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I. UVOD

1. Uloha znalca:
Stanovit’ véeobecnt hodnotu RD ¢. 190 na parc.¢. 324 vr. prislusenstva a pozemkov parc.¢. 323, 324, k. 4.
Zemianske Podhradie.

2. Ukel znaleckého posudku: dobrovolna drazba

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujuci na zistenie stavebnotechnického
stavu): 25.8.2021

4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje: 25.8.2021

5. Podklady na vypracovanie posudku:

5.1 Dodané zadavatePom:

c¢iastkova proj. dokumentacia zo znaleckého posudku
potvrdenie o veku z dna 29.10.2010

geometricky plan ¢. 67/2010

5.2 Ziskané znalcom:

vypis z listu vlastnictva ¢. 191, k.. Zemianske Podhradie zo dna 9.8.2021, vydany OU NM n.V
képia z katastralnej mapy z diia 9.8.2021, vydana OU NM n.V

kontrolné zameranie skutkového stavu

fotodokumenticia

6. PouZité pravne predpisy a literatara:

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

Zakon ¢.382/2004 o znalcoch a tlmo¢nikoch

Vyhlaska MS SR ¢. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykonava zikon o znalcoch a tlmoénikoch

Vyhliska MS SR ¢. 491/2004 Z.z. o odmenéch, nihradiach vydavkov a ndhradich za stratu casu pre
znalcov, timo¢nikov a prekladatelov

Metodika vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb.

Programové vybavenie HYPO

7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouZitych postupov:

Definicie pojmov

,» Vseobecna hodnota majetku je vysledna objektivizovana hodnota majetku, ktora je znaleckym odhadom
najpravdepodobnejsej ceny hodnoteného majetku ku dnu ohodnotenia v danom mieste a ¢ase, ktora by
tento mal dosiahnut’ na trhu v podmienkach volnej sut'aze, pri poctivom predaji, ked kupujici a
predavajici budu konat’ s patricnou informovanost’ou 1 opatrnost'ou a s predpokladom, ze cena nie je
ovplyvnena neprimeranou pohnutkou, obvykle vratane dane z pridanej hodnoty.

Poznamka: Uvedenym podmienkam predaja nemusia zodpovedat’ napr. predaj v tiesni, predaj medzi
rodinnymi prislusnikmi, predaj na zaklade vykonu rozhodnutia - konkurz, exekuicia, drazby a pod.
Vysledkom stanovenia je vS§eobecna hodnota na urovni s danou z pridanej hodnoty.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)

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

Technicka hodnota (TH)

Technicka hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZzeny o hodnotu zodpovedajicu
vyske opotrebovania.

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb je nevyhnutnou sicast'ou procesu ohodnotenia,
pri ktorej su zistované objemové a technické parametre, technicky stav, miera dokoncenia a pod.
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Technicka hodnota je nasledne vstupnou veli¢inou stanovenia vSeobecnej hodnoty metédou polohove;j
diferenciacie, pripadne vstupnou velicinou stanovenia vSeobecnej hodnoty kombinovanou metédou.
Vychodiskova hodnota stavieb je stanovena na baze rozpoctovych ukazovatelov podla
zakladného vzt’ahu:

VH = M. RU. kCU. kV. kZP. kVP. kK. kM) [€],

kde

M - pocet mernjch jednotiek, m’ obostavaného priestoru pre posudzovanej hlavnej stavby, resp. bezny m
a m’ pre prislusenstvo.

RU - rozpoctovy ukazovatel. Rozumie sa hodnota zakladnych rozpoctovych nakladov na mernu jednotku
porovnatel'ného objektu urcena z katalégov rozpoctovych ukazovatel'ov uréenych ministerstvom.

Pouzité su rozpoctové ukazovatele publikované v Metodike vypoctu véeobecnej hodnoty

nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3).

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

kK - koeficient konstrukcno-materialovej charakteristiky. Vyjadruje rozdiel ceny v zavislosti od pouzitého
materialu nosnej konstrukcie stavby.

kM - koeficient vyjadrujici tzemny vplyv. Vyjadruje zvysené, resp. znizené naklady na vystavbu v danom
mieste z dovodu dopravnych vzdialenosti, moznosti zariadenia staveniska a pod.

Technicka hodnota sa stanovi podPa vzt’ahu:

TH ='TS. VH /100

alebo

TH = VH - HO [€],

kde

TH - technicka hodnota stavby [€],

TS - technicky stav stavby [%0], stanoveny podl'a vzt’ahu TS = 100 - O [%],

VH - vychodiskova hodnota stavby [€].

Opotrebenie stavby sa uvadza v percentach a zodpoveda znehodnoteniu technického stavu stavby v
zavislosti od veku, predpokladanej Zivotnosti, spésobu uzivania stavby, adrzby stavby a pod.
Opotrebenie stavieb moZe byt’ urCené:

a) linearnou metédou

b) analytickou metédou

¢) kubickou met6édou

Vseobecna hodnota stavieb

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb sa v znaleckej praxi sa pouZivaju metody:

Metdda porovnavania

Kombinovana metdéda (len stavby schopné dosahovat’ vynos formou prenajmu)

Metdda polohovej diferenciacie

Met. pol. dif. pre stavby vychadza zo zakladného vzt’ahu:

VSHS = TH * kPD [€]

kde:

TH - technickd hodnota stavieb na urovni bez DPH,

kPD - koeficient polohovej diferenciacie, ktory vyjadruje pomer medzi technickou hodnotou a
vseobecnou hodnotou (na urovni s DPH)

Princip je zaloZeny na urceni hodnoty priemerného koeficientu predajnosti v nadvaznosti na lokalitu a
druh nehnutelnosti, z ktorého sa urcia ciastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy. Pouzity
priemerny koeficient polohovej diferenciacie vychadza z odbornych skusenosti. Nasledne je hodnotenim
viacerych polohovych kritérii (zatriedenim do kvalitativaych tried) objektivizovana priemernd hodnota
koeficientu polohovej diferencicie na vyslednd, platnu pre konkrétnu nehnutel'nost’. Pri objektivizacii ma
kazdé polohové kritérium uréeny svoj vplyv na hodnotu (vahu).

Kombinovana metéda



Kombinovana metéda vypocCtu vSeobecnej hodnoty stavieb sa pouZije iba vtedy, ak su stavby
schopné dosahovat’ vynos formou prendajmu. VSeobecna hodnota stavieb sa pri kombinovane;j
metode vypocita podl’a vzt’ahu:

VSH = (a. HV + b. TH) / (a + b) [€],

kde:

HYV - vynosova hodnota stavieb (bez vynosu pozemkov),

TH - technicka hodnota stavieb,

a - vaha vynosovej hodnoty,

b - vaha technickej hodnoty.

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

Vseobecna hodnota pozemkov

Na stanovenie v§eobecnej hodnoty pozemkov sa v znaleckej praxi sa pouZivaju metédy:

Metdda porovnavania

Kombinovana metéda (len pozemky schopné dosahovat’ vynos formou prenajmu)

Metoda polohovej diferenciacie

Metbéda polohovej diferenciacie pre pozemky v zastavanom uzemi obci a stavebné pozemky
mimo zastavaného tizemia obci vychadza zo zakladného vzt’ahu:

VSHPOZ = M. (VHM]J. kPD) [€],

kde:

M - pocet mernych jednotiek (vymera pozemku),

VHM]J - jednotkova vychodiskova hodnota na 1 m*

pozemku, ktora sa stanovi podla tabulky casti E. 3. 1. pril. ¢. 3 Vyhlasky

kPD - koeficient polohovej diferenciacie

Koeficient polohovej diferenciacie, vypocita sa podl’a vzt’ahu:

kPD = kS. kV. kD. kP. kI. kZ. kR

kde

kS - koeficient vSeobecnej situacie

kV - koeficient intenzity vyuzitia

kD - koeficient dopravnych vzt’ahov

kP - koeficient obchodnej alebo priemyselnej polohy

kI - koeficient druhu pozemku

kZ - koeficient povysujucich faktorov

kR - koeficient redukujucich faktorov

II. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouZitej metody:

Pri ohodnoteni boli pouzité metodické postupy uvedené v prilohe €. 3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o
stanoveni v§eobecnej hodnoty majetku v platnom zneni.

Zdoévodnenie vyberu pouZitej met6dy na stanovenie vSeobecnej hodnoty:

Ako vhodna metéda bola pouzita metéda polohovej diferenciacie z dovodu nedostupnosti relevantnych
podkladov k porovnaniu, taito nehnutel'nost’ neprinasa vynos a je prioritne urc¢ena na rodinné byvanie.
Pouzitad je metéda polohovej diferenciacie - Priloha ¢. 3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni
vseobecnej hodnoty majetku. Pouzitie kombinovanej metédy na stanovenie vseobecnej hodnoty nie je
mozné, pretoze stavba nie je schopna dosahovat’ primerany vynos formou prenajmu tak, aby bolo mozné
vykonat’ kombinaciu. Porovnavacia metéda stanovenia vseobecnej hodnoty je vylucena z ddévodu
nedostatku podkladov pre danu lokalitu a typ stavby.

Vypocet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpoctovych ukazovatelov publikovanych v
Metodike vypoctu vseobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb. Koeficient cenovej urovne je podla
poslednych znamych statistickych udajov.



b) Vlastnicke a evidencné udaje:

List vlastnictva ¢. 191, k.a. Zemianske Podhradie - vo vykone zalozného prava
A. Majetkova podstata:

Pozemky

parc.¢. 323, zahrada o vymere 398 m”

parc.¢. 324, zastavané plochy o vymere 292 m’

Stavby
RD ¢. 190 na parc.c. 324

B. Vlastnici:
v podiele 1/1, Anna Paliderova, Zemianske Podhradie ¢. 190

C. Tarchy:
zalozné pravo v prospech PSS a.s., BA podla V 2241/2011
ex. zalozné pravo 107EX 308/2020, 107EX 314/2020

c) Udaje o obhliadke predmetu postidenia:
Miestna obhliadka spojena s miestnym sSetrenim vykonana dna 25.8.2021 za ucasti vlastnika.
Fotodokumentacia vyhotovena dna 25.8.2021

d) Technicka a pravna dokumentacia:
Pravna dokumentacia je v silade so skutkovym stavom. Pristup z miestnej spevnenej komunikacie.
Doklady o veku stavieb sa nezachovali - vek je urceny na zaklade potvrdenia obce.

e) Udaje katastra nehnutelnosti:

Poskytnuté, pripadne znalcom ziskané udaje z katastra nehnutelnosti boli porovnané so skutocnym
stavom. Zistené rozdiely spocivaji v neaktualnom zakrese v grafickej casti katastralneho operatu, GP
vyhotoveny.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré st predmetom ohodnotenia:
RD ¢. 190

oplotenie

pripojka vody, vonk. schody, spevnené plochy

pozemky CKN parc.¢. 323, 324

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

nie sa

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

2.1.1 RD ¢&. 190 na parc.c. 324

POPIS STAVBY

Jedna sa o ciasto¢ne podpivniceny RD s jednym nadzemnym podlazim a povalovym podkrovim, uzivany
podla potvrdenia obce od roku 1935, podla ZP z roku 2010 v roku 1965 realizovana pristavba, v
priebehu zivotnosti bol opravovany, doslo k sfunkéneniu vykurovania, rozvodov vody a kanalizacie - t.C.
polozky odstranené, resp. nefunkcéné. Nakol'ko pre urcenie opotrebenia nie je vhodna standardna linearna
metdda so zakladnou zivotnost’ou 100 rokov, bolo opotrebenie uréené kubickou metédou.



RD je zalozeny na bet. zakladoch, neizolovany (suterén zavlhnuty), bet. podmurovka do vysky 100 cm,
murivo suterénu monolitické, v 1.NP prevazne z nepalenej tehly hr. do do 40 cm, v casti pristavba z
palenej tehly. Priecky tehlové, vnutorné hladké omietky len v 1.NP, stropy 1.PNP monoliticky, v 1.NP
drevené tramové s podhl'adom, strecha prevazne hambalkova s krytinou z obycajnej skridle, klamp. k.cie
v pozinku na hranici zivotnosti, fasadne omietky 1.NP brizolitové, schody beténové, dvere suterénu
zvlakové, v 1.NP hladké biele v 50%, okna suterénu jednoduché, v 1.NP prevazne plastové, 1x ocelové
jednoduché. Podlahy 1.PP beténové, v 1.NP v obytnych miestnostiach prevazne plavajuce laminaty na
hranici zivotnosti, ostatné PVC, vykurovanie t.¢ nie je, el. instalacia svetelna - v 1.NP aj motoricka -
nezistenej funkcénosti, istenie isticmi v 1.NP, rozvod vody a rozvod plynu nefunkény.

Vybavenie 1.PP a 1.NP: Ziadne
Dispozi¢né usporiadanie miestnosti je zrejmé z prilozenej dokumentacie.
ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 6 Domy rodinné jednobytové

KS: 111 0 Jednobytové budovy
MERNE JEDNOTKY
.. Zadiatok L. . 2

Podlazie Wiivania Vypocet zastavanej plochy ZP [m] k,p
1. PP 1935 0
1. PP 1965  5,0%5,0+3,1*3,05 34,46
Spolu 1. PP 34,46 120/34,46=3,482
1. NP 1935  5,2%15,02 78,1
1. NP 1965  4,56*%(2,97+3,94)+1,68*8,23 45,34
Spolu 1. NP 123,44 120/123,44=0,972

ROZPOCTOVY UKAZOVATEDL

Rozpoétovy ukazovatel je vytvoreny po podlaZiach na mernt jednotku m® ZP podla zasad uvedenych v
pouzitom katalégu.

1. PODZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota DOFZ?C Vysled.
1 Osadenie do terénu

1.2.b v priemernej hibke nad 1 m do 2 m bez zvislej izolacie 560 100 560,0
4 Murivo

4.3 z monolitického beténu 1250 100 1250,0
5 Deliace konstrukcie

5.1 tehlové (prieckovky, CDM, panelova konstrukcia, drevené) 160 100 160,0
6 Vnutorné omietky

6.1 vapenné stukové, stierkové plst’ou hladené 400 0 0,0
7 Stropy

71.as r.ovnym/ podhl’ad.om/beténové monolitické, 1040 100 1040,0

prefabrikované a keramické
16 Schody bez ohl’adu na nosnd konstrukciu s povtchom

nastupnice

16.6 cementovy poter 180 100 180,0

17  Dvere




17.8 zvlakové 110 100 110,0
18  Okna
18.7 jednoduché drevené alebo ocelové 150 100 150,0
23  DlaZby a podlahy ost. miestnosti
23.6 cementovy poter, tehlova dlazba 50 100 50,0
25  Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)
25.2 svetelna 155 100 155,0
Spolu 4055 3655,0
1. NADZEMNE PODLAZIE
Bod Polozka Hodnota DOFZ?C Vysled.
2 Zaklady
2.2.b beténové - objekt s podzemnym podlazim bez izolacie 425 100 425,0
3 Podmurovka
34.c p9dp1vn1ée£1é do 1//2 ZP/- priem. vyska do 50 cm - 2z 110 100 1100
lomového kamena, beténu, tvarnic
4 Murivo
4.2.d murované z inych materialov (calsilox, siporex, caloftig) v
skladobnej hrabke n};d 30 do 40crn( ’ . 735 100 7350
5 Deliace konstrukcie
5.1 tehlové (prieckovky, CDM, panelova konstrukcia, drevené) 160 100 160,0
6 Vnuatorné omietky
6.1 vapenné stukové, stierkové plst’ou hladené 400 100 400,0
7 Stropy
7.1.b s rovnym podhl'adom drevené tramové 760 100 760,0
8 Krovy
8.4 hambalkové a viznicové sustavy bez stipikov 445 100 445,0
10  Kirytiny strechy na krove
10.2.c palené a beténové skridlové obycajné jednodrazkové 535 100 535,0
12 Klampiarske konsStrukcie strechy
12.2.a z pozinkovaného plechu aplné strechy (zlaby, zvody, 65 100 65.0
kominy, prieniky, snehové zachytavace) ’
13 Klampiarske konStrukcie ostatné (parapety, markizy,
balkony...)
13.2 z pozinkovaného plechu 20 100 20,0
14 Fasadne omietky
14.1.a skrabany brizolit, omietky na baze umelych litok nad 2/3 260 100 260
17  Dvere
17.3 hladké plné alebo zasklené 135 50 67,5
18  Okna
18.6 plastové s dvoj. s trojvrstvovym zasklenim 530 100 530,0
22 Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyii)
22.1 parkety, Vly/sy (ol.<re’m bPkovych), korok, velkoplosné 355 100 355,0
parkety (drevené, laminatové)
23  DlazZby a podlahy ost. miestnosti
23.4 liate terazzo, lepené povlakové podlahy 95 100 95,0
25  Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)
25.1 svetelna, motoricka 280 100 280,0
Spolu 5310 5242,5




Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

45  Elektricky rozvadzac
45.1 s automatickym istenim (1 ks) 240 100 240,0
Spolu 240 | 240,0
Hodnota RU na m’ zastavanej plochy podlaZia:
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key = 2,707
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: ky = 0,95
2 Vypocet RU nam’ | Hodnota RU | Hodnota RU
PodlaZie :lfglf:rfgér?égonaorglazii ZP nedokonceného | dokonceného |nedokonceného
P podlaZia podlaZia [€/m’] |podlaZia [€/m’]
(4055 + 0 * (3655 + 0 *
LPP 3,482)/30,1260 3,482)/30,1260 134,60 121,52
(5310 + 240 * (52425 + 240 *
LNP 0,972)/30,1260 0,972)/30,1260 184,00 181,76
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti kubickou metédou

Prvok Podiel zo Podiel na saéte PD7, Stav pri
dlhodobej stavby celkom [%] () prehliadke [%] (3)*(4) /100 [%]
Zivotnosti (1) [%] (2) “4)
Zaklady 8,94 16,49 80 13,19
Mutivo 21,51 39,68 70 27,78
Stropy 16,15 29,79 70 20,85
Schodisko 0,77 1,42 70 0,99
Krov 6,84 12,62 60 7,57
Stcet | 54,21 70,38
Zakladna Zivotnost’ stavby: 100 rokov
Stav prvkov dlhodobej zivotnosti: 70,38 %
2o
Z4kladna zostatkova zivotnost’: TT =|ZZ + 5-V|= 100 + 5 - 86 | = 46 rokov
2X7.7. 2*100
Zostatkova zivotnost™: T = 70,38 % z 46 rokov = 32 rokov
Predpokladana zivotnost™ Z =V +T=286+ 32 =118 rokov
- Zacliatok
Podlazie .. V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%]
uZivania

1. PP 1935 86 32 118 72,88 27,12
1. PP - pristavba 1965 56 32 88 63,64 36,36
1. NP 1935 86 32 118 72,88 27,12
1. NP - pristavba 1965 56 32 88 63,64 36,36

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
1. PP z roku 1935
Vychodiskova 134,60 €/m>0,00 m>2,707%0,95 0,00
hodnota




Vychodiskova
hodnota
nedokoncéeného
podlazia

1. PP - pristavba z

roku 1965
Vychodiskova
hodnota
Vychodiskova
hodnota
nedokonceného
podlazia

1. NP z roku 1935
Vychodiskova
hodnota
Vychodiskova
hodnota
nedokonc¢eného
podlazia

1. NP - pristavba z

roku 1965
Vychodiskova
hodnota
Vychodiskova
hodnota
nedokonceného
podlazia

Technicki hodnota 27.12% =z 0,00

Technick4d hodnota 36,36% z 10 751,26

Technicki hodnota 27,12% z 36 505,74

Technicka hodnota 36,36% z 21 192,96

121,32 €/m>0,00 m*2,707%0,95

134,60 €/m™34,46 m**2,707+0,95

121,32 €/m**34,46 m*>2,707%0,95

184,00 €/m*78,10 m*>2,707%0,95

181,76 €/m*78,10 m*2,707%0,95

184,00 €/m™45 34 m**2,707+0,95

181,76 €/m>45,34 m>2,707%0,95

0,00

b

0,00

b

11 928,13

10 751,26

3909,16

36 955,64

36 505,74

9900,36

21 454,14

21 192,96

7 705,76

VYHODNOTENIE VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY

Podlagie Vggl(;zgzko(\:a Vychodiskova hodnota Technicka hodnota
dokonéenip €] nedokoncenej stavby [€] [€]
1. podzemné podlazie 11 928,13 10 751,26 3909,16
1. nadzemné podlazie 58 409,78 57 698,70 17 606,12
Spolu | 70 337,91 68 449,96| 21515,28

2.2PLOTY

2.2.1 plot uliény

Jedna sa o uli¢ny plot so zakladom a podmurovkou, bez vyplne, zjavne na hranici Zivotnosti.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 2 Oplotenie

KS: 2ex Inzinierske stavby




ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Pol. . “ Bod Rozpoctovy
C. Popis Pocet MJ M_)]I / ukalz)ovatg
1.  Zaklady vratane zemnych prac:
z kamena a beténu 12,00m 700 23,24 €/m
2.  Podmurovka:
beténova monoliticka alebo prefabrikovana 12,00m 926 30,74 €/m
Spolu: 53,98 €/m
Di%ka plotu: 12m
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key = 2,707
Koeficient vyjadrujuci uizemny vplyv: ky, = 0,95
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

i Zacliatok 0 0
Nazov wiivania V [rok] | T [rok] Z [rok] O [%] TS [%]
plot uli¢ny 1965 56 4 60 93,33 6,67

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypotet Hodnota [€]
Vychodiskovd hodnota (12,00m * 53,98 €/m) * 2,707 * 0,95 1 665,81
Technicki hodnota 6,67 % z 1 665,81 € 111,11
2.3 PRISLUSENSTVO

2.3.1 spevn. plochy beténové

Jedna sa o pristupovy chodnik k RD.

ZATRIEDENIE STAVBY

Koéd JKSO: 822 2,5 Spevnené plochy
Kod KS: 2112 Miestne komunikacie
Kod KS2: 2111 Cestné komunikacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

Bod: 8.2. Plochy s povrchom z monolitického beténu

PolozZka: 8.2.b) Do hrabky 150 mm

Rozpoctovy ukazovatel’ za mernu jednotku: 330/30,1260 = 10,95 €/m2 ZP
Pocet mernych jednotiek: 21*¥1 m* ZP

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key = 2,707

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: ky = 0,95

TECHNICKY STAV
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Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

i Zacliatok 0 0
Nazov wiivania V [rok] | T [rok] Z [rok] O [%] TS [%]
spevn. plochy beténové 1965 56 4 60 93,33 6,67

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypodet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 21 m® ZP * 10,95 €/m2 ZP * 2,707 * 0,95 591,35
Technicki hodnota 6,67 % z 591,35 € 39,44

2.3.2 vonk. schody

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 822 2 Vonkajsie a predlozené schody
Kod KS: 2112 Miestne komunikacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

Bod: 10.4. Beténové na terén s povrchom z keramickej dlazby
Rozpoctovy ukazovatel’ za mernu jednotku: 385/30,1260 = 12,78 €/bm stuptia
Pocet mernych jednotiek: 6*1,1 = 6,6 bm stupna

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key = 2,707

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: ky = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

i Zacliatok
Nazov Wiivania V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%]
vonk. schody 1965 56 4 60 93,33 6,67

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 6,6 bm stupna * 12,78 €/bm stupna * 2,707 * 0,95 216,91
Technicki hodnota 6,67 % z 216,91 € 14,47
2.3.3 pripojka NN

ZATRIEDENIE STAVBY

Koéd JKSO: 828 7 Elektrické rozvody
Kod KS: 2224 Miestne elektrické a telekomunikacné rozvody a vedenia

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
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Kategoria: 7. Elektrické rozvody (JKSO 828 7)

Bod: 7.1. NN pripojky

PolozZka: 7.1.2) vodice - 1-fazova pripojka vzdusna AlFe
Rozpocétovy ukazovatel za mernid jednotku: 355/30,1260 = 11,78 €/bm
Pocet kablov: 1

Rozpoctovy ukazovatel’ za jednotku navyse: 7,07 €/bm

Pocet mernych jednotiek: 9 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key = 2,707

Koeficient vyjadrujici tzemny vplyv: ky = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

, Zaciatok 0 0
Nazov wiivania V [rok] | T [rok] Z [rok] O [%] TS [%]
pripojka NN 1965 56 4 60 93,33 6,67

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypotet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 9 bm * (11,78 €/bm + 0 * 7,07 €/bm) * 2,707 * 0,95 272,65
Technickd hodnota 6,67 % z 272,65 € 18,19

2.4 REKAPITULACIA VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY

Nazov Vychodiskova Technicka hodnota
hodnota [€] [€]
RD ¢. 190 na parc.¢. 324 68 449,96 21 515,28
plot ulicny 1 665,81 111,11
spevn. plochy betéonové 591,35 39,44
vonk. schody 216,91 14,47
pripojka NN 272,65 18,19
Celkom: 71 196,68 21 698,49

3. STANOVENIE VgEOBECNEJ HODNOTY
3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 STAVBY NA BYVANIE

a) Analyza polohy nehnutePnosti:

Ohodnocované nehnutelnosti sa nachadzaju v zastavanej obytnej casti obce, v zastavbe IBV, v blizkosti
vol'nej prirody. Obec ma 800 obyvatelov, ma Standardnd obciansku vybavenost’ v spojeni s obcou
Bosaca.

b) Analyza vyuZitia nehnutel’nosti:
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Dom nie je t.¢. vyuzivany na projektovany ucel - na rodinné byvanie, technicky stav a vybavenie to
neumoznuje

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutel’nosti, najmi zavady viaznuce na
nehnutelnosti a prava spojené s nehnutelnost’ou:

Na hodnotené nehnutelnosti vo vykone zalozného prava sa viazu tarchy - zal. pravo v prospech
bankového veritela.

d) Popis k VSH:

Nakol'ko model urcovania KPD pouzivany v doterajSej praxi uz nereflektuje skutocny stav na trhu s
nehnutelnost’ami, pre urcenie priemerného KPD boli pouzité zavery z odborného clanku autorov Ing.
Miloslav Tlavsky a Miroslav Stipkala, ked” doporuéeny priemerny KPD bytovych stavieb pre obce je v
rozmedzi 0,2-0,5. Tuto hodnotu je mozné dévodne zvysit’ max. o 0,1 bodu.

Vzhl'adom k situovaniu nehnutel'nosti, veku a zaujmu o kipu nehnutel'nosti v danej lokalite bola hodnota
priemerného KPD ustalena na hodnotu 0,35. Rovnako bola v zmysle uvedeného clanku upravena vaha
polozky trh s nehnutelnost’ami pridanim vahy 17 (celkom 30) a nazor znalca pridanim vahy 10 (celkom
30), nakolko pévodné vahy uvedenych poloziek uz nereprezentuji ich skutoény podiel na celkovej cene.
Uvedené zmeny oproti pouzivanej metodike su v stlade s vyhl. 492/2004 Z.z.

V danej lokalite je dopyt po nehnutel'nostiach mierne vyssi ako ponuka (hodnotena nehnutelnost’ je vak
v zlom tech. stave-predpoklad nizsieho zaujmu). Nehnutelnost’ sa nachadza v zastavanej casti obce v jej
okrajovej casti, RD je neudrziavany a vyzaduje rozsiahle opravy, v okoli je prevladajica sporadicka obytna
zastavba. Prislusenstvo domu minimalne, RD je nevhodne dispozi¢ne rieseny, ma vlastny dvor a zahradu.
Pracovné moznosti v mieste a okoli primerané, evidovana nezamestnanost’ v okrese 4,41 %. Hustota
obyvatel'stva mala az priemerna. Orientacia miestnosti ¢iastocne vhodna, konfiguracia terénu - svaha.
InZinierske siete v dosahu Standardné - dom nepripojeny (iba NN), dopravné moznosti dobré -
standardna autobusova doprava, obcianska vybavenost’ standardnd. Prirodné lokality v blizkosti. Kvalita
zivotného prostredia - mala hlu¢nost’ a prasnost’, moznost’ rozsirenia zastavanej plochy redlne nie je,
nehnutel'nost” bez vynosu. Celkove je mozné nehnutelnost’ hodnotit’ ako vyrazne podpriemernd,
problematickd.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,35

b

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda ‘ Vypocet Hodnota

I. trieda III. trieda + 200 % = (0,350 + 0,700) 1,050
IL. trieda Aritmeticky priemer I. a I1I. triedy 0,700
III. trieda Priemerny koeficient 0,350
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a IIL triedy 0,193
V. trieda I1I. trieda - 90 % = (0,350 - 0,315) 0,035
Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:
Cisl Popis/Zdévodnenie Trieda| ko, | 'opa VYSI"'SOk

o Vi Kppi*vy

M 3 1
1 Trh s nehnutePnost’ami 1L 0.350 13 455

dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe
Poloha nehnutel’nosti v danej obci - vzt’ah k centru
2 obce I11. 0,350 30 10,50
casti obce vhodné k byvaniu situované na okraji obce
Sucasny technicky stav nehnutel’nosti
3 nehnutel'nost’ vyzaduje rozsiahlu opravu, IV. 0,193 8 1,54
rekonstrukciu

i . : ’ .
Prevladajica zastavba v okoli nehnutel’nosti L 1,050 7 735

b

objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod.
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10

1

12

13

14

15

16

17

18

19

20
21

Prislusenstvo nehnutelnosti
bez dopadu na cenu nehnutel'nosti

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

Pracovné moZnosti obyvatel’stva - miera

nezamestnanosti
dostatocna ponuka pracovnych moznosti v mieste,
nezamestnanost’ do 5 %

Skladba obyvatelPstva v mieste stavby
priemerna hustota obyvatel'stva

Orientacia nehnutePnosti k svetovym stranam
orientacia hlavnych miestnosti ¢iasto¢ne vhodna a
c¢iastocne nevhodna

Konfiguracia terénu
juzny svah o sklone 5% - 25%

Pripravenost’ inZinierskych sieti v blizkosti stavby
elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu,
kanalizacia do zumpy

Doprava v okoli nehnutel’nosti
zeleznica, alebo autobus

Obc.

vybav.(urady,skol.,zdrav.,obchody,sluzby,kultira)
obecny urad, posta, zakladna skola I. stupen, lekar,
zubar, restauracia, obchody s potravinami a priem.
tovarom

Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby
les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti do 1000 m

Kvalita Zivot. prostr. v bezprostrednom okoli

stavby
bez akéhokol'vek poskodenia ovzdusia, vodnych
tokov, bez nadmernej hlu¢nosti

MozZnosti zmeny v zastavbe-tizem.rozvoj,vplyv na

nehnut.
bez zmeny

Moznosti d’alSieho rozsirenia
ziadna moznost’ rozsirenia

Dosahovanie vynosu z nehnutel’nosti
nehnutel'nosti bez vynosu

Nazor znalca
problematicka nehnutelnost’

dopyt - dod.k pol ¢. 1

nazor znalca - dod. k pol. ¢. 19

II1.

II.

II.

II1.

II.

II1.

IV.

II1.

II1.

1V.

I11.
IV.

0,350

0,700

1,050

0,700

0,350

0,700

0,350

0,193

0,193

0,350

1,050

0,350

0,035
0,035

0,193

0,350
0,193

10

10

20

17
10

2,10

b

7,00

b

9,45

b

4,20

>

1,75

4,20

b

2,45

b

1,35

1,93

b

2,80

9,45

b

2,80

0,25

bl

0,14

3,86

5,95
1,93

Spolu

207

85,55

VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB

Nazov Vypocet

Hodnota

Koeficient polohovej diferenciacie  kpy = 85,55/ 207

Vseobecna hodnota

VSH, = TH * kp, = 21 698,49 € * 0,413

0,413
8 961,48 €
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3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.2.1.1 zastavané plochy, zahrada
POPIS

Jedna sa o pozemky v zastavanom tzemi obce, v jeho okrajovej casti v blizkosti voI'nej prirody, zastavané
podstandardnym RD, okolita zastavba - standardné RD, s beznou dopravnou dostupnost’ou, technicka
vybavenost’: voda, NN, moznost’ plynu (na hranici pozemku), moznost’ kanalizacie do zumpy, pozemky
svahovité, s mierne problematickym pristupom z miestnej spevnenej komunikacie (svahovitost), s vyssim

zaujmom o kdpu.

Parcela Druh pozemku . Spolu 2 Spoluv1a§tn1cky Vymze e
vymera [m’] podiel [m’]
323 zahrada 398,00 1/1 398,00
324 zastavana plocha a nadvorie 292,00 1/1 292,00
SPolu 690,00
vymera
Obec: Zemianske Podhradie
Vychodiskova hodnota: VH,, = 3,32 €/m’
Oznacenie a nazov . Hodnota
. Hodnotenie .
koeficientu koeficientu
k,
koeficient vSeobecnej 2. stavebné tzemie obci do 5 000 obyvatelov 0,85
situacie
ky o . . L
koeficient intenzity 4.. V—fodinne domy, bytové dgmy a ostatné budovy na byvanie s 0.95
‘. niz$im Standardom vybavenia
vyuzitia
. ko ., 2. obce so zelezni¢nou zastavkou alebo autobusovou primestskou
koeficient dopravnych . iy 0,85
, dopravou, doprava do mesta este vyhovujica
vzt'ahov
ky. , NI . .
koeficient funkéncho 3. Il)l(;Chy obytnych a rekreac¢nych uzemi (obytna alebo rekreacna 120
vyusitia izemia  |POOR?)
k
koeficient technickej 3. dobra vybavenost’ 1,30
infrastruktary pozemku
ky
koeficient povysujicich 3. pozemky so zvySenym zaujmom o kupu 2,00
faktorov
kg
koeficient redukujicich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
- * * * * *
Koeficient polohovej diferencidcie ipi) 00 0,8570,95%0,85% 1,20 * 1,50 % 2,00 2,1415
Jednotkova vseobecna hodnota N _ _ ) 2
pozemku VSHy; = VHy; * kpp, = 3,32 €/m™ * 2,1415 7,11 €/m
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VYHODNOTENIE

Nazov Vipotet Vseobecr[la hodnota
parcela ¢. 323 398,00 m** 7,11 €/m** 1/1 2 829,78
parcela & 324 292,00 m** 7,11 €/m** 1/1 2076,12
Spolu 4 905,90
III. ZAVER
ZAKLADNE UDAJE
Hlavné stavby:

Nazov | JKSO | OP (m3) ZP (m2) | Poket podlazi
RD ¢& 570 na parc.¢. 382/5 0,00 171,87 2

Pozemky:

Nazov pozemku ‘ Cislo parcely ‘

Vymera (m2)

zastavané plochy, zahrada
zastavané plochy, zahrada

323
324

398,00
292,00

REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov ‘ Vseobecna hodnota [€]

Stavby

RD ¢. 190 na parc.c. 324 8 885,81

plot uli¢ny 45,89

spevn. plochy betéonové 16,29

vonk. schody 5,98

pripojka NN 7,51
Pozemky

zastavané plochy, zahrada - parc. ¢. 323 (398 m?) 2 829,78

zastavané plochy, zahrada - parc. & 324 (292 m”) 2.076,12
Vseobecna hodnota celkom 13 867,38
Vseobecna hodnota zaokrahlene 13 900,00

VSeobecna hodnota slovom: Trinast’tisicdevit’sto Eur

V Prievidzi, dna 28.08.2021
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