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Znalec: Ing. AlZbeta Chovanova ¢islo posudku: 30/2020

I. UVODNA CAST

1.1. Uloha znalca : stanovenie vieobecne] hodnoty - nehnutelnost v k.u.
Maly Krtis - rodinny dom s.¢. 5 na parcele ¢. 288 a pozemky parc.¢. 288 a
289 v bezpodielovom spoluvlastnictve:

Sedaj Karol r. Sedaj, Ing. a Lydia Sedajovd r. Kovac&ova, Maly Krtis

podiel 1/1

1.2. U&el znaleckého posudku: dobrovolna draba
1.3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok : 26.01.2020
1.4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost ohodnocuje: 26.01.2020

1.5. Podklady pre vypracovanie posudku
a.) dodané objednavatelom posudku:
objednavka zo drnia 26.01.2020
kolaudac¢né rozhodnutie
.) obstarané znalcom
vypilis z listu vlastnictva ¢. 14 k.G. Maly Krtis zo dna 12.2.2020
képia katastréalnej mapy
vysledky prehliadky a zamerania nehnutelnosti
fotodokumentéacia

L o A S o

1.6. Pouzité pravne predpisy a literatura
Vyhlaska MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku
v zneni neskorsich predpisov.
Zdkon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmoé¢nikoch, prekladateloch
a o zmene a doplneni niektorych zdkonov.
Vyhlad$ka MS SR ¢. 490/2004 Z.z. ktorou sa vykondva zadkon ¢&.
382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmocnikoch prekladateloch a o zmene
a doplneni niektorych zakonov.
Obc¢iansky zadkonnik ¢. 40/1624 Zb. v zneni neskor$ich predpisov
Metodika vypo&tu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska
univerzita 2001.STN 7340 55 - Vypoclet obostavaného priestoru pozemnych
stavebnych objektov.
Zadkon ¢. 50/1976 Zb. o UGzemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni
neskorsich predpisov.
Vyhlédska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky &.
79/1996 Z.z., ktorou sa vykondva zdkon NR SR o katastri nehnutelnosti a
o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam (katastralny zéakon)
v zneni neskorsich predpisov.
Opatrenie 3U SR &.128/2000 Z.z., ktorym sa vyhlasuje Klasifikacia
Stavieb. Indexy cien stavebnych prdc na precenenie rozpodtov do CU
IV. Stvrtrok 2019 spracované pomocou pomeru indexov cien
stavebnych prac SU SR podla klasifikdcie stavieb.

1.7. Definicie posudzovanych veliéin a pouzitych postupov

Pri vypocte hodnoty sa pracovalo s velic¢inami:
Zastavana plocha : Zastavanou plochou stavby sa rozumie plocha
ohranic¢end ortogondlnymi (pravouhlymi) priemetmi vonkaj$ieho lica zvislych
konstrukcii vsetkych nadzemnych a podzemnych podlazi do vodorovnej roviny.
Izolac¢né primurovky sa nezapocitavaju.
Zastavanou plochou nadzemnej casti stavby sa rozumie plocha ohranicena
ortogondlnymi priemetmi vonkajs$ieho lica zvislych konStrukcii wvSetkych
nadzemnych podlaZzi do vodorovnej roviny.
Zastavanou plochou podzemnej casti stavby sa rozumie plocha ohranicena
kolmymi priemetmi vonkajSieho lica zvislych konStrukcii vSetkych podzemnych
podlazi do vodorovnej roviny. Izolac¢né primurovky sa nezapocitavaiju.
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Pouzité postupy:

Urcenie vychodiskovej hodnoty - vychodiskovd hodnota je znalecky odhad
hodnoty, za ktord by bolo mozné hodnotent stavbu nadobudntt formou
vystavby v ¢aSe ohodnotenia na uUrovni bez dane z pridanej hodnoty.
UrcCenie technickej hodnoty - technickd hodnota je znalecky odhad
vychodiskovej hodnoty stavby zniZeny o hodnotu zodpovedajucu vyske
opotrebovania.

UrCenie vs$eobecnej hodnoty - vSeobecnd hodnota je vyslednéa
objektivizovand hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktord je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku dnu ohodnotenia, ktoru by
tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaZe, pri poctivom
predaji, ked kupujuci aj predavajuci budu konat s patricénou
informovanostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena
neprimeranou pohnutkou.

1.8. Osobitné poziadavky zadavatela: z nehnutelnosti nachadzajucich sa
na LV ¢. 14 ohodnotit len rodinny dom s prisluSenstvom a sUvisiace pozemky

II. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metodiky

Ohodnotenie nehnutelnosti je vykonané v sGlade s prilohou ¢. 3 vyhlasky MS
SR &. 492/2004 Z.z. o stanoveni vS8eobecnej hodnoty majetku. Vo vypolte su
pouZzité rozpoctové ukazovatele a metodické postupy stanovenia vseobecnej
hodnoty wuvedené v "Metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a
stavieb", vydanej USI ZU v Ziline.
VSeobecnd hodnota je vyslednéd objektivizovanad hodnota nehnutelnosti a
stavieb, ktord je znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku dnu
ohodnotenia, ktorG by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach volne]
sutaZe, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajuci budt konat s
patric¢nou informovanostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena
neprimeranou pohnutkou.
Technickd hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZeny o
hodnotu zodpovedajtcu vys$ke opotrebovania.
Vychodiskovad hodnota je znalecky odhad hodnoty, za ktoru by bolo moZné
hodnotent stavbu nadobudntt formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na Urovni
bez dane z pridanej hodnoty.
Podla prilohy ¢islo 3 k vyhlaske Ministerstva spravodlivosti Slovenske]
republiky ¢islo 492/2004 Zbierky zdkonov o stanoveni vSeobecnej hodnoty
majetku sa vseobecnd hodnota stavieb a pozemkov stanovi tymito metddami:
1. porovnavacia metdda;
2. kombinovand metdéda (pouZije sa v pripade, Ze stavba je schopnd dosahovat
vynos) ;
3. vynosova metdéda (pouzije sa v pripade, ze pozemok Jje schopny dosahovat
vynos) ;
4. metdda polohovej diferenciacie.
Stanovenie vseobecnej hodnoty porovndvacou metddou
NajvhodnejsSou metddou na stanovenie vSeobecnej hodnoty je porovnanie
skutoc¢nych cien realizovanych v danom mieste a ¢ase pri prevodoch
vlastnictva porovnatelnych nehnutelnosti. Na porovnanie Jje potrebny subor
asponl troch nehnutelnosti. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku
(obstavany priestor, zastavana plocha, podlahova plocha, diZka, kus a
podobne) s prihliadnutim na odliSnosti porovnavanych objektov a
ohodnocovaného objektu. Hlavné faktory porovnavania:

e ckonomické (datum prevodu, forma prevodu, spdsob platby, a pod.)

e polohové (miesto, lokalita, atraktivita, a pod.)

e konsStrukcéné a fyzické (Standard, nadstandard, podsStandard,
prisluSenstvo a pod.)
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Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti,
pripadne ponuky realitnych kanceldrii) musia byt identifikovatelné. Pri
porovnavani sa musia vylucit vsSetky vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu
(napriklad pribuzensky vztah medzi predavajicim a kupujucim, stav tiesne
predavajticeho alebo kupujlceho a pod.). V sucasnych podmienkach SR vsSak nie
su pre SirSie uplatnenie tejto metddy vytvorené potrebné predpoklady,
pretozZe udaje o realizovanych skutoc¢nych kupnych cendch nehnutelnosti nie
st znalcom dostupné a existujlce databazy realitnych spoloc¢nosti, pokial st
k dispozicii, nie st dostatocne preukdzatelné.

Vzhladom k tomu, ze v posudzovanom pripade neboli k dispozicii relevantné
podklady, nie je stanovenie vSeobecnej hodnoty porovnavacou metddou mozné
vykonat.

Stanovenie vseobecnej hodnoty suctom hodndt vypolitanych kombinovanou a
vynosovou metddou

Kombinovand metdédda sa pouziva obvykle u nehnutelnosti podnikatelského
charakteru, u ktorych je moZné predpokladat dosahovanie vynosu formou
prendjmu, matematicky je to metdda vadhového priemeru vynosovej a technickej
hodnoty. VSeobecnou hodnotou nehnutelnosti ako celku je stcet hodnoty
stavby vypocitanej kombinovanou metdéddou a vynosovej hodnoty suvisiacich
pozemkov.

PretoZze dom sa neprenajima, zadavatel by nevedel predlozit podklady nutné
pre vypocet (ndjomnéd zmluva, faktiry za vodu, elektrinu, plyn, apod.).
Potrebné vstupné hodnoty by boli odhadované, ¢im by aj vyslednd hodnota
bola iba orientac¢néa. Z tychto dévodov vynosovd metdda nebola pouzité.

Stanovenie vseobecnej hodnoty metddou polohovej diferencidcie

Metdéda polohovej diferencidcie spociva v uprave technickej hodnoty domu a
vychodiskovej hodnoty pozemkov, pokial su sucastou nehnutelnosti,
koeficientom polohovej diferencidcie vyjadrujucim vplyv polohy a ostatnych
faktorov vplyvajucich na vs$eobecnt hodnotu nehnutelnosti v danom mieste a
Case.

Technickd hodnota domu sa rovnéd jeho vychodiskovej hodnote zniZenej

o hodnotu vyjadrujucu jeho opotrebenie. Pod vychodiskovou hodnotou sa
pritom rozumie znalecky odhad hodnoty, za ktord by bolo moZné rovnaky alebo
porovnatelny dom nadobudnut vystavbou v ¢ase ohodnotenia na danom mieste.
Pritom sa postupuje podla Metodiky vypocltu vseobecnej hodnoty
nehnutelnosti a stavieb.

Technickd hodnota sa dalej upravi o vplyvy pdsobiace na hodnotu
nehnutelnosti v danom mieste a c¢ase, ktoré su obsiahnuté v koeficiente
polohovej diferencidcie stanovenom podla hodnoteného typu nehnutelnosti a
podla jednotlivych vonkajsich uc¢inkov ovplyviiujucich posudzovanu
nehnutelnost. Koeficient polohovej diferencidcie sa vypocita vahovym
priemerom hodnoteni 19 stanovenych znakov posudzovanej nehnutelnosti, ku
ktorym sa priradi linedrne interpolovand hodnota odhadnutého priemerného
koeficientu polohovej diferenciédcie v 5 kvalitativnych triedach, pricom
stanovend hodnota suctu vadh je 180. Pouzity koeficient cenovej urovne je
podla poslednych znamych Statistickych udajov vydanych SU SR platnych pre
4. stvrtrok 2019 (2,581).

Pre stanovenie v$eobecnej hodnoty predmetu znaleckého posudku v sulade s
charakterom nehnutelnosti pouzZijem v zaujme dosiahnutia ¢o najvys$se]
objektivity metdédu polohovej diferenciacie.

VSeobecna hodnota stavby s vynimkou bytov a nebytovych priestorov metddou
polohovej diferenciédcie sa urci
podla c¢asti D.3.1 a vypocita sa podla zékladného wvztahu:

VSHs = TH . kpp (€)

kde

TH; — technick& hodnota stavby [€],

Kpp — koeficient polohovej diferencidcie vyjadrujtci vplyv polohy a
ostatnych faktorov vplyvajuacich na
vSeobecnt hodnotu v mieste a Case [-] podla metodiky urcenej ministerstvom.

Koeficient polohovej
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diferencidcie sa mbéZe stanoveny pre skupinu stavieb alebo jednotlivo pre
kazdt stavbu.
Pri urceni koeficientu polohovej diferencidcie sa vadhovym priemerom
zohladnia spravidla tieto faktory:
e trh s nehnutelnostami - kUpna sila obyvatelstva,
e poloha nehnutelnosti v danej obci - vztah k centru obce,
e sucasny technicky stav nehnutelnosti,
e prevladdajuca zastavba v okoli nehnutelnosti,
e prislusSenstvo nehnutelnosti,
* typ nehnutelnosti,
e pracovné moznosti obyvatelstva,
e skladba obyvatelstva v mieste stavby,
e orientdcia nehnutelnosti k svetovym stranam,
* konfiguréacia terénu,
e pripravenost inzinierskych sieti v blizkosti stavby,
e doprava v okoli nehnutelnosti,
e obcianska vybavenost,
e prirodné lokalita v bezprostrednom okoli stavby,
e kvalita Zivotného prostredia v bezprostrednom okoli stavby,
e moznosti zmeny v zastavbe - Gzemny rozvoj,
e moznosti dal$ieho roz$irenia,
e dosahovanie vynosu z nehnutelnosti,
e nazor znalca,
e iné faktory.
VSeobecnd hodnota pozemkov v zastavanom Uzemi obci, nepolnohospodarskych a
nelesnych pozemkov a vSeobecnd hodnota pozemkov mimo zastavanych Gzemi obci
urcenych na stavbu Gzemnym planom zdény alebo plédnom sidelného utvaru,
pravoplatnym rozhodnutim o umiestneni stavby alebo pravoplatnym stavebnym
povolenim vydanym v spojenom Uzemnom a stavebnom konani alebo pozemkov
zastavanych hlavnou stavbou metédou polohovej diferenciacie sa vypocita
podla c¢asti E.3.1 v zneni podla Prilohy ¢. 3 Vyhl. MS SR ¢.
492/2004 Z.z. podla zakladného vztahu:
VSHpo, = M . VSHy; [€]

kde

M - vymera pozemku v m?,

VSHy; - jednotkovd vSeobecnd hodnota pozemku v €/m2.

Jednotkova vseobecnd hodnota pozemkov sa stanovi podla vztahu
VSHy; = VHyy; . kpp [€/m?2]
kde
VHgs — jednotkova vychodiskovad hodnota pozemku
kpp — koeficient polohovej diferencidcie (zohladnuje vseobecnt
situaciu, intenzitu vyuzitia, dopravné vztahy, polohu,
druh pozemku, povySujuce a redukujuce faktory

b) Vlastnicke a evidenéné tdaje :

- vypis z LV &. 14 k.u. Maly Krtis

A. Majetkova podstata
Parc. &. 288 zastavané plochy o vymere 1294 m? 1
Parc. &. 289 zahrada o vymere 1809 m’ 1

1 - pozemok v zastavanom uzemi obce

Stavby
sup.¢. 5 na parc. ¢. 288 rodinny dom

B. Vlastnici
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1 Sedaj Karol r. Sedaj, Ing. a Lydia Sedajovd r. Kovacova, Maly Krtis
Spoluvlastnicky podiel : 1/1

C. Tarchy
Vid LV ¢. 14 v prilohe znaleckého posudku

¢) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postidenia: Miestna obhliadka spojend s
miestnym Setrenim vykonana dra 26.01.2020 za Gcasti znalca a objednédvatela
posudku. Fotodokumentdcia vyhotovena drna 26.01.2020

d) Porovnanie technickej dokumentaicie so skutkovym stavom :
Projektovd dokumentdcia stavieb nebola poskytnutéa. Skutkovy stav bol
zamerany, a je zdokumentovany v prilohe znaleckého posudku

e)ﬁdaﬁ]ﬂﬁaﬁranehnuuﬁnoﬁﬁjpopisné a geodetické Udaje katastra nehnutelnosti
nie st v stlade so skutkovym stavom zistenym na mieste samom. VedlajsSie
stavby - letnéd kuchyna, pristresok a chlievy nie su zapisané na LV ani
zakreslené na katastrdlnej mape.

f) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutel’nosti, ktoré si predmetom ohodnotenia:
- Rodinny dom s.¢. 5 na parc. C KN ¢. 288
- Letnd kuchyna na parc. C KN &. 288
- Pristre$ok na parc. C KN ¢. 288
- Chlievy na parc. C KN ¢. 288
- Ploty
- Studia
- Vonkajs$ie Upravy
- Parcely KN ¢. 288 a 289

g) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutePnosti, ktoré nie sti predmetom ohodnotenia:
Nie st

2. VYPOCET TECHNICKEJ HODNOTY

2.1 RODINNE DOMY
2.1.1 Rodinny dom

POPIS STAVBY

Rodinny dom je osadeny v rovinatom teréne na parc.¢. 288 k.u. Maly Krtis.
Na zé&klade vypisu 2z listu wvlastnictva ¢&. 14 ako aj na zaklade spdsobu
skuto¢ného uzivania pre G¢el stanovenia vSeobecnej hodnoty stavbu
charakterizujem ako rodinny dom. Dom Jje situovany na hlavnej ulici, v
uli¢nej zastavbe rodinnymi domami, v lokalite vhodnej na byvanie. V danej
lokalite Jje moZnost napojenia na verejny vodovod, na elektricka siet
svetelnl aj motoricki a na plyn. Nie Jje moZnost napojenia na verejnu
kanalizaciu.

DISPOZICNE RIESENIE:
Ohodnocuje sa samostatne stojaci rodinny dom, s Jjednym nadzemnym a
jednym podzemnym podlazZim, so zabudovanym podkrovim.

Na 1. pozemnom podlazZzi sa nachddzaju nasledovné miestnosti: schodisko,
chodba, sklady, kotolna, pracoviia. Na 1. nadzemnom podlaZi sa nachéadzaju
nasledovné miestnosti: predsien, hala so schodiskom, kuchyna, Spajza,
obyvacia izba, ktpelna, WC, 3x izba, 2x garaz, sklad. V podkrovi sa
nach&ddzaji nasledovné miestnosti: hala so schodiskom, 3x izba, kupelna,
kuchyna.
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TECHNICKY POPIS

Budova je =zaloZend na betdnovych zadkladoch s vodorovnou izolacie proti
zemskej vlhkosti. Zvislé nosné konStrukcie st murované na hr. do 40 cm.
Stropy su rovné, Zelezobetdnové monolitické, c¢ podkrovi drevené tramové
s rovnym podhladom. Strecha je sedlovéa, krytina na streche
azbestocementové Sabldény. Klampiarske konStrukcie st vyhotovené z
pozinkovaného plechu. Fasddna omietka Jje brizolit, s keramickym obkladom
fasdd. Vnutorné omietky st vapennocementové hladké.
Vstup do suterénu je z prizemia cez vnutorné betdnové schody. Podlazie je
zalo?ené do hibky nad 1 m so zvislou izoléciou proti zemskej vlhkosti. Okna

s drevené zdvojené, dvere hladké. Podlahy su betdnové s cementovym
poterom. Je tu umiestneny kotol Ustredného vykurovania na plyn a pracoviia
s wvariou. Vnutornd TUprava stien Je vapennocementovd hladkéd omietka

s keramickym obkladom v ¢asti préacovne.

Na prizemi st podlahy v obytnych miestnostiach drevené parkety, v
ostatnych miestnostiach keramickd dlazba a PVC. VnGtornd uUprava stien je
vapennocementovd hladkd omietka s keramickym obkladom stien v kuchyni, v
zadchode a v kUpelni. Oknad su drevené zdvojené, dvere hladké plné a
zasklené. GaradZové vrata drevené stoldrske. V kuchyni je osadend kuchynska
linka s nerezovym drezom, a s kombinovanym 3Spordkom. V kUpelni je osadena
vana a umyvadlo. V zachode je osadend zachodovad misa a umyvadlo. Na podlazi
je rozvod studenej a teplej vody z centrdlneho zdroja. Zdrojom teplej vody
je =zasobnikovy ohrievac. Podlazie je vykurované liatinovymi teplovodnymi
radidtormi. Schody vedlce na poschodie st z betbénové s PVC. Podlahy st v
obytnych miestnostiach drevené parkety resp. betdnové s cementovym poterom,
v ostatnych miestnostiach keramickd dlazba a PVC. VnUtornad uprava stien Jje
vapennocementova hladkéa omietka s keramickym obkladom v kupelni
a v zachode. Okna drevené zdvojené, dvere hladké plné a zasklené. \Y
kipelni je osadené umyvadlo, vana a zachodovd misa a umyvadlo. V kuchyni
je osadend kuchynskd linka s nerezovym drezom a elektrickym Spordkom.
Vykurovanie podlazia je Ustredné - s teplovodnymi liatinovymi radidtormi.
Budova je wuzivand od roku 1990. K tomuto veku =zodpovedaju technické aj
materidlové charakteristiky stavby. Budova je wviditelnych bez portch, v
technickom stave zodpovedajucom  veku a kvalite vyhotovenia stavby.
Zivotnost stavby na =zaklade jeho technického stavu stanovujem na 100
rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 6 Domy rodinné jednobytové

KS: 111 0 Jednobytové budovy

MERNE JEDNOTKY

v Zaciatok . . 2
Podlazi S t zastavanej ploch ZP [m k
odlazie Whivania Vypocet zastavanej plochy [m7] 7P

1. PP 1990 11,95*%5,1+2,6%*4,4 72,39 120/72,39=1,658
* *

1. NP 1990 (1)125(5) 15,0+18,98%5,0%42, 1595,15  |120/272,15=0, 441

1. Podkrovie 1990 11,55*15,0+4,6*7,3 206,83 120/206,83=0,580

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpodtovy ukazovatel je vytvoreny po podlaziach na mernt jednotku m? ZP
podla zasad uvedenych v pouZitom kataldgu.

1. PODZEMNE PODLAZIE
Bod | Polozka Hodnota
1 Osadenie do terénu
}.2.? Y priemernej hlbke nad 1 m do 2 m so zvislou 750
izolaciou
4 Murivo
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4.3 z monolitického betdnu 1250
5 Deliace konstrukcie

5.1 tehlové (prieckovky, CDM) 160
6 Vnutorné omietky

6.1 vapenné Stukové, stierkové plstou hladené 400
7 Stropy

7.1.a s rovnym podhladom betdénové monolitické,

prefabrikované a keramické 1040
13  |Klampiarske konStrukcie ostatné (parapety, markizy, balkony...)

13.2 z pozinkovaného plechu 20
16  |Schody bez ohPadu na nosnu konstrukciu s povrchom nastupnice

16.5 liate terazzo, betdnova, keramickd dlazba 190
17 Dvere

17.3 hladké plné alebo zasklené 135
18 Okna

18.5 zdvojené drevené s dvoj. s trojvrstvovym zasklenim 380
23  |Dlazby a podlahy ost. miestnosti

23.6 cementovy poter, tehlova dlazba 50
25  |Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)

25.2 svetelné 155
30 Rozvod vody

30.2.b z plastového potrubia len studenej vody 20
31 |InStalacia plynu

31.1 rozvod svietiplynu alebo zemného plynu 35

Spolu 4585

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
33 |Kanalizicia do verejnej siete alebo Zumpy alebo septika

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

34.1 zéasobnikovy ohrievac elektricky, plynovy alebo

kombinovany s Ustrednym vykurovanim (1 ks) 65
37 | Vnutorné vybavenie

37.2 vana ocelovd smaltovanad (1 ks) 30

37.5 umyvadlo (1 ks) 10
38 |Vodovodné batérie

38.4 ostatné (2 ks) 30
40 | Vnutorné obklady

40.4 vane (1 ks) 15

Spolu | 160

1. NADZEMNE PODLAZIE
Bod | Polozka | Hodnota
2 Zaklady

2.2.§ peténové - objekt s podzemnym podlazim s vodorovnou 520

izolaciou
4 Murivo

4.1.d murované z tehdl (plna,metrické,tvarnice typu 1000

CD,porotherm) v skladobnej hr. nad 30 do 40 cm
5 Deliace konstrukcie
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5.1 tehlové (prieckovky, CDM, drevené) 160
6 Vnitorné omietky
6.1 vapenné Stukové, stierkové plstou hladené 400
7 Stropy
7.1.a s rovnym podhladom betdénové monolitické,
) B . 1040
prefabrikované a keramickeée
8 Krovy
8.3 vaznicové sedlové, manzardové 575
10  |Krytiny strechy na krove
10.4.b azbestocementové Sabldény na latéch, vlinité dosky 465
12 |Klampiarske konStrukcie strechy
12.2.b z pozinkovaného plechu len ZIaby a zvody, zaveterné 55
listy
13  |Klampiarske konStrukcie ostatné (parapety, markizy, balkony...)
13.2 z pozinkovaného plechu 20
14 |Fasadne omietky
14.1.b striekany brizolit nad 2/3 220
16  |Schody bez ohPadu na nosnu konstrukciu s povrchom nastupnice
16.5 liate terazzo, betdénovéd, keramickd dlazZba 190
17 | Dvere
17.3 hladké plné alebo zasklené 135
18 Okna
18.2 dvojité alebo zdvojené z tvrdého dreva s dvoj. alebo 250
s trojvrstv. zasklenim
22 |Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyii)
22.7 keramické dlazby 180
23  |Dlazby a podlahy ost. miestnosti
23.2 keramické dlazby 150
24 | Ustredné vykurovanie
24.1.a teplovod. s rozvod. bez ohladu na mat. a radidtormi
. ) S ) 560
- hlinikové, liatinové
25 |ElektroinS$talacia ( bez rozvadzacov)
25.2 svetelné 155
30 | Rozvod vody
30.2.a z plastového potrubia studenej a teplej vody z 35
centrdlneho zdroja
31 |InStalacia plynu
31.1 rozvod svietiplynu alebo zemného plynu 35
Spolu 6145
Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
32 |Vrata garazové
32.1 z tvrdého dreva (1 ks) 85
33 |Kanalizicia do verejnej siete alebo Zumpy alebo septika
33.2 plastové potrubie (2 ks) 20
36 |Vybavenie kuchyne alebo pracovne
36.2 sporédk elektricky alebo plynovy s elektrickou rtrou(l 60
ks)
36.4 sporédk na tuhé palivo (1 ks) 20
36.7 odséavac par (1 ks) 30
36.9 drezové umyvadlo nerezové alebo plastové (1 ks) 30
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36.11 kuchynskéd linka z materidlov na baze dreva (za bezny

meter rozvinutej Sirky) (2.4 bm) 132
37 |Vnutorné vybavenie

37.2 vana ocelova smaltovand (1 ks) 30

37.5 umyvadlo (1 ks) 10
38 | Vodovodné batérie

38.4 ostatné (4 ks) 60
39 |Zachod

39.2 splachovaci s umyvadlom (1 ks) 35
40  |Vnutorné obklady

40.2 prevaznej cCasti kUpelne min. nad 1,35 m vysSky (1 ks) 80

40.4 vane (1 ks) 15

40.6 WC min. do vysky 1 m (1 ks) 30

40.7 kuchyne min. pri sporédku a dreze (ak je drez na

stene) (1 ks) 15
42 | Kozub

42.1 s otvorenym ohniskom (1 ks) 180
45  |Elektricky rozvadzac

45.1 s automatickym istenim (1 ks) 240

Spolu | 1072

1. PODKROVIE
Bod | PoloZka | Hodnota
4 Murivo

4.1.d murované z tehdl (plnd,metrickd,tvarnice typu 1000

CD,porotherm) v skladobnej hr. nad 30 do 40 cm
5 Deliace konstrukcie

5.1 tehlové (prieckovky, CDM, drevené) 160
6 Vnutorné omietky

6.1 vapenné Stukové, stierkové plstou hladené 400
7 Stropy

7.1.b s rovnym podhladom drevené tramové 760
13  |Klampiarske konstrukcie ostatné (parapety, markizy, balkony...)

13.2 z pozinkovaného plechu 20
14 |Fasadne omietky

14.3.a 8krabany brizolit nad 1/3 do 1/2 60

14.4.a Skrabany brizolit do 1/3 50
17 |Dvere

17.2 plné alebo zasklené dyhované 190
18 Okna

18.5 zdvojené drevené s dvoj. s trojvrstvovym zasklenim 380
22  |Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyii)

22.4 podlahoviny textilné vpichované (napr. Jekor, Riga) 105
23  |Dlazby a podlahy ost. miestnosti

23.2 keramické dlazby 150
24 | Ustredné vykurovanie

24.1.a teplovod. s rozvod. bez ohladu na mat. a radidtormi

- hlinikové, liatinové 560
25 |ElektroinS$talacia ( bez rozvadzacov)

25.2 svetelné 155
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30 | Rozvod vody
30.2.a z plastového potrubia studenej a teplej vody z 35
centrédlneho zdroja
Spolu 4025
Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
33 |Kanalizacia do verejnej siete alebo Zumpy alebo septika
33.2 plastové potrubie (2 ks) 20
36 |Vybavenie kuchyne alebo pracovne
36.2 sporak elektricky (1 ks) 60
36.9 drezové umyvadlo nerezové alebo plastové (1 ks) 30
36.11 kuchynskd linka z materidlov na baze dreva (za beiZny
meter rozvinutej Sirky) (1.8 bm) 99
37 | Vnutorné vybavenie
37.2 vana ocelova smaltovand (1 ks) 30
37.5 umyvadlo (1 ks) 10
38 | Vodovodné batérie
38.1 pakové nerezové so sprchou (1 ks) 35
38.3 pakové nerezové (2 ks) 40
39 |Zachod
39.3 splachovaci bez umyvadla (1 ks) 25
40 | Vnutorné obklady
40.2 prevaznej casti kUpelne min. nad 1,35 m vysSky (1 ks) 80
40.4 vane (1 ks) 15
40.7 kuchyne min. pri sporédku a dreze (ak je drez na 15
stene) (1 ks)
Spolu 459
Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlaZia:
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key = 2,581
Koeficient vyjadrujtci uzemny vplyv: ky = 0,95
Podlazie Vypoéet RU na m* ZP Hodnota RU [€/m’]
1. PP (4585 + 160 * 1,658)/30,1260 161,00
NP (6145 + 1072 * 0,441)/30,1260 219,67
1. Podkrovie (4025 + 459 * 0,580) /30,1260 142,44

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim zivotnosti odbornym
odhadom

Podlazie T Virok] | Tlrok] | Z[rok] | O[%] | TS[%]
uzivania

PP 1990 30 70 100 30,00 70,00

. NP 1990 30 70 100 30,00 70,00

1. Podkrovie 1990 30 70 100 30,00 70,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]
1. PP z roku 1990
Vychodiskova hodnota | 161,00 €/m?*72,39 m?*2,581*0, 95 28 576,96
Technické& hodnota 70,00% z 28 576,96 20 003,87
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1. NP z roku 1990

Vychodiskova hodnota | 219,67 €/m°*272,15 m?*2,581%0, 95 146 585,39

Technické& hodnota 70,00% z 146 585,39 102 609,77
1. Podkrovie z roku 1990

Vychodiskova hodnota | 142,44 €/m?*206,83 m?*2,581%0, 95 72 236,57

Technickd hodnota 70,00% z 72 236,57 50 565,60

VYHODNOTENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

PodlaZie Vych"d“k[‘g]'a hodnota|  p. hnicka hodnota [€]
1. podzemné podlazie 28 576,96 20 003,87
1. nadzemné podlazie 146 585,39 102 609,77
1. podkrovné podlazie 72 236,57 50 565,60
Spolu | 247 398,92 173 179,24
2.2 PRISLUSENSTVO

2.2.1 Letna kuchyna

Ohodnocuje sa stavba na p.¢. 288. Stavba je zaloZend na betdnovych
zdkladoch. Zvisld nosnd konsStrukcia murovand na hr. do 30 cm z palenych
tehdl. Vonkajsia omietka je vapennocementova hladkéd, vnGtorné
vapennocementovad hladkd. Podlaha je betdénova. Strecha je pultovéd, krytina
azbestocementové vlnovky. Oknad sG zdvojené drevené. Klampiarske konStrukcie
su vyhotovené z pozinkovaného plechu. Stavba je napojend na elektricku
siet. Vek stavby je 17 rokov, Zivotnost stanovujem na 60 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 Objekty pozemné zvla3tne
KS1: 127 1 Nebytové polnohospodarske budovy
KS 2: 127 4 Ostatné budovy, inde neklasifikované
MERNE JEDNOTKY
. Zaciatok Ly . 2
Podlazie S Vypocet zastavanej ploch ZP [m k
wrivania | YYP i plochy [m] z»
1. NP 2003 7,1*4 28,4 18/28,4=0,634

ROZPOCTOVY UKAZOVATED
Rozpodtovy ukazovatel je vytvoreny po podlaziach na mernt jednotku m? ZP
podla zésad uvedenych v pouzitom katalégu.

1. NADZEMNE PODLAZIE
Bod | PoloZka Hodnota
2 Zaklady a podmurovka

2.3 bez podmurovky, iba zadkladové péasy 615
3 Zvislé konstrukcie (okrem spolo¢nych)

3.1.b murované z pélenej tehly, tehloblokov hrubky nad 15

do 30 cm 1260
4 Stropy

4.2 tramcekové s podhladom 360
5 Krov

5.2 hambalkové 470
6 Krytina strechy na krove

6.6 azbestocementové vlnovky, asfaltova lepenka 310

12
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8 Klampiarske kon$trukcie

8.4 z pozinkovaného plechu (min. Zlaby, zvody, prieniky) 100
9 Vonkajsia uprava povrchov

9.3 vapenna hladké omietka, Skarované murivo 240
10  |Vnitorna uprava povrchov

10.2 vapennd hladkd omietka 185
12 Dvere

12.4 hladké plné alebo zasklené 150
13 Okna

13.5 zdvojené a ostatné s dvojvrstvovym zasklenim 80
14  |Podlahy

14.5 dlazdice, palubovky, dosky, cementovy poter 185
18 |Elektroinstalacia

18.2 len svetelnd - poistkové automaty 215

Spolu | 4170

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
| |Spolu | 0

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlaZia:
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key = 2,581
Koeficient vyjadrujtci uzemny vplyv: ky = 0,95

Podlazie | Vypotet RU na m” ZP Hodnota RU [€/m’]
1. NP (4170 + 0 * 0,634)/30,1260 138,42

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim zivotnosti odbornym
odhadom

Podlazie Zadiatok Virok] | T[rok] | Z[rok] | O[%] | TS[%]
uzivania
1. NP 2003 17 43 60 28,33 71,67

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 138,42 €/m?*28,40 m?*2,581*0, 95 9 638,93
Technickd& hodnota 71,67% z 9 638,93 6 908,22

2.2.2 PristreSok

Stavba je zalozZend na betdénovych zakladoch. Zvisld nosnéd konsStrukcia
murovand na hr. do 30 cm z palenych tehdl. Vonkajsia omietka je
vapennocementova hladka, vnUtornd véapennocementova hladka. Podlaha je
betbénova. Strecha je pultovéd, krytina azbestocementové vlnovky. Stavba nie
je napojend na inzinierske siete. Vek stavby je 17 rokov, Zivotnost
stanovujem na 50 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 Objekty pozemné zvlastne

KS1: 127 1 Nebytové polnohospodarske budovy

KS 2: 127 4 Ostatné budovy, inde neklasifikované
MERNE JEDNOTKY
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e Zaciatok — c 2
Podlazie Wiivania Vypocet zastavanej plochy | ZP [m’] kzp
1. NP 2003 7,5*4,0 30 18/30=0,600

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpodtovy ukazovatel je vytvoreny po podlaziach na mernd jednotku m? ZP
podla zésad uvedenych v pouzitom katalégu.

1. NADZEMNE PODLAZIE
Bod | PoloZka Hodnota
2 Ziaklady a podmurovka

2.3 bez podmurovky, iba zadkladové péasy 615
3 Zvislé konstrukcie (okrem spolo¢nych)

3.1.b murované z palenej tehly, tehloblokov hrubky nad 15

do 30 cm 1260
5 Krov

5.3 pultové 545
6 Krytina strechy na krove

6.6 azbestocementové vlnovky, asfaltova lepenka 310
9 Vonkajsia uprava povrchov

9.3 vapenna hladké& omietka, Skarované murivo 240
10  |Vniitorna uprava povrchov

10.3 vapenna hrubad omietka 145

Spolu | 3115
Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
|Spolu | 0

Hodnota RU na m” zastavanej plochy podlaZia:
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key = 2,581
Koeficient vyjadrujtci tzemny vplyv: ky = 0,95

Podlazie | Vypodet RU na m’ ZP Hodnota RU [€/m’]

1. NP (3115 + 0 * 0,600)/30,1260 103,40

TECHNICKY STAV

VypocCet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim zZivotnosti odbornym
odhadom

Podlazie LSS Virok] | Tlrok] | Z[rok] | O[%] | TS[%]
uzivania
1. NP 2003 17 33 50 34,00 66,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 103,40 €/m?*30,00 m?*2,581*0, 95 7 605,95
Technické& hodnota 66,00% z 7 605,95 5 019,093

2.2.3 Murované chlievy

Ohodnocuje sa stavba na p.¢. 288. Stavba je zaloZend na betdnovych
zdkladoch. Zvisld nosnd konsStrukcia murovand na hr. do 30 cm z péalenych
tehdl. Vonkajsia omietka je vapennocementova hladkéd, vnUtorné
vapennocementovd hladkd. Podlaha je betdénova. Vrata st plechové otvaravé.
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Strecha je pultova, krytina azbestocementové vlnovky. Klampiarske
konstrukcie su vyhotovené z pozinkovaného plechu. Stavba nie je napojenad na
inzinierske siete. Vek stavby je 17 rokov, Zzivotnost stanovujem na 50
rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 Objekty pozemné zvla3tne
KS1: 127 1 Nebytové polnohospodarske budovy
KS 2: 127 4 Ostatné budovy, inde neklasifikované
MERNE JEDNOTKY
v Zaciatok L . 2
Podlazi S t zastavanej ploch ZP [m k

odlazie Wiivania Vypocdet zastavanej plochy [m7] 7P

1. NP 2003 8,5%4,0 34 18/34=0,529

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpodtovy ukazovatel je vytvoreny po podlaziach na mernd jednotku m? ZP
podla zésad uvedenych v pouzitom katalégu.

1. NADZEMNE PODLAZIE
Bod | Polozka Hodnota
2 Zaklady a podmurovka

2.3 bez podmurovky, iba zadkladové péasy 615
3 Zvislé konstrukcie (okrem spolo¢nych)

3.1.c murované z palenej tehly, tehloblokov hrubky do 15 930

cm
5 Krov

5.3 pultové 545
6 Krytina strechy na krove

6.1.b plechovd z hlinika 890
9 Vonkajsia uprava povrchov

9.3 vapennéd hladké omietka, Skarované murivo 240
10 |Vnitorna uprava povrchov

10.3 vapenna hruba omietka 145
12 Dvere

12.6 ocelové alebo drevené zvlakové 105
14  |Podlahy

14.6 hrubé betdnové, tehlovad dlazZba 145

Spolu 3615

Hodnota RU na m” zastavanej plochy podlaZia:
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key = 2,581
Koeficient vyjadrujtci tzemny vplyv: ky = 0,95

Podlazie | Vypotet RU na m* ZP Hodnota RU [€/m’]
1. NP (3615 + 0 * 0,529)/30,1260 120,00
TECHNICKY STAV

VypocCet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym
odhadom

Podlazie RS Virok] | Tlrok] | Z[rok] | O[%] | TS[%]
uzivania
1. NP 2003 17 33 50 34,00 66,00
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VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota | 120,00 €/m?*34,00 m?*2,581*0, 95 10 003,96
Technickd& hodnota 66,00% z 10 003,90 6 602,61

2.2.4 Plot uli¢ny

Plot je zaloZeny na betdédnovych zdkladoch. Teleso plota je vyhotovené
z drevenych dosédk. V plote st osadené vrata a vratka drevené. Vek plota je
28 rokov, zivotnost stanovujem na 35 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex In¥inierske stavby
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Pol. . o Y2
P Popis Pocet MJ | Body / MJ |Rozpoctovy ukazovatel’
1. Zaklady vratane zemnych prac:
z kameria a betdénu 23,80m 700 23,24 €/m
Spolu: 23,24 €/m
3.  |Vypli plotu:
dreveny na zvlakoch osadeny do 5
ocel. alebo drev. stipikov 21, 42m 350 11,62 €/m
4. Plotové vrata:
c) drevené stolirske 1 ks 5185 172,11 €/ks
5. Plotové vratka:
c) drevené stoléarske 1 ks 1665 55,27 €/ks
Dizka plotu: 23,8 m
Pohladova plocha vyplne: 23,8%0,9 = 21,42 m?
Koeficient vyjadrujtci vyvoj cien: key = 2,581
Koeficient vyjadrujici uzemny vplyv: ky = 0,95
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metdéddou so stanovenim Zivotnosti odbornym
odhadom
; Zaciatok o o
Nazov v . V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%]
uZivania
Plot uliény 1992 28 7 35 80,00 20,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova (23£80m * 23,24 €/m + 21,42m% * 11,62
hodnota €/m* + 1ks * 172,11 €/ks + 1ks * 2 524,02
55,27 €/ks) * 2,581 * 0,95
Technickd hodnota (20,00 % z 2 524,02 € 504,80

2.2.5 Plot bo¢ny

Plot je zaloZeny na betdédnovych zakladoch.
strojového pletiva. Vek plota je 28 rokov,
rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Teleso plota je vyhotovené zo
zivotnost stanovujem na 35
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JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex InZinierske stavby

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Pol.

p Popis Pocet MJ | Body / MJ |Rozpoctovy ukazovatel

1. Zaklady vratane zemnych prac:
okolo stipikov ocelovych,
beténovych alebo drevenych

Spolu: 5,64 €/m
3.  |Vypli plotu:

zo strojového pletiva na

126,00m 170 5,64 €/m

2
ocelové alebo beténové stipiky 183, 00m 380 12,61 €/m
Dizka plotu: 126,0 m
Pohladova plocha vyplne: 126*1,5 = 189,00 m?
Koeficient vyjadrujtci vyvoj cien: key = 2,581
Koeficient vyjadrujici uzemny vplyv: ky = 0,95

TECHNICKY STAV

VypocCet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim zZivotnosti odbornym
odhadom

Nazov ASTS Virok] | Tlrok] | Z[rok] | O[%] | TS[%]
uzivania
Plot bocny 1992 28 7 35 80,00 20,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova (126,00m * 5,64 €/m + 189,00m*> =* 7 586,16
hodnota 12,61 €/m?) * 2,581 * 0,95 !
Technickd hodnota (20,00 % z 7 586,16 € 1 517,23

2.2.6 Studna

Studiia je kopana, hlbky 4 m, priemeru 900 mm. Vek studne je 32 rokov,
zivotnost stanovujem na 80 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 825 7 Studne a zachyty vody
KS: 222 2 Miestne potrubné rozvody vody

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Typ: kopana

Hibka: 4 m

Priemer: 900 mm

Koeficient vyjadrujtci vyvoj cien: key = 2,581

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: ky = 0,95

Rozpocétovy ukazovatel’: do 5 m hibky: 81,49 €/m
TECHNICKY STAV

VypocCet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim zZivotnosti odbornym
odhadom

Nézov DS V[rok] | T[rok] | Z[rok] | O[%] | TS[%]
uzivania
Studna 1988 32 48 80 40,00 60,00
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VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova (81,49 €/m * 4m) * 2,581 * 0,95 799,24
hodnota
Technickd hodnota |60,00 % z 799,24 € 479,54
2.2.7 Pripojka vody
ZATRIEDENIE STAVBY
Kod JKSO: 827 1 Vodovod
Kod KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

Bod: 1.1. Vodovodné pripojky a rady PVC

Polozka: 1.1.a) Pripojka vody DN 25 mm, vratane navftavacieho
rasu

Rozpoctovy ukazovatel’ za merni jednotku: 1250/30,1260 = 41,49 €/bm

Pocet mernych jednotiek: 6,0 bm

Koeficient vyjadrujtci vyvoj cien: key = 2,581

Koeficient vyjadrujici uzemny vplyv: ky = 0,95

TECHNICKY STAV

VypocCet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim zZivotnosti odbornym
odhadom

Nazov ASTS Virok] | Tlrok] | Z[rok] | O[%] | TS[%]
uzivania
Pripojka vody 1992 28 22 50 56,00 44,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypodet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota |6 bm * 41,49 €/bm * 2,581 * 0,95 610,39
Technicka& hodnota 44,00 % z 610,39 € 268,57

2.2.8 Pripojka kanalizacie

ZATRIEDENIE STAVBY
Kod JKSO: 827 2 Kanalizacia
Kod KS: 2223 Miestne kanalizacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

Bod: 2.3. Kanalizacéné pripojky a rozvody - potrubie plastové
Polozka: 2.3.a) Pripojka kanalizacie DN 110 mm

Rozpoctovy ukazovatel’ za merni jednotku: 530/30,1260 = 17,59 €/bm

Pocet mernych jednotiek: 12,0 bm

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: keg = 2,581

Koeficient vyjadrujici uzemny vplyv: ky = 0,95

TECHNICKY STAV

VypocCet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim zZivotnosti odbornym
odhadom
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Nézov Zadiatok |l T rok] | Z[rok] | O[%] | TS [%]
uzivania
Pripojka kanalizacie 1990 30 20 50 60,00 40,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘ Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskovd hodnota |12 bm * 17,59 €/bm * 2,581 * 0,95 517,56
Technickd hodnota 40,00 % z 517,56 € 207,02
2.2.9 Pripojka plynu
ZATRIEDENIE STAVBY
Kod JKSO: 827 5 Plynovod
Kod KS: 2221 Miestne plynovody
Kod KS2: 2211 Dialkové rozvody ropy a plynu
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategéria: 5. Plynovod (JKSO 827 5)

Bod: 5.1. Pripojka plynu DN 25 mm

Rozpoctovy ukazovatel’ za merni jednotku: 425/30,1260 = 14,11 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 11,0 bm

Koeficient vyjadrujtci vyvoj cien: key = 2,581

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: ky = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdéddou so stanovenim Zivotnosti odbornym
odhadom

NAzov Zadiatok | o | Trok] | Z[rok] | O[%] | TS[%]
uzivania
Pripojka plynu 1995 25 25 50 50,00 50,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypodet Hodnota [€]
Vychodiskovd hodnota |11 bm * 14,11 €/bm * 2,581 * 0,95 380,57
Technickd hodnota 50,00 % z 380,57 € 190,29

2.2.10 Spevnené plochy

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 822 2,5 Spevnené plochy

Kod KS: 2112 Miestne komunikacie

Kod KS2: 2111 Cestné komunikéacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

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

Rozpoctovy ukazovatel’ za merni jednotku: 260/30,1260 = 8,63 €/m2 ZzZP
Pocet mernych jednotiek: 12,0*1,0+17,0%5,0 = 97 m? zZP
Koeficient vyjadrujtci vyvoj cien: keg = 2,581

Koeficient vyjadrujici uzemny vplyv: ky = 0,95

TECHNICKY STAV
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Vypocet opotrebenia linedrnou metdéddou so stanovenim Zivotnosti odbornym
odhadom

Nézov Zadiatok |yl Trok] | Z[rok] | O[%] | TS [%]
uzivania
Spevnené plochy 2001 19 31 50 38,00 62,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]
- . 2 2 * * *
Vychodiskovéa 97 m° ZP 8,63 €/m2 7P 2,581 2 052,55
hodnota 0,95
Technickd hodnota (62,00 % z 2 052,55 € 1 272,58

2.2.11 VonkajSie schody

ZATRIEDENIE STAVBY
Kod JKSO: 822 2 Vonkaj$ie a predloZené schody
Kod KS: 2112 Miestne komunikéacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 10. Vonkajdie a predloZené schody (JKSO 822 2)
Bod: 10.1. Drevené, nastupnice rézne

Rozpoctovy ukazovatel’ za merni jednotku: 130/30,1260 = 4,32 €/bm stupiia
Pocet mernych jednotiek: 2,5*6 = 15 bm stupiia

Koeficient vyjadrujtci vyvoj cien: key = 2,581

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: ky = 0,95

TECHNICKY STAV

VypocCet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim zZivotnosti odbornym
odhadom

Nazov ASTS Virok] | Tlrok] | Z[rok] | O[%] | TS[%]
uzivania
VonkajSie 1990 30 10 40 75,00 25,00

schody

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova 15 bm stuptia * 4,32 €/bm stupna * 158 .89
hodnota 2,581 * 0,95 !
Technickd hodnota (25,00 % z 158,89 € 39,72

2.2.12 Zahradné jazierko
ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: Zdhradné jazierka
Kod KS: 2ex InZinierske stavby

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 12. Zahradné jazierka

Bod: 12.5. Félia v teréne alebo na drevenej konStrukcii
Rozpoctovy ukazovatel’ za mernu jednotku: 1050/30,1260 = 34,85 €/m2 ZP
Pocet mernych jednotiek: 24,0 m* zP

Koeficient vyjadrujtci vyvoj cien: key = 2,581

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: ky = 0,95
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TECHNICKY STAV

VypocCet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim zZivotnosti odbornym
odhadom

Nézov DS V[rok] | T[rok] | Z[rok] | O[%] | TS[%]
uzivania
Zahradne 2003 17 13 30 56,67 43,33

jazierko

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova 24 m’ ZP * 34,85 €/m2 ZP * 2,581 * 2 050,81
hodnota 0,95 !
Technickd hodnota (43,33 % z 2 050,81 € 888, 62

2.2.13 Oporny mur

ZATRIEDENIE STAVBY
Kod JKSO: 815 4 Oporné mury
Kod KS: 2ex InZinierske stavby

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 9. Oporné mury (JKSO 815 4)

Bod: 9.3. Betbénové - monolitické

Rozpoctovy ukazovatel’ za merni jednotku: 1300/30,1260 = 43,15 €/m3 OP
Pocet mernych jednotiek: 20*0,3*2,0 = 12 m® OP
Koeficient vyjadrujtci vyvoj cien: key = 2,581

Koeficient vyjadrujici uzemny vplyv: ky = 0,95

TECHNICKY STAV

VypocCet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim zZivotnosti odbornym
odhadom

Nazov ik V[rok] | T[rok] | Z [rok] O[%] | TS[%]
uzivania
Oporny mur 2003 17 33 50 34,00 66,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova 12 m® OP * 43,15 €/m3 OP * 2,581 * 1 269,62
hodnota 0,95 !
Technickd hodnota (66,00 % z 1 269,62 € 837,95

2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ
HODNOTY

. Vychodiskova hodnota .1
Nazov y [€] Technicka hodnota [€]
Rodinny dom 247 398,92 173 179,24
Letna kuchyna 9 638,93 6 908,22
PristreSok 7 605,95 5 019,093
Murované chlievy 10 003,96 6 602,61
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Plot ulic¢ny 2 524,02 504,80
Plot boény 7 586,16 1 517,23
Studia 799,24 479,54
Pripojka vody 610,39 268,57
Pripojka kanalizacie 517,56 207,02
Pripojka plynu 380,57 190,29
Spevnené plochy 2 052,55 1 272,58
Vonkajsie schody 158,89 39,72
Zdhradné jazierko 2 050,81 888,62
Oporny mar 1 269,62 837,95
Celkom: 292 597,57 197 916,32

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutelnosti:

Ohodnocovany rodinny dom sa nachddza v obci Maly Krtis v katastrdlnom
uzemi Maly Krtis, v okrajovych Castiach obce. Dom sa nachddza v ulicnej
zadstavbe rodinnych domov, pristup je po spevnenej miestnej komunikdacii.
V mieste stavby je moZnost napojenia na verejny vodovod, na verejnua
kanalizaciu, na elektricka siet a na plyn.

-
/b3

valvystavk E

-
mw

ISME SEOVAKIAISIE G

Obec je sUcCastou okresu Velky Krtis, od okresného mesta sa nachadza vo
vzdialenosti 3 km juZnym smerom.
Dopravne je obec spristupnenad komunikacne:
cestnou sietou - StAtnou cestou II-527 od Slovenskych Darmét. V obci je
520 trvalo byvajucich obyvatelov. Katastrdlne Uzemie obce lezi v Ipelskej
kotline, v doline potoka Krtis, v nadmorskej vysSke 162-281 m.n.m.
Vybavenost v obci tvori len predajina potravin a pohostinstvo. Nie st tu
zariadenia zdkladného Skolstva.
Drobné& remeselnd vyroba v obci je prevadzkovand v samostatnych vlastnickych
aredloch, prevazZne v prenajatych objektoch a v provizdérnych objektoch v
dvoroch pri rodinnych domoch. Tomuto rozlozZeniu zodpovedd sucasnd rdzna
prevadzkova kvalita a aj architektonicko-stavebnd troven prevadzkovych
zariadeni. Maly Krtis je obec s prevazujucou polnohospodarskou produkciou
a jej derivatmi. V obci je vybudovany verejny vodovod a verejna
kanalizacia s COV.
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b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti

Dom svojim dispoziénym rieSenim, velkostou podlahovej a zastavanej plochy,
velkostou okolitého pozemku, ako aj tcelom, pre ktory bude postaveny, bude
urceny pre celorocCné byvanie. Iné vyuzZivanie v predmetnej lokalite sa
nepredpoklada.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutelnosti, najma
zavady viaznuce na nehnutelnosti a préava spojené s nehnutelnostou

V danej lokalite neboli zistené Ziadne rizikéd spojené s uzZzivanim
nehnutelnosti.

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.1.1.1 STAVBY NA BYVANIE

Priemerny koeficient polohovej diferencidcie je stanoveny v stlade s
"Metodikou vypo&tu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb", vydanej USI
7ZU v Ziline. Vzhladom na velkost sidelného utvaru, polohu, typ
nehnutelnosti, jej technicky stav a kvalitu pouZitych stavebnych
materidlov, dopyt po nehnutelnostiach v danej lokalite, je vo vypoclte
uvazované s priemernym koeficientom polohovej diferencidcie vo vyske 0,25.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,25

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
I. trieda III. trieda + 200 % = (0,250 + 0,500) 0,750
IT. trieda Aritmeticky priemer I. a III. triedy 0,500
III. trieda Priemerny koeficient 0,250
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a III. triedy 0,138
V. trieda III. trieda - 90 % = (0,250 - 0,225) 0,025
Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:
. . A . . Vaha Vysledok
Cislo Popis/Zdovodnenie Trieda | Kkppp Y .
Vi Kpp1* v
1 Trh s nehnutePnost’ami
dopyt v porovnani s ponukou je v. | 0,025 13 0,33
vyrazne nizsl
) Poloha nehnutel’nosti v danej obci - vztah k
centru obce
cgstl ob?e vhodnelk byvaniu ITI. 0,250 30 7,50
situované na okraji obce
3 Sucasny technicky stav nehnutel’nosti
nehnutelnost vyZaduje opravu IIT. 0,250 8 2,00
4 Prevladajuca zastavba v okoli nehnutel’nosti
objekty administrativnej,
obClagskeq vybavenosti a slu21§b, 1. 0,500 5 3,50
bez zazemia, parkov s obmedzenym
pristupom a pod.
5 Prislusenstvo nehnutelnosti
bez dopadu na cenu nehnutelnosti III. 0,250 [ 1,50
6 Typ nehnutel’nosti
priaznivy typ - dom v radovej II. | 0,500 10 5,00
zastavbe - s kompletnym zazemim, s
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vybornym dispozicénym riesenim.
Pracovné mozZnosti obyvatel’stva - miera

nezamestnanosti
obmedzené pracovné mozZnosti v

)

mieste, nezamestnanost do 15 %
8 Skladba obyvatel’stva v mieste stavby
priemernd hustota obyvatelstva

ITT.

IT.

9 Orientacia nehnutel’nosti k svetovym stranam

orientédcia hlavnych miestnosti k
- JV
10 |Konfiguraicia terénu
juzny svah o sklone 5% - 25%
Pripravenost’ inZinierskych sieti v blizkosti
stavby
elektricka pripojka, vodovod,
pripojka plynu, kanalizacia do
Zumpy
12 Doprava v okoli nehnutel’nosti
Zeleznica, alebo autobus

11

13 obchody, sluzby, kultira)

Jz

IT.

ITI.

IIT.

Iv.
Obcianska vybavenost® (irady, Skoly, zdrav.,

obecny urad, posSta, zakladna skola

I. stupen, lekar, zubar,

Iv.

restaurédcia, obchody s potravinami

a priem. tovarom
Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli
stavby
ziadne prirodné utvary v
bezprostrednom okoli
Kvalita Zivotného prostredia v
bezprostrednom okoli stavby
zvy$Send hluc¢nost a prasnost od
intenzivnej dopravy

14

15

16 vplyv na nehnut.

bez zmeny

17 | Moznosti d’alSieho rozsirenia

rezerva plochy pre dalsiu vystavbu

az trojnasobok stcasne]j zéastavby
18 |Dosahovanie vynosu z nehnutel’nosti
nehnutelnosti bez vynosu
19 |Néazor znalca
priemernd nehnutelnost

IIT.

MozZnosti zmeny v zastavbe - izemny rozvoj,

IIT.

IIT.

Iv.

0,250

0,500

0,500

0,500

0,250

0,138

0,138

0,025

0,250

0,250

0,138

0,025

0,250

10

20

5,00

|Spolu

180

45,19

VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB

Nazov |

Vypocet

Hodnota

Koeficient polohovej
diferenciédcie

VSeobecna hodnota € * 0,251

kpp = 45,19/ 180

VEHg = TH * kpp = 197 916,32

0,251

49 677,00 €

24



Znalec: Ing. AlZbeta Chovanova

cislo posudku:

30/2020

3.2 POZEMKY
3.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.2.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

3.2.1.1.1 Pozemky

Predmetom ohodnotenia je pozemok v zastavanom Uzemi obce,
rodinnym domom a prislu$enstvom, v obci Maly Krtis,
zdujmom o kupu nehnutelnosti.
komunikédcii. Pozemky sG s moznostou napojenia na elektrickt siet,
verejny vodovod,
na pozemky neboli zistené.

zastavany
v oblasti s priemernym
Pristup k domu je po spevnenej miestnej

na

na plyn a na verejnu kanalizaciu. Negativne uc¢inky okolia

Spolu z
: 7 Vymera
Parcela Druh pozemku Vzorec vymera Podiel [m]
2
[m’]
288 zastavané plochy a nadvoria 1294 1294,00 1/1 1294,00
289 zadhrada 1809/ 1809,00 1/1| 1809,00
Spolu
o 3 103,00
vymera
Obec: Maly Krtid
Vychodiskova hodnota: VHy = 3,32 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks. 2. stavebné uzemie obci do 5 000 obyvatelov,
koeficient . . , . . .
Ny . priemyslové a polnohospodarske oblasti obci a 0,80
vSeobecnej \ ,
. .. miest do 10 000 obyvatelowv
situacie
ky 5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné
koeficient stavby na byvanie so Standardnym vybavenim, 1,00
intenzity vyuZitia - rekreac¢né stavby na individuédlnu rekreéciu,
X 3. pozemky v samostatnych obciach, odkial sa
D ~ 3 . .
Koeficient moZzZno dosta? prostrleqkom hFomadnej dopravy 0,90
., , alebo osobnym motorovym vozidlom do centra
dopravnych vztahov . . < . .
mesta do 15 min. pri beZnej premévke
kg
koeficient 3. plochy obytnych a rekreac¢nych tzemi (obytna 1.20
funkéného vyuzitia alebo rekreaé¢nd poloha) !
Gzemia
k . . . , o o
T 3. dobra vybavenost (moZnost napojenia najviac
koeficient . . . . P
. . na tri druhy verejnych sieti, napriklad
technickej . . ) 1,20
. < p miestne rozvody vody, elektriny, zemného
infrastruktary Lynu)
pozemku pLy
Kz 3 ozemky s vyrazne zvySenym zaujmom o kupu
koeficient - P Y yra JYSEenym, J pu
v ak to nebolo zohladnené v zvySenej 1,00
povysujucich vychodiskovej hodnote
faktorov Y J
Kr
koeficient .
redukujtcich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov

VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
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Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej Kep = 0,80 * 1,00 * 0,90 * 1.0368
diferenciacie 1,20 * 1,20 * 1,00 * 1,00 !

VSHy; = VHyy * kep = 3,32
€/m?> * 1,0368

V8Hpo, = M * VSHy; = 3 103,00
m? * 3,44 €/m?

Jednotkovad hodnota pozemku 3,44 e/m?

VSeobecnd hodnota pozemku 10 674,32 €

VYHODNOTENIE PO PARCELACH

Nazov Vseobecna hodnf)ta

pozemku v celosti [€]
parcela ¢. 288 4 451,36
parcela ¢&. 289 6 222,96
Spolu 10 674,32

III. ZAVER
1. OTAZKY ZADAVATELA

Otazka zadavatel’a a odpovede na otazky :

Ulohou znalca podla objednavky zo dila 26.01.2020 je stanovenie
vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti, ktorou st rodinny dom stp.&. 5
nachddzajlci sa na pozemku registra C KN, ¢. parc. 288 a pozemky reg. C
KN, parcela ¢. 288 a 289 nachadzajlce sa v katastrdlnom tzemi Maly Krtis
k datumu, ku ktorému sa posudok vyhotovuje a tym je 26.01.2020, t.j. datum
vykonania miestnej obhliadky.

U&elom podania znaleckého posudku je stanovenie v3eobecnej hodnoty pre
ucely dobrovolnej drazby.

2. ODPOVEDE NA OTAZKY

A. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia:

Stavby:

VSeobecnd hodnota polohovou diferenciaciou: 49 677,00 €
Ako vhodnd metdéda na stanovenie VSH stavieb bola pouZitd metdda polohovej
diferenciacie

Pozemky:

Vseobecnd hodnota metddou polohovej diferencidcie: 10 674,32 €
Ako vhodnd metéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouZitd metdda polohovej
diferenciacie
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Znalec: Ing. AlZbeta Chovanova

Cislo posudku: 30/2020

B. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov | Vseobecna hodnota [€]
Stavby
Rodinny dom 43 467,99
Letna kuchyna 1 733,96
PristresSok 1 260,00
Murované chlievy 657,26
Plot ulic¢ny 126,70
Plot boc¢ny 380,82
Studnia 120,36
Pripojka vody 67,41
Pripojka kanalizacie 51,96
Pripojka plynu 47,76
Spevnené plochy 319,42
Vonkajsie schody 9,97
Zdhradné jazierko 223,04
Oporny mar 210,33
Pozemky
Pozemky - parc. &. 288 (1 294 m?) 4 451,36
Pozemky - parc. &. 289 (1 809 m?) 6 222,96
Spolu VSH 60 351,32
Zaokriihlena VSH spolu 60 400,00

Vseobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 60 400,00 €

Slovom: Sestdesiattisicityristo Eur

V Komarne dna 19.2.2020

Ing. Alzbeta Chovanova
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Znalec:

Ing. AlZbeta Chovanova ¢islo posudku: 30/2020

IV. PRILOHY

1. objednavka zo dia 26.01.2020

vypis z listu vlastnictva ¢. 14 k.G. Maly Krtis zo dna
12.2.2020

képia katastralnej mapy

kolaudac¢né rozhodnutie

situédcia - vedlajsSie stavby

pddorys suterénu rodinného domu

pddorys prizemia rodinného domu

pddorys podkrovia rodinného domu

fotodokumentécia

O 0 J o U W
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