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Zadávateľ:Marek

Znalec: Ing. Pavel Jurko Cislo posudku: 150 / 2024

. OVOD

1. Uloha znalca:

Nazaklade pisomnej objednavky zo ditia 19.7.2024 je znaleckou ulohou stanovit vSeobecnt hodnotu
nehnutelnosti : Rodinny dom suap.¢.74 naparc.t.81/5 a pozemky na parc. ¢.81/2 vo vymere 483 m2
zahrada, parc.c. 81/3 vo vymere 414 m2 zastavana plocha a naddvorie a parc.c. 81/5 vo vymere 119 m2
zastavana plocha a naddvorie zapisané na LV ¢. 188 nachadzajice sa v obci Uzovské Pekl'any, kat. izemie
Uzovské Pekl'any, okres Sabinov

2. Uéel znaleckého posudku: Ohodnotenie nehnutelnosti za ti¢elom vykonu dobrovol'nej drazby podl'a zak.c.
527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach v zneni neskorsich predpisov.

3. Datum vyziadania posudku: 19.7.2024
4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost, alebo stavba ohodnocuje: 12.8.2024
5. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok: 3.9.2024
6. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku :

6.1 Dodané objednavatel'om :

- Pisomna objednavka zo dila 19.7.2024 vydal Aukc¢na spolocnost s.r.o Bratislava

- Potvrdenie o zaciatku uzivania RD vydané obcou Uzovské Pekl'any zo dina 24.5.2013
- Pédorys 1.NP, pddorysny nacrt suterénu a 2.NP ohodnocovaného RD

6.2 Dodané znalcom:
- Vypis z katastra nehnutelnosti, vypis z listu vlastnictva ¢. 188, k.i. Uzovské Pekl'any, vytvoreny
cez katastralny portal zo dna 3.9.2024
- Kopia z katastralnej mapy, k.u. Uzovské Pekl'any vytvorena cez katastralny portal diia 3.9.2024
- Obhliadka nehnutelnosti vykonand lenz exteriéru a z verejného priestranstva dna 12.8.2024
- Fotodokumentacia nehnutel'nosti vykonana pri obhliadke dna 12.8.2024 o 8:00 hod
len z verejného priestranstva a z vonkajSej casti dvora

7. Pouzité pravne predpisy a literatira:
e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty v platnom zneni.
e Zaikon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych
zakonov v zneni neskorsich predpisov.
e Vyhlaska ¢.228/2018 Z.z.Ministerstva spravodlivosti SR, ktorou sa vykonava zakon ¢.382/2004 Z.z.

o znalcoch, tlmoc¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zdkonov v znenf
neskorsich predpisov

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

e 7Zikon ¢ 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 vykonavajd niektoré ustanovenia stavebného zakona

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

e Vyhlaska Federalneho Statistického tradu ¢. 124/1980 Zb. o jednotnej Klasifikacii stavebnych
objektov a stavebnych prac vyrobnej povahy (pouzitd vylucne na zatriedenie do klasifikacie podl'a
pouzitého katal6gu rozpoctovych ukazovatel'ov).

e Vyhldska ¢ 323/2010 Z.z., ktorou sa vyddva Statistickd klasifikdcia stavieb

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

Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoctu véeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska
univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3
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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

8. Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov:
a) Definicie pojmov

Vseobecnd hodnota (VSH)

VSeobecna hodnota je vysledna objektivizovand hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku diiu ohodnotenia, ktord by tieto mali dosiahnut’ na trhu v
podmienkach vol'nej sitaZe, pri poctivom predaji, ked’ kupujuci aj predavajici budd konat s patri¢nou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.
Vysledkom stanovenia je vS§eobecna hodnota na rovni s darnou z pridanej hodnoty.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)
Vychodiskova hodnota stavieb je znalecky odhad hodnoty, za ktort by bolo mozno hodnotena 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 zodpovedajticu
vyske opotrebovania.

b) Definicie pouzitych postupov

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Na stanovenie vychodiskovej hodnoty si pouZzité rozpoctové ukazovatele publikované v Metodike
vypoctu vseobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej irovne
je podl'a poslednych znamych $tatistickych tidajov vydanych SU SR platnych pre 2 $tvrtrok 2024.

Pri stanoveni technickej hodnoty je miera opotrebenia stavby urcena linedarnou metédou.

Stanovenie v§eobecnej hodnoty stavieb

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb sa pouZzivaju metody:

e Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouZziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny sibor
asponl 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 metddy je
zaloZeny na vdZenom priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb. Vynosova hodnota stavieb
sa vypocita kapitalizaciou budtcich odCerpatel'nych zdrojov pocas ¢asovo neobmedzeného obdobia
alebo kapitalizaciou buducich odcerpatelnych zdrojov pocas Casovo obmedzeného obdobia s
naslednym predajom),

e Metdda polohovej diferenciacie (Princip metdédy je zaloZzeny na urCeni hodnoty koeficientu
polohovej diferenciacie, ktory sa uplatni na technicki hodnotu).

Stanovenie v§eobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov sa pouzivaju metddy:

e Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny sibor
asponn troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (1 m?2 pozemku) s
prihliadnutim na odli$nosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku),

e Vynosova metdéda (Len pozemKy schopné dosahovat vynos. Vynosova hodnota pozemKkov sa
vypocita kapitalizaciou budtcich odcerpatel'nych zdrojov pocas ¢asovo neobmedzeného obdobia),

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

9. Osobitné poziadavky zadavatel'a: - nie su
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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 pouZiva zakladny vztah:
aHV+bTH

VSHS_T [€]

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 siuctu 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 stubor minimalne troch ponukovych alebo realizovanych
kupnopredajnych cien v danej lokalite. Zakladny metodicky postup stanovenia vSeobecnej hodnoty metédou
porovnavania je podl'a vztahu:

VSHs =M. VSHy; [€]

kde
M - pocet mernych jednotiek hodnotenej stavby,
VSHym; - priemerna vSeobecna hodnota stavby urcena porovnavanim na mernu jednotku v €/m?2.

Porovnanie treba vykonat na mernt 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.),
) konstruké¢né a fyzické (Standard, nadstandard, podstandard, prislusenstvo 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 predavajucim a kupujicim, 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 m?,
VSHym; - priemerna vSeobecna hodnota pozemku urcena porovnavanim na mernd jednotku v €/m?2.

Porovnanie treba vykonat' na mernu jednotku (1 m? pozemku) s prihliadnutim na odlisSnosti 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 pody 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).

Vynosova hodnota pozemkov sa vypocita kapitalizaciou buducich odcerpatelnych zdrojov pocas casovo
neobmedzeného obdobia podl'a vztahu

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

formou prenajmu pozemku. 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 nakladov [€/rok],

k - urokova miera, ktora sa do vypo¢tu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100]. Urokova miera zohl'adiiuje
aj zatazenie danou z prijmu.

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje:

1. Vypis z katastra nehnutel'nosti, list vlastnictva ¢. 188, v k. Uzovské Pekl'any zo dna 3.9.2024
vytvoreny cez katastralny portal

A. Majetkova podstata:

Parcely registra "C" evidované na katastralnej mape

parc.C. 81/2 vo vymere 483 m2 zahrada

parc.C. 81/3 vo vymere 414 m2 zastavand plocha a naddvorie

parc.¢. 81/5 vo vymere 119 m2 zastavana plocha a nadvorie

STAVBY
sup.¢. 74 naparc.t.81/5 rodinny dom
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Cast’ B: Vlastnici a iné opravnené osoby
Vlastnik
1. Pivovarnik Peter r. Pivovarnik a Miroslava Pivovarnikova r. Bellova, 082 63, Uzovské Peklany, ¢. 74, SR,
(adresa BSM: Na Brehu 25, 08005 Presov), BSM Spoluvlastnicky podiel: 1/1
Titul nadobudnutia
V-1009/2014-Ktpna zmluva zo dna 14.06.2014-c¢islo zmeny 49/2014
Poznamky : Oznamenie zo dia 17.06.2024 pod sp.zn.OVRU/83 /2024 o zacati vykonu zalozného prava ¢.V
852/2013 formou odpredaja pozemkov registra CKN parc.¢. 81/2,81/3,81/5 a stavby s.¢.74 na parcele C KN
81/5, P-36/2024 - ¢islo zmeny 37/2024
Cast' C: Tarchy
Zmluva o zriadeni zalozného prava 283903 /Zal/1, ¢. V 852/2013, pre Ceskoslovenska obchodna banka, a.s., ICO:
36854140, Michalska 18, 815 63 Bratislava, na nehnutel'nosti: pozemok parcela C KN 81/2,81/3,81/5 a stavba
s.C.74 na parcele C KN 81/5 pod B1 v podiele 1/1.
Vlastnik poradové ¢islo 1 Exekucny prikaz na vykonanie exekucie zriadenim exeku¢ného zalozného prava zo dia
12.09.2022, ¢.78EX 723 /22-6, od exekutorského iradu Humenné, sidnym exekttorom JUDr. Jozef Karas
opravnenému Vychodoslovenska energetika a.s., Mlynska 31, 042 91 Kosice, ICO: 44483767 na pozemky registra
CKN parc.¢.81/2,81/3,81/5 a stavba s.¢.74 na parcele C KN 81/5, na podiel 1/1 (por.¢.1), Z-1928/2022 - ¢islo
zmeny 83/2022

c) Udaje o obhliadke predmetu postidenia:

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonand dita 12.8.2024 o 8:00 hod.. Obhliadky sa zucastnil
vlastnik nehnutelnosti avsak obhliadku neumoznil .

Pri obhliadke bol obhliadnuty rodinny dom, t.j. exteriér RD, okolie rodinného domu len z verejného
priestranstva, nakolko obhliadka znalcovi nebola umozZnena.

Vstup do ohodnocovanej nehnutel'nosti a obhliadka interiéru RD nebola znalcovi umoZnena.
Fotodokumentacia rodinného domu vyhotovena pri obhliadke dila 12.8.2024 o 8:00 hod. len z verejného
priestranstva.

Podl'a §12 ods.3 zak.c.527/2002 Z.z. o dobrovol'nych drazbach : ak osoba, ktora ma predmet drazby v drzbe,
neumozni vykonanie ohodnotenia predmetu drazby, ohodnotenie moZno vykonat z dostupnych tidajov, ktoré ma
drazobnik k dispozicii.

Znalec pri ohodnoteni vychadzal z podkladov od objednavatela, zo ZP ¢.124/2013 vypracovaného
Ing. Milanom Vinklerom a zo zistenia znalcom viditeIného z verejného priestranstva .

Znalec nakol'’ko mu obhliadka nehnutel'nosti nebola umozZnena nezodpoveda za rozdielne skuto¢nosti
skutkového stavu so skutocnostou ochodnocovanou v ZP.

d) Technicka dokumentacia:

Objednavatel’ znalcovi k ohodnoteniu predlozil podorys 1.NP RD a pddorysny nacrt podzemného podlazia
a 2.NP, ktoré tvoria prilohu ZP .

Rozmery zastavanej plochy jednotlivych podlazi ohodnocovaného RD znalec nezameral z dévodu
neumoznenia obhliadky .

Porovnanie predloZenej dokumentacie so skutkovym stavom som nevykonal , nakol'ko obhliadka RD mi
nebola umoZnena.

Na zdklade potvrdenia obce Uzovské Peklany zo dna 24.5.2013 bol RD dany do uzivania v roku 1987 .
Ina projektova dokumentacia ohodnocovanej nehnuel'nosti nebola znalcovi predlozena.

e) Udaje katastra nehnutel'nosti:
Poskytnuté, pripadne znalcom ziskané udaje z katastra nehnutel'nosti ( LV ¢. 188 zo dita 3.9.2024 vytvoreny
cez kataster portal a kdpia z katastralnej mapy zo dna 3.9.2024 vytvorena cez katastralny portal) boli
porovnané so skuto¢nym stavom.
Zistené rozdiely v popisnych a geodetickych udajoch katastra:

- rozdiely neboli zistené

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

RD s.¢. 74 na parc.¢. 81/5

Plot od cesty

Plot v zahrade
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Studna kopana

Spevnené plochy

Pripojka plynu

Pripojka vodovodu

Kanaliza¢na pripojka

Zumpa

Pozemky :

parc.C. 81/2 vo vymere 483 m2 zahrada

parc.c. 81/3 vo vymere 414 m2 zastavana plocha a nadvorie

parc.¢. 81/5 vo vymere 119 m2 zastavana plocha a nddvorie zapisané na LV ¢. 188 zo dila 3.9.2024, ktory je
vytvoreny cez katastralny portal.

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si1 predmetom ohodnotenia:
- nie su

f) 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): Uzemny plan obce Uzovské Pekl'any

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

2.1.1 Rodinny dom: RD s.¢. 74 na parc.c. 81/5

POPIS STAVBY

Jednasao RD sup. ¢isla 74, ktoryje umiestneny narovinatom pozemkKu p.¢.81/5 vintravilane obce
Uzovské Pekl'any s pristupom po miestnej asfaltovej komunikacii mimo centra obce vjej juhovychodnej
Casti .

Rodinny dom nazaklade potvrdenia obce Uzovské Peklany bol dany do uzivania vroku 1987 .

RD je podla predloZenych podkladov od objednavatela napojenyna verejny rozvod zemného plynu ana
ELI.

Verejny rozvod vodovodu a kanalizacie v predmetnej lokalite nieje rieSeny.

Terén v okoli RD je rovinaty .

DISPOZICNE RIESENIE:

Ohodnocovany RD je samostatne stojaci s dvomi nadzemnymi podlaziami a podpivnicenim pod celou
zastavanou plochou.

Dispozicné rieSenie RD je zakreslené v podoryse 1.NP a v podorysnych nacrtoch suterénu a 2.NP, ktoré
tvoria prilohu ZP.

Porovnanie dispozi¢ného rieSenia RD so skutkovym stavom som nevykonal, nakol’ko obhliadka RD mi
nebola umoznena.

Zivotné prostredie nehnutel'nostou nie je zatazené.

Hlavny vstup do RD je z celnej severovychodnej strany dvora cez podestu a krytu terasu, ktord je
sucastou zastavanej plochy RD.

Obhliadku nehnutel'nosti som vykonal z verejného priestranstva a z vonkajSej casti dvora .
Vlastnik nehnutel'nosti sa obhliadky zucastnil, obhliadku vSak neumoznil.
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Podl'a §12 ods.3 zak.c.527/2002 Z.z. o dobrovol'nych drazbach : ak osoba, ktora ma predmet drazby v
drzbe, neumozni vykonanie ohodnotenia predmetu drazby, ohodnotenie mozZno vykonat z dostupnych
udajov, ktoré ma drazobnik k dispozicii, ¢o bolo zrealizované aj v tomto pripade.

Pri ohodnocovani som postupoval podl'a informacii a podkladov od objednavatel'a ZP , zo zistenia
znalcom pri obhliadke viditel'né z exteriérovej Casti dvora a z verejného priestranstva.

Nakol'ko obhliadka nehnutel'nosti nebola znalcovi umozZnena, znalec pri ohodnoteni nezodpoveda za
pripadné rozdiely vo vybavenosti, v technickom vyhotoveni, ktoré zistil pri obhliadke len z
verejného priestranstva,

Technické riesenie :
- Zaklady - betdnové - objekt s podzemnym podlazim s vodorovnou izolaciou
- Zvislé nosné a obvodové konstrukcie - murované z palenych tehal hr.30- 40 cm
- Vodorovné nosné konstrukcie - stropy - nad kazdym podlazim s rovnym podhl'adom Zelezobeténové
monolitické
- Strecha na RD plocha pultova , krytiny strechy z asfaltovej lepenky ; klampiarske konstrukcie strechy -
z pozinkovaného plechulen Zl'ab, zvod a zaveterné listy
- Upravy vonkaj$ich povrchov - fasadne omietky - brizolitové
- Upravy vnutornych povrchov - vnitorné omietky - vapenné stukové plstou hladené
- Vyplne otvorov: - oknd v celom RD vymenené plastové EURO s izola¢cnym dvojsklom
- interiérové dvere - hladké plné alebo zasklenéna baze dreva v suteréne , v nadzemnych podlaziach dyhované
do kovovych zarubni
- Podlahy - podlahy obytnych miestnosti pdvodné parketové z tvrdého dreva
- podlahy ostatnych miestnosti z keramickej dlazby
- vykurovanie RD ustredné s radidtormi panelovymiv celom RD, kotol U’VK plynovy v kombinacii s kotlom na
tuhé palivo umiestnené v kotolni v suteréne RD
- Vnttorné rozvody vody v celom RD zpozinkovaného potrubia studeneja teplej vody z centralneho zdroja
- Vnutorné rozvody kanalizacie - liatinové a plastové potrubie zaustené do vlastnej zumpy
- Vnutorné rozvody elektroinstalacie - elektroinstalacia svetelna, rozvadzac ELI isticovy
- v1.a2.NP RD su umiestnené samostatné kiipelne s osadenou plechovou vanou, umyvadlom, WC kombi.
Povrchové tpravy stien kipelni z keramickych obkladov, podlahy kipelni z keramickej dlazby.
- V1.NP RD sanachadza rekonstruovana kuchynskalinka splynovym spordkom a odsavacom par

Stavebno - technicky stav ohodnocovaného RD zisteny pri obhliadke z verejného priestranstva je na
priemernej urovni s priebezne vykonavanou udrZzbou .

Po posudenti stavebno - technického stavu RD, kvality jeho vyhotovenia, pouzitych materidlov, priebezne
vykonavanej udrzby stanovujem pri ohodnoteni Zivotnost RD odbornym odhadom linearnou metédou
na 100 rokov.

Podrobny technicky popis ohodnocovaného RD je uvedeny v bodovacej tabulke pri samotnom ohodnoteni
jednotlivych podlazi RD.

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

Podlazie (ALHEGS Vypocet zastavanej ploch: ZP [m2] k:

uzivania yp P y w®

1.PP 1987 9,75%9,35 91,16 120/91,16=1,316
1.NP 1987 9,75%9,35+3,05*5,60+5,10*1,95 118,19 120/118,19=1,015
2.NP 1987 9,75%9,35 91,16 120/91,16=1,316
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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.PP | 1.NP | 2.NP

1 Osadenie do terénu

1.2.a v priemernej hibke nad 1 m do 2 m so zvislou izolaciou 750 - -
2 Zaklady

2.2.a betdnové - objekt s podzemnym podlazim s vodorovnou izolaciou - 520 -
4 Murivo

ggforrclumrované z tehal (plnd,metricka,tvarnice typu CD,porotherm) v skladobnej hr. nad 30 i 1000 | 1000

4.3 z monolitického beténu 1250 - -
5 Deliace konStrukcie

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

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

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

9.3 dvojplastové - 445 -
11 Krytiny na plochych strechach

11.6 z asfaltovej lepenky - 55 -
12 Klampiarske konstrukcie strechy

12.2.a z pozinkovaného plechu tplné strechy (zl'aby, zvody, kominy, prieniky, snehové i 65 )

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

13.4 z inych materialov (kamenné, keramické a pod.) - 60 60
14 Fasadne omietky

14.1.a skrabany brizolit, omietky na baze umelych latok nad 2/3 - - 260

14.2.b vapenné Stukové, zdrsnené, striekany brizolit nad 1/2 do 2/3 - 140 -
15 Obklady fasad

15.4.e obklady keramické, obklady drevom do 1/3 - 180 -
16 Schody bez ohl'adu na nosni konstrukciu s povrchom nastupnice

16.3 tvrdé drevo, ¢erveny smrek - 200 -

16.5 liate terazzo, beténova, keramicka dlazba 190 = =
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17 Dvere
17.2 plné alebo zasklené dyhované - 190 | 190
17.3 hladké plné alebo zasklené 135 - -
18 Okna
18.6 plastové s dvoj. s trojvrstvovym zasklenim - 530 | 530

22 Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyi)

22.1 parkety, vlysy (okrem bukovych), korok, vel'koplo$né parkety (drevené, laminatové) - 355 | 355

23 Dlazby a podlahy ost. miestnosti

23.2 keramické dlazby - 150 | 150

23.4 liate terazzo, lepené povlakové podlahy 95 = =

24 | Ustredné vykurovanie

24.1.b teplovod. s rozvod. bez ohl'adu na mat. a radiatormi - ocel. a vykurovacie panely 480 | 480 | 480

25 Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)

25.2 svetelna 155 | 155 | 155

29 Bleskozvod

- vyskytujuca sa polozka - 155 -

30 Rozvod vody

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

31 Instalacia plynu

31.1 rozvod svietiplynu alebo zemného plynu 35 35 -

Spolu 4745|6370 | 4835

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

32 Vrata garazové

32.3 ramové s vyplitou (1 ks) 75 - -

33 Kanalizacia do verejnej siete alebo Zumpy alebo septika

33.1 liatinové a kameninové potrubie (3 ks) 25 50 -

33.2 plastové a azbestocementové potrubie (1 ks) - - 10

34 Zdroj teplej vody

34.1 zasobnikovy ohrievac elektricky, plynovy alebo kombinovany s dstrednym

vykurovanim (1 ks) C= ) )
35 Zdroj vykurovania

35.1.b kotol tistredného vykurovania na tuhé paliva (1 ks) 90 - -

35.1.c kotol ustredného vykurovania znackové kotly, vratane typov turbo (Junkers, Vaillant, 335 ) )

Leblanc...) (1 ks)
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36 Vybavenie kuchyne alebo pracovne
36.2 sporak elektricky alebo plynovy s elektrickou rirou alebo varna jednotka i 60 )
($tvorhorakova) (1 ks)
36.7 odsavac par (1 ks) - 30 -
36.9 drezové umyvadlo nerezové alebo plastové (1 ks) - 30 -
36.11 kuchynska linka z materialov na baze dreva (za bezny meter rozvinutej Sirky) (4.5 i 248 )
bm)
37 Vnutorné vybavenie
37.2 vaia ocel'ova smaltovana (1 ks) - - 30
37.5 umyvadlo (2 ks) 10 - 10
38 Vodovodné batérie
38.1 pakové nerezové so sprchou (1 ks) - - 35
38.3 pakové nerezové (2 ks) - 20 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 (1 ks) - - 80
40.4 vane (1 ks) - - 15
40.6 WC min. do vysky 1 m (2 ks) = 30 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 (2 ks) - 240 | 240
45.2 s poistkami (1 ks) 145 - -
Spolu 760 | 748 | 495

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcy = 3,780
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km = 0,95

Podlazie Vypocet RU na m2 ZP Hodnota RU [€/m?]
1. PP (4745 +760*1,316)/30,1260 190,70
1.NP (6370 + 748 * 1,015)/30,1260 236,65
2.NP (4835 +495*1,316)/30,1260 182,12
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom
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Podlazie Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
1.PP 1987 37 63 100 37,00 63,00
1.NP 1987 37 63 100 37,00 63,00
2.NP 1987 37 63 100 37,00 63,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [€]

1. PP zroku 1987

Vychodiskova hodnota 190,70 €/m2*91,16 m2*3,780*0,95 62 426,71

Technicka hodnota 63,00% z 62 426,71 39 328,83
1. NP z roku 1987

Vychodiskova hodnota 236,65 €/m2*118,19 m2*3,780*0,95 100 439,06

Technicka hodnota 63,00% z 100 439,06 63 276,61
2.NP zroku 1987

Vychodiskova hodnota 182,12 €/m?2*91,16 m2*3,780*0,95 59 617,99

Technick4 hodnota 63,00% z 59 617,99 37 559,33
VYHODNOTENIE VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY

Podlazie V}’Ichodisk[(gi'é podnoi Technicka hodnota [€]

1. podzemné podlaZzie 62 426,71 39 328,83
1. nadzemné podlazie 100 439,06 63 276,61
2. nadzemné podlazie 59 617,99 37 559,33
Spolu 222 483,76 140 164,77

2.2 PRISLUSENSTVO

2.2.1 Plot: Plot od cesty

Pri ohodnoteni predného oplotenia vychddzam z podkladov od objednavatel'a - poskytnutého ZP ¢. 124/2013
vypracovaného znalcom Ing. Milanom Vinklerom a zo zistenia z verejného priestranstva , nakol'’ko obhliadka

nehnutelnosti mi nebola umozZnena.
ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex InZinierske stavby
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ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
P((:).l. Popis Pocet MJ Body / M] Rozpoctovy ukazovatel
1. Zaklady vratane zemnych prac:
z kamena a beténu 38,00m 700 23,24 €/m
2. Podmurovka:
beténova monoliticka alebo prefabrikovana 38,00m 926 30,74 €/m
Spolu: 53,98 €/m

3. Vypli plotu:

z betdnovych prefabrik. dosiek do ocel. alebo bet.

P 2
stlpikov 39,90m 545 18,09 €/m
4, Plotové vrata:
b) k(?vove s drotenou vypliiou alebo z kovovych 1ks 7505 249,12 €/ks
profilov
5. Plotové vratka:
b) k(.)vove s drétenou vypliiou alebo z kovovych 1ks 3890 129,12 €/ks
profilov
Dizka plotu: 38 m
Pohl'adova plocha vyplne: 38*1,05 = 39,90 m?
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu = 3,780
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km = 0,95
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

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

Plot od cesty 1988 36 14 50 72,00 28,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]

(38,00m * 53,98 €/m + 39,90m2 * 18,09 €/m2? + 1ks * 249,12

€/ks + 1ks * 129,12 €/ks) * 3,780 * 0,95 11316,21

Vychodiskova hodnota

Technicki hodnota 28,00% z 11 316,21 € 3 168,54

2.2.2 Plot: Plot v zahrade

Pri ohodnoteni vychadzam z podkladov od objednavatel’a - poskytnutého ZP ¢. 124/2013 vypracovaného
znalcom Ing. Milanom Vinklerom a zo zistenia z verejného priestranstva, nakol’ko obhliadka nehnutelnosti mi
nebola umoZnena.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex Inzinierske stavby
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ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Pgl. Popis Pocet MJ Body / M] | Rozpoctovy ukazovatel

1. Zaklady vratane zemnych prac:

okolo stipikov ocel'ovych, beténovych alebo drevenych 35,00m 170 5,64 €/m

Spolu: 5,64 €/m

3. Vypli plotu:

zo s'trOJoveho pletiva na ocel'ové alebo beténové 59,50m? 380 12,61 €/m

stlpiky
DiZka plotu: 35m
Pohl'adova plocha vyplne: 35%1,70 = 59,50 m?
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: key = 3,780
Koeficient vyjadrujuici 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 v zahrade 1988 36 14 50 72,00 28,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [€]

Vychodiskova hodnota (35,00m *5,64 €/m + 59,50m2 * 12,61 €/m2) * 3,780 * 0,95 3403,17
Technick hodnota 28,00 % z 3 403,17 € 952,89

2.2.3 Studna: Studna kopana

Pri ohodnoteni kopanej studne vychadzam z podkladov od objednavatel'a - poskytnutého ZP ¢. 124/2013
vypracovaného znalcom Ing. Milanom Vinklerom a zo zistenia z verejného priestranstva , nakol'’ko obhliadka
nehnutelnosti mi nebola umozZnena.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 825 7 Studne a zachyty vody

KS: 222 2 Miestne potrubné rozvody vody
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Typ: kopana
Hibka: 8 m
Priemer: 1000 mm
Pocet elektrickych cerpadiel: 1
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcy = 3,780
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km = 0,95

Rozpoctovy ukazovatel:

do 5 m hibky: 81,49 €/m
5-10 m hibky: 149,21 €/m
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TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
Studna kopana 1987 37 63 100 37,00 63,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]

2 . a (81,49 €/m * 5m + 149,21 €/m * 3m + 357,83 €/ks * 1ks) *

Vychodiskova hodnota 3,780 * 0,95 4 355,56
Technickd hodnota 63,00 % z 4 355,56 € 2744,00

2.2.4 Vonkajsia uprava: Spevnené plochy

Pristupovy chodnik acesta k RD.

Pri ohodnoteni vychddzam z podkladov od objednavatel'a - poskytnutého ZP ¢. 124/2013 vypracovaného
znalcom Ing. Milanom Vinklerom a zo zistenia z verejného priestranstva , nakol'’ko obhliadka nehnutel'nosti mi
nebola umoznena.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kaéd 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: 8.3. Plochy s povrchom dlaZdenym - beténovym

Polozka: 8.3.c) Terazzové dlazdice - kladené do malty na podklad. beton

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku:

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

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

720/30,1260 = 23,90 €/m2 ZP

12,6%2,05+12%*1,20 = 40,23 m? ZP

kecu = 3,780
km = 0,95

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
Spevnené plochy 1987 37 13 50 74,00 26,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 40,23 m2 ZP * 23,9 €/m2 ZP * 3,780 * 0,95 3452,74
Technickd hodnota 26,00 % z 3 452,74 € 897,71
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2.2.5 Vonkajsia uprava: Pripojka plynu

Napojenie RD na verejny rozvod zemného plynu.

Pri ohodnoteni vychadzam z podkladov od objednavatel'a - poskytnutého ZP ¢. 124/2013 vypracovaného
znalcom Ing. Milanom Vinklerom a zo zistenia z verejného priestranstva , nakol'ko obhliadka nehnutel'nosti mi
nebola umoznena.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kad JKSO: 827 5 Plynovod

Kod KS: 2221 Miestne plynovody

Kod 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: 11 bm
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcy = 3,780
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 [%]

Pripojka plynu 2002 22 28 50 44,00 56,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 11 bm * 14,11 €/bm * 3,780 * 0,95 557,36
Technicka hodnota 56,00 % z 557,36 € 312,12

2.2.6 Vonkajsia uprava: Pripojka vodovodu

Napojenie RD na vlastnu studnu.

Pri ohodnoteni vychadzam z podkladov od objednavatel’a - poskytnutého ZP ¢. 124/2013 vypracovaného
znalcom Ing. Milanom Vinklerom a zo zistenia z verejného priestranstva , nakolko obhliadka nehnutel'nosti mi
nebola umoznena.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 1 Vodovod

Kod KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

Bod: 1.2. Vodovodné pripojky a rady ocel'ové potrubie

Polozka: 1.2.a) Pripojka vody DN 25 mm, vratane navitavacieho pasu
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Znalec: Ing. Pavel Jurko Cislo posudku: 150 / 2024

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 1780/30,1260 = 59,09 €/bm

Pocet mernych jednotiek: 10 bm
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcy = 3,780
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
Pripojka vodovodu 1987 37 13 50 74,00 26,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 10 bm * 59,09 €/bm * 3,780 * 0,95 212192
Technickd hodnota 26,00%z2 121,92 € 551,70

2.2.7 Vonkajs$ia uprava: Kanaliza¢na pripojka

Napojenie RD do vlastnej Zumpy .

Pri ohodnoteni vychadzam z podkladov od objednavatel'a - poskytnutého ZP ¢. 124/2013 vypracovaného
znalcom Ing. Milanom Vinklerom a zo zistenia z verejného priestranstva, nakol'’ko obhliadka nehnutel'nosti mi
nebola umoZznena.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 2 Kanalizacia

Koéd 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 mernu jednotku: 920/30,1260 = 30,54 €/bm

Pocet mernych jednotiek: 7 bm
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: key = 3,780
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 [%]

Kanaliza¢na pripojka

1987

37

23

60

61,67

38,33
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Znalec: Ing. Pavel Jurko

Cislo posudku: 150 / 2024

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 7 bm * 30,54 €/bm * 3,780 * 0,95 767,68
Technicka hodnota 38,33 %z 767,68 € 294,25

2.2.8 Vonkajsia prava: Zumpa

Zumpa Zbeténova vybudovana na ohodnocovanom pozemku.
Pri ohodnoteni vychadzam z podkladov od objednavatel'a - poskytnutého ZP ¢. 124/2013 vypracovaného
znalcom Ing. Milanom Vinklerom a zo zistenia z verejného priestranstva, nakol’ko obhliadka nehnutel'nosti mi

nebola umoznena.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 827 2 Kanalizacia

Kod KS: 2223 Miestne kanalizacie
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)
Bod:

Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku:
Pocet mernych jednotiek:

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien:
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv:

TECHNICKY STAV

3250/30,1260 = 107,88 €/m3 OP

2,50*2,50*1,50 = 9,38 m3 OP
keu = 3,780
kM = 0,95

2.5. Zumpa - beténova monoliticka aj montovana (JKSO 814 11)

Vypocet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim zZivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
Zumpa 1987 37 13 50 74,00 26,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 9,38 m3 OP * 107,88 €/m3 OP * 3,780 * 0,95 3633,78
Technicka hodnota 26,00 %z 3 633,78 € 944,78
2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY
Nazov Vychodiskova hodnota [€] | Technicka hodnota [€]
RD s.¢. 74 na parc.c.81/5 222 483,76 140 164,77
Plot od cesty 11 316,21 3168,54
Plot v zahrade 3403,17 952,89
Celkom za Ploty 14 719,38 4121,43
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Znalec: Ing. Pavel Jurko

Cislo posudku: 150 / 2024

Studna kopana 4 355,56 2 744,00
Spevnené plochy 3452,74 897,71
Pripojka plynu 557,36 312,12
Pripojka vodovodu 212192 551,70
Kanaliza¢na pripojka 767,68 294,25
Zumpa 3 633,78 944,78

Celkom za Vonkajsie apravy 10 533,48 3 000,56

Celkom: 252 092,18 150 030,76

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

Pri stanoveni vSeobecnej hodnoty objektu : Rodinny dom stp.¢.74 na parc.c. 81/5 a pozemky na parc. ¢.81/2
vo vymere 483 m2 zahrada, parc.¢. 81/3 vo vymere 414 m2 zastavana plocha a nadvorie a

parc.c. 81/5 vo vymere 119 m2 zastavana plocha a nddvorie zapisanéna LV ¢ 188 nachadzajice sa v obci
Uzovské Pekl'any, kat. izemie Uzovské Pekl'any , okres Sabinov za tcelom vykonu dobrovolnej drazby
podla zak.c. 527/2002 Z.z. o dobrovolI'nych drazbach v zneni neskorsich predpisov som vo vypoctoch pouzil
metodu polohovej diferenciacie, ktora sa mi javi ako najvhodnejsia na zistenie vSeobecnej hodnoty
nehnutelnosti, vzhl'adom k tomu, Ze zistend hodnota zohl'adiiuje idaje 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.

3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 STAVBY NA BYVANIE

Analyza polohy nehnutel'nosti :
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Znalec: Ing. Pavel Jurko Cislo posudku: 150 / 2024
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Uzovské Pekl'any su obec na Slovensku v okrese Sabinov. Obec je umiestnena v hlbokej doline okolitych vrchov
pohoria Bachuren. Dominantou obce je rimskokatolicky kostol VSetkych Svatych. Nadmorska vyska na konci
obce ma hodnotu 480 m.n.m, pricom najvyssi bod obce je lokalizovany pri vrchu Kamenna v nadmorskej vyske
810 m.n.m.[4l Kataster susediaci s obcami Jarovnice, Uzovsky Salgov, Rozkovany a Jakubova Vol'a tvoria
predovsetkym lesy, ktoré su tvorené jedl'obukovymi porastmi prechadzajicimi do porastov borovicovych. Lesné
porasty s ohranicené vysoko poloZenymi likami, z ktorych prameni mnozstvo pritokov Malej Svinky

V stcasanosti ma obec Uzovské Pekl'any cca. 470 obyvatelov.

Obcianska a technicka vybavenost:
Predajiia potravinarskeho tovaru
Pohostinské odbytové stredisko
Futbalové ihrisko, Posta
Rozvodna siet’ plynu
Zneskodinovany komunalny odpad
Materska skola a Zakladna skola

Vlokalite je rieSeny verejny rozvod zemného plynu a ELI.
Kanalizacia zaustena do vlastnej Zumpy, vodovod z vlastnej kopanej studne .
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Znalec: Ing. Pavel Jurko Cislo posudku: 150 / 2024

V predmetnej lokalite verejna kanalizacia a verejny vodovod niesu rieSené .
Terén je rovinaty .
Doprava autobusova .

Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:
Ohodnocovany RD je v Case obhliadky obyvany .
Vyuzitie RD v case obhliadky na byvanie .

Iné vyuzitie RD sa nepredpoklada.

Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzZivanim nehnutel'nosti:

Pripadné rizika st uvedené v LV v ¢asti Tarchy :

Vlastnik poradové ¢islo 1

Zmluva o zriadeni zaloZného prava 283903/Zal/1, ¢ V 852/2013, pre Ceskoslovenska obchodna banka, a.s., ICO:
36854140, Michalska 18, 815 63 Bratislava, na nehnutel'nosti: pozemok parcela C KN 81/2,81/3,81/5 a stavba
s.C.74 na parcele C KN 81/5 pod B1 v podiele 1/1.

Vlastnik poradové ¢islo 1

Exekuc¢ny prikaz na vykonanie exekucie zriadenim exekuc¢ného zaloZného prava zo dna 12.09.2022, ¢.78EX
723/22-6, od exekutorského uUradu Humenné, sidnym exekiutorom JUDr. Jozef Karas opravnenému
Vychodoslovenska energetika a.s., Mlynska 31, 042 91 Kosice, ICO: 44483767 na pozemKy registra CKN parc.c.
81/2, 81/3, 81/5 a stavba s.¢.74 na parcele C KN 81/5, na podiel 1/1 (por.c.1), Z-1928/2022 - cislo zmeny
83/2022

Pri obhliadke neboli zistené iné rizikd a skutocnosti obmedzujice vyuzitie ohodnocovanej nehnutelnosti.

Zdodvodnenie vypoctu koeficientu polohovej diferenciacie:

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

V zmysle metodiky vypoctu vieobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb, ktort spracoval Ustav stiidneho
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. Orientacia hlavnych miestnosti JZ - JV.

Dopyt v porovnani s ponukou v predmetnejlokalite je nizsi . Terénje rovinaty.

Vzhl'adom na polohu, typ nehnutelnosti, kvalitu pouzitych stavebnych materialov, dopyt po nehnutelnostiach v
danej lokalite je vo vypocte uvaZované s priemernym koeficientom polohovej diferenciacie vo vyske 0,36 .

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,36

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
I. trieda I1I. trieda + 200 % = (0,360 + 0,720) 1,080
II. trieda Aritmeticky priemer I. a IIl. triedy 0,720
III. trieda Priemerny koeficient 0,360
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a IIl. triedy 0,198
V. trieda I1I. trieda - 90 % = (0,360 - 0,324) 0,036
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Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Vaha Vysledok

Cislo Popis/Zd6vodnenie Trieda Kepi o Kepr*vi

Trh s nehnutel'nostami
1 IV. 0,198 13 2,57
dopyt v porovnani s ponukou je nizsi

Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vztah k centru obce

Casti obce, mimo obchodného centra, hlavnych ulic a = 0,720 30 21,60

vybranych sidlisk

Sucasny technicky stav nehnutel'nosti
3 I1. 0,720 8 5,76
nehnutel'nost nevyzaduje opravu, len beznt udrzbu

Prevladajica zastavba v okoli nehnutel'nosti
4 L 1,080 7 7,56
objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod.

PrisluSenstvo nehnutel'nosti
5 11 0,360 6 2,16
bez dopadu na cenu nehnutel'nosti

Typ nehnutel'nosti

6 priemerny - dom v radovej zastavbe, atriovy dom - s IL. 0,360 10 3,60
predzahradkou, dvorom a zahradou, s dobrym dispozi¢nym
rieSenim.

Pracovné mozZnosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

dostato¢nd ponuka pracovnych moznosti v dosahu dopravy, L BBy E O

nezamestnanost do 10 %

Skladba obyvatel'stva v mieste stavby
8 L. 1,080 6 6,48
malé hustota obyvatel'stva

Orientacia nehnutel'nosti k svetovym stranam
9 1. 0,720 5 3,60
orientdcia hlavnych miestnosti k JZ - JV

Konfiguracia terénu
10 L 1,080 6 6,48
rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5%

Pripravenost inzinierskych sieti v blizkosti stavby

11 II1. 0,360 7 2,52

elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanalizacia do
Zumpy

Doprava v okoli nehnutel'nosti
12 IV. 0,198 7 1,39
zeleznica, alebo autobus

Obé¢. vybav.(drady,skol.,zdrav.,obchody,sluzby,kultira)

13 obecny urad, posta, zakladna $kola, zdravotné stredisko, I1I. 0,360 10 3,60
kultirne zariadenie, zakladna obchodna siet' a zakladné
sluzby

Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby
14 I11. 0,360 8 2,88
les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti do 1000 m

15 |Kvalita Zivot. prostr. v bezprostrednom okoli stavby L. 1,080 9 9,72
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bez akéhokol'vek poskodenia ovzdusia, vodnych tokov, bez
nadmernej hlu¢nosti
Moznosti zmeny v zastavbe-tizem.rozvoj,vplyv na nehnut.
16 I1. 0,360 8 2,88
bez zmeny
Moznosti d'alSieho rozsirenia
17 rezerva plochy pre d’al$iu vystavbu az trojnasobok sucasnej V. 1pe 4 Lo
zastavby
Dosahovanie vynosu z nehnutel'nosti
18 V. 0,036 4 0,14
nehnutel'nosti bez vynosu
Nazor znalca
19 I11. 0,360 20 7,20
priemerna nehnutel'nost’
Spolu 180 98,01
VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep =98,01/ 180 0,545
Vseobecnd hodnota VSHs = TH * kep = 150 030,76 € * 0,545 81 766,76 €

3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.2.1.1 Identifikacia pozemku: zastavana plocha a nadvorie , zahrada

POPIS

Predmetom ohodnotenia su parcely:
-parc.t. KNC 81/2 vovymere 483 m2 zahrada

- parc.t. KNC 81/3 vovymere 414 m2 zastavand plocha a nadvorie
-parc.c. KNC 81/5 vovymere 119 m2 zastavana plocha anadvorie

zapisané na LV ¢. 188 zo diia 3.9.2024 nachadzajtice sav obci Uzovské Peklany, kat. izemie Uzovské
Pekl'any, okres Sabinov .

Parcely sa nachadzaji v zastavanom uzemi obce .

Ohodn

ocované pozemKky si umiestnené pri miestnej asfaltovej komunikacii

obce cca.120 m.

mimo centra obce do centra

V lokalite v ktorej sa nehnutel'nost nachadza su vybudované inZinierske siete - ELI a verejny rozvod zemného

plynu. Terén je rovinaty az mierne svahovity . Doprava autobusova.

Pri ohodnoteni vychadzam zjednotkovej vychodiskovej hodnoty pozemkov 3,32 €/ m2 obce Uzovské
Pekl'any ato vzmysle prilohy ¢&. 3 vyhlasky MS SR ¢. 213 zo dita 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 .
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Vypocitand hodnota podl'a mojho nazoru objektivne vystihuje skuto¢nua predajnost pozemkov , vzhladom na
ich polohu, vyuZitie a vzhladom na vzdialenost od okresného mesta Sabinov .

Parcela Druh pozemku ) Spolu Spoluvla.stmcky Vymera
vymera [m2] podiel [m2]
81/2 zahrada 483,00 1/1 483,00
81/3 zastavana plocha a nadvorie 414,00 1/1 414,00
81/5 zastavana plocha a nadvorie 119,00 1/1 119,00
3£I(:::ra 1 016,00
Obec: Uzovské Pekl'any
Vychodiskova hodnota: VHwm = 3,32 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks 2. . g ’ . 2
- . . 2. stavebné uzemie obci do 5 000 obyvatel'ov, priemyslové a
koef1c1:1tz\;i(ie:becne] polnohospodarske oblasti obci a miest do 10 000 obyvatel'ov 2
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym
K vybavenim,
Koeficient inte‘;lzi witia | rekreacné stavby na individualnu rekreaciu, 1,02
tyvy - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, skolstvo, zdravotnictvo, Sport so
Standardnym vybavenim
- ko , 2. obce so Zelezni¢nou zastavkou alebo autobusovou primestskou dopravou,
koeficient dopravnych 5 iy 0,85
vztahov doprava do mesta eSte vyhovujtica
kr
koeficient funkéného 3. plochy obytnych a rekreacnych uzemi (obytna alebo rekreac¢na poloha) 1,30
vyuZzitia izemia
ki . , . , L . . S
o e 3. dopra vyb.avenost (mozZnost napojenia najviac na tri druhy verejnych sieti, 1,30
infrastruktiry pozemku napriklad miestne rozvody vody, elektriny, zemného plynu)
kz 2 O mer z o o ; 2
e e 3. [??zerr'lk}f s vyrazne zvySenym zaujmom o kiipu, ak to nebolo zohl'adnené v 2,90
faktorov zvysenej vychodiskovej hodnote
kr
koeficient redukujucich | 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 0,90 * 1,02 * 0,85 *1,30 * 1,30 * 2,90 * 1,00 3,8243
Jednotkova vSeobecna hodnota pozemku VSHw; = VHw * kep = 3,32 €/m2 * 3,8243 12,70 €/m?2
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VYHODNOTENIE

Nazov Vypocet VsSeobecna hodnota [€]
parcela & 81/2 483,00 m2 * 12,70 €/m2 * 1/1 6 134,10
parcela & 81/3 414,00 m2 * 12,70 €/m2 * 1/1 5 257,80
parcela & 81/5 119,00 m2 * 12,70 €/m2 * 1/1 1511,30
Spolu 12 903,20

[1I. ZAVER

ZAKLADNE UDAJE

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

Pri spracovani znaleckého posudku za ticelom vykonu dobrovol'nej drazby podl'a zak.¢. 527/2002 Z.z. o
dobrovol'nych drazbach v zneni neskorsich predpisov bolo prihliadnuté na tie okolnosti, ktoré mézu ovplyvnit
cenu nehnutel'nosti. Bolo prihliadnuté na miestne okolnosti z titulu izemnoplanovacich 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 idaje. Znalec nezodpoveda za skryté resp. zamlc¢ané nedostatky,
ktoré sa nedalo zistit pocas obhliadky z technickej a pravnej dokumentacie, alebo ktoré vyplynuli z neuvedenych
alebo zamlcanych skutocnosti. Po dostatocnom preukazani vyssie uvedenych skutocnosti alebo inych
nedostatkov, sa vSeobecna cena urcena 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 stiidneho
inzinierstva Zilina : www.usi.sk.

Nehnutel'nost:

Rodinny dom sup.¢.74 naparc.t.81/5 a pozemky na parc. ¢.81/2 vo vymere 483 m2 zdhrada, parc.¢. 81/3
vo vymere 414 m2 zastavana plocha a nadvorie a parc.¢. 81/5 vo vymere 119 m2 zastavana plocha a nadvorie
zapisané na LV €. 188 nachadzajtce sa v obci Uzovské Pekl'any, kat. izemie Uzovské Pekl'any , okres
Sabinov za G¢elom vykonu dobrovol'nej drazby podl'a zak.c. 527/2002 Z.z. o dobrovol'nych drazbach v zneni
neskorsich predpisov.

Hlavné stavby:

Nazov JKSO OP (m3) ZP (m2) Pocet podlazi
RD s.¢. 74 naparc.c. 81/5 0,00 118,19 3
Pozemky:
Nazov pozemku Cislo parcely Vymera (m2)
zéhrada 81/2 483,00
zastavand plocha a nadvorie 81/3 414,00
zastavand plocha a nadvorie 81/5 119,00
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OTAZKY A ODPOVEDE

Znaleckou ulohou bolo stanovit vseobecnu hodnotu rodinného domu sup.c.74 naparc.c. 81/5 a pozemKky na
parc. €. 81/2 vo vymere 483 m2 zdhrada, parc.¢. 81/3 vo vymere 414 m2 zastavand plocha a nadvorie a parc.cC.
81/5 vo vymere 119 m2 zastavana plocha a naddvorie zapisané na LV ¢. 188 nachadzajice sa v obci Uzovské
Pekl'any, kat. izemie Uzovské Pekl'any, okres Sabinov za ucelom vykonu dobrovol'nej drazby podl'a zdkona
€.527/2002 Z.z. o dobrovolI'nych drazbach v zneni neskorsich predpisov.

REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov Vseobecna hodnota [€]
Stavby
RD s.¢. 74 naparc.¢.81/5 76 389,80
Plot od cesty 1726,85
Plot v zahrade 519,33
Spolu za Ploty 2 246,18
Studia kopana 1495,48
Spevnené plochy 489,25
Pripojka plynu 170,11
Pripojka vodovodu 300,68
Kanaliza¢na pripojka 160,37
Zumpa 514,91
Spolu za Vonkajsie apravy 1635,31
Spolu stavby 81 766,76
Pozemky
zahrada - parc. €. 81/2 (483 m2) 6 134,10
zastavana plocha a naddvorie - parc.¢.81/3 (414 m?) 5257,80
zastavana plocha a nadvorie - parc. ¢.81/5 (119 m?) 1511,30
Spolu pozemky (1 016,00 m2) 12 903,20
Vseobecna hodnota celkom 94 669,96
VSeobecna hodnota zaokruhlene 94 700,00
VSeobecna hodnota slovom: DevitdesiatStyritisicsedemsto Eur
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MIMORIADNE RIZIKA

Pripadne rizika su uvedené v LV €. 188 v casti tarchy:

Zmluva o zriadenf zaloZného prava 283903 /Zal/1, & V 852/2013, pre Ceskoslovenska obchodna banka, a.s., ICO:
36854140, Michalska 18, 815 63 Bratislava, na nehnutel'nosti: pozemok parcela C KN 81/2,81/3,81/5 a stavba
s.¢.74 na parcele C KN 81/5 pod B1 v podiele 1/1.

Vlastnik poradové ¢islo 1

Exekucny prikaz na vykonanie exekicie zriadenim exekucného zalozného prava zo dina 12.09.2022, ¢.78EX
723/22-6, od exekutorského dradu Humenné, sidnym exekitorom JUDr. Jozef Karas opravnenému
Vychodoslovenska energetika a.s., Mlynska 31, 042 91 Kosice, ICO: 44483767 na pozemky registra CKN parc.¢.
81/2, 81/3, 81/5 a stavba s.¢.74 na parcele C KN 81/5, na podiel 1/1 (por.¢.1), Z-1928/2022 - ¢islo zmeny
83/2022

Pri obhliadke neboli zistené iné rizikd a skuto¢nosti spojené s uzivanim ohodnocovanej nehnutelnosti .

V Kendiciach, diia 03.09.2024 Ing. Pavel Jurko
znalec

[V. PRILOHY

1 - Pisomna objednavka zo diia 19.7.2024 vydal Auk¢na spoloc¢nost s.r.o Bratislava

2 - Vypis z katastra nehnutel'nosti, vypis z listu vlastnictva ¢. 188, k.u. Uzovské Pekl'any, vytvoreny cez
katastralny portal zo dna 3.9.2024

3 - Kopia z katastralnej mapy, k.4. Uzovské Pekl'any vytvorena cez katastralny portal diia 3.9.2024

4 - Potvrdenie o zaciatku uzivania RD vydané obcou Uzovské Peklany zo dna 24.5.2013

5-Pbdorys 1.NP, podorysny nacrt suterénu a 2.NP ohodnocovaného RD

6 - Fotodokumentacia nehnutel'nosti vykonana pri obhliadke diia 12.8.2024 o0 8:00 hod len z verejného
priestranstva a z vonkajSej casti dvora
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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 c¢islom 150/2024.

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 ddajov poskytnutych zadavatelom a tidajov ziskanych z verejnych zdrojov.
V pripade predloZenia novych tidajov, ktoré majd vplyv na zavery znaleckého posudku, méze 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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