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ZNALECKY POSUDOK
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Vo veci:
1/Stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti zapisanych na LV €. 3890 vedenom Okresnym tiradom PresSov -
Katastralny odbor, Okres: PreSov, Obec: PRESOV, Katastralne Gzemie: Solivar, a to:

- Rodinny dom sp. €. 1029 postaveny na parcele reg. C-KN ¢. 559/2

- Garaz, sup. ¢. 14426, postavena na parcele reg. C-KN ¢. 559/4

- Garaz, sup. ¢. 14426, postavena na parcele reg. C-KN ¢. 560/2

- parcela registra C-KN parc. ¢. 559/1 zastavana plocha a nadvorie o vymere 179 m?

- parcela registra C-KN parc. ¢. 559/2 zastavana plocha a nadvorie o vymere 124 m?

- parcela registra C-KN parc. ¢. 559/4 zastavana plocha a nadvorie o vymere 14 m?

- parcela registra C-KN parc. ¢. 560/1 zdhrada o vymere 58 m?

- parcela registra C-KN parc. ¢. 560/2 zastavana plocha a nddvorie o vymere 31 m?
- pre ucely vykonu zaloZného prava formou dobrovol'nej drazby nehnutel'nosti podl'a zak. ¢. 527/2002 Z.z, o
dobrovol'nych drazbach v zneni neskorsich predpisov
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Znalec: Ing. Eva Hakajovd Cislo posudku: 01/2021

I. UOVODNA CAST

1.1. Uloha znalca:

1/Stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti zapisanych na LV ¢. 3890 vedenom Okresnym uradom PreSov -
Katastralny odbor, Okres: Presov, Obec: PRESOV, Katastralne Gzemie: Solivar, a to:

- Rodinny dom stp. ¢. 1029 postaveny na parcele reg. C-KN ¢. 559/2

- Garaz, sup. €. 14426, postavena na parcele reg. C-KN ¢. 559/4

- Garaz, sup. €. 14426, postavena na parcele reg. C-KN ¢. 560/2

- parcela registra C-KN parc. ¢. 559/1 zastavana plocha a nddvorie o vymere 179 m?

- parcela registra C-KN parc. ¢. 559/2 zastavana plocha a nddvorie o viymere 124 m?2

- parcela registra C-KN parc. ¢. 559/4 zastavana plocha a nddvorie o vymere 14 m?

- parcela registra C-KN parc. ¢. 560/1 zahrada o vymere 58 m?

- parcela registra C-KN parc. ¢. 560/2 zastavana plocha a nadvorie o vymere 31 m?2

- v zmysle vyhlasky Ministerstva spravodlivosti SR ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku, v
zneni jej noviel a vyhlaSky MS SR ¢.213/2017 Z.z., ktorou sa meni vyhlaska ¢. 492 /2004

< O O

1.2. Uéel posudku:
- pre ucely vykonu zadlozného prava formou dobrovol'nej drazby nehnutel'nosti podl'a zak. ¢. 527/2002 Z.z, o
dobrovol'nych drazbach v zneni neskorsich predpisov

1.3. Datum ku ktorému je znalecky posudok vypracovany ( rozhodujtci na zistenie stavebno-technického
stavu ohodnocovanych nehnutel'nosti):

21.02.2020 - prevedend bola prva obhliadka nehnutel'nosti

1.4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost ohodnocuje(datum vypracovania posudku):

03.01.2021

1.5. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku:

1.5.1. Dodané objednavatel'om:

» Objednavka na znalecky posudok: Sp.zn. DDHC 002/2020 zo diia 24.11.2020

« Vypis z katastra nehnutel'nosti, vypis z LV ¢. 3890, vytvoreny cez katastralny portal, zo diila 02.01.2021

» Képia katastralnej mapy, vytvorena cez katastralny portal, zo dita 02.01.2021

e Znalecky posudok ¢. 133/2013, vypracoval znalec Ing. Jan Pojezdala diia 26.11.2013 pre tcel tikonu zriadenia
zalozného prava na nehnutel'nosti v prospech financ¢ného ustavu Unicredit bank, a.s. Bratislava, pobocka PreSov
« Stavebné povolenie ¢islo: B/18094/2011-Se, zo dita 14.11.2011

« Potvrdenie vystavené OU M a MNV v Malej Ide: Rozhodnutie - uZivacie povolenie stavby zo diia 18.11.1970 - ako
doklad o veku stavby

e Nacrt podorysov 1.PP, 1.NP a 2.NP rodinného domu stp. ¢.1029 na parc. ¢. 559/2 a garaze sup. €. 14426 na parc.
¢.560/2 a 559/4, k.u. Solivar

1.5.2. Obstarané znalcom:

¢ Obhliadka, zameranie, zakreslenie a popis skutkového stavu ohodnocovanych nehnutel'nosti

« Urokové sadzby NBS - priemerna tirokova miera za rok 2020

¢ Ponuky prenajmov nehnutel'nosti z dostupnych realitnych portalov Bazos.sk, Nehnutel'nosti.sk

« Danl z nehnutel'nosti

« Poistenie nehnutel'nosti

e Najomna zmluva na byt v 1.NP

¢ Naklady na energie

e Podorysy podlazi rodinného domu sup. ¢. 1029

* Fotodokumentacia vyhotovena 21.02.2020

1.6.Pouzity pravny predpis:

- Vyhlaska MS SR 228/2018 Z.z. z 20. jula 2018, ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z. z. o znalcoch,
tlmo¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov

- VyhlaSka MSSR €. 213/2017 Z.z, ktorou sa meni vyhldSka MS SR ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty majetku v zneni vyhlasky ¢. 626/2007 Z. z., vyhlasky ¢. 605/2008 Z. z., vyhlasky ¢. 47/2009 Z. z. a
vyhlasky ¢. 254/2010 Z. z., ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z.z.o znalcoch, timo¢nikoch a prekladatel'och.
- Vyhlaska MS SR ¢. 492 /2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni vyhlasky ¢. 626/2007 Z.z,
vyhlasky ¢. 605/2008 Z.z., vyhlasky ¢. 47/2009 Z.z. a vyhlasky ¢. 254/2010 Z.z. / dalejlen Vyhl.)
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- Zakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoc¢nikoch a prekladatel’och a o zmene a doplneni niektorych zakonov

v zneni zdkona ¢. 93/2006 Z.z., zdkona €. 522/2007 Z.z., zdkona ¢. 520/2008 Z.z. a zdkona ¢. 390/2015 Z.z.
-Vyhlaska MS SR ¢. 490/2004 Z.z. ktorou sa vykonava zdkon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoc¢nikoch a
prekladatel’och a o0 zmene a doplneni niektorych zdkonov v zneni vyhlasky 500/2005 Z.z., vyhlasky 534/2008 Z.z.,
a vyhlasky ¢. 33/2009 Z.z. a vyhlasky ¢. 107/2016 Z.z.

-Zakon ¢. 50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorsich predpisov/stavebny zak./
-Vyhlagka MZP SR 453/2000 Z.z., ktorou sa vykonavajti niektoré ustanovenia stavebného zakona

-Opatrenie Statistického tradu Slovenskej republiky ¢ 323/2010 Z.z., ktorym sa vyhlasuje Klasifikacia stavieb.
-Vyhlagka Uradu geodézie, kartografie a katastra SR ¢ 461/2009 Z.z., ktorou sa vykonava zakon NR SR o katastri
nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam (katastralny zdkon) v zneni neskorsich
predpisov.

-Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoctu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb - USI Zilina, EDIS, 2001,
ISBN 80-7100-827-3.

-Vyhlaska Ministerstva financii SR ¢. 75/2008 Z. z., ktorou sa ustanovuju pravidla vykazovania, prepoctu a
zaokruhl'ovania peflaznych stim v stuvislosti s prechodom na euro na tcely Gétovnictva, dani a colné tcely

-STN 73 4301 Budovy na byvanie

-Faktura¢né a cenové indexy v stavebnictve vydané SU SR k II1. $tvrt'roku 2020 /aktualne v éase ohodnotenia/

- Zakon €. 527/2002 Z.z. o dobrovol'nych drazbach

1.7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov:
Zakladné pojmy
VSeobecna hodnota (VSH) - je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku dnu ohodnotenia, ktord by tieto mali dosiahnut na trhu v
podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujici aj predavajici budd konat s patricnou
informovanostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnitkou; obvykle vratane dane z
pridanej hodnoty.
Pre stanovenie v§eobecnej hodnoty nehnutel'nosti je v zmysle vyssie uvedenych cenovych predpisov
mozné pouZzit jednu alebo viacej zo Styroch nasledovnych metod :
- porovnavaciu met6édu
- kombinovanu metédu
- vynosovd metddu
- metddu polohovej diferenciacie
Porovnavacia metéda pouZiva pri stanoveni VSH transakény pristup, t.zn. na porovnanie je potrebny stibor aspoti
troch nehnutel'nosti. Porovnanie sa vykona na mernu jednotku (obstavany priestor, zastavanu plochu, podlahovu
plochu, dizku alebo na kus) a prihliada sa pri tom na odli$nosti porovnavanych objektov a ohodnocovaného
objektu.
Kombinovana metéda pouziva sa pri stavbach, ktoré si schopné dosahovat vynos formou prenajmu. Stanovenie
VSH sa vykona vahovym priemerom vynosovej hodnoty stavieb (bez vynosu z pozemkov) a technickej hodnoty
stavieb.
Vynosova metdéda pouZziva sa tiez pri pozemkoch, ktoré st schopné dosahovat vynos.
Metéda polohovej diferencicie sa pouZiva na stanovenie VSH stavieb alebo VSH bytov a nebytovych priestorov
pomocou koeficientu polohovej diferenciacie, ¢o je vlastne vyjadrenim technickej hodnoty nehnutelnosti a
zohl'adnenim jej umiestnenia v urcitom konkrétnom priestore a v konkrétnom case. Koeficient polohovej
diferenciacie vahovym priemerom zohladnuje vSetky faktory, ktoré maji vyznamny vplyv na hodnotu
nehnutelnosti (napr. trh s nehnutel'nostami a kdpna sila obyvatel'stva, poloha nehnutelnosti, jej technicky stav a
vybavenost, prislusenstvo k nehnutel'nosti, dopravna a obchodna infrastruktira a mnohé iné...).
Metdda vychadza zo zakladného vztahu:
VSHS=TH*kPD (€)
kde: TH - technicka hodnota stavieb (€),

kPD - koeficient polohovej diferenciacie, ktory vyjadruje pomer medzi technickou hodnotou a
vSeobecnou hodnotou ( na drovni s DPH )
Metoda polohovej diferenciacie je zaloZend na stanoveni vychodiskovej hodnoty (VH) a technickej hodnoty stavby
(TH)
Vychodiskova hodnota (VH) - je znalecky odhad hodnoty za ktord by bolo mozné rovnaku, resp. porovnatelni
nehnutelnost nadobudnut formou vystavby v ¢ase ohodnotenia (je teda bez odpoctu opotrebenia) a pocita sa ako
nasobok upravenej hodnoty preskimatelného rozpoctového ukazovatela a poc¢tu mernych jednotiek podla
vztahu:
VH =M x (RU x kCU x kV x KZP x kVP x kK x kM) {EUR}
kde: M - pocet mernych jednotiek KZP - koeficient zastavanej plochy
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RU - rozpoctovy ukazovatel KVP - koeficient vysky podlazi
kCU - koeficient narastu cien kK - koeficient konstruk¢no-materialovej charakteristiky
kV - koeficient vybavenosti kM - koeficient izemného vplyvu

Technicka hodnota (TH) - je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby, znizeny o hodnotu zodpovedajicu
vyske opotrebenia domu (stavby).
Technicky stav stavby (TS) - je percentualne vyjadrenie okamzitého stavu stavby.

1.8 Osobitné poziadavky objednavatel'a:

¢ Objednavatel' znaleckého posudku v pripade, Ze majitel nehnutel'nosti odmietne spristupnit nehnutelnost,
napriek pisomnej vyzve, ktort prevzal, poZaduje ohodnotit nehnutelnost podl'a ustanovenia §12, odst. 3, zdkona
€. 527/2002 Z.z. o dobrovol'nych drazbach v zneni noviel nehnutelnosti -" Ak osoba, ktora ma predmet drazby v
drzbe, neumozni vykonanie ohodnotenia predmetu drazby, ohodnotenie mozno vykonat z dostupnych udajov,
ktoré ma drazobnik k dispozicii." Vzhl'adom k tomu, Ze obhliadka nehnutelnosti by nebola umozZnena, znalec
postupuje nasledovnym spdésobom. Takto vykonany znalecky odhad hodnoty predmetu drazby je teda cenou
obvyklou v mieste a Case konania drazby, podla §12, odst.1 Zak. ¢. 527/2002 Z.z. o dobrovol'nych drazbach -
"Drazobnik zaisti ohodnotenie predmetu drazby podl'a ceny obvyklej v mieste a ¢ase konania drazby" a hodnota
nehnutelnosti v iom vyc¢islend moze sluzit ako vyvolavacia cena k drazbe nehnutel'nosti.

II. POSUDOK

1.VSEOBECNE UDAJE

1.1 Vyber pouzitej metody:

¢ Ohodnotenie je vykonané v sulade s prilohou ¢. 3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty majetku v zmysle jej noviel a vyhlasky MS SR ¢. 213/2017 Z.z., ktorou sa meni vyhlaska ¢. 492/2004. Vo
vypocCte su pouzité rozpoctové ukazovatele a metodické postupy stanovenia vSeobecnej hodnoty uvedené v
"Metodike vypoétu veobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb", vydanej USI ZU v Ziline.

« VSeobecna hodnota je vypocitana metédou polohovej diferenciacie. Vypocet vSeobecnej hodnoty porovnavanim
nie je mozné vykonat z dévodu nedostatku relevantnych podkladov pre dant lokalitu a konkrétny typ stavby, nie
je moZnost ziskania Statisticky vyznamného stiboru objektov vhodnych na porovnanie v danom mieste a ¢ase bez
relevantnych a identifikovatel'nych podkladov. Pouzitie kombinovanej met6dy nie je vhodné, nakol'’ko predmetom
ohodnotenia je nehnutelnost, ktord nie je schopna dosahovat primerany vynos formou prenajmu tak, aby bolo
mozné vykonat kombinaciu. Vypocet vychodiskovej a technickej hodnoty je vykonany v zmysle citovanej
vyhlasky a jej prilohy. Rozpoctové ukazovatele pouzité, publikované v ,, Metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty
nehnutelnosti a stavieb". Pri vypocte vychodiskovej hodnoty st pouZité koeficienty narastu cien stavebnych prac
podl'a aktualnych $tatistickych tidajov vydanych SU SR, platnych pre III. $tvrtrok 2020 /kcu=2,638/. Vo vypocte
uvazujem s technickym stavom a vybavenostou danych nehnutelnosti k ditumu obhliadky. Vypocet je
realizovany programom HYPO - KROS Zilina.

Ohodnotenie je vykonané v stilade s §12 zakona ¢. 527/2002 Zb. z.:, Ohodnotenie predmetu drazby:

(1) DraZobnik zaisti ohodnotenie predmetu drazby podl'a ceny obvyklej v mieste a ¢ase konania drazby. Ak ide o
nehnutelnost, podnik, jeho Cast’ alebo kultirnu pamiatku 3) alebo ak je vlastnikom predmetu drazby tzemny
samospravny celok alebo organ Statnej spravy, musi byt cena predmetu drazby urcena znaleckym posudkom,
11a) ktory nesmie byt v deni konania drazby starsi ako Sest mesiacov. Znalec ohodnoti aj zavady, ktoré v dosledku
prechodu vlastnictva alebo iného prava nezanikng, a upravi prislusnym spésobom odhad ceny.

(2) Vlastnik predmetu drazby, ako aj osoba, ktordA ma predmet drazby v drzbe, alebo ndjomca st povinni po
predchadzajicej vyzve v ¢ase urcenom v tejto vyzve umoznit vykonanie ohodnotenia, ako aj obhliadku predmetu
drazby. Doba obhliadky musi byt vo vyzve ustanovend s prihliadnutim na charakter draZenej veci, pri
nehnutelnosti spravidla tri tyZdne po odoslani vyzvy.

(3) Ak osoba, ktorA ma predmet drazby v drZzbe, neumoZni vykonanie ohodnotenia predmetu draZzby,
ohodnotenie mozZno vykonat z dostupnych udajov, ktoré ma drazobnik k dispozicii.

(4) Ak je navrhovatel'om drazby zalozny veritel, drazobnik zasle vlastnikovi predmetu drazby znalecky posudok,
11a) a to najneskor 30 dni pred diiom konania drazby.“

Pre ohodnotenie bude pouZitdA metéda polohovej diferenciacie. Pre vol'bu vychodzieho koeficientu polohovej
diferenciacie bude prihliadnuté k hodnotam a kipnym cendm nehnutel'nosti v danej lokalite v danom c¢ase. Na
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urcenie koeficientu polohovej diferenciacie boli pouZzité metodické postupy obsiahnuté v metodike USI. Princip je
zaloZeny na urceni hodnoty priemerného koeficientu predajnosti v nadviznosti na lokalitu a druh nehnutel'nosti,
z ktorého sa urcia Ciastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy. PouZzité priemerné koeficienty
polohovej diferencidcie vychadzaju z odbornych skusenosti. Nasledne je hodnotenim viacerych polohovych
kritérii ( zatriedenim do kvalitativhych tried) objektivizovana priemerna hodnota koeficientu polohovej
diferenciacie na vyslednt, platni pre konkrétnu hodnotent nehnutel'nost. Pri objektivizacii ma kazdé polohové
kritérium urceny svoj vplyv ( vahu ) na hodnotu.

1.2.1 Vlastnicke a evidenc¢né udaje:
Ohodnocované nehnutel'nosti st v katastri nehnutel'nosti evidované na liste vlastnictva ¢.3890 v k. 4. Solivar,
obec: PRESOV, okres: Presov. V popisnych tidajoch katastra st evidované nasledovne:

1.2.1.1 VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA ¢& 3890 zo diia 02.01.2021
CAST A: MAJETKOVA PODSTATA:
PARCELY registra "C "evidované na katastralnej mape :

Parcelné Vymera  Druh Spobsob Umiest. Pravny Druh
¢islo v m? pozemku VYUZ. p. pozemku vztah chr. n.
559/1 179 zastavana plocha a nadvorie 18 1

559/2 124 zastavana plocha a nadvorie 15 1

559/4 14 zastavana plocha a nadvorie 16 1

560/1 58 zahrada 4 1

560/2 31 zastavana plocha a nadvorie 16 1

Legenda: Kéd sp6sobu vyuzivania pozemku:

15 - Pozemok na ktorom je postavena bytova budova oznacena supisnym cislom

18 - Pozemok, na ktorom je dvor

4 - Pozemok prevazne v zastavanom Uzemi obce alebo v zdhradkarskej osade, na ktorom sa pestuje zelenina,
ovocie, okrasna nizka a vysoka zelen a iné pol'nohospodarske plodiny

16 - Pozemok, na ktorom je postavena nebytova budova oznacend stipisnym ¢islom

Kéd umiestnenia pozemku:

1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom uzemf obce

Stavby :

Sapisné Na parcele Druh Popis Druh Umiest.
Cislo Cislo stavby stavby chr.n. stavby
1029 559/2 10 Rodinny dom 1
14426 559/4 7 garaz 1
14426 560/2 7 garaz 1
Legenda:

Kéd druhu stavby:

7 - Samostatne stojaca garaz

10 - Rodinny dom

Kéd umiestnenia stavby:

1 - Stavba postavena na zemskom povrchu

CAST B. VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY:

Uéastnik pravneho vztahu: Vlastnik

1 ECOMAX, s.r.o., Fraria Krdl'a 4636/3, Presov, PSC 080 01, SR

1CO: Spoluvlastnicky podiel : 1/1

Titul nadobudnutia:

V 7037/2012 - Kdpna zmluva - PVZ 32/13

7Z.1101/2016 - Rozhodnutie o urceni stpisného ¢isla V./DK./2015/4204/14426/R/Dz zo dna 17.3.2015,
Kolauda¢né rozhodnutie B/17668/2013-Ko/306 zo diia 4.3.2014, GP ¢. G1 - 2021/2014 overeny dna 18.2.2014 -
pvz 272/16

Z.4635/2020 - Osvedcenie N 249/2020 o priebehu a vykonani dobrovol'nej drazby zo dita 21.7.2020 - netispes$na,
¢islo zmeny 750/20

Poznamka:

-P 195/2020 - Exekucny prikaz 192EX 86/20 zo dia 14.8.2020 na vykonanie exekucie predajom a zriadenim
exeku¢ného zaloZného prava, od: Mgr. Juraj Voloch, Sov. hrdinov AB/524, 089 01 Svidnik, na parcely CKN 559/1,
559/2,559/4,560/1, 560/2, rodinny dom s.¢.1029 na parcele CKN 559/2, garadz s.¢. 14426 na parcelach CKN
559/4,560/2 v podiele 1/1 vlastnika pod B1 - ¢islo zmeny 759/2020
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-P196/2020 - Upovedomenie 192EX 86/20 zo diia 13.8.2020 o spOsobe vykonania exektcie predajom a
zriadenim exekuc¢ného zalozZného prava, od: Mgr. Juraj Voloch, Sov. hrdinov AB/524, 089 01 Svidnik, na parcely
CKN 559/1,559/2, 559/4,560/1,560/2, rodinny dom s.¢. 1029 na parcele CKN 559/2, garaz s.c. 14426 na
parcelach CKN 559/4, 560/2 v podiele 1/1 vlastnika pod B1 - ¢islo zmeny 760/2020

-P 7/2020 - Oznamenie o zacati vykonu zalozného prava D3/2019 zo dia 08.01.2020 k V5851/2016 pre: OTP
Banka Slovensko, a.s., Stirova 5, 813 54 Bratislava, IC0: 31318916, na parcely CKN 559/1, 559/2, 559/4,560/1,
560/2, rodinny dom s.¢. 1029 na parcele CKN 559/2, garaz s.¢. 14426 na parcelach CKN 559/4, 560/2. - ¢islo
zmeny 47/2020

CAST C: TARCHY

-V 5851/2016 - Zmluva o zriadeni zaloZného prava ¢. 5006/16/037-ZZ-01 v prospech: OTP Banka Slovensko, a.s.,
1€0: 31318916, Stdrova 5, 813 54 Bratislava, na parc. C KN 559/1, 559/2,559/4,560/2 a rodinny dom s.¢.-1029
na parc. C KN 559/2, garaz-s.c. 14426 na parc. C KN 559/4 a 560/2, vklad povoleny dia 2.9.2016, - 800/16,
529/17

-Z.4381/2020 - Exekucny prikaz 192EX 329/20 zo dia 14.7.2020 o zriadeni exeku¢ného zalozného prava, od:
Mgr. Juraj Voloch, Sov. hrdinov AB/524, 089 01 Svidnik, na parcely CKN 559/1, 559/2,559/4, 560/1, 560/2,
rodinny dom s.¢. 1029 na parcele CKN 559/2, garaz s.¢. 14426 na parcelach CKN 559/4, 560/2 v podiele 1/1
vlastnika pod B1 - ¢islo zmeny 670/2020

-Z.5306/2020 - Exekucny prikaz 192EX 86/20 zo dita 14.8.2020 na vykonanie exekucie predajom a zriadenim
exekucného zalozného prava, od: Mgr. Juraj Voloch, Sov. hrdinov AB/524, 089 01 Svidnik, na parcely CKN 559/1,
559/2,559/4,560/1, 560/2, rodinny dom s.¢. 1029 na parcele CKN 559/2, garaz s.¢. 14426 na parcelach CKN
559/4,560/2 v podiele 1/1 vlastnika pod B1 - ¢islo zmeny 759/2020

-Z.5307/2020 - Upovedomenie 192EX 86/20 zo diia 13.8.2020 o spdsobe vykonania exektcie predajom a
zriadenim exekuc¢ného zalozného prava, od: Mgr. Juraj Voloch, Sov. hrdinov AB/524, 089 01 Svidnik, na parcely
CKN 559/1,559/2,559/4,560/1, 560/2, rodinny dom s.¢. 1029 na parcele CKN 559/2, gardz s.c. 14426 na
parcelach CKN 559/4, 560/2 v podiele 1/1 vlastnika pod B1 - ¢islo zmeny 760/2020

Iné udaje: Bez zapisu

1.3.1. Udaje o obhliadke predmetu postidenia:

e Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim a zameranim bola vykonand 21.02.2020 za ucasti konatela
spolo¢nosti ECOMAX pana Tomasa MiZzenka a znalkyne, a nasledne bola zvoland obhliadka 16.12.2020, ktora
nebola umoznena. Predpokladd sa nezmeneny technicky stav, ¢o je evidentné aj z vonkajSej obhliadky dia
16.12.2020. Dna 21.02.2020 bola vykonand obhliadka vSetkych vnutornych priestorov domu, vonkajsich
priestorov, vonkajsich Uprav a pozemkov. Pri obhliadke bolo vykonané - popis, zameranie, zakreslenie
skutkového stavu a nafotenie nehnutel'nosti. Skutkovy stav nehnutel'nosti je zdokumentovany v prilohach tohto
znaleckého posudku.

1.4.1. Technicka dokumenticia:

e Pri obhliadke diia 21.02.2020 bola poskytnuta potrebna projektovd dokumentacia. Skutkovy stav bol zisteny
premeranim pddorysov a je v sulade s projektovou dokumentaciou, tvori prilohu znaleckého posudku. Vek
stavby je stanoveny na zaklade dokladu o veku rodinného domu - stavebného povolenia a kolaudac¢ného
rozhodnutia. Zivotnost’ a opotrebovanie je stanovené linedrnou metédou.

1.5.1. Udaje katastra nehnutel'nosti:

Poskytnuté, pripadne znalcom ziskané udaje z katastra nehnutelnosti, LV ¢. 3890 a katastrdlna mapa boli
porovnané so skutonym stavom. Neboli zistené rozdiely v popisnych a geodetickych idajoch katastra. Rodinny
dom sup. ¢. 1029, garaz sup. €. 14426 a pozemky registra C-KN parc. ¢. 559/1, 559/2, 559/4, 560/1 a 560/2 su
evidované na LV ¢. 3890.

Rodinny dom sup. ¢. 1029, garaz sup. ¢. 14426 a pozemKy registra C-KN parc. ¢. 559/1, 559/2, 559/4, 560/1 a
560/2 su zakreslené na katastralnej mape. Podorys rodinného domu a garaze je v stilade s katastralnou mapou.

1.6.1. Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré st predmetom ohodnotenia:
* Rodinné domy - rodinny dom stpisné ¢islo 1029 na parc. ¢. 559/2
e Gardze - garaz sup. ¢. 14426 na parc. ¢. 559/4 ana p.¢. 560/2
» Ploty - plotcelny - brana a branka na parc. ¢. 559/1
- oplotenie pozemku z pletiva
» Stude - studna kopana
* VonkajSie ipravy:
- vodovodna pripojka
- kanalizac¢na pripojka
- plynova pripojka
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- elektricka pripojka

- spevnené plochy zo zdmkovej dlazby

* Pozemky

- parcela registra C-KN parc. ¢. 559/1 zastavana plocha a nddvorie o vymere 179 m?
- parcela registra C-KN parc. ¢. 559/2 zastavana plocha a nadvorie o vymere 124 m?
- parcela registra C-KN parc. ¢. 559/4 zastavana plocha a nadvorie o vymere 14 m?2
- parcela registra C-KN parc. ¢. 560/1 zahrada o vymere 58 m?

- parcela registra C-KN parc. ¢. 560/2 zastavana plocha a nadvorie o vymere 31 m?2

1.7.1. Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom ohodnotenia:
* Nenachadzaju sa

2. VYPOCET TECHNICKE] HODNOTY

2.1 RODINNE DOMY
2.1.1 Rodinny dom sup. ¢. 1029, na parc. ¢. 559/2, k.u. Solivar, PreSov

POPIS STAVBY:

Rodinny dom stp. €. 1029 je situovany v zastavanom uzemf krajského mesta PreSov, v zastavbe rodinnych domov
na parcele €. 559/2 ako samostatne stojaci dom s dvorom a prisluSenstvom, v mestskej Casti Solivar, na ulici
Jiraskova €. 7, vo vzdialenosti cca 2,0 km od centra mesta, v zastavbe rodinnych domov podobného vyhotovenia,
ktoré slazia na celoro¢né byvanie, v tesnej blizkosti ulice Jiraskova. Objekt je pristupny z miestnej asfaltovej
cestnej komunikacie z ulice Jirdskova. Jednd sa o stavbu s dvoma nadzemnymi podlaziami, Ciastocne
podpivni¢enti s plochou dvojplaétovou strechou. Pddorys je obdiZnikového tvaru, ku ktorému sa napaja
schodiskovy priestor. Stavba je postavena na rovinatom teréne s ¢elnou orientdciou na svetovd stranu sever.
Hlavny vstup do rodinného domu je z bocnej strany, orientovany na vychod. Rodinny dom je napojeny na ELI z
verejnej elektrickej NN siete zemnou kablovou pripojkou, napojeny na kanalizaciu, plynovod a vodovod. Vo
dvore na parc. ¢.559/4 a 560/2 sa nachadza garaz pre dve motorové vozidla. Cely obsluzny dvor je povrchovo
upraveny zamkovou beténovou dlazbou. Rodinny dom pozostava z dvoch samostatnych bytovych jednotiek.
Rodinny dom spiiia podmienku pre rodinné domy, pretoZe z podlahovej plochy vietkych miestnosti pripadaji
aspon 2/3 pre byty a sticasne je viac ako polovica podlahovej plochy urcena na byvanie.

V stcasnosti v 2.NP je zriadena kancelaria firmy Ecomax.

Zatriedenie stavby: KS 112 1 - Dvojbytové budovy ( JKSO 803 7 Domy rodinné dvojbytové ), index koeficientu
cenovej urovne, posledny zndmy ku diiu ohodnotenia je 2,638 pre odbor stavebnictvo ako celok, koeficient
uzemného vplyvu 1,08 pre krajské mestd. Vek stavby je stanoveny na zaklade Stavebného povolenia cislo:
B/18094/2011-Se zo dna 14.11.2011 a Kolauda¢ného rozhodnutia c¢islo: B/17668/2013-ko/306 zo dna
04.03.2014.

Povodny rodinny dom bol postaveny v roku 1943 a v roku 2012 bola zrealizovand celkova rekonstrukcia,
prestavba 1.PP a 1.NP a urobend nadstavba 2.NP s plochou strechou, vymeneny krov, stresna krytina s
klampiarskymi kons$trukciami ako aj pristavba schodiskovych priestorov jednotlivych podlazi. Objekt bol
skolaudovany v roku 2014. Rodinny dom je komplexne zrekonstruovany vo vybornom technickom stave.

Vek oplotenia a vonkajsich prav je stanoveny na zaklade zisteni a vypovede konatel'a pri miestnom Setreni.
TECHNICKY POPIS VYHOTOVENIA:

1. PODZEMNE PODLAZIE

Vyskyt a prevedenie konstrukcii na podlaZi je nasledovné: osadenie do terénu v priemernej hibke od 1 m do 2 m
so zvislou izolaciou, beténové murivo, prie¢ky tehlové, monolitické stropy ZB, dvere plastové, okna plastové s
izolatnym dvojsklom, schody - s povrchom nastupnice keramicka dlazba, podlaha - keramicka dlazba, ustredné
vykurovanie teplovodné s rozvodom bez ohl'adu na material radidtormi ocelovymi panelovymi typu Korad,
elektroinstalacia svetelna a motoricka, rozvod vody z plastového potrubia studenej a teplej vody z centralneho
zdroja, instalacia plynu - rozvod zemného plynu

Hodnotenie upravované koeficientom zastavanej plochy: k=120/ZP:

zdroj teplej vody zasobnikovy ohrieva¢ kombinovany plynovym kotlom (1ks). Zdroj vykurovania, kotol
ustredného vykurovania na plyn znacky Protherm v prevedeni turbo (1ks).

1. NADZEMNE PODLAZIE

Vyskyt a prevedenie konStrukcii na podlaZi je nasledovné: zaklady beténové s vodorovnou izolaciou, objekt
podpivniceny s vodorovnou izolaciou, murivo murované z tehadl v skladobnej hribke 30-40 cm, dodatoc¢ne
zateplené systémom Baumit, takZe uvazujem ako sendvicovd konstrukciu ( murivo - izolant -murivo, celkovy
tepelny odpot min. 2,0) deliace konstrukcie tehlové ( prieckovky, CDM), vnitorné omietky vapenné Stukové,
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stropy s rovnym podhladom ZB, strecha plocha dvojplastova, krytina plochej strechy z félii PVC, klampiarske
konstrukcie strechy uplné z pozinkovaného plechu - Zl'aby a zvody, ostatné klampiarske konStrukcie z
hlinikového plechu, fasddne omietky na baze umelych latok nad 2/3 omietanej plochy (4x), schody bez ohl'adu na
nosnu konstrukciu, s povrchom nastupnic z keramickej dlazby, dvere ramové s vypliiou, vchodové dvere plastové,
okna plastové s izolatnym dvojsklom, okenné Zzaluzie kovové, podlahy obytnych miestnosti si beténové s
nasl'apnou vrstvou laminatové plavajice podlahy, podlahy ostatnych miestnosti su z keramickej dlazby, Gstredné
vykurovanie teplovodné podlahové, elektroinstalacia svetelnd, rozvod televizny pod omietkou, zabezpecovacie
zariadenie, bleskozvod, rozvod vody z plastového potrubia studenej a teplej vody z centralneho zdroja, rozvod
zemného plynu.

Hodnotenie upravované koeficientom zastavanej plochy: k=120/ZP:

kanalizacia do verejnej siete z plastového potrubia. Vybavenie kuchyne: plynova varna doska, elektricka rura,
digestor, nerezové umyvadlo a 1x pakova batéria, kuchynska linka z materidlu na baze dreva diiky 1,8 bm.
Vybavenie kiipel'ne: samostatna sprcha, keramické umyvadlo 1x, vodovodné batérie 1x so sprchovou hlavicou, 2x
pakové z toho 1x v kuchyni, zachod - WC splachovaci so zabudovanou nadrzkou v stene, vnutorné obklady
kupelne 1x, okolo sprchy 1x, WC 1x a kuchyne pod linkou 1x. 2x vstavana skrinia, Elektricky rozvadzac s
automatickym istenim(1ks).

2. NADZEMNE PODLAZIE

Vyskyt a prevedenie konstrukcii na podlazi je nasledovné: murivo murované z tvarnic Yporv skladobnej hrubke
30-40 cm, ktoré boli dodatoc¢ne zateplené systémom Baumit, takZe uvaZujem ako sendvicovu konstrukciu (
murivo - izolant -murivo, celkovy tepelny odpot min. 2,0) , deliace konstrukcie tehlové ( prieckovky CDM),
vnatorné omietky vapenné Stukové hladké, stropy s rovnym podhladom drevené tramové, klampiarske
konstrukcie z hlinikového plechu, fasddne omietky na baze umelych latok nad 2/3 omietanej plochy (4x), dvere
ramové s vyplnou, okna plastové s izolatnym dvojsklom, zalizie kovové, podlahy obytnych miestnosti sa
beténové s naslapnou vrstvou PVC laminatové plavajtce, podlahy, ostatnych miestnosti su z keramickej dlazby,
elektroinstalacia svetelnd, ustredné vykurovanie teplovodné podlahové, elektroinstalacia svetelna, rozvod vody z
plastového potrubia studenej a teplej vody z centralneho zdroja, rozvody zemného plynu.

Hodnotenie upravované koeficientom zastavanej plochy: k=120/ZP:

kanalizacia - plastové potrubie. Vybavenie kuchyne: plynova varna doska, umyvacka riadu, digestor, vstavana
chladni¢ka, granitové umyvadlo a 1x pakova batéria, kuchynska linka z materialu na baze dreva dizky 7,0 bm.
Vybavenie kapelne: vaiia rohova plastova, sprchovaci kut, keramické umyvadlo 1x, vodovodné batérie 2x so
sprchovou hlavicou, 2x pakové z toho 1x v kuchyni, zdchod - WC splachovaci so zabudovanou nadrzkou v stene,
vnatorné obklady kupel'ne 1x, okolo vane 1x, sprchy 1x, WC 1x a kuchyne pod linkou 1x. sauna, 1x vstavana
skrina, balkén nad 5m2 1x.

Z dispozi¢ného hl'adiska:

1. PODZEMNE PODLAZIE:

- chodba, kotoliia, skladové priestory - dve pivnice, schodisko

1. NADZEMNE PODLAZIE:

- zadverie, chodba, schodisko, byt - dve izby, jedaleni - obyvacka, kuchynia, kipeltia s WC,

2. NADZEMNE PODLAZIE:

- schodiskovy priestor, chodba, priestranna hala prepojena s kuchyitiou, kipeliia, WC, sauna, balkén

Vzhl'adom na technicky stav a charakter objektu Zivotnost urcujem linedrnou met6dou.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 7 Domy rodinné dvojbytové
KS: 112 1 Dvojbytové budovy
MERNE JEDNOTKY
.. Zaciatok . .
2
Podlazie u¥ivania Vypocet zastavanej plochy ZP [m2] kazp
* * * * *
1 pp 1943 1,2*%(4,39%4,95+1,23*1,30+3,85*2,40+3,85 54,56
3,35)
1.PP 2012 1,2%((3,335+2,785)/2%6,25+3,46*1,28) 28,26
Spolu 1. PP 82,82 120/82,82=1,449
1.NP 1943 5,15*13,515+4,45%13,12 127,99
1.NP 2012 (3,735*2,785)/2%6,25 32,51
Spolu 1. NP 160,5 120/160,5=0,748
* * * *
1. Nadstavba 2014 2%2 13,515+4,45%13,12+(3,73572,785)/2% 14 49 120/160,49=0,748
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ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny po podlaziach na mernd jednotku m2 ZP podl'a zdsad uvedenych v pouzitom
kataldégu.

Bod |Polozka | 1LPP | 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 -
3 Podmurovka

3.8.b podpivn. do 3/4 ZP - priem. vySka 50-100 cm - omietana, Skarované tehlové murivo - 200 -
4 Murivo

4.3 z monolitického beténu 1250 - -

4.7 sendvicova konstrukcia (murivo-izolant-murivo, celkovy tepelny odpor min. 2,0) - 1270 1270
5 Deliace konStrukcie

5.1 tehlové (priec¢kovky, CDM, panelova konstrukcia, drevené) 160 160 @ 160
6 Vnutorné omietky

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

7.1.a s rovnym podhl'adom beténové monolit. [ prefabrikované 1040 1040 -

7.1.b s rovnym podhl'adom drevené tramové - - 760
9 Ploché strechy

9.3 dvojplastové - 445 -
11 Krytiny na plochych strechach

11.8 z félii PVC - 365 -
12 Klampiarske konstrukcie strechy

12.2.a z pozinkovaného plechu tplné strechy - 65 -
13 Klampiarske konstrukcie ostatné (parapety, markizy, balkony...)

13.3 z hlinikového plechu 25 25 25
14. Fasadne omietky

14.1.a S8krabany brizolit, omietky na baze umelych latok nad 2/3 - 260 | 260
15.  Obklady fasad

15.4.d umely kameni do 1/3 180 | 135 -
16 Schody bez ohl'adu na nosni konstrukciu s povrchom nastupnice

16.5 liate terazzo, beténova, keramicka dlazba 190 @ 190 -
17 Dvere

17.4 rdmové s vyplitou - 515 | 515

17.5 plastové plné alebo zasklené 570 - -
18 Okna

18.6 plastové s dvoj. s trojvrstvovym zasklenim 530 | 530 @ 530

19 Okenné Zaluzie

19.3 kovové - 300 @ 300
22 Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyii)

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

23.2 keramické dlazby 150 150 @ 150
24  Ustredné vykurovanie

24.1.b teplovod. s rozvod. bez ohl'adu na mat. a radidtormi - ocel. a vykurovacie panely 480 - -
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24.2.b podlahové teplovodné - 770 | 770
25 Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)

25.1 svetelnda, motoricka 280 - -

25.2 svetelna - 155 155
27 Rozvod televizny a radioantény (rozvod pod omietkou)

- vyskytujuca sa polozka - 80 80
28 Zabezpecovacie zariadenie (rozvod pod omietkou)

- vyskytujuca sa polozka - 135 | 135
29 Bleskozvod

- vyskytujuca sa polozka - 155 -
30 Rozvod vody

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

31.1 rozvod svietiplynu alebo zemného plynu 35 35 35

Spolu | 6075 | 8290 | 5935

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

33 Kanalizacia do verejnej siete alebo Zumpy alebo septika
33.2 plastové a azbestocementové potrubie (4 ks) - 20 20
34 Zdroj teplej vody
34.1 zasobnikovy ohrievac elektricky, plynovy alebo kombinovany s dstrednym vykurovanim

(1 ks) 65 | - | -
35 Zdroj vykurovania

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

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

36.1 sporak elektricky s elektrickou rirou a keramickou platriou (2 ks) - 200 | 200

36.5 umyvacka riadu (zabudovand) (2 ks) - 150 @ 150

36.6 chladnicka alebo mraznicka (zabudovanad) (2 ks) - 125 | 125

36.7 odsavac par (2 ks) - 30 30

36.9 drezové umyvadlo nerezové alebo plastové (2 ks) - 30 30

36.11 kuchynska linka z materidlov na baze dreva (za beZny meter rozvinutej $irky) (8.8 bm) - 99 385
37 Vnutorné vybavenie

37.4 vana plastova rohova alebo s virivkou (1 ks) - - 115

37.5 umyvadlo (2 ks) - 10 10

37.9 samostatna sprcha (2 ks) - 75 75
38 Vodovodné batérie

38.1 pakové nerezové so sprchou (3 ks) - 35 70

38.3 pakové nerezové (4 ks) - 40 40
39 Zachod

39.1 splachovaci so zabudovanou nadrzkou v stene (2 ks) - 80 80
40 Vnutorné obklady

40.2 prevaznej Casti kiipel'ne min. nad 1,35 m vysky (2 ks) - 80 80

40.4 vane (1 ks) - - 15

40.5 samostatnej sprchy (2 ks) - 20 20

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) (2 ks) - 15 15
41 Balkdn

41.1 vymery nad 5 m? (1 ks) - - 120
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43 Sauna
43.1 (1ks)
44 Vstavané skrine
44.1 (3 ks)
45 Elektricky rozvadzac
45.1 s automatickym istenim (2 ks)

- - 460
- 70 35
- 240 | 240

‘Spolu

| 400 | 13492345

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu =2,638

Koeficient vyjadrujuci tizemny vplyv: km=1,08

Podlazie IV}’!poéet RU na m2 ZP Hodnota RU [EUR/m?]
1. PP (6075 + 400 * 1,449)/30,1260 220,89

1.NP (8290 + 1349 * 0,748) /30,1260 308,67

1. Nadstavba (5935 + 2345 * 0,748)/30,1260 255,23
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Podlazie Zatiatok uzivania | V[rok] | T[rok] | Z[rok] of%l | TS[%I
1. PP 1943 78 22 100 78,00 22,00
1. PP - pristavba 2012 9 22 31 29,03 70,97
1. NP 1943 78 22 100 78,00 22,00
1. NP - pristavba 2012 22 31 29,03 70,97
1. Nadstavba 2014 22 29 24,14 75,86

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [EUR]
1. PP z roku 1943
Vychodiskova hodnota 220,89 EUR/m?*54,56 m2*2,638*1,08 34 335,94
Technicka hodnota 22,00% z 34 335,94 7 553,91
1. PP - pristavba z roku
2012
Vychodiskova hodnota 220,89 EUR/m?*28,26 m?*2,638*1,08 17 784,71
Technicka hodnota 7097%z 17 784,71 12 621,81
1. NP z roku 1943
Vychodiskova hodnota 308,67 EUR/m?*127,99 m2*2,638*1,08 112 556,09
Technicka hodnota 22,00%z112 556,09 24 762,34
1. NP - pristavba z roku
2012
Vychodiskova hodnota 308,67 EUR/m2*32,51 m2*2,638*1,08 28 589,72
Technicka hodnota 70,97% z 28 589,72 20290,12
1. Nadstavba z roku 2014
Vychodiskova hodnota 255,23 EUR/m?*160,49 m2*2,638*1,08 116 701,99
Technicka hodnota 75,86%z116 701,99 88 530,13
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VYHODNOTENIE VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY

Podlazie EOCHuESS o ho?;l?lt:]l Technicka hodnota [EUR]
1. podzemné podlaZie 52 120,65 20175,72
1. nadzemné podlazie 141 145,81 45052,47
1. nadstavba 116 701,99 88530,13
Spolu I 309 968,45 153 758,32

2.2 GARAZE PRE OSOBNE MOT. VOZIDLA
2.2.1 Garaz sup. ¢. 14426 na parc. ¢. 559/4 a 560/2

POPIS STAVBY:

Za rodinnym domom na parc.¢. 559/4 a 560/2 je zrealizovana stavba garaze sup. €. 14426 s pristupom z dvora.
Objekt sluzi na garazovanie dvoch osobnych motorovych vozidiel a uskladnenie stavebného materialu. Stavba
skolaudovana v roku 2014 na zaklade stavebného povolenia vydaného mestom PreSov v sulade s projektovou
dokumentaciou.

DISPOZICNE RIESENIE:

Stavba je prizemna, nepodpivni¢ena s pultovou strechou. Pddorys je obdiZnikovy. Stavba dispozi¢ne pozostava z
jednopriestorovej dvojgaraze.

TECHNICKY POPIS VYHOTOVENIA:

Na beténovych pasovych zakladoch ma stavba zvislé konstrukcie murované z beténovych tvarnic Ypor skladobnej
hriabky nad 10 do 30 cm. Zateplenie polystyrénom 10 cm, krov pultovy, krytina na krove z PVC fdlie Farafol,
klampiarske konstrukcie zI'abov a zvodov z pozinkovaného plechu, vonkajsie fasddne omietky st na baze umelych
latok a vnutorné omietky MV hladké. Okna plastové s izola¢énym dvojsklom. Podlahy beténové s povrchom
keramicka dlazba s vodorovnou izolaciou. Elektroinstalacia svetelnd a motorick, poistkové automaty. Vrata na
automatické otvaranie s dial’kovym ovladanim, rolovacie plastové. Objekt bez d’alSieho vybavenia a TZB.

Stavba je postavend v roku 2012. Zivotnost je stanovend podla Metodiky vypoétu vseobecnej hodnoty
nehnutelnosti a stavieb a stavebno-technického stavu na 80 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 812 6 Budovy pre garazovanie, opravy a udrzbu vozidiel, strojov a zariadeni
KS: 124 2 Garazové budovy
MERNE JEDNOTKY
Podlazie s Vypocet zastavanej ploch ZP [m2] k:
uzivania yp B v =
1.NP 2014 9,0*5,60 50,4 18/50,4=0,357
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod (Polozka Hodnota
2 Zaklady a podmurovka
2.3 bez podmurovky, iba zakladové pasy 615
3 Zvislé konStrukcie (okrem spoloénych)
3.2.b murované z pérobeténu (Siporex, Ytong, Ypor, Hebel...) hribky nad 15 do 30 cm 1255
3.7zatepl§nie obvodovych stien mineralnou vinou alebo polystyrénom minimalnej hribky 5 cm 310
alebo ekvivalent
4 Stropy
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4.1 zelezobetdnové, keramické alebo klenuté do ocel'ovych nosnikov 565

4.6zateplenie mineralnou vinou alebo polystyrénom minimalnej hribky 10 cm alebo pod. 230
5 Krov

5.3 pultové 545
6 Krytina strechy na krove

6.5 z asfaltovych privarovanych pasov, asfaltové sSindle 710
8 Klampiarske konstrukcie

8.4 z pozinkovaného plechu 100
9 Vonkajsia uprava povrchov

9.1 brizolit 480
10 Vniutorna dprava povrchov

10.2 vapenna hladka omietka 185
13 Okna

13.3 plastové s izola¢nym dvojsklom 170
14 Podlahy

14.1 keramicka dlazba, umely kamen 500

14.7 vodorovna izolacia 50
18 Elektroinstalacia

18.1 svetelna a motoricka - poistkové automaty 270

Spolu 5985

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
22 Vrata

22.2 plastové rolovacie alebo segmentové (1 ks) 1250

22.6 automatické otvaranie s dialkovym ovladanim (1 ks) 1010
- Konstrukcie naviac

bezpecnostné zariadenie (1 ks) 213

Spolu 2473

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:

Koeficient vyjadrujutci vyvoj cien: kcu = 2,638

Koeficient vyjadrujtci izemny vplyv: km =1,08

Podlazie ‘V}'fpoéet RU na m2 ZP Hodnota RU [EUR/mz2]
1.NP (5985 + 2473 * 0,357)/30,1260 227,97
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Podlazie Zaciatok uzivania V [rok] T [rokK] Z [rok] 0 [%] TS [%]
1. NP 2014 7 73 80 8,75 91,25

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [EUR]
Vychodiskova hodnota 227,97 EUR/m?2*50,40 m2*2,638%1,08 32 734,58
Technicka hodnota 91,25% z 32 734,58 29 870,30
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2.3 PLOTY
2.3.1 Predny plot - brana a branka na parc. ¢. 559/1

Celny plot predstavuje kovova brana, ktora oddel'uje pozemok parc. ¢.559/1 od ulice a taktieZ umoZiiuje vstup
motorovym vozidlam do dvora cez branu a vstup osobam cez branicku. Vyhotovenie - betdnovy zaklad, ocel'ové
stipiky a vyplii jednoliata plechova. Celkova diZka plota je 4,5 m, vy$ka vyplne od trovne terénu 1,8 m. Zivotnost
je stanovena podl'a Metodiky vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb a stavebno-technického stavu
na 40 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2 ex Inzinierske stavby

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Pol. ¢. |Popis Pocet M]‘ Body / M]‘ Rozpoctovy ukazovatel

1. Zaklady vratane zemnych prac:
okolo stipikov ocel'ovych, beténovych alebo drevenych 4,00m 170 5,64 EUR/m
Spolu: 5,64 EUR/m
4. Plotové vrata:
a) plechové plné 1ks 7435 246,80 EUR/ks
5. Plotové vratka:
a) plechové plné 1ks 4050 134,44 EUR/ks

Dizka plotu: 4,0 m
Pohl'adova plocha vyplne: 4,0*1,8 = 7,20 m?
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,638
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km=1,08

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nézov | Zatiatokuzivania | V[rok] | Trokl | Z[rokl | 0[%] | TS[%]
Predny plot - brana a
branka na parc. ¢.559/1

2014 7 43 50 14,00 86,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [EUR]

(4,00m * 5,64 EUR/m + 1ks * 246,80 EUR/ks + 1ks * 134,44
EUR/ks) * 2,638 * 1,08

Technicka hodnota 86,00% z 1 150,44 EUR 989,38

Vychodiskova hodnota 1150,44

2.3.2 Plot plechovy bo¢ny na parc. €.559/1

Oplotenie z vlnitého plechu ohranicuje zapadnud hranicu pozemku parc. ¢. 559/1 medzi rodinnym domom a
garazou. Vyhotovenie je z vlnitého plechu na ocelovych stipikoch na beténovom zaklade a beténovej
podmurovke. DiZka plotu 15 m a vy$ka od trovne terénu je 1,8 m. Zivotnost je stanovena podl'a Metodiky vypoétu
vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb a stavebno-technického stavu na 40 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2 ex InZinierske stavby
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ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Pol. ¢. |Popis Pocet M]‘ Body / M]‘ Rozpoctovy ukazovatel
1. Zaklady vratane zemnych prac:
z kamena a beténu 15,00m 700 23,24 EUR/m
2. Podmurovka:
beténova monoliticka alebo prefabrikovana 15,00m 926 30,74 EUR/m
Spolu: 53,98 EUR/m
3. Vypli plotu:
z vlnitého plechu na ocel'ovych alebo drevenych 27,00m? 611 20,28 EUR/m
zvlakoch
Dizka plotu: 15m
Pohl'adova plocha vyplne: 15%1,80 = 27,00 m2
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu =2,638
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km=1,08
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
Plot plechovy botny na parc. 2014 7 33 40 17,50 82,50
¢.559/1

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

|

Hodnota [EUR]

Nazov lV}’lpoéet

* 2 % 2] * *
Vychodiskova hodnota gl()SéOOm 53,98 EUR/m + 27,00m2 * 20,28 EUR/m?2) * 2,638
Technicka hodnota 82,50 % z 3 866,89 EUR

3 866,89
3190,18

2.3.3 Plot bo¢ny na parc. ¢.560/1

Oplotenie zo strojového pletiva ohranic¢uje zadpadnu hranicu pozemku parc. ¢. 560/1 za garazou. Vyhotovenie je z
pletiva na ocel'ovych stlpikoch na beténovom zaklade. Dlzka plotu 15 m a vyska od drovne terénu je 1,5 m.
Zivotnost je stanovena podl'a Metodiky vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb a stavebno-

technického stavu na 35 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2 ex InZinierske stavby
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Pol. ¢. |Popis Pocet M] Body / M] Rozpoctovy ukazovatel
1. Zaklady vratane zemnych prac:
okolo stipikov ocel'ovych, beténovych alebo drevenych 15,00m 170 5,64 EUR/m
Spolu: 5,64 EUR/m
3. Vypli plotu:
zo strojového pletiva na ocel'ové alebo beténové stipiky 22,50m? 380 12,61 EUR/m
Dizka plotu: 15m
Pohl'adova plocha vyplne: 15*1,50 = 22,50 m?
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,638
Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: km=1,08
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TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov ‘ Zaciatok uzivania ‘ V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [rok] ‘ 0 [%] | TS [%]
Plot bo¢ny na parc. ¢.560/1 2000 21 14 35 60,00 40,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘V}’fpoéet Hodnota [EUR]
Vychodiskova hodnota (15,00m * 5,64 EUR/m + 22,50m2 * 12,61 EUR/m?) * 2,638 * 1,08 1 049,37
Technickd hodnota 40,00 % z 1 049,37 EUR 419,75

2.4 STUDNE

2.4.1 Studna na parc. ¢. 560/1

Studtia kopana sa nachadza pred objektom garaze na parc. ¢ 560/1. Hibka studne je 6,5 m, priemer beténovych
skruzi je 1 m. Studna bola vykopana v roku 1943. Zivotnost je stanovena podl'a Metodiky vypoctu vSeobecnej
hodnoty nehnutel'nosti a stavieb a stavebno-technického stavu na 100 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 825 7 Studne a zachyty vody

KS: 222 2 Miestne potrubné rozvody vody

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Hibka: 6,5m

Priemer: 100 mm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,638

Koeficient vyjadrujici azemny vplyv: km =1,08

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nézov | zatiatokuzivania | Vrok] | Trok] | Zrokl | 0[%] TS [%]
Studna na parc. €. 560/1 1943 78 22 100 78,00 22,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov lV}'fpoéet I Hodnota [EUR]
Vychodiskova hodnota (81,49 EUR/m * 5m + 149,21 EUR/m * 1,5m) * 2,638 * 1,08 1 798,50
Technické hodnota 22,00%z 1 798,50 EUR 395,67

2.5 VONKAJSIE UPRAVY
2.5.1 Vodovodna pripojka

Vodovodna pripojka z ocel'ovych rur profilu 25 mm, z verejnej siete do 1.PP rodinného domu na parc. ¢. 559/2 po
vniitornt vodovodni siet’. Celkova dizka je 1,0 bm. Vyhotovenie v roku 2012. Zivotnost je stanovena podla
Metodiky vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb a stavebno-technického stavu na 50 rokov.

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

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

Polozka: 1.2.a) Pripojka vody DN 25 mm, vratane navitavacieho pasu
Rozpoctovy ukazovatel za mernt jednotku: 1780/30,1260 = 59,09 EUR/bm
Pocet mernych jednotiek: 1 bm
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Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,638
Koeficient vyjadrujici azemny vplyv: km=1,08
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaéiatokuiivania‘ V [rok] ‘ T [rok] | Z [rok] | 0 [%] | TS [%]

Vodovodna pripojka 2012 9 41 50 18,00 82,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [EUR]
Vychodiskova hodnota 1bm * 59,09 EUR/bm * 2,638 * 1,08 168,35
Technicka hodnota 82,00 % z 168,35 EUR 138,05

2.5.2 Kanalizacna pripojka

Kanaliza¢né potrubie vedené z verejnej kanalizacie do 1.PP rodinného domu. DiZka kanalizacie je 1,0 bm. Potrubie
je z PVC profilu 150 mm. vyhotovenie v roku 2012. Zivotnost’ je stanovena podl'a Metodiky vypo¢tu vieobecnej
hodnoty nehnutel'nosti a stavieb a stavebno-technického stavu na 50 rokov.

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 merni jednotku: 855/30,1260 = 28,38 EUR/bm

Pocet mernych jednotiek: 1 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu=2,638

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km=1,08

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nézov | Zatiatokuzivania | V[rok] | Trokl | Z[rokl | 0[%] | TS[%]
Kanalizac¢na pripojka 2012 9 41 50 18,00 82,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘V}'fpoéet ‘ Hodnota [EUR]
Vychodiskova hodnota 1 bm * 28,38 EUR/bm * 2,638 * 1,08 80,86
Technicka hodnota 82,00 % z 80,86 EUR 66,31

2.5.3 Pripojka plynu

Pripojka plynu vedie do skrine HUP s regulatorom tlaku k vychodnej fasade rodinného domu. Zivotnost' je
stanovena podl'a Metodiky vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb a stavebno-technického stavu na
50 rokov.

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 5. Plynovod (JKSO 827 5)

Bod: 5.1. Pripojka plynu DN 25 mm

Kod KS: 2221 Miestne plynovody

Kod KS2: 2211 Dial'kové rozvody ropy a plynu

Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 425/30,1260 = 14,11 EUR/bm
Pocet mernych jednotiek: 3 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,638

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km=1,08
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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 [%]
Pripojka plynu 2012 9 41 50 18,00 82,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘V}'Ipoéet ‘ Hodnota [EUR]
Vychodiskova hodnota 3bm * 14,11 EUR/bm * 2,638 * 1,08 120,60
Technicka hodnota 82,00 % z 120,60 EUR 98,89

2.5.4 Elektricka pripojka

Elektricka pripojka kablova zemna Al 4*16 mm*mm, ktora vedie z verejnej siete od skrine umiestnenej na stipe, k
rozvodnej skrini umiestnenej na ¢elnej fasade, v severozapadnom rohu rodinného domu o celkovej dizke 15 m.
Vyhotovenie v roku 2012. Zivotnost je stanovena podl'a Metodiky vypo¢tu véeobecnej hodnoty nehnutelnosti a
stavieb a stavebno-technického stavu na 50 rokov.

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 7. Elektrické rozvody (JKSO 828 7)

Bod: 7.1. NN pripojky

Polozka: 7.1.j) kabelova pripojka zemna Al 4*16 mm*mm

Kéd KS: 2224 Miestne elektrické a telekomunikacné rozvody a vedenia

Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 445/30,1260 = 14,77 EUR/bm

Pocet kablov: 1

Rozpoctovy ukazovatel za jednotku navySe: 8,86 EUR/bm

Pocet mernych jednotiek: 15 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu=2,638

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km=1,08

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nézov | Zatiatokuzivania | V[rok] | Trokl | Z[rokl | 0[%] | TS[%]
Elektricka pripojka 2012 9 41 50 18,00 82,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘V}'fpoéet ‘ Hodnota [EUR]
Vychodiskova hodnota 15 bm * (14,77 EUR/bm + 0 * 8,86 EUR/bm) * 2,638 * 1,08 631,20
Technicka hodnota 82,00 % z 631,20 EUR 517,58

2.5.5 Spevnené plochy zo zamkovej dlazby

Spevnené plochy zo zamkovej dlazby umiestnené na celom obsluznom dvore vedl'a rodinného domu a garaze o
celkovej ploche 190 m2. Vyhotovenie v roku 2014.

Zivotnost je stanovena podl'a Metodiky vypo¢tu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb a stavebno-
technického stavu na 50 rokov.

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

Bod: 8.3. Plochy s povrchom dlazdenym - beténovym

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

Kod KS: 2112 Miestne komunikacie

Koéd KS2: 2111 Cestné komunikacie

Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 720/30,1260 = 23,90 EUR/m2 ZP

Pocet mernych jednotiek: 180 m2 ZP

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,638

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km=1,08

Strana 18



Znalec: Ing. Eva Hakajovd

Cislo posudku: 01/2021

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania ‘ V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [roK] ‘ 0 [%] | TS [%]
Spevnené plochy zo 2014 7 33 40 17,50 82,50
zamkovej dlazby

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet

Hodnota [EUR]

Vychodiskova hodnota

Technicka hodnota

180 m2 ZP * 23,9 EUR/m2 ZP * 2,638 * 1,08
82,50%z12 256,57 EUR

12 256,57
10 111,67

2.6 REKAPITULACIA VYCHODISKOVE]J A TECHNICKE] HODNOTY

Nazov V}'Ichodis{l}{;:;% ey Technicka hodnota [EUR]
Rodinny dom stp. ¢. 1029, na parc. €. 559/2, k.d. Solivar 309 968,45 153 758,32
Garaz sup. ¢. 14426 na parc. ¢.559/4 a 560/2 32 734,58 29870,30

Ploty
Predny plot - brdna a branka na parc. ¢.559/1 1150,44 989,38
Plot plechovy bo¢ny na parc. ¢.559/1 3866,89 3190,18
Plot bo¢ny na parc. ¢.560/1 1 049,37 419,75

Celkom za Ploty 6 066,70 4 599,31
Studiia na parc. ¢. 560/1 1 798,50 395,67
Vonkajsie tpravy
Vodovodna pripojka 168,35 138,05
Kanaliza¢na pripojka 80,86 66,31
Pripojka plynu 120,60 98,89
Elektricka pripojka 631,20 517,58
Spevnené plochy zo zdmkovej dlazby 12 256,57 10 111,67
Celkom za Vonkajsie apravy 13 257,58 10932,50
Celkom: 363 825,81 199 556,10

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

-

a)Analyza polohy nehnutel'nosti:
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Poloha RD v meste Preéov
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Predmetné nehnutel'nosti sa nachadzaja v krajskom meste PreSov, v k.d. Solivar.

PreSov je krajské mesto leziace v PreSovskom Kkraji. S poCtom obyvatelov priblizne 89 000 je PresSov tretie
najvicsie mesto na Slovensku. M4 $tyri katastralne ¢asti: PreSov, Salgovik, Solivar a NiZzna Sebastova.

LeZzi vo vychodnej ¢asti Slovenska na sutoku riek Torysa a Sek¢ov v KoSickej kotline. Obklopuja ho Slanské vrchy z
vychodu a Sari$ska vrchovina zo zapadu. V meste sa krizuji cesty 1/18 (Poprad - Michalovce), I/68 (smer Stara
Lubovna), I/20 (smer KoSice) a buduje sa juhozipadné prepojenie dial'nice D1 (Poprad - KoSice). PreSovom
vedie Zelezni¢na trat KoSice - Muszyna, na ktord sa pripajaju trate do Humenného a Bardejova. KoSice lezia
36 km juzne, Poprad 75 km zapadne, Bardejov 41 km severne a Vranov nad Topl'ou 46 km vychodne.

Solivar je mestska cast krajského mesta Presov (mestska cast ¢islo 5) s poctom obyvatel'ov 10 900. Nachadza sa v
jeho juhovychodnej ¢asti. V roku 1970 tri nezavislé obce Sol'na Bafia, Sol'nohrad a Svaby boli zjednotené ako
Vel'ky Solivar s neskor$im nazvom Solivar. Solivar bol samostatna obec ale uznesenim rady ONV z jila 1971 bola
obec pripojena k mestu Presov. M4 vlastnu histériu spojent s tazbou soli v tomto regidéne, z ¢coho vychadza aj jeho
pomenovanie Solivar.

Dopravné spojenie je zabezpelené automobilovou, autobusovou, Zelezni¢nou dopravou, Taxi a MHD. Trh s
nehnutelnostami v danej lokalite - dopyt, ponuka, je v rovnovahe. Stavba rodinného domu je samostatne stojaca,
s okolitou zastavbou dalSich rodinnych domov, urcenych na byvanie. V danej lokalite sa nachadzaju aj sidla
firiem a objekty obcianskej vybavenosti. Rodinny dom je situovany na rovinatom teréne, vo vzdialenosti cca 2,0
km od centra mesta. Pozemok je pristupny z miestnej spevnenej asfaltovej cestnej komunikacie, ulice Jiraskova,
vo vlastnictve obce. Pozemok, na ktorom sa nehnutel'nost nachadza je napojeny na miestne rozvody elektriny,
plynu, kanalizacie, verejny vodovod a internet. V danej lokalite, v bezprostrednom okoli, je moznost napojenia na
uvadzané miestne rozvody inZinierskych sieti. V dosahu je kompletnd obcianska a technicka vybavenost
krajského mesta Presov ( urady, Skoly, kulttira, banky, ndkupné centra, sluzby, Sport atd’.)

Lokalita, v ktorej sa nehnutel'nost nachadza, je zaclenena do z6ny obytnych domov.

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:

Nehnutel'nost je v osobnom vlastnictve, vyuzivana bola od zaciatku svojej existencie na rodinné byvanie. V
sucasnosti po prestavbe pozostava z dvoch samostatnych bytovych jednotiek v 1.NP a v 2.NP. V sti¢asnosti bytova
jednotka v 1.NP sliZi na byvanie a byt v 2.NP sa vyuZiva ako kancelaria firmy Ecomax. Stavebné povolenie aj
kolaudac¢né rozhodnutie bolo vydané na stavbu: Obnova, pristavba rodinného domu a garaze. Stavba je v LV
klasifikovana ako rodinny dom, vzhladom na to, Ze viac ako 1/2 podlahovej plochy je urcena na byvanie v zmysle
predloZenej projektovej dokumentacie. Zmeny v sposobe uzivania stavby st pripustné len po predchadzajicom
ohlaseni stavebnému tradu, ktory o nich rozhodne podl'a §86 stavebného zakona.

Vzhl'adom na stavebno-technicky charakter a konstruk¢ny systém, dispoziciu a izemny plan sa nepredpoklada
iné vyuzitie stavby nez na aké sluzi doposial. Zmena ucelu vyuzitia je moZna len v sudlade s prisluSnymi
ustanoveniami stavebného zakona.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti, najmi zavady viaznice na
nehnutel'nosti a prava spojené s nehnutel'nostou:

V suvislosti s vyuzivanim hodnotenej nehnutel'nosti nie st zname ziadne rizik3a, ktoré by vplyvali na vyuzivanie
nehnutelnosti pre ucely byvania. V blizkej budicnosti je predpoklad zachovania podmienok existencie
nehnutelnosti. V bezprostrednom okoli sa nenachadzaju konfliktné skupiny obyvatel'stva.
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Na predloZenom liste vlastnictva ¢. 3890 je zapisana poznamka a tarcha:
Poznamka:

P 195/2020 - Exeku¢ny prikaz 192EX 86/20 zo diia 14.8.2020 na vykonanie exektcie predajom a zriadenim
exekucného zaloZného prava, od: Mgr. Juraj Voloch, Sov. hrdinov AB/524, 089 01 Svidnik, na parcely CKN 559/1,
559/2,559/4,560/1, 560/2, rodinny dom s.¢.1029 na parcele CKN 559/2, garazs.c. 14426 na parcelach CKN
559/4,560/2 v podiele 1/1 vlastnika pod B1 - ¢islo zmeny 759/2020

P 196/2020 - Upovedomenie 192EX 86/20 zo dna 13.8.2020 o spésobe vykonania exekucie predajom a
zriadenim exeku¢ného zalozného prava, od: Mgr. Juraj Voloch, Sov. hrdinov AB/524, 089 01 Svidnik, na parcely
CKN 559/1,559/2, 559/4,560/1,560/2, rodinny dom s.¢. 1029 na parcele CKN 559/2, garaz s.c. 14426 na
parcelach CKN 559/4, 560/2 v podiele 1/1 vlastnika pod B1 - ¢islo zmeny 760/2020

P 7/2020 - Oznamenie o zacati vykonu zalozného prava D3/2019 zo diia 08.01.2020 k V5851/2016 pre: OTP
Banka Slovensko, a.s., Stirova 5, 813 54 Bratislava, IC0: 31318916, na parcely CKN 559/1, 559/2, 559/4,560/1,
560/2, rodinny dom s.¢. 1029 na parcele CKN 559/2, garaz s.¢. 14426 na parcelach CKN 559 /4, 560/2. - ¢islo
zmeny 47/2020

CAST C: TARCHY

-V 5851/2016 - Zmluva o zriadeni zalozZného prava ¢. 5006/16/037-ZZ-01 v prospech: OTP Banka Slovensko,a.s.,
1€0: 31318916, Stdrova 5, 813 54 Bratislava, na parc. C KN 559/1, 559/2,559/4,560/2 a rodinny dom s.¢.-1029
na parc. C KN 559/2, garaz-s.¢. 14426 na parc. C KN 559/4 a 560/2, vklad povoleny diia 2.9.2016, - 800/16,
529/17

-Z.4381/2020 - Exeku¢ny prikaz 192EX 329/20 zo dia 14.7.2020 o zriadeni exeku¢ného zalozného prava, od:
Mgr. Juraj Voloch, Sov. hrdinov AB/524, 089 01 Svidnik, na parcely CKN 559/1, 559/2,559/4, 560/1, 560/2,
rodinny dom s.¢. 1029 na parcele CKN 559/2, garaz s.¢. 14426 na parcelach CKN 559/4, 560/2 v podiele 1/1
vlastnika pod B1 - ¢islo zmeny 670/2020

-Z.5306/2020 - Exekucny prikaz 192EX 86/20 zo dna 14.8.2020 na vykonanie exekucie predajom a zriadenim
exekucného zalozného prava, od: Mgr. Juraj Voloch, Sov. hrdinov AB/524, 089 01 Svidnik, na parcely CKN 559/1,
559/2,559/4,560/1, 560/2, rodinny dom s.¢. 1029 na parcele CKN 559/2, garaz s.C. 14426 na parcelach CKN
559/4,560/2 v podiele 1/1 vlastnika pod B1 - ¢islo zmeny 759/2020

-Z.5307/2020 - Upovedomenie 192EX 86/20 zo diia 13.8.2020 o sposobe vykonania exekticie predajom a
zriadenim exekuc¢ného zalozného prava, od: Mgr. Juraj Voloch, Sov. hrdinov AB/524, 089 01 Svidnik, na parcely
CKN 559/1,559/2,559/4,560/1, 560/2, rodinny dom s.¢. 1029 na parcele CKN 559/2, gardz s.c. 14426 na
parcelach CKN 559/4, 560/2 v podiele 1/1 vlastnika pod B1 - ¢islo zmeny 760/2020

Iné udaje: Bez zapisu

Iné rizika nie si zname.

3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 STAVBY NA BYVANIE

VSeobecna hodnota vypocitana metdédou polohovej diferenciacie:

Priemerny koeficient polohovej diferenciicie je stanoveny v sulade s "Metodikou vypoctu vSeobecnej hodnoty
nehnutel'nosti a stavieb", vydanej USI ZU v Ziline (ISBN 80-7100-827-3). Vzhl'adom na velkost sidelného ttvaru,
polohu, typ nehnutelnosti, jej stavebno-technicky stav a kvalitu pouzitych stavebnych materialov, charakter danej
lokality, infrastrukturu, dopyt po nehnutel'nostiach v danej lokalite, a si¢asny stav na realitnom trhu je vo vypocte
uvazované s priemernym koeficientom polohovej diferenciacie vo vyske 0,6

Zdodvodnenie vypoctu koeficientu polohovej diferenciacie:

Dopyt po nehnutel'nostiach v danej lokalite je v rovnovahe s ponukou (III). Poloha - ¢asti obce vhodné k byvaniu
situované mimo obchodného centra obce (II). Sticasny stav hodnotim ako nehnutelnost, ktora je vel'mi dobre
udrziavana, presla kompletnou rekonstrukciou s nadstavbou 2.NP (I). V bezprostrednom okoli prevladaja
objekty na byvanie a dobre dostupné su objekty obcianskej vybavenosti (I). PrisluSenstvo nehnutel'nosti vhodné,
ma vplyv na cenu nehnutel'nosti, jeho podiel je mensi ako 20%(1I). Typ nehnutel'nosti - vhodny samostatne stojaci
dom s dvorom, s dobrym dispozi¢nym rieSenim (II). Ponuka pracovnych moZnosti v mieste je dostatocna,
nezamestnanost je do 5% (I). Hustota obyvatel'stva je priemerna (II). Orientacia hlavnych miestnosti je ¢iastoc¢ne
vhodna a ¢iastocne nevhodna, ¢elna orientacia RD je na sever (III). Rovinaty terén (I). InZinierske siete v blizkosti
stavby - NN, vodovod, kanalizacia, plynovod, internet (II). Dopravu v okoli zabezpecuje autobus SAD, Zeleznica,
MHD PresSov, individudlna automobilovd doprava (II). Obliansku vybavenost tvori kompletnd vybavenost
krajského mesta PreSov (I). V okoli sa nenachadzajui Ziadne prirodné utvary, nachadzaji sa nad 1 km (IV). Kvalita
Zivotného prostredia - beZna hlu¢nost’ a prasnost, jedna sa o bo¢n, tichu ulicu (II). MoZnosti zmeny zastavby,
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vplyv na nehnutel'nost - bez zmeny (III) mozZnost rozsirenia zastavby - bez moznosti rozsirenie vystavby (V).
Nehnutel'nost' prindsa vynos z prendjmu 1.NP (II). Vzhladom na dispozi¢né rieSenie, technicky stav, polohu
hodnotim nehnutelnost ako vybornu (I).

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,6

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda lV}'rpoéet Hodnota
I. trieda I11. trieda + 200 % = (0,600 + 1,200) 1,800
II. trieda Aritmeticky priemer I. a III. triedy 1,200
I11. trieda Priemerny koeficient 0,600
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a Il triedy 0,330
V. trieda 1. trieda - 90 % = (0,600 - 0,540) 0,060

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Vaha Vysledok

Cislo Popis Trieda Kpp1 . Keprvi

1 Trh s nehnutel'nostami
dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe I 0,600 13 7,8000

2 Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vztah k centru obce
Casti obce, mimo obchodného centra, hlavnych ulic a vybranych
sidlisk

3 Sucasny technicky stav nehnutel'nosti
vel'mi dobre udrziavani nehnutel'nost’ L. 1,800 8 14,4000

IL. 1,200 30 36,0000

4 Prevladajica zastavba v okoli nehnutel'nosti
objekty pre byvanie, Sport, rekreéciu, parky a pod. L 1,800 7 12,6000
5 Prislusenstvo nehnutel'nosti

prislusenstvo nehnutel'nosti vhodné, majtice vplyv na cenu
nehnutel'nosti - jeho podiel na celkovej cene je mensi ako 20%

6 Typ nehnutel'nosti

priaznivy typ - dvojdom, dom v radovej zastavbe - s
kompletnym z4zemim, s vybornym dispozi¢nym rieSenim.

IL 1,200 6 7,2000

IL. 1,200 10 12,0000

7 Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

dostato¢nd ponuka pracovnych moZznosti v mieste,
nezamestnanost do 5 %

8 Skladba obyvatel'stva v mieste stavby

L. 1,800 9 16,2000

priemerna hustota obyvatel'stva I1. 1,200 6 7,2000

9 Orientacia nehnutel'nosti k svetovym stranam

orientdcia hlavnych miestnosti ¢iastocne vhodna a ¢iastoc¢ne

nevhodna 1L 0,600 5 3,0000

10 Konfiguracia terénu
rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5% L. 1,800 6 10,8000

11 Pripravenost inzinierskych sieti v blizkosti stavby

elekt,rlcka prl}v)0],ka, Vlodovod, pripojka plynu, kanalizacia, IL 1.200 7 8,4000
telefén, spolo¢na anténa

12 Doprava v okoli nehnutel'nosti

Zeleznica, autobus a miestna doprava IL. 1,200 7 8,4000
Obcianska vybavenost (Arady, $koly, zdrav., obchody, sluzby,
Kkultira)

krajsky drad, sud, banka, dafiovy urad, vysoka skola, nemocnica,

divadlo, kompletna siet obchodov a sluzieb

13

L. 1,800 10 18,0000

14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby
les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti nad 1000 m V. 0,330 8 2,6400
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15 Kvalita Zivotného prostredia v bezprostrednom okoli stavby

bezny hluk a prasnost od dopravy IL. 1,200 9 10,8000
16 MoZnosti zmeny v zastavbe - izemny rozvoj, vplyv na nehnut.

bez zmeny I1. 0,600 8 4,8000
17 Moznosti d'alSieho rozsirenia

ziadna moznost rozsirenia V. 0,060 7 0,4200

18 Dosahovanie vynosu z nehnutel'nosti

zvySeny zaujem o prendjom nehnutel'nosti IL. 1,200 4 4,8000
19 Nazor znalca

vyborna nehnutel'nost L. 1,800 20 36,0000

Spolu | | | 180 221,46

VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB

Nazov Vypocet ‘ Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 221,46/ 180 1,23
VSeobecna hodnota VSHs = TH * kep = 199 556,10 EUR * 1,230 245 454,00 EUR

3.1.2 KOMBINOVANA METODA

3.1.2.1 VYNOSOVA HODNOTA

Pri stanoveni vynosovej hodnoty hodnotenej nehnutel'nosti som vychadzala z idajov o prenajme, ktoré je mozné
dosiahnut pri prenajme hodnotenej stavby. Tieto boli zistené miestnym Setrenim a zistenim aktualnych realnych
ponuk vysky najmov v danej lokalite a v blizkosti centra mesta na internete, ¢o dokladuju aj poskytnuté podklady
o prenajme a ndkladoch na prevadzkovanie budovy.

Nehnutel'nost v siCasnosti je s¢asti prenajatad. Byt v 1.NP je vyuzivany na byvanie. Byt v 2.NP sa vyuziva ako
administrativne priestory - kanceldria firmy Ecomax. Nachddza na ul. Jirdskova 7, v blizkej dostupnosti do centra
mesta, v krajskom meste PreSov.

Pri stanoveni poloziek nakladov vychadzam z nakladovych poloziek stanovenych v zmysle zauzivanej metodiky
vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb vydanou Zilinskou univerzitou, pouZivanej pri stanoveni
kombinovanej meté6dy.

Pre stanovenie vynosovej hodnoty bola zvolenia met6da kapitalizaciou buducich od¢erpatelnych zdrojov pocas
¢asovo obmedzeného obdobia s naslednym predajom. Pri vypocte uvazujem s dobou vynosnosti stavieb 15
rokov.

Struktira tirokovej miery je nasledovna: 1,95 % priemerna irokova miera za rok 2020 /Eurépskej centralnej
banky / + 2,00 % prirazka za rizikovost projektu + 1,0 % zohl'adnenie dane z prijmu PO. VySka yieldu stanovena
na drovni 4,95 %. Vo vypocte uvazujem s konStantnymi vynosmi aj nakladmi.

Hruby vynos

Uzitkovi plochu mozného prenajmu stanovujem na tirovni 100 % podlahovej plochy v 1.PP, 1.NP a 2.NP. Pri
vypocte je pouZzité aj zniZenie o hodnotu pozemkov, v zmysle vyuzivanej metodiky, podiel pozemku bol stanoveny
na urovni 10 %.

Hodnotené priestory st bez problémov vyuZitel'né. Celkovy technicky stav objektu je vel'mi dobry, objekt je
kompletne zrekonstruovany a skolaudovany v roku 2014 a vel'mi dobre udrziavany.

UvaZujem s priemernou hodnotou prenajmu priestorov vo vyske 5,-EUR/m2 na mesiac, ¢o predstavuje hodnotu
60,- EUR/m2 /rok). V sticasnosti sa pohybuje vyska najmov kancelarskych priestorov v blizkosti centra mesta
PreSov od 4,- Eur po 7,-EUR/m2 /mesiac, v zavislosti od lokality a technického stavu. Vo vypocte som zvolila
realnu hodnotu vo vyske 5,- EUR/m2/mesiac. V sicasnosti je prenajaty bytovy priestor v 1.NP o celkovej
podlahovej ploche 100 m2, vyska najmu je 600,- EUR na mesiac. Vo vypocte sa uvaZuje aj so spolo¢nymi
priestormi, preto je stanovend vySka najmu 5,-EUR/m2 na celé podlaZie.

Prendjom 1.PP ako pivni¢ny - skladovy priestor zvoleny 2,50 EUR/m2/mesiac /po preskimani trhu /
Prendjom garaze zvoleny 3,50 Eur/ m2/mesiac /po preskimani trhu /
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Podlahové plochy:
Podlahova plocha 1.PP = 82,82 m?

Zastavana plocha 1.NP = 160,5 m? z toho podlahova plocha = 0,8*ZP=0,8*160,5=128,40 m?
- z toho 100 m2 pripadda na byt 28,4 m2 na chodby a schodisko

Zastavana plocha 2.NP = 160,5 m2, z toho podlahova plocha = 0,8¥160,5=128,40 m?

- z toho 100 m? pripada na byt 28,4 m2 na chodby a schodisko

Zastavana plocha garaze = 50,40 m2, z toho podlahova plocha = 0,8 *50,40= 40,32 m?
Hruby ro¢ny vynos:

(128,4 + 128,4)*60 + 82,82*30 +40,32*42 = 19089,24 EUR

Nazov Vypotet MJ MJ Pocet MJ [SSI‘{‘;'“‘;‘% l‘l’g N[?Sg‘;‘n‘;]s‘r’z}(‘]‘
najomné 1.PP 82,82*0,8 m2 66,26 30,00 1987,80
najomné 1.NP 160,5*%0,8 m? 128,40 60,00 7 704,00
najomné 2.NP 160,5%0,8 m2 128,40 60,00 7 704,00
prendjom garaze 50,40*0,8 m? 40,32 42,00 1693,44
Hruby vynos spolu: ‘ ‘ 19 089,24
Podiel pozemku na dosahovani vynosu

Podiel pozemku na vynose je stanoveny na urovni 10 %.

Nazov Vypoéet‘ Spolu [EUR/rok]
Podiel pozemku na vynose 10% z 19 089,24 1908,92

Hruby vynos stavby: 19 089,24 - 1 908,92 =17 180,32 EUR

Naklady

Daii z nehnutel'nosti bola stanovena na zaklade dokladu o odvedenej dani za nehnutel'nosti: 480,61 EUR
Poistné bolo stanovené na zdklade dokladu o poisteni: 539,85 EUR

Naklady na udrzbu neboli samostatne vycislené, uvazujem s vySkou na trovni 0,2 % z vychodiskovej hodnoty
stavby (VH), jedna sa o novostavbu, nehnutel'nost vo vel'mi dobrom technickom stave.

Spravne naklady stanovujem v zmysle obvyklych podmienok a dlhodobych priemerov na tirovni 2 % z hrubého
vynosu (HV).

Naklady na energie stanovené na zaklade udajov poskytnutych konatelom nehnutel'nosti, ktoré spolu ¢inia 161,-
EUR/mesiac

Nazov vynalozeného nakladu Vypocet Naklad [EUR/rok]
Prevadzkové naklady

naklady na energie 1932 1932,00
poistenie nehnutel'nosti 539,85 539,85
dan z nehnutel'nosti 480,61 480,61
Naklady na udrzbu ‘ ‘

udrzba 0,20 % z 363 825,81 727,65
Spravne naklady ‘ ‘

sprava nehnutel'nosti 2,00%z 17 180,32 343,61
Néklady spolu: | | 4023,72
Odhad straty

V suvislosti s nevyuzitym najomnym je teoreticky predpoklad, Ze nehnutel'nost nebude prenajata cely rok. S
nevyuzitym najomnym uvazujem na urovni 20 % rocne, o v skutocnosti predstavuje dobu cca dvoch mesiacov
alebo plochu vo vyske 20 % z celkovej prenajimanej podlahovej plochy.

Nazov Vypocet Spolu [EUR/roK]

Odhad straty 20%z 17 180,32 3 436,06
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Odcerpatel'ny zdroj
Hruby vynos stavby . . Pz .
[EUR /roK] Naklady [EUR/rok] Odhad straty [ EUR/rok]| Odcerpatel'ny zdroj [EUR]
17 180,32 4 023,72 3436,06 9 720,54
Vypocet vynosovej hodnoty
Doba uzitkovosti: 15r.
Zat'aZenie danou z prijmu: 1%
Zakladna arokova sadzba ECB: 1,95 %
Miera rizika: 2%
Kapitaliza¢ny irokomer: k=(1+195+2)/100=0,0495

Likvida¢na hodnota
UvaZujem s nakladmi, ktoré sa predpokladaju pri prevode nehnutel'nosti.

Nazov ‘ V}’lpoéet‘ Spolu [EUR]
VSH metédou poloh.difer. 245 454,00
Likvidacné naklady: ‘ ‘

predaj a prevod nehnutel'nosti 2,00 % z 245 454,00 EUR 4 909,08
Likvidaéna hodnota: | | 240 544,92

Vynosova hodnota
Error!

(1+0,0495)15 - 1;(1 + 0,0495)15 * 0 . 240 544
0495 92;(1 +0,0495)15

HV=9720,54*

HV=101237,74 + 116 535,85 =217 773,59 EUR

3.1.2.2 KOMBINACIA TECHNICKE] A VYNOSOVEJ HODNOTY

Technicka hodnota stavieb: 199 556,10 EUR

Vynosova hodnota: 217 773,59 EUR

Rozdiel: ((199 556,10-217 773,59)/217 773,59)*100 % = -8,37 %
Vaha: Technicka hodnota: b=1

Vaha: Vynosova hodnota: a=1

VSeobecna hodnota vypocitana kombinovanou metédou:
Error!

Error! =208 664,85 EUR

3.1.3 VYBER VHODNE] METODY

Metoda vypoctu vseobecnej hodnoty stavieb Hodnota [EUR]
Metdda polohovej diferenciacie 245 454,00
Kombinovana met6da 208 664,85

Ako vhodna metéda na stanovenie VSH stavieb bola pouZita metéda polohovej diferenciacie
VSH stavieb = 245 454,00 EUR

3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE
3.2.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU
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3.2.1.1.1 Identifikacia pozemku: Podl'a LV ¢.3890

Obr.: poloha, tvar, zastavanost a orientacia pozemku
Popis pozemku:
Predmetom ohodnotenia su rovinaté pozemky, v zastavanom tizemi obce PresSov so Statiitom krajského mesta, v
katastralnom uzemi Solivar, zapisané v LV ¢. 3890, leZiace v zastavanom tizemi obce, s pristupom po spevnene;j
miestnej komunikacii, doprava v okoli pozemkov - moZnost’ spojenia mestskou hromadnou dopravou MHD
PreSov. V evidencii nehnutel'nosti vedené ako:
- parcela registra C-KN s parc. ¢. 559/1 zastavana plocha a naddvorie o vymere 179 m?
- parcela registra C-KN s parc. ¢. 559/2 zastavana plocha a nddvorie o vymere 124 m?
- parcela registra C-KN s parc. ¢. 559/4 zastavana plocha a nddvorie o vymere 14 m?
- parcela registra C-KN s parc. ¢. 560/1 zahrada o vymere 58 m?
- parcela registra C-KN s parc. ¢. 560/2 zastavana plocha a nadvorie o vymere 31 m?2
Celkova vymera vlastnikovho pozemku je 406 m2. Pozemky s napojenim na verejné siete elektrickej energie,
plynu, kanalizacie, vodovod a internet. Negativne icinky okolia na pozemKky neboli zistené. PozemKky st
nezatienené. Pozemok parc. ¢. 559/2 je zastavany rodinnym domom so sup. ¢. 1029, parcela ¢. 559/4 a 560/2 je
zastavand garazou sup. ¢. 14426 a parcela ¢. 559/1 a 560/1 tvori obsluzny dvor.
Za jednotkovu vychodiskovii hodnotu bola zvolena vychodiskova hodnota pozemkov mesta Presov 26,56 EUR /

Meté6da polohovej diferenciacie podl'a vvhlasky 213 /2017 Z.z.:

E.3.1.1 Pozemky na zastavanom tzemi obci, nepol'nohospodarske a nelesné pozemky mimo zastavaného tizemia
obci,) pozemky v zriadenych zahradkovych osadach,) pozemky mimo zastavaného tizemia obci urcené na stavbu,)
pozemky v pozemkovych obvodoch jednoduchych pozemkovych tprav na usporiadanie vlastnickych a uzivacich
pomerov k pozemkom, ktoré sa nachadzaju pod osidleniami marginalizovanych skupin obyvatel'stva a v
hospodarskych dvoroch)
VsSeobecna hodnota sa vypocita podl'a zakladného vztahu:
VSHpoz =M *VSHmj [EUR],
kde: M - vymera pozemku v m?

VSHm j - jednotkova vieobecna hodnota pozemku v EUR/m2
Jednotkova vseobecna hodnota pozemkov sa stanovi podl'a vztahu:
VSHmj= VHmj *kpd  [EUR/m2],
kde: VHmj -jednotkova vychodiskova hodnota pozemku podl'a v EUR/m2

kpd -je koeficient polohovej diferenciacie, vypocita sa podl'a vztahu
kpd= ks* kv* kd* kp* ki* kz * kr
kde:

ks - koeficient v§eobecnej situacie (0,70-2,00)

kv - koeficient intenzity vyuZitia (0,50-2,0)

kd - koeficient dopravnych vztahov (0,80-1,20)

kp - koeficient obchodnej alebo priemyselnej polohy (0,80-2,00)
ki - koeficient technickej infrastruktiry pozemku (0,80-1,50)
kz- koeficient povysujicich 1,01-3,00)

kr - koeficient redukujucich faktorov (0,20 - 0,99)
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Vychodiskova hodnota pozemku na m? podl'a vyhlasky MS SR €. 492/2004 Z. z

Klasifikacia obce — ndzov alebo ddaj podl'a poctu obyvatel'ov VHM] / EUR/m?2
a) Bratislava 66,39
b) Krajské mesta: Nitra, Presov, Trencin, Trnava, Zilina, Ko$ice, Banska Bystrica a mesta:

Piestany, Vysoké Tatry, Trencianske Teplice 26,56
c) Mesta: Poprad, Zvolen, Liptovsky Mikulas, Martin 16,60
d) Ostatné okresné mesta so sidlom okresnych alebo obvodnych uradov 9,96
e) Ostatné obce nad 15 000 obyvatel'ov 6,64
f) Ostatné obce od 5 000 do 15 000 obyvatel'ov 4,98
g) Ostatné obce do 5 000 obyvatel'ov 3,32

Pri stanoveni VSH pozemku vychadzam z faktorov:

1./ lokalita Gzemia - krajské mesto PreSov, obytné ¢asti miest nad 100 000 obyvatel'ov

2./ intenzita vyuZzitia Uzemia - obytna zastavba stavbami rodinnych domov so Standardnym vybavenim

3./ poloha v pesej dostupnosti do 10 min. zastavky MHD- pozemky v mestadch s moZnost'ou vyuzitia prostriedkov
mestskej hromadnej dopravy

4./ obytna poloha

5./ pozemky s moznostou napojenia na verejny rozvod elektriny, plynu, kanalizacie, vodovodu a internetu

6./ zo situdcie na trhu s nehnutelnostami pre mesto PreSov, ktoré upravujem koeficientmi, podl'a skutkového
stavu (vid' tabul'ka).

Parcela Druh pozemku Vzorec S’polu Podiel Vymera
vymera
559/1 zastavana plocha a nadvorie 179 179,00 1/1 179,00 m2
559/2 zastavana plocha a nadvorie 124 124,00 1/1 124,00 m2
559/4 zastavana plocha a nadvorie 14 14,00 1/1 14,00 m2
560/1 zahrada 58 58,00 1/1 58,00 m2
560/2 zastavana plocha a nadvorie 31 31,00 1/1 31,00 m2
Spolu vymera ‘ | 406,00 m?
Obec: PreSov
Vychodiskova hodnota: VHym; = 26,56 EUR/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
K 5. vel'mi dobré obchodné a obytné ¢asti v mestach od 50 000 do 100 000
- S . obyvatel'ov, obytné zény miest nad 100 000 obyvatel'ov, luxusné obytné oblasti s
koeficient vSeobecnej . , S ; . Co 1,50
situcie dobrym osvetlenim a vyhl'adom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v dosahu
miest nad 100 000 obyvatel'ov
kv 5.rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym 105
koeficient intenzity vyuzitia vybavenim ’
kp
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestach s moZznostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
kp
koeficient obchodneja 3. plochy obytnych a rekrea¢nych tizemi (obytna alebo rekreacna poloha) 1,30
priemyselnej polohy
ki e . , . , L . . .
koeficient technickej 4-.. vc/slml dobra vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 1,50
. “ . sieti)
infrasStruktiry pozemku
kz . P - . , .
koeficient povySujicich - p,ovzem.ky,s vyrazne zvysenym zaujmom o kupu, ak to nebolo zohl'adnené vo 150
zvySenej vychodiskovej hodnote,
faktorov
kr
koeficient redukujticich 1. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
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Koeficient polohovej diferenciacie kep=1,50*1,05*1,00*1,30*1,50*1,50*1,00 4,6069
Jednotkova hodnota pozemku VSHwmy = VHwm; * kep = 26,56 EUR/m?2 * 4,6069 122,36 EUR/m?
Vseobecna hodnota pozemku VSHpoz = M * VSHwy = 406,00 m2 * 122,36 EUR/m2 49 678,16 EUR

VYHODNOTENIE PO PARCELACH

Nazov ‘ VsSeobecna hodnota [EUR]
parcela ¢. 559/1 21902,44
parcela ¢.559/2 15172,64
parcela ¢. 559/4 1713,04
parcela ¢. 560/1 7 096,88
parcela ¢. 560/2 3793,16
Spolu 49 678,16
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III. ZAVER

1. OTAZKY A ODPOVEDE

Otazky:

Znalcovi sa uklada:

1/Stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti zapisanych na LV €. 3890 vedenom Okresnym uradom Presov -
Katastralny odbor, Okres: PreSov, Obec: PRESOV, Katastralne tizemie: Solivar, a to:

- Rodinny dom stp. €. 1029 postaveny na parcele reg. C-KN ¢. 559/2

- Garaz, sup. ¢. 14426, postavena na parcele reg. C-KN ¢. 559/4

- Garaz, sup. ¢. 14426, postavena na parcele reg. C-KN ¢. 560/2

- parcela registra C-KN parc. ¢. 559/1 zastavana plocha a nadvorie o vymere 179 m?

- parcela registra C-KN parc. ¢. 559/2 zastavana plocha a nadvorie o vymere 124 m?

- parcela registra C-KN parc. ¢. 559/4 zastavana plocha a nadvorie o vymere 14 m?2

- parcela registra C-KN parc. ¢. 560/1 zdhrada o vymere 58 m?

- parcela registra C-KN parc. ¢. 560/2 zastavana plocha a nddvorie o viymere 31 m?2

- v zmysle vyhlaSky Ministerstva spravodlivosti SR ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku, v
zneni jej noviel a vyhlasky MS SR ¢. 213/2017 Z.z., ktorou sa meni vyhlaska ¢. 492/2004

- pre ucely vykonu zalozného prava formou dobrovolnej drazby nehnutel'nosti podl'a zak. ¢. 527/2002 Z.z, o
dobrovol'nych drazbach v zneni neskorsich predpisov

< O O O

Odpoved:

1)VSeobecnd hodnota bola stanovena vypocCtom pouzitim metdédy polohovej diferencidcie s prihliadnutim na
ceny nehnutelnosti v danom regiéne a kombinovanou metédou, vzhl'adom na to, Ze nehnutelnost je schopna
dosahovat vynos formou prendjmu. Stanovenie porovnanim nebolo mozné, vzhladom na nedostatok
relevantnych podkladovych materidlov na konkrétne porovnanie pre dany typ nehnutelnosti vdanom mieste
a case / kapno-predajné zmluvy/. Vzhladom na umiestnenie nehnutel'nosti, pristupnost, vyuzitie, dispozi¢né
rieSenie, materiadlovo-technické vybavenie, technicky stav, celkovy stav a charakter nehnutelnosti, vSeobecna
hodnota stanovena vypoctom objektivne vystihuje vSeobecni hodnotu predmetného rodinného domu a
pozemkov v danom mieste a ¢ase pri ich poctivom predaji v beznom obchodnom styku.

VSeobecna hodnota rodinného domu sip. €. 1029 na parc. ¢. 559/2 s prislusenstvom a pozemkami podl'a
LV €. 3890 v k.u. PreSov je 295 000,- EUR, slovom: Dvestodevatdesiatpattisic EUR ku diiu ohodnotenia.

2. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia:

Stavby:

Vseobecna hodnota kombinovanou a vynosovou metédou : 208 664,85 EUR
Vseobecna hodnota polohovou diferenciaciou : 245 454,00 EUR

Ako vhodna metéda na stanovenie VSH stavieb bola pouZitd metéda polohovej diferencicie
Pozemky:
Vseobecna hodnota metédou polohovej diferenciacie : 49 678,16 EUR

3. REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov ‘ Vseobecna hodnota [EUR]
Stavby
Rodinny dom sup. ¢. 1029, na parc. ¢. 559/2, k.4. Solivar 189 122,73
Garaz sup. €. 14426 na parc. ¢.559/4 a 560/2 36 740,47
Ploty
Predny plot - brana a branka na parc. ¢.559/1 1216,94
Plot plechovy bo¢ny na parc. ¢.559/1 392392
Plot bo¢ny na parc. ¢.560/1 516,29
Spolu za Ploty 5657,15
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Studna na parc. €. 560/1 486,67
Vonkajsie upravy
Vodovodna pripojka 169,80
Kanalizac¢na pripojka 81,56
Pripojka plynu 121,63
Elektricka pripojka 636,62
Spevnené plochy zo zdmkovej dlazby 12 437,35
Spolu za Vonkajsie apravy 13 446,97
Spolu stavby 245 454,00
PozemKky
Podl'a LV &3890 - parc. & 559/1 (179 m?) 21902,44
Podl'a LV ¢.3890 - parc. ¢. 559/2 (124 m2) 15172,64
Podl'a LV ¢.3890 - parc. ¢. 559/4 (14 m2) 1713,04
Podl'a LV &3890 - parc. & 560/1 (58 m2) 7 096,88
Podl'a LV ¢€.3890 - parc. ¢. 560/2 (31 m?) 3793,16
Spolu pozemky (406,00 m2) 49 678,16
Spolu VSH 295 132,16
Zaokruhlena VSH spolu 295 000,00

Vseobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 295 000,00 EUR
Slovom: Dvestodevitdesiatpattisic EUR

4. MIMORIADNE RIZIKA

Nehnutel'nosti sa nachadzaju v katastralnom tzemi Solivar, obce PRESOV, v okrese Pre$ov. V okoli nie st rusivo
poOsobiace objekty, ani priemyselné zariadenia.

1/ K ohodnocovanej nehnutelnosti sa viaze ku diiu ohodnotenia ndjjomna zmluva na prenajom bytovej jednotky
v 1.NP od 01.01.2020 na dobu neur¢itu s vypovednou lehotou dva mesiace ( podl'a poslednych znamych
informacii poskytnutych dia 21.02.2020)

2/ Pripadné mozné rizika mozZu byt uvedené v LV ¢. 3890 v casti B a v casti C.

Na predloZenom liste vlastnictva ¢. 3890 je zapisana poznamka a tarcha:

Poznamka:

P 195/2020 - Exekuc¢ny prikaz 192EX 86/20 zo diia 14.8.2020 na vykonanie exekucie predajom a zriadenim
exekucného zalozného prava, od: Mgr. Juraj Voloch, Sov. hrdinov AB/524, 089 01 Svidnik, na parcely CKN 559/1,
559/2,559/4,560/1, 560/2, rodinny dom s.¢.1029 na parcele CKN 559/2, garaz s.¢. 14426 na parcelach CKN
559/4,560/2 v podiele 1/1 vlastnika pod B1 - ¢islo zmeny 759/2020

P 196/2020 - Upovedomenie 192EX 86/20 zo dna 13.8.2020 o spésobe vykonania exekucie predajom a
zriadenim exekuc¢ného zaloZného prava, od: Mgr. Juraj Voloch, Sov. hrdinov AB/524, 089 01 Svidnik, na parcely
CKN 559/1,559/2, 559/4,560/1,560/2, rodinny dom s.¢. 1029 na parcele CKN 559/2, garaz s.¢. 14426 na
parcelach CKN 559/4, 560/2 v podiele 1/1 vlastnika pod B1 - ¢islo zmeny 760/2020

P 7/2020 - Oznamenie o zacati vykonu zalozného prava D3/2019 zo dna 08.01.2020 k V5851/2016 pre: OTP
Banka Slovensko, a.s., Stirova 5, 813 54 Bratislava, ICO: 31318916, na parcely CKN 559/1,559/2, 559/4, 560/1,
560/2, rodinny dom s.¢. 1029 na parcele CKN 559/2, garaz s.¢. 14426 na parcelach CKN 559/4, 560/2. - ¢islo
zmeny 47/2020

CAST C: TARCHY

-V 5851/2016 - Zmluva o zriadeni zaloZného prava ¢. 5006/16/037-ZZ-01 v prospech: OTP Banka Slovensko, as.,
I1CO: 31318916, Sttirova 5, 813 54 Bratislava, na parc. C KN 559/1, 559/2, 559/4,560/2 a rodinny dom s.¢.-1029
na parc. C KN 559/2, garaz-s.c. 14426 na parc. C KN 559/4 a 560/2, vklad povoleny dna 2.9.2016, - 800/16,
529/17

-Z 4381/2020 - Exekucny prikaz 192EX 329/20 zo dita 14.7.2020 o zriadeni exeku¢ného zadloZného prava, od:
Mgr. Juraj Voloch, Sov. hrdinov AB/524, 089 01 Svidnik, na parcely CKN 559/1, 559/2,559/4, 560/1, 560/2,
rodinny dom s.¢. 1029 na parcele CKN 559/2, garaz s.¢. 14426 na parcelach CKN 559/4, 560/2 v podiele 1/1
vlastnika pod B1 - ¢islo zmeny 670/2020
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-Z.5306/2020 - Exekucny prikaz 192EX 86/20 zo dia 14.8.2020 na vykonanie exekucie predajom a zriadenim
exekucného zaloZného prava, od: Mgr. Juraj Voloch, Sov. hrdinov AB/524, 089 01 Svidnik, na parcely CKN 559/1,
559/2,559/4,560/1, 560/2, rodinny dom s.¢. 1029 na parcele CKN 559/2, garaz s.¢. 14426 na parcelach CKN
559/4,560/2 v podiele 1/1 vlastnika pod B1 - ¢islo zmeny 759/2020

-Z.5307/2020 - Upovedomenie 192EX 86/20 zo diia 13.8.2020 o sposobe vykonania exekticie predajom a
zriadenim exeku¢ného zalozného prava, od: Mgr. Juraj Voloch, Sov. hrdinov AB/524, 089 01 Svidnik, na parcely
CKN 559/1,559/2,559/4,560/1, 560/2, rodinny dom s.¢. 1029 na parcele CKN 559/2, garaz s.c. 14426 na
parcelach CKN 559/4, 560/2 v podiele 1/1 vlastnika pod B1 - ¢islo zmeny 760/2020

Iné udaje:
Bez zapisu

Ziadne d’alsie rizika neboli zistené. V budticnosti sa nepredpokladajii mimoriadne rizika spojené s uzivanim tejto
nehnutelnosti.

V Kosiciach dna 03.01.2021 Ing. Eva HAKAJOVA
znalec

IV. PRILOHY

1) (1xA4) Objednavka na znalecky posudok: Sp.zn. DDHC 002/2020 zo diia 24.11.2020

2) (2xA4) Vypis z katastra nehnutel'nosti, vypis z LV ¢. 3890, vytvoreny cez katastralny portal zo diia 02.01.2021
3) (1xA4) Képia katastralnej mapy, vytvorena cez katastralny portal zo dila 02.01.2021

4) (3xA4) Stavebné povolenie Cislo: B/18094/2011-Se, zo dna 14.11.2011

5) (2xA4) Kolaudac¢né rozhodnutie ¢islo: B/17668/2013-Ko/306 zo diia 04.03.2014

6) (1xA4) Situacny plan

7) (6xA4) Podorysy 1.PP, 1.NP a 2.NP rodinného domu sup. ¢.1029 na parc. ¢. 559/2, rez, pohl'ady a podorys
garaze s. ¢. 14426 na parc. ¢.559/4 a 560/2 k.. Solivar

8) (1xA4) Urokové sadzby NBS - priemerna tirokova miera za rok 2020

9) ( 2xA4) Ponuky prenajmov nehnutelnosti z dostupnych realitnych portalov Bazos.sk, Nehnutel'nosti.sk
10) (1xA4) Dan z nehnutel'nosti

11) (3xA4) Poistenie nehnutel'nosti

12) (4xA4) Najomna zmluva na byt v 1.NP

13) (1xA4) Naklady na energie

14) (4xA4) Fotodokumentacia vyhotovena 21.02.2020

Spolu: 32 stran x A4
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracovala ako znalec zapisany v zozname znalcov, timoc¢nikov a prekladatel'ov vedenom
Ministerstvom spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor 37 00 00 Stavebnictvo a odvetvie 37 09 01 Odhad
hodnoty nehnutel'nosti, eviden¢né cislo znalca: 915070

Znalecky ukon je zapisany pod poradovym ¢islom 01/2021 znaleckého dennika za rok 2021

Zaroven vyhlasujem, Ze som si vedoma nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku.
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