6 0,08
7 Upravy vnitornych povrchov 4,34 2020 70 4 0,25
8 Upravy vonkajsich povrchov 2,82 2018 60 6 0,28
9 Vnutorné keramické obklady 1,57 2020 50 4 0,13
10 Schody 0,00 1934 0 0 0,00
11 Dvere 2,06 2020 70 4 0,12
12 Vrata 0,00 1934 0 0 0,00
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13 Okna 5,76 2018 70 6 0,49
14 Povrchy podlah 5,48 2020 70 4 0,31
15 Vykurovanie 8,85 2020 50 4 0,71
16 Elektroinstalacia 5,65 2020 50 4 0,45
17 Bleskozvod 0,00 1934 0 0 0,00
18 Vnutorny vodovod 1,19 2020 50 4 0,10
19 Vnutorna kanalizacia 0,11 2020 60 4 0,01
20 Vnutorny plynovod 0,38 2020 40 4 0,04
21 Ohrev teplej vody 1,14 2020 30 4 0,15
22 Vybavenie kuchyn 4,47 2020 30 4 0,60
23 Hygienické zariadenia a WC 1,19 2020 50 4 0,10
24 Vytahy 0,00 1934 0 0 0,00
25 Ostatné 7,73 2020 40 4 0,77
Opotrebenie 32,09%
Technicky stav 67,91%
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 323,60 €/m2*91,88 m2*3,661*0,95 103 407,69
Technicka hodnota 67,91% z 103 407,69 70 224,16

2.2 PRISLUSENSTVO

2.2.1 Drobna stavba: Murovany sklad

POPIS STAVBY

Umiestnenie stavby:
Drobna stavba - sklad bez s.C. , ktora tvori prislusenstvo k havnej stavbe RD je umiestnend v zadnej
severnej Casti dvora nap.¢. 93/3 vybudovana na zaklade zistenia pri obhliadke vroku 2016.

Dispozi¢né rieSenie:
Jedna sa o jednu miestnost - sklad pristupna z dvora cez dvere drevenej konstrukcie .

Technické rieSenie:

- ZaKklady - bez podmurovky, iba zakladové pasy

- Zvislé nosné konstrukcie - murované z palenej tehly, tehloblokov hribky nad 15 do 30 cm

- Strecha - krov - pultové; krytina strechy na krove - plechova pozinkovana
- Upravy vonkajsich povrchov - brizolit

- Upravy vnutornych povrchov - vidpenna hladka omietka

- Vyplne otvorov - dvere - drevené zvlakové
- Podlahy - hrubé beténové - vodorovna izolacia
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Stavebno technicky stav a udrzba drobnej stavby je dobrd zodpovedajicajej veku pri priebeznej idrzbe .
Vzhl'adom na pouzité materialy a kvalitu prevedenia pri ohodnoteni stanovujem Zivotnost drobnej stavby
linedrnou metédou odbornym odhadom na 80 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 (IS Vypocet zastavanej ploch ZP [m?2] k;

uzivania yp P y P

1.NP 2016 2,03*2,0 4,06 18/4,06=4,433

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

2.3 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
5 Krov

5.3 pultové 545
6 Krytina strechy na krove

6.1.c plechova pozinkovana 760
9 Vonkajsia aprava povrchov

9.1 brizolit 480

10 Vnitorna dprava povrchov

10.2 vapenna hladka omietka 185
12 Dvere
12.6 ocel'ové alebo drevené zvlakové 105
14 Podlahy
14.6 hrubé beténové, tehlova dlazba 145
14.7 vodorovna izolacia 50
Spolu 4145
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Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

Spolu 0

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlaZzia:

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcy = 3,661
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km = 0,95

Podlazie Vypocet RU na m2 ZP Hodnota RU [€/m2]
1.NP (4145 + 0 * 4,433)/30,1260 137,59
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

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

1.NP 2016 8 72 80 10,00 90,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 137,59 €/m?2*4,06 m2*3,661*0,95 1942,84
Technick hodnota 90,00% z 1 942,84 1748,56

2.2.2 Plot: Plot predny , boc¢ny a zadny

Plot predny , bo¢ny zo zapadnejstrany azadny vybudovany nazdklade zistenia pri obhliadke od vlastnika
nehnutelnosti vroku 2018 .

Plot o celkovej dizke 74 m pozostavaz vyplne zo strojového poplastovaného pletiva na kovovych
stlpikoch, s beténovym prahom medzi stlpikmi ( vid.fotodokumentacia v prilohe ZP).

Sucastou oplotenia je branka a brana zkovovych profilov z vyplilou zo strojového pletiva .

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex InZinierske stavby
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Pgl. Popis Pocet MJ Body /M] | Rozpoctovy ukazovatel
1. Zaklady vratane zemnych prac:
beténovy alebo kamenny prah medzi stipikmi 74,00m 225 7,47 €/m
Spolu: 7,47 €/m
3. Vypli plotu:
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z ramového pletiva, alebo z ocel'ovej tycoviny v rame 125,80m? 435 14,44 €/m
4. Plotové vrata:

b) kgvove s drétenou vypliiou alebo z kovovych 1ks 7505 249,12 €/ks

profilov
5. Plotové vratka:

b) k(?vove s drotenou vypliiou alebo z kovovych 1ks 3890 129,12 €/ks

profilov
Dizka plotu: 6+41+27 = 74,00 m
Pohl'adova plocha vyplne: 74*1,7 = 125,80 m?2
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: key = 3,661
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km = 0,95
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
Plot predny , botny a 2018 6 44 50 12,00 88,00
zadny
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [€]
e (74,00m * 7,47 €/m + 125,80m? * 14,44 €/m? + 1ks * 249,12

Vychodiskova hodnota €/Ks + 1ks * 129,12 €/ks) * 3,661 * 0,95 9 555,92
Technickd hodnota 88,00 %z 9 555,92 € 8 409,21

2.2.3 Plot: Plot dreveny vo dvore

Plot vo dvore pri altinku vybudovany nazaklade zistenia pri obhliadke od vlastnika nehnutelnosti v

roku 2018 .

Ploto dizke 19 m pozostavaz vyplne z drevenych povrchovo upravovanych dosdk na drevenych

stlpikoch .

Sucastou oplotenia je 2 x branka drevena stolarsky opracovana ( vid. fotodokumentacia v prilohe ZP).

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO:
KS:

815 2 Oplotenie
2ex Inzinierske stavby

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Pol.

Popis

Pocet MJ

Body / M]

Rozpoctovy ukazovatel

1. Zaklady vratane zemnych prac:

okolo stipikov ocel'ovych, beténovych alebo drevenych

19,00m

170

5,64 €/m
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Spolu: 5,64 €/m
3. Vypli plotu:
dr'e\'/eny na zvlakoch osadeny do ocel. alebo drev. 19,00m? 350 11,62 €/m
stlpikov
5. Plotové vratka:
c) drevené stolarske 2 ks 1665 55,27 €/ks
DiZka plotu: 19 m
Pohl'adova plocha vyplne: 19*1,0 = 19,00 m?
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcy = 3,661
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km = 0,95
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zZivotnosti odbornym odhadom
Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
Plot dreveny vo dvore 2018 6 34 40 15,00 85,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [€]
o (19,00m * 5,64 €/m + 19,00m? * 11,62 €/m? + 2ks * 5527
Vychodiskova hodnota €/ks) * 3,661 * 0,95 1525,01
Technicka hodnota 85,00 %z 1 525,01 € 1 296,26

2.2.4 Vonkajsia uprava: Vodovodna pripojka

Vodovodna pripojka vybudovana v roku 2016 z verejného vodovodu od vodomernej $achty do RD v dizke 4,0

m.
ZATRIEDENIE STAVBY

Kaéd JKSO: 827 1 Vodovod

Kod KS: 22272 Miestne potrubné rozvody vody
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

Bod: 1.1. Vodovodné pripojky a rady PVC
Polozka:

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku:

1.1.a) Pripojka vody DN 25 mm, vratane navritavacieho pasu

Pocet mernych jednotiek:
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien:
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv:

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

1250/30,1260 = 41,49 €/bm

4,0 m bm
key = 3,661
kM = 0,95

Strana 17




Znalec: Ing. Pavel Jurko

Cislo posudku: 53 / 2024

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
Vodovodna pripojka 2016 8 42 50 16,00 84,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 4bm * 41,49 €/bm * 3,661 * 0,95 577,20
Technicka hodnota 84,00 % z 577,20 € 484,85

2.2.5 Vonkajsia uprava: Vodomerna Sachta

Vodomerna Sachta plastova vybudovana v roku 2016 umiestnenad pred RD pri vstupe na ohodnocovany

pozemok vedla vstupnej brany v blizkosti predného oplotenia vjuznej
skutkovému stavu.
ZATRIEDENIE STAVBY

827 1 Vodovod
2222 Miestne potrubné rozvody vody

Kéd JKSO:
K6d KS:

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)
Bod: 1.5. Vodomerna Sachta (JKSO 825 5)
Polozka: 1.5.a) beténovd, ocel'ovy poklop, vratane vybavenia

Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku:
Pocet mernych jednotiek:

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien:
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv:

7660/30,1260 = 254,27 €/m3 OP
0,5%0,5*3,14*1,6 =1,26 m3 OP
kecu = 3,661

km = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Casti parcely ¢. 93/1 .
Pri ohodnoteni bola pouzitd kategéria " vodomerna Sachta beténova ", ktora sa najviac priblizuje

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
Vodomerna Sachta 2016 8 42 50 16,00 84,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 1,26 m3 OP * 254,27 €/m3 OP * 3,661 * 0,95 1114,27
Technicka hodnota 84,00% z1114,27 € 935,99
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2.2.6 Vonkajsia uprava: Kanalizacna pripojka

Kanaliza¢na pripojka zRD do vlastnej Zumpy v dizke 7 m z PVC potrubia priemeru 140 mm .
Kanaliza¢na pripojka vybudovana vroku 2016.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kaéd JKSO: 827 2 Kanalizacia

Kdéd KS: 2223 Miestne kanalizacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

Bod: 2.3. Kanalizac¢né pripojky a rozvody - potrubie plastové
Polozka: 2.3.b) Pripojka kanalizacie DN 150 mm

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 855/30,1260 = 28,38 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 7 m bm

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: key = 3,661

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim zZivotnosti odbornym odhadom

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

Kanaliza¢na pripojka 2016 8 52 60 13,33 86,67

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 7 bm * 28,38 €/bm * 3,661 * 0,95 690,93
Technicka hodnota 86,67 % z 690,93 € 598,83

2.2.7 Vonkajsia Giprava: Zumpa beténova

Zumpa beténova monolitickd umiestnena vedla RD zvychodnej strany nap.t. 93/1 vybudovana v roku
2016 o objeme 10 m3.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 2 Kanalizacia

Kéd KS: 2223 Miestne kanalizacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

Bod: 2.5. Zumpa - beténova monoliticka aj montovana (JKSO 814 11)
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 3250/30,1260 = 107,88 €/m3 OP
Pocet mernych jednotiek: 10 m3 OP

Strana 19




Znalec: Ing. Pavel Jurko Cislo posudku: 53 / 2024

kecu = 3,661
km =0,95

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien:
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv:

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
Zumpa beténova 2016 8 42 50 16,00 84,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 10 m3 OP * 107,88 €/m3 OP * 3,661 * 0,95 3752,01
Technicki hodnota 84,00 % z 3 752,01 € 3 151,69
2.2.8 Vonkajsia uprava: El.pripojka zemna
El. pripojka kabelova zemna od elektromerovej skrinky v prednom oploteni do RD vdizke 9 m
vybudovana podl'a zistenia pri obhliadke v roku 2016 .
ZATRIEDENIE STAVBY
Kaéd JKSO: 828 7 Elektrické rozvody
Kéd KS: 2224 Miestne elektrické a telekomunika¢né rozvody a vedenia
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoria: 7. Elektrické rozvody (JKSO 828 7)
Bod: 7.1. NN pripojky
Polozka: 7.1.v) kdblova pripojka zemna Cu 4*16 mm*mm
Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 525/30,1260 =17,43 €/bm
Pocet kablov: 1
Rozpoctovy ukazovatel za jednotku navyse: 10,46 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 9 m bm
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcy = 3,661
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km = 0,95
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
El.pripojka zemna 2016 8 52 60 13,33 86,67
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 9bm* (17,43 €/bm + 0 * 10,46 €/bm) * 3,661 * 0,95 545,59
Technicka hodnota 86,67 % z 545,59 € 472,86
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2.2.9 Vonkajsia uprava: Plynova pripojka

Plynova pripojka z verejného plynovodu do RD vdizke 5m vybudovana podla zistenia pri obhliadke

vroku 2016 .
Plynomer je umiestneny na fasade RD zjuZnej strany .

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 827 5 Plynovod

Kod KS: 2221 Miestne plynovody

Kdéd 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 mernu jednotku: 425/30,1260 = 14,11 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 5 bm
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcy = 3,661
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km = 0,95
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
Plynové pripojka 2016 8 42 50 16,00 84,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 5bm* 14,11 €/bm * 3,661 * 0,95 245,37
Technicki hodnota 84,00 % z 245,37 € 206,11

2.2.10 Vonkajsia uprava: Spevnena plocha dvora

Spevnena plocha dvora pri RD zrealizovana z betédnovej dlazby 50*50 cm jednotlivo ukladanej do
Strkového 16zka a obsypanej Strkodrvou o vymere 18 m2 vybudované podla zistenia pri obhliadke v roku

2018 .

ZATRIEDENIE STAVBY

Kdéd JKSO: 822 2,5 Spevnené plochy
Kod KS: 2112 Miestne komunikicie
Kod KS2: 2111 Cestné komunikacie
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
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Kategoria: 8. Spevnené plochy (JKSO 822 2,5)
Bod: 8.3. Plochy s povrchom dlazdenym - beténovym
Polozka: 8.3.d) Betonové dlazdice - kladené do piesku

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 220/30,1260 = 7,30 €/m2 ZP

Pocet mernych jednotiek: 18 m? ZP
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcy = 3,661
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
Spevnena plocha dvora 2018 6 54 60 10,00 90,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 18 m2ZP * 7,3 €/m2 ZP * 3,661 * 0,95 457,00
Technickd hodnota 90,00 % z 457,00 € 411,30

2.2.11 Vonkajsia uprava: Altanok

Altdnok umiestneny pri RD zvychodnej strany nap.¢.93/1 (vid.situacia v prilohe ZP) , ktory bol
vybudovany na zaklade zistenia pri obhliadke v roku 2018 a tvori prisluSenstvo k hlavnej stavbe RD .
Altanok je zrealizovany nosnej zvislej konsStrukcie z povrchovoupravovanych drevenych hranolov bez vyplne
.Strecha altanku zrealizovana sedlova drevenej konstrukcie pokryta plechovou Kkrytinou krytinou zn.
ROVA .Podlaha altanku s povrchovou upravou z monolitického betéonu s povrchom zatrenym .

Pri ohodnoteni stanovujem Zivotnost altdnku odbornym odhadom na 60 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: Altanok

Kod KS: 2ex Inzinierske stavby

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 21. Altanok

Bod: 21.1. Drev. konstr., strecha, ¢iast. vypln stien, alebo bez vyplne, podlaha a strecha

Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku:
Pocet mernych jednotiek:

3120/30,1260 = 103,57 €/m2 ZP
3,10*2,95=9,15 m?2 ZP

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: key = 3,661
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km = 0,95
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
Altanok 2018 6 54 60 10,00 90,00
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VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 9,15m2 ZP * 103,57 €/m2 ZP * 3,661 * 0,95 329593
Technicka hodnota 90,00 % z 3 295,93 € 2 966,34

2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVE]J A TECHNICKE] HODNOTY

Nazov Vychodiskova hodnota [€] | Technicka hodnota [€]
RD s.¢. 20, k.u. Rimavica 103 407,69 70 224,16
Murovany sklad 1942,84 1 748,56
Plot predny , bo¢ny a zadny 9 555,92 8 409,21
Plot dreveny vo dvore 1525,01 1296,26
Celkom za Ploty 11 080,93 9705,47
Vodovodna pripojka 577,20 484,85
Vodomerna Sachta 1114,27 935,99
Kanalizacna pripojka 690,93 598,83
Zumpa beténova 3 752,01 3151,69
El.pripojka zemna 545,59 472,86
Plynova pripojka 245,37 206,11
Spevnend plocha dvora 457,00 411,30
Altanok 3 295,93 2 966,34
Celkom za Vonkajsie apravy 10 678,30 9227,97
Celkom: 127 109,76 90 906,16

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

Pri stanoveni vSeobecnej hodnoty objektu”

Rodinny dom sup.¢. 20 na parc.C. 93/4 s prislusenstvom a

pozemKky na parc. ¢.93/1 vo vymere 148 m2 zastavana plocha a nadvorie, parc.¢. 93/3 vo vymere 190 m2
zastavana plocha a nadvorie, parc.c. 93 /4 vo vymere 89 m2 zastavana plocha a naddvorie zapisané na LV ¢. 295
nachadzajice sa v obciLehota nad Rimavicou, kat. izemie Rimavica, okres Rimavska Sobota za ticelom vykonu
dobrovolnej drazby podla zak.c. 527 /2002 Z.z. o dobrovol'nych drazbach v zneni neskorsich predpisov som vo
vypoctoch pouZil metédu polohovej diferenciacie, ktora sa mi javi ako najvhodnejsia na zistenie vSeobecnej
hodnoty nehnutel'nosti, vzhl'adom k tomu, Ze zistena hodnota zohl'adnuje tidaje o mieste a lokalite objektu, o
realitnom trhu v danej lokalite, o kvalite Zivotného prostredia o dostupnosti k objektu ako aj o napojeni na

inZinierske siete.
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3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 STAVBY NA BYVANIE

Analyza polohy nehnutel'nosti :
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Lehota nad Rimavicou je obec na Slovensku v okrese Rimavska Sobota v Banskobystrickom kraji na Slovensku.
Obec vznikla v roku 1957 zldcenim obci Rimavica a Rimavska Lehota.

Obec lezi v tidoli rieky Rimavica, na pomedzi Klenovskych vrchov (podcelok Stolickych vrchov) a Zeleznickeho
predhoria (podcelok Revickej vrchoviny). Pristup zabezpecuje cesta I11/2776, spajajica Rimavskud Banu (cesta
1/72 Rimavska Sobota - Brezno) a Kokavu nad Rimavicou (cesta I1/595 Poltar - Kokava nad Rimavicou).

Okresné mestoRimavska Sobota je vzdialené 19 km juhovychodne, Hnista 10 km severne,
Poltar 21 km juhozapadne a do krajského mesta to je 93 km severozapadne.

Doprava: autobusova.

Pocet obyvatel'ov v stiCasnosti cca. 285 .

Pri ohodnoteni sa jedna sa o nehnutel'nost s dobrym pristupom zo $tatnej komunikacie prechadzajtcej obcou
v okrajovej severovychodnej casti obce v zastavbe samostatne stojacich RD.
Vzdialenost' do centra obce cca .200m.
V okoli RD sa nachadzaji samostatne stojace rodinné domy s dvorami a zadhradami .
Rodinny dom so zdhradou, s predzahradkou a dvorom s dobrym dispozi¢nym rieSenim po kompletne;j
rekonstrukeif .

Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:

Ohodnocovany RD bol v minulosti vyuzivany ako materska $kolka, v Case obhliadky je RD vyuzivany na
byvanie po kompletnej rekonstrukcii zrealizovanej vroku 2018 - 2020 .

Iné vyuzitie RD v ohodnocovanej lokalite sa nepredpoklada

V Case obhliadky je RD obyvany .

Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti:
Pripadne rizika si uvedené v LV ¢. 295 v Casti tarchy:

Zalozné pravo v prospech Ceskoslovenskej obchodnej banky, a.s., Zizkova 11, 811 02 Bratislava na stavbu a
pozemky C KN parc.¢. 93/1,93/3,93/4 (¢.s. 20 rodinny dom), podl'a zmluvy reg.¢. 604225/Zal/1 (V 1707/2019),
povolené dia 10.07.2019 - 29/2019

Zalozné pravo v prospech Vseobecnej Gverovej banky, a.s., so sidlom Mlynské nivy 1, 829 90 Bratislava na
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pozemky C KN parc. ¢.1231/3,1231/5,1267/30 a na stavby sup.¢. 165 stolarska dielfia na C KN parc.¢. 1267/30,
sup.¢. 181 hospodarska budova na C KN parc.C. 1231/5, podla zmluvy ¢. 1815/2016/ZZ (V 2892/2016),
povolené dna 13.12.2016 - 76/2016, na zaklade rozhodnutia o zmene uzivania stavby ¢.s. 165 stolarska dielna
novy Ucel vyroba a balenie suchych potravin - vyrobny objekt Himor podl'aZ 898/2018 - 31/2018;

Zalozné pravo v prospech VSeobecnej Gverovej banky, a.s., so sidlom Mlynské nivy 1, 829 90 Bratislava na
pozemky a stavby C KN parc.¢. 1231/3, 1231/5 (¢.sup. 181 hospodarska budova), 1267/30 (C.sip. 165 vyroba a
bal.such.potrav. - vyr.obj.Hamor), podla zmluvy ¢. 1890/2019/ZZ (V 3459/2019), povolené dna 06.12.2019 -
55/19;

Zalozné pravo v prospech Ing. Slavomir Cisty, r. Cisty, nar. 30.12.1984, Malinova 5, 058 01 Poprad na pozemky
C KN parc. ¢.92/1,92/2,92/3,93/1,93/3,93/4,1231/3, 1231/5, 1267 /30 a na stavby sup. ¢. 19 rodinny dom
na C KN parc. ¢.92/1, stp. €. 20 rodinny dom na C KN parc. ¢. 93 /4, stp. . 165 vyroba a balenie suchych potravin
- vyrobny objekt Hamor na C KN parc. ¢. 1267/30, stp. ¢. 181 hospodarska budova na C KN parc. ¢. 1231/5,
podl'a zmluvy V 1682/2023, povolené dia 15. 8. 2023 - 40/23

Exekuc¢né zalozné pravo na nehnutelnosti v prospech opravneného CSOB, a.s., Zizkova ¢ 11, 811 02 Bratislava,
od Exekutorského tiradu Brezno (JUDr. Ing. Jan Gasper, PhD.) na pozemKy a stavby C KN parc.¢. 92/1 (¢.sup. 19
rodinny dom), 92/2, 92/3,93/1, 93/3, 93/4 (C.sup. 20 rodinny dom), 1231/3, 1231/5 (¢.sup. 181 hospodarska
budova), 1267/30 (¢.sup. 165 vyroba a bal. such. potrav. - vyr. obj. Himor), podl'a 45EX 659/23 (Z 3495/2023),
zapisané dna 10.10.2023 - 46/23;

Exeku¢ny prikaz zriadenim exeku¢ného zaloZného prava v prospech opravneného CSOB Poistoviia, a.s.,
Zizkova 11, 811 02 Bratislava od Exektitorského tradu Brezno (JUDr. Ing. Jan Gasper. PhD.) na pozemky C KN
parc. ¢.92/1,92/2,92/3,93/1,93/3,93/4,1231/3, 1231/5, 1267/30 a na stavby sup. ¢. 19 rodinny dom na C
KN parc. €. 92/1, sup. ¢ 20 rodinny dom na C KN parc. ¢. 93/4, sup. ¢. 181 hospodarska budova na C KN parc. €.
1231/5, sup. €. 165 vyroba a balenie suchych potravin - vyrobny objekt Hamor na C KN parc. ¢. 1267/30, podla
45EX 88/24 (Z.894/2024), zapisané dna 13. 3. 2024 - 13/24

Pri obhliadke nehnutelnosti neboli zistené iné skutocnosti , ktoré by obmedzovali riadne uzivanie
ohodnocovanej nehnutelnosti .

Zdovodnenie vypoctu koeficientu polohovej diferenciacie:

Stanovenie vysledného koeficientu polohovej diferenciacie je zrealizované vdhovym priemerom s hodnotami
vah totoZnymi v publikacii Metodika vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, vydanej USI ZI v Ziline
vroku 2001, ISBN 80- 7100- 827-3. Priemerny koeficient polohovej diferenciacie je stanoveny tak, aby
koreSpondoval s redlnym stavom na aktudlnom relevantnom trhu s nehnutel'nostami pre dany typ
nehnutelnosti.

V zmysle metodiky vypo¢tu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, ktort spracoval Ustav stidneho
inZinierstva (USI) Zilinskej univerzity v roku 2001 bol priemerny koeficient polohovej diferenciacie pre rodinné
domy v ostatnych obciach stanoveny v rozpati od 0,2-0,3. Priemerny koeficient polohovej diferenciacie
vychadza z pomeru priemernej vSeobecnej hodnoty stavieb na trhu s nehnutel'nostami v sidle k technickej
hodnote ohodnocovanych stavieb.

Nehnutel'nost v Case obhliadky po rekonstrukcii obyvana . Iné vyuzitie RD sa nepredpoklada .
Orientacia hlavnych miestnosti JJZ-J-JJV .
Dopytv porovnani s ponukou je nizsi . Terén je rovinaty .
V blizkosti ohodnocovanej nehnutel'nosti je prostredie sbeznym hlukom a s minimalnou prasnostou od
dopravy .

Vzhl'adom na polohu, typ nehnutel'nosti, vykonani kompletnd