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Znalec: Ing. Martin Fedorjak Cislo posudku: 266 /2018

. UOVODNA CAST

1.1 Uloha znalca:

Stanovit v§eobecnd hodnotu nehnutel'nosti a to rodinny dom so s.¢. 107 na p.¢. 173 s prislu§enstvom a pozemok
s parcelnym c¢islom 173, zapisané na liste vlastnictva ¢. 57, ktoré sa nachadzaji v obci Lenartovce, k.u.
Lenartovce.

Znalecky posudok o vseobecnej hodnote nehnutelnosti bol vypracovany za Gcelom dobrovol'nej drazby.

1.2 Datum vyziadania posudku: 08.02.2018
1.3 Ddatum, ku ktorému je posudok vypracovany (rozhodujiici pre zistenie stavebno - technického
stavu): 08.03.2018
1.4 Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje: 22.07.2018

1.5 Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku :
1.5.1 Dodané zaddvatel'om :

- Potvrdenie o veku stavby;

- Objednavka z dna 06.02.2018;

1.5.2 Obstarané znalcom :

- Vypis z listu vlastnictva ¢. 57, vytvoreny cez katastralny portal diia 22.07.2018;
- Képia z katastralnej mapy vytvorena cez katastralny portal dila 22.07.2018;

- Zameranie skutkového stavu;

- Fotodokumentacia;

1.6 PouZity prdvny predpis :
Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492 /2004 v zneni neskorsich predpisov o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku.

1.7 Dalsie pouZité prdavne predpisy a literatiira:

- Zakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a splneni niektorych zdkonov;
- Vyhlaska MS SR ¢.490/2004 Z.z. v zneni vyhlasky 107 /2016 zo dna 5.2.2016, ktorou sa vykonava zakon ¢.
382/2004 Z.z,;

- Vyhlaska MS SR ¢.491/2004 Z.z. v zneni vyhlasky 34/2009 zo diia 9.2.2009, ktorou sa vykonava zakon ¢.
382/2004 Z.z,;

- Zakon €. 50/1976 Zb. o Uzemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny zakon), zneni neskorsich
predpisov;

- VyhlaSka Ministerstva Zivotného prostredia Slovenskej republiky ¢. 453 /2000 Z. z. ktorou sa vykonavaja
niektoré ustanovenia stavebného zakona;

- Zakon 162/1995 Zb. z. o katastri nehnutel'nosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam
(katastralny zakon) v zneni zakona 345/2012 Z. z. i¢inny od 1.januara 2013;

- Vyhlagka Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky ¢ 26,/2014 Z. z., ktorou sa vykonava
zakon NR SR o katastri nehnutel'nosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam (katastralny
zakon) v zneni neskorsich predpisov;

- VyhlaSka Federalneho Statistického tiradu ¢. 323/2010 Zb. o jednotnej klasifikacii stavebnych objektov;

- Vyhlaska Statistického tiradu Slovenskej republiky ¢. 323/2010 Z. z., ktorym sa vyhlasuje Klasifikacia stavieb;
- Cenové indexy stavebnych prac Vydava Statisticky trad Slovenskej republiky;

- Metodika vypoctu vieobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb - vydala Zilinska univerzita Zilina - Ustav
sudneho inZinierstva v roku 2001.

1.8 Osobitné poziadavky zaddvatel'a: neboli vznesené
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Znalec: Ing. Martin Fedorjak Cislo posudku: 266 /2018

I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Identifikacia pouzitej metodiky:

Priloha ¢. 3 vyhlasky MS SR 492 /2004 v zneni neskorsich predpisov o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku.
Pouzita je metéda polohovej diferenciacie. Pouzitie kombinovanej metédy na stanovenie vSeobecnej hodnoty nie
je moZné, pretoZe stavba nie je schopna dosahovat primerany vynos formou prenijmu tak, aby bolo mozné
vykonat kombinaciu. Porovnavacia metéda stanovenia vSeobecnej hodnoty je vylicena z dovodu nedostatku
podkladov pre danu lokalitu a typ stavby.

Vypocet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpoctovych ukazovatel'ov publikovanych v Metodike
vypocltu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Rozpoctovy ukazovatel rodinného
domu je vytvoreny po podlaziach v zmysle citovanej metodiky s tym, Ze pri tvorbe je zohl'adneny koeficient
konstrukcie, vybavenia, zastavanej plochy a vysky podlazi. Koeficient cenovej irovne je podl'a poslednych
znamych $tatistickych tidajov vydanych SU SR platnych pre 1. $tvrtrok 2018.

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje :
1.List vlastnictva ¢. 57, vedeny katastralnym odborom Rimavska Sobota

A. Majetkova podstata:

Parcely registra "C" evidované v katastralnej mape:
parcela ¢. 173 (Zastavané plochy a nadvoria) o vymere 1192 m?

Stavby:
Rodinny dom s.¢. 107 na parcele ¢. 173;

B. Vlastnici:
podla listu vlastnictva, ktory tvori prilohu znaleckého posudku

C. Tarchy:
podla listu vlastnictva, ktory tvori prilohu znaleckého posudku

Iné udaje:
ZruSenie exekucie Z 3387/2012 - 49/12
ZruSenie exekucie Z 1188/2017 - 26 /2017

Poznamka:
bez zapisu

c) Obhliadka a zameranie nehnutel'nosti :

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dia 09.03.2018 a 29.04.2018, za tcasti vlastnika.
Zameranie hnutel'nosti .

Fotodokumenticia sticasného stavu nehnutel'nosti vyhotovena znalcom dna 09.03.2018 a 29.04.2018.

d) Technicka dokumentacia:

Znalcovi boli poskytnuté vyssie uvedené stavebno-pravne doklady k stavebnym objektom na ohodnocovanej
nehnutelnosti. Znalcovi bola poskytnuta projektova dokumentacia na plynofikaciu rodinného domu, znaleckym
Setrenim a meranim na mieste bolo postidené stavebno-technické rieSenie a technicky stav.

e) Udaje katastra nehnutel'nosti:

Na liste vlastnictva je stavba zapisana ako rodinny dom. Na stavbu je pridelené stipisné ¢islo. Na nehnutel'nost
podla listu vlastnictva sa viaZu tarchy v podobe zaloZnych prav a exekuénych prikazov, iné zavazky znalcovi nie
su zname. Prislu$nost k zastavanému tizemiu obce je 1, ¢o charakterizuje pozemok v zastavanom tizemi obce.

f) Vymenovanie jednotlivych ¢asti nehnutel'nosti, ktoré si predmetom ohodnotenia:

PozemKy vedené na liste vlastnictva ¢. 57:
parcela ¢. 173 (Zastavané plochy a nadvoria) o vymere 1192 m?
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Znalec: Ing. Martin Fedorjak Cislo posudku: 266 /2018

Stavby:

- Rodinny domu s.¢. 107, postaveny na parc. ¢. 173;
- Oplotenie;

- Vonkajsie upravy;

g) Vymenovanie jednotlivych ¢asti nehnutel'nosti, ktoré nie s predmetom ohodnotenia: nie st

2. VYPOCET TECHNICKEJ HODNOTY

2.1 RODINNE DOMY

2.1.1 Rodinny dom ¢.s. 107, obec Lenartovce, k.u. Lenartovce (okr.
Rimavska Sobota)

POPIS STAVBY

Charakteristiky objektu a dispozi¢né riesenie:

Bytové budovy su stavby, v ktorych najmenej polovica podlahovej plochy je ur¢ena na byvanie.

Rodinny dom je budova urcend predovSetkym na rodinné byvanie so samostatnym vstupom z verejnej
komunikacie, ktora ma najviac tri byty, dve nadzemné podlazia a podkrovie. Ked'Ze st splnené vsetky uvedené
kritéria hodnotim ho ako rodinny dom.

Jednopodlazny rodinny dom s ¢iasto¢nym podpivniCenim je postaveny na parc. KN ¢. 173. K hodnotene;j
nehnutelnosti je pristup z obecnej komunikicie.

Rodinny dom je napojeny na rozvod ELI, vodovodu, kanalizaciu a plynu.

1.nadzemné podlaZie je pristupné priamo z dvornej ¢asti dvoma vstupmi. Dispozi¢ne pozostava z chodby,
Styroch izieb, kuchyne, komory a kiipel'ne. Podtemné podlaZzie slizi ako sklad a pivnica. Na zaklade potvrdenia
obce Lenartovce pdvodna stavba sa stala uzivania schopnou okolo roku 1940 a pristavba s rekostrukciou bola
prevedena v roku 1970. Stavebnotechnicky stav a pouzité konstrukcie nie st v rozpore s uvedenymi rokmi.

Pre metodiku USI Zilina bol pouzity index cien stavebnych prac na precenenie rozpoétov do CU 1. §tvrtrok
2018 - IV. $tvrtrok 1996, spracovanych pomocou pomeru indexov cien stavebnych prac SU SR za stavebnictvo
ako celok.

Technické rieSenie:

- Zaklady - 1. NP - beténové - objekt s podzemnym podlaZim s vodorovnou izolaciou

- Zvislé nosné konstrukcie - 1. PP, 1. NP - murované z tehdl (plnd,metrickd,tvarnice typu CD,porotherm) v
skladobnej hr. nad 30 do 40 cm; deliace konstrukcie - 1. PP, 1. NP - tehlové (prieckovky, CDM, panelova
konstrukcia, drevené)

- Vodorovné nosné konstrukcie - stropy - 1. PP - s rovnym podhl'adom beténové monolitické, prefabrikované
a keramické; 1. NP - s rovnym podhl'adom drevené tramové

- Schodisko - 1. PP - cementovy poter

- Strecha - krovy - 1. NP - vaznicové valbové, stanové; krytiny strechy na krove - 1. NP - palené a beténové
skridlové obycajné jednodrazkové; klampiarske konstrukcie strechy - 1. NP - z pozinkovaného plechu uplné
strechy (Zl'aby, zvody, kominy, prieniky, snehové zachytavace)

- Upravy vonkajsich povrchov - fasidne omietky - 1. NP - §krabany brizolit, omietky na baze umelych latok;
obklady fasad - 1. PP - obkladové murivo z prirodného kamena (hakliky, kopaky)

- Upravy vntitornych povrchov - vniitorné omietky - 1. PP, 1. NP - vapenné $tukové, stierkové plstou hladené;
vnutorné obklady - 1. NP - prevaznej Casti kipel'ne min.do 1,35 m vysky; 1. NP - vane; 1. NP - kuchyne min. pri
sporadku a dreze (ak je drez na stene)

- Vyplne otvorov - dvere - 1. PP, 1. NP - hladké plné alebo zasklené; okna - 1. PP - jednoduché drevené alebo
ocelové; 1. NP - dvojité alebo zdvojené z tvrdého dreva s dvoj. alebo s trojvrstv. zasklenim; okenice a vonkajsie
rolety - 1. NP - plastové
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- Podlahy - podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyn) - 1. NP - podlahoviny textilné vpichované
(napr. Jekor, Riga); dlazby a podlahy ost. miestnosti - 1. PP - cementovy poter, tehlova dlazba; 1. NP - keramické
dlazby

- Vybavenie kuchyn - 1. NP - sporak elektricky alebo plynovy s elektrickou rdrou alebo varna jednotka
(Stvorhorakova); 1. NP - drezové umyvadlo nerezové alebo plastové; 1. NP - kuchynska linka z materidlov na
baze dreva (za bezny meter rozvinutej sirky)

- Vybavenie kipelni - 1. NP - vaia ocel'ova smaltovang; 1. NP - umyvadlo; vodovodné batérie - 1. NP - pakové
nerezové; zachod - 1. NP - splachovaci bez umyvadla

- Vykurovanie - zdroj vykurovania - 1. NP - lokalne - plynové kachle

- Vnutorné rozvody vody - 1. NP - z pozinkovaného potrubia studenej a teplej vody z centralneho zdroja; zdroj
teplej vody - 1. NP - zasobnikovy ohrievac elektricky, plynovy alebo kombinovany s Gistrednym vykurovanim

- Vnutorné rozvody kanalizacie - 1. NP - plastové a azbestocementové potrubie

- Vnutorné rozvody elektroinstalacie - elektroinstalacia ( bez rozvadzacov) - 1. NP - svetelna, motoricka;
elektricky rozvadzac - 1. NP - s automatickym istenim

- Vnutorné rozvody plynu - 1. NP - rozvod svietiplynu alebo zemného plynu

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 6 Domy rodinné jednobytové
KS: 111 0 Jednobytové budovy
MERNE JEDNOTKY
Podlazie /L EGS Vypocet zastavanej ploch; ZP [m2] k
uzivania yp L v ~
1.PP 1940 7,500*5,400-1,500*%1,500 38,25 120/38,25=3,137
1.NP 1940 6,400*9,500+6,400*10,500 128
4,200*10,000+7,500*4,200-
1.NP 1970 1.500%1,500,/2 72,38
Spolu 1. NP 200,38 120/200,38=0,599
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpocltovy ukazovatel je vytvoreny po podlaZiach na mernu jednotku m2 ZP podl'a zdsad uvedenych v pouZitom
katalégu.

1. PODZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota

1 Osadenie do terénu

1.2.a v priemernej hibke nad 1 m do 2 m so zvislou izolaciou 750
4 Murivo

4.1.d murované z tehal (plna,metricka,tvarnice typu CD,porotherm) v skladobnej hr. nad

30 do 40 cm 1000
5 Deliace konstrukcie

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

6.1 vapenné stukové, stierkové plstou hladené 400
7 Stropy

7.1.a s rovnym podhl'adom beténové monolitické, prefabrikované a keramické 1040
13 Klampiarske konstrukcie ostatné (parapety, markizy, balkony...)

13.2 z pozinkovaného plechu 20
15 Obklady fasad

15.4.b obkladové murivo z prirodného kamena (hakliky, kopaky) do 1/3 165
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16 Schody bez ohl'adu na nosni konstrukciu s povrchom nastupnice

16.6 cementovy poter 180
17 Dvere

17.3 hladké plné alebo zasklené 135
18 Okna

18.7 jednoduché drevené alebo ocel'ové 150
23 Dlazby a podlahy ost. miestnosti

23.6 cementovy poter, tehlova dlazba 50

|spolu | 4050
Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
‘ |Spolu ‘ 0
1. NADZEMNE PODLAZIE
Bod ‘ Polozka ‘ Hodnota

2 Zaklady

2.2.a beténové - objekt s podzemnym podlazim s vodorovnou izolaciou 520
3 Podmurovka

3.1%.c podpivniéené do 1/2 ZP - priem. vyska do 50 cm - z lomového kamena, beténu, 110

tvarnic
4 Murivo

4.1.d murované z tehal (plna,metricka,tvarnice typu CD,porotherm) v skladobnej hr. nad

30 do 40 cm 1000
5 Deliace konStrukcie

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

6.1 vdpenné Stukové, stierkové plstou hladené 400
7 Stropy

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

8.2 vaznicové valbové, stanové 625
10 Krytiny strechy na krove

10.2.c palené a beténové skridlové obycajné jednodrazkové 535
12 Klampiarske konstrukcie strechy

12.2.a z pozinkovaného plechu uplné strechy (Zl'aby, zvody, kominy, prieniky, snehové 65

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

13.2 z pozinkovaného plechu 20
14 Fasadne omietky

14.1.a Skrabany brizolit, omietky na baze umelych latok nad 2/3 260
17 Dvere

17.3 hladké plné alebo zasklené 135
18 Okna

18.2 dvojité alebo zdvojené z tvrdého dreva s dvoj. alebo s trojvrstv. zasklenim 250
20 Okenice a vonkajSie rolety

20.2 plastové 105
22 Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchym)
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22.4 podlahoviny textilné vpichované (napr. Jekor, Riga) 105
23 Dlazby a podlahy ost. miestnosti

23.2 keramické dlazby 150
25 Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)

25.1 sveteln3, motoricka 280

30 Rozvod vody

30.1.a z pozinkovaného potrubia studenej a teplej vody z centralneho zdroja 55
31 Instalacia plynu
31.1 rozvod svietiplynu alebo zemného plynu 35
Spolu 5570

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

33 Kanalizacia do verejnej siete alebo Zumpy alebo septika
33.2 plastové a azbestocementové potrubie (1 ks) 10
34 Zdroj teplej vody
34.1 zasobnikovy ohrievac elektricky, plynovy alebo kombinovany s tstrednym
vykurovanim (1 ks)
35 Zdroj vykurovania
35.2.c lokalne - plynové kachle (6 ks) 360

36 Vybavenie kuchyne alebo pracovne

65

36.2 sporak elektricky alebo plynovy s elektrickou rdrou alebo varna jednotka

(Stvorhorakova) (1 ks) 60
36.9 drezové umyvadlo nerezové alebo plastové (1 ks) 30
36.11 kuchynska linka z materidlov na baze dreva (za beZny meter rozvinutej Sirky) (1.8 99
bm)
37 Vniitorné vybavenie
37.2 vaiia ocel'ova smaltovana (1 ks) 30
37.5 umyvadlo (1 ks) 10
38 Vodovodné batérie
38.3 pakové nerezové (2 ks) 40
39 Zachod
39.3 splachovaci bez umyvadla (1 ks) 25
40 Vnitorné obklady
40.1 prevaznej Casti kipel'ne min. do 1,35 m vysky (1 ks) 55
40.4 vane (1 ks) 15
40.7 kuchyne min. pri spordku a dreze (ak je drez na stene) (1 ks) 15
45 Elektricky rozvadzac
45.1 s automatickym istenim (1 ks) 240
‘Spolu 1054
Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlaZia:
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcy = 2,435
Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: km =0,95
Podlazie ‘ Vypocet RU na m2 ZP Hodnota RU [Eur/m2]
1.PP (4050 +0*3,137)/30,1260 134,44
1.NP (5570 + 1054 * 0,599)/30,1260 205,85
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TECHNICKY STAV

Na zaklade doloZeného potvrdenia Obce Lenartovce stavba sa stala uzivania schopnou okolo roku 1940 a
pristavba s rekonstrukciou bola prevedena v roku 1970. Stavebno-technicky stav objektu, pouzité konstrukcie a
stavebné materidly nie st v rozpore s tymito idajmi, preto si ho znalec osvojil a za zaklad pre vypocet
opotrebenia d'alej uvazujem rok 1940 a 1970.

Cislo Nazov p(():((iail:s(l“[,‘}’;)] Rok uZivania| Zivotnost Vek Opotll;c/sol])enie
1 Zaklady vrat. zemnych prac 8,97 1940 175 78 4,00
2 Zvislé konstrukcie 20,15 1940 140 78 11,23
3 Stropy 12,96 1940 140 78 7,22
4 ZastreSenie bez krytiny 8,45 1970 110 48 3,69
5 Krytina strechy 7,23 1970 78 48 4,45
6 Klampiarske konstrukcie 1,20 1970 78 48 0,74
7 Upravy vnit. povrchov 6,44 1970 78 48 3,96
8 Upravy vonk. povrchov 3,94 1970 78 48 2,42
9 Vnutorné ker. obklady 1,15 1970 78 48 0,71
10 Schody 0,46 1970 140 48 0,16
11 Dvere 2,17 1970 78 48 1,34
12 Vrata 0,00 1970 0 0 0,00
13 Okna 3,77 1970 78 48 2,32
14 Povrchy podlah 3,58 1970 78 48 2,20
15 Vykurovanie 4,87 1970 78 48 3,00
16 Elektroinstalacia 7,03 1970 78 48 4,33
17 Bleskozvod 0,00 1970 0 0 0,00
18 Vnutorny vodovod 1,28 1970 78 48 0,79
19 Vnuatorna kanalizacia 0,14 1970 78 48 0,09
20  Vnutorny plynovod 0,47 1987 78 31 0,19
21  Ohrev teplej vody 0,88 1970 78 48 0,54
22 Vybavenie kuchyn 2,56 1970 78 48 1,58
23 Hygienické zariadenia a WC 0,88 1970 78 48 0,54
24 |Vytahy 0,00 1970 0 0 0,00
25 Ostatné 1,42 1970 78 48 0,87
Opotrebenie 56,37%
Technicky stav 43,63%
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [Eur]
1. PP z roku 1940
Vychodiskova hodnota 134,44 Eur/m?2*38,25 m2*2,435*0,95 11 895,49
Technicka hodnota 43,63% z 11 895,49 5190,00
1. NP z roku 1940
Vychodiskova hodnota 205,85 Eur/m2*200,38 m%*2,435*%0,95 95 417,45
Technicka hodnota 43,63% z 95 417,45 41 630,63
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VYHODNOTENIE VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY

Podlazie Vychodis[l;:(;‘;ai podioe Technicka hodnota [Eur]
1. podzemné podlaZzie 11 895,49 5190,00
1. nadzemné podlazie 95 417,45 41 630,63
Spolu ‘ 107 312,94 46 820,63

2.2 GARAZE PRE OSOBNE MOT. VOZIDLA

2.2.1 Garaz na parc. ¢. 173

POPIS STAVBY

Umiestnenie stavby:
Stavba je umiestnena vedl'a rodinného domu s ktorym ma jeden spolo¢ny mur.

Dispozi¢né rieSenie:
Tvorena je jednou miestnostou, ur¢enou na garazovanie motorového vozidla.

Technické rieSenie:

- Zaklady - bez podmurovky, iba zakladové pasy

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

- Vodorovné nosné konstrukcie - stropy - tramcekové s podhl'adom

- Strecha - krov - hambalkové; krytina strechy na krove - palené obyc¢ajné jednodrazkové; klampiarske
konstrukcie - z pozinkovaného plechu (min. zI'aby, zvody, prieniky)

- Upravy vonkajsich povrchov - striekany brizolit, vapenna $tukova omietka

- Upravy vnitornych povrchov - vapenna hladka omietka

- Podlahy - hrubé beténové, tehlova dlazba; - vodorovna izolacia

- Vnutorné rozvody elektroinstalacie - elektroinstalicia - len svetelna - poistky

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 812 6 Budovy pre gardzovanie, opravy a udrzbu vozidiel, strojov a zariadeni
KS: 124 2 Garazové budovy

MERNE JEDNOTKY

.. Zaciatok PR .
2
Podlazie u¥ivania Vypocet zastavanej plochy ZP [m2] kzp

1.NP 1970 6,4%4,1 26,24 18/26,24=0,686

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny po podlaziach na mernu jednotku m2 ZP podl'a zasad uvedenych v pouzitom
katalogu.

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota
2 Zaklady a podmurovka
2.3 bez podmurovky, iba zdkladové pasy 615
3 Zvislé konStrukcie (okrem spoloénych)
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3.1.b murované z palenej tehly, tehloblokov hrubky nad 15 do 30 cm 1260
4 Stropy

4.2 trdmcekové s podhladom 360
5 Krov

5.2 hambalkové 470
6 Krytina strechy na krove

6.2.b palené obycajné jednodrazkové 295
8 Klampiarske konstrukcie

8.4 z pozinkovaného plechu (min. Zl'aby, zvody, prieniky) 100
9 Vonkajsia aprava povrchov

9.2 striekany brizolit, vapenna Stukova omietka 370
10 Vnutorna dprava povrchov

10.2 vapenna hladka omietka 185
14 Podlahy

14.6 hrubé betonové, tehlova dlazba 145

14.7 vodorovna izolacia 50
18 Elektroinstalacia

18.4 len svetelna - poistky 190

Spolu 4040

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
22 Vrata

22.4 plechové alebo drevené otvaravé (1 ks) 295

Spolu 295

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlaZzia:

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,435
Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: km =0,95

Podlazie ‘ Vypocet RU na m2 ZP Hodnota RU [Eur/m?2]
1.NP (4040 + 295 *0,686)/30,1260 140,82
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zZivotnosti odbornym odhadom

Podlazie Zatiatok uivania | V[rokl | T[rok] | Z[rok] o[%l | TS[%]
1.NP 1970 48 32 60,00 40,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 140,82 Eur/m?2*26,24 m2*2,435*0,95 8547,73
Technicka hodnota 40,00% z 8 547,73 3 419,09
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2.3 PRISLUSENSTVO
2.3.1 Plot od ulice

Plot oddel'uje nehnutel'nost od ulice. Vytvoreny je z ocel'ovej tyCoviny v rame ukotvenej v beténovej
podmurovke. Sucastou oplotenia je branka pre pesi vstup a brana pre vjazd autom.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex Inzinierske stavby
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Pol. ¢. Popis Pocet MJ ‘ Body / M] ‘ Rozpoctovy ukazovatel
1. Zaklady vratane zemnych prac:
z kamena a betonu 21,50m 700 23,24 Eur/m
2. Podmurovka:
beténova monoliticka alebo prefabrikovana 21,50m 926 30,74 Eur/m
Spolu: 53,98 Eur/m

3. Vyplii plotu:
z ramového pletiva, alebo z ocel'ovej tyCoviny v

. 30,10m? 435 14,44 Eur/m

rame

4, Plotové vrata:
b) kgvove s drétenou vyplniou alebo z kovovych 1ks 7505 249,12 Eur /ks
profilov

5. Plotové vratka:
b) k9vove s drétenou vyplniou alebo z kovovych 1ks 3890 129,12 Eur/ks
profilov

Dizka plotu: 21,5m

Pohl'adova plocha vyplne: 21,5%1,4 = 30,10 m?

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu = 2,435

Koeficient vyjadrujici tzemny vplyv: km =0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nézov Zatiatok uzivania | V[rok] | T[rokl | Z[rokl | O[%] | TS[%]

Plot od ulice 1975 43 7 50 86,00 14,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘ Vypocet Hodnota [Eur]
, . , (21,50m * 53,98 Eur/m + 30,10m2 * 14,44 Eur/m?2 + 1ks *
Vychodiskovd hodnota 1549 15 gur /s + 1ks * 129,12 Eur/ks) * 2,435 * 0,95 4 565,09
Technicka hodnota 14,00 % z 4 565,09 Eur 639,11

2.3.2 Vodovodna pripojka

ZATRIEDENIE STAVBY
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Kéd JKSO: 827 1 Vodovod

Kaéd KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

Bod: 1.2. Vodovodné pripojky a rady ocel'ové potrubie
Polozka: 1.2.a) Pripojka vody DN 25 mm, vratane navitavacieho pasu
Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 1780/30,1260 = 59,09 Eur/bm
Pocet mernych jednotiek: 2,5 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key = 2,435

Koeficient vyjadrujici azemny vplyv: km =0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

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

Vodovodna pripojka 1970 48 12 60 80,00 20,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 2,5 bm * 59,09 Eur/bm * 2,435 * 0,95 341,72
Technicka hodnota 20,00 % z 341,72 Eur 68,34

2.3.3 Vodomerna Sachta

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 827 1 Vodovod

Kod KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

Bod: 1.5. Vodomerna sachta (JKSO 825 5)

Polozka: 1.5.a) beténova, ocel'ovy poklop, vratane vybavenia
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 7660/30,1260 = 254,27 Eur/m3 OP
Pocet mernych jednotiek: 1,1*1,3*1,4 = 2 m3 OP
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcy = 2,435

Koeficient vyjadrujuici izemny vplyv: km = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Néazov Zatiatokuzivania | V[rok]l | Trokl | zZ[rokl | 0[%] | TS[%I

Vodomern4 Sachta 1970 48 12 60 80,00 20,00
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VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 2 m3 OP * 254,27 Eur/m3 OP * 2,435 * 0,95 1176,38
Technicka hodnota 20,00%z1176,38 Eur 235,28
2.3.4 Pripojka kanalizacie
ZATRIEDENIE STAVBY
Kad JKSO: 827 2 Kanalizacia
Kéd KS: 2223 Miestne kanalizacie
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

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

Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 530/30,1260 = 17,59 Eur/bm
Pocet mernych jednotiek: 2,5bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,435

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zatiatok uivania | V[rokl | T[rok] | o[%l | TS[%]
Pripojka kanalizacie 1970 48 12 80,00 20,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 2,5bm *17,59 Eur/bm * 2,435 * 0,95 101,73
Technicka hodnota 20,00 9% z 101,73 Eur 20,35

2.3.5 Pripojka plynova

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 827 5 Plynovod

Kod KS: 2221 Miestne plynovody

Kod KS2: 2211 Dial'kové rozvody ropy a plynu

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 5. Plynovod (JKSO 827 5)

Bod: 5.1. Pripojka plynu DN 25 mm

Rozpoctovy ukazovatel za mernt jednotku: 425/30,1260 = 14,11 Eur/bm
Pocet mernych jednotiek: 2,5bm
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Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: Keu = 2,435
Koeficient vyjadrujici uzemny vplyv: km = 0,95
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

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

Pripojka plynova 1987 31 29 60 51,67 48,33

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 2,5bm * 14,11 Eur/bm * 2,435 * 0,95 81,60
Technicka hodnota 48,33 % z 81,60 Eur 39,44

2.4 REKAPITULACIA VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY

Nazov V}'Ichodis[lg:l\;a']l odnot Technicka hodnota [Eur]
l(%ool{cl;nl;ﬁli(‘),r;i(g.ss.olk)%i;l;bec Lenartovce, k.U. Lenartovce 107 312,94 46 820,63
Garaz na parc. €. 173 8 547,73 3419,09
Plot od ulice 4565,09 639,11

Vonkajsie apravy
Vodovodna pripojka 341,72 68,34
Vodomerna Sachta 1176,38 235,28
Pripojka kanalizacie 101,73 20,35
Pripojka plynova 81,60 39,44
Celkom: I 122 127,19 51 242,24

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY
3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 STAVBY NA BYVANIE

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Rodinny dom sa nachadza v obci Lenartovce, vzdialenej 25 km od okresného mesta Rimavska Sobota.
Ohodnocovany rodinny dom sa nachadza v casti obce zastavanej rodinnymi domami v jej SirSom centre. Je
postaveny na p.¢. 173, na takmer rovinatom teréne s dobrym pristupom priamo z ulice. V obci je mozné
napojenie na ELI, kanalizaciu, plyn a vodu. Samotny RD je napojeny na vSetky menované siete. Pristup na
nehnutelnost je z miestnej verejnej komunikacie. Polohu nehnutel'nosti vzhl'adom k centru obce,
komunikacnych a dopravnych vazieb hodnotim ako dobru. V obci je zriadeny obecny drad, materska skola,
zakladna skola, predajna potravin a zmiesaného tovaru, posta. Dopravné spojenie s okresnym mestom je
autobusovou dopravou s dobrou dpravou ciest, v obci je aj vlakova stanica. Pocet obyvatel'ov je cca 550. Pristup
do domu je z verejnej komunikacie. Orientacia obytnych miestnosti je na juhozapad. Smerom k oddychovej zone
vzhl'adom na vel'kost a tvar pozemku je vytvorena rezerva pre pripadnu d'alSiu zastavbu
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b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:
Nehnutel'nost (rodinny dom vratane prisluSenstva a pozemky) sa nachadzaju v individualnej zastavbe a sluzia
na byvanie a pre oddych a odpocinok. Iné vyuzitie sa nepredpoklada.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti:
Na nehnutelnost je viazana tarcha v podobe zaloZnych prav a exekucnych prikazov, iné rizika, ani zavady s
uzivanim danej nehnutel'nosti neboli zistené.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie:

Priemerny koeficient polohovej diferenciicie je stanoveny v silade s "Metodikou vypoctu vSeobecnej hodnoty
nehnutel'nosti a stavieb”, vydanej USI ZU v Ziline (ISBN 80-7100-827-3). Vzhl'adom na vel'kost sidelného titvaru,
polohu, typ nehnutel'nosti, jej rozostavanost' a kvalitu pouZitych stavebnych materidlov, dopyt po
nehnutelnostiach v danej lokalite, je vo vypocCte uvaZované s priemernym koeficientom polohovej diferenciacie
vo vyske 0,3.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,3

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
I. trieda I11. trieda + 200 % = (0,300 + 0,600) 0,900
II. trieda Aritmeticky priemer I. a III. triedy 0,600
I11. trieda Priemerny koeficient 0,300
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a IIl. triedy 0,165
V. trieda I11. trieda - 90 % = (0,300 - 0,270) 0,030

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cislo Popis/Zdoévodnenie Trieda Kep1 Vil,llla Vii}j’?v?k
1 Trh s nehnutel'nostami

dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe IL 0,300 13 3,90
2 Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vztah k centru obce

‘C,?;i,t;aofycceﬁ r;gﬁ:kobchodneho centra, hlavnych ulic a L 0,600 30 18,00
3 Sucasny technicky stav nehnutel'nosti

nehnutelnost nevyZaduje opravu, len beZnu udrzbu II. 0,600 8 4,80
4 Prevladajica zastavba v okoli nehnutel'nosti

objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod. L 0,900 7 6,30
5 Prislusenstvo nehnutelnosti

bez dopadu na cenu nehnutel'nosti 1. 0,300 6 1,80
6 Typ nehnutel'nosti

priemerny - dom v radovej zastavbe, atriovy dom - s

predzdhradkou, dvorom a zahradou, s dobrym I1I. 0,300 10 3,00

dispozi¢nym rieSenim.
7 Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

pracovné moznosti mimo miesto, nezamestnanost nad V. 0,030 9 0,27

20%
8 Skladba obyvatel'stva v mieste stavby

mala hustota obyvatel'stva I. 0,900 6 5,40
9 Orienticia nehnutel'nosti k svetovym stranam

orientacia hlavnych miestnosti k JZ - JV II. 0,600 5 3,00
10 Konfiguracia terénu
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rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do

50 L 0,900 6 5,40
11 Pripravenost inZinierskych sieti v blizkosti stavby
elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu, L 0,600 7 4,20

kanalizacia, telefon, spolo¢na anténa
12 Doprava v okoli nehnutel'nosti

Zeleznica a autobus I11. 0,300 7 2,10
13 Obé. vybav.(drady,Skol.,,zdrav.,obchody,sluzby,kultira)

obecny urad, posta, zakladna Skola I. stupen, lekar,

zubar, restauracia, obchody s potravinami a priem. IV. 0,165 10 1,65

tovarom
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby

les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti nad 1000 m IV. 0,165 8 1,32
15 Kvalita Zivot. prostr. v bezprostrednom okoli stavby

bezny hluk a prasnost od dopravy I1. 0,600 9 5,40
16 MoZnosti zmeny v zastavbe-tizem.rozvoj,vplyv na nehnut.

bez zmeny I11. 0,300 8 2,40

17 MozZnosti d'alSieho rozsirenia
rezerva plochy pre d’alSiu vystavbu aZ trojnasobok

sucasnej zastavby Iv. 0,165 7 116
18 Dosahovanie vynosu z nehnutel'nosti

nehnutelnosti bez vynosu V. 0,030 4 0,12
19 Nazor znalca

priemerna nehnutel'nost I11. 0,300 20 6,00

Spolu | | | 180 76,22
VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB
Nazov Vypocet Hodnota

Koeficient polohovej diferenciacie kpp = 76,22/ 180 0,423
VSeobecnd hodnota VSHs = TH * kpp = 51 242,24 Eur * 0,423 21 675,47 Eur

3.2 POZEMKY
3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.2.1.1 POZEMOK POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

POPIS

Pozemok sa nachadza v zastavanom Gizemi obce Lenartovce, v zdstavbe rodinnych domov a je pristupny po
spevnenej obecnej komunikacii. Pozemok tvori parcela ¢. 173 (zastavané plochy a nddvoria), na ktorej je
postaveny rodinny dom s prisluSenstvom. Reliéf terénu je rovinaty, dostatoc¢ne Siroky smerom k ulici. Spojenie s
okresnym mestom Rimavska Sobota je autobusovou dopravou so vzdialenostou cca 27 km a vlakovou dopravou.
V obci su vybudované inZinierske siete, a to rozvod ELI, kanalizacia, voda a plyn.

Vychodiskovi hodnotu pozemku na zaklade prieskumu predaja v danej lokalite, ponuke realitnych kancelarii,
poloha v obci uréujem v zmysle vyhlasky pre obce do 5 000 obyvatel'ov.

Parcela Druh pozemku Vzorec p S Podiel Vymera [m2]
vymera [m2]
173 zastavané plochy a nadvoria 1192 1192,00 1/1 1192,00
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Obec: Lenartovce
Vychodiskova hodnota: VHy; = 3,32 Eur/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
koeficientlilséeobecne' 2. stavebné Gzemie obci do 5 000 obyvatel'ov, priemyslové a 0.90
o J pol'nohospodarske oblasti obci a miest do 10 000 obyvatel'ov ’
situacie
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so
ky Standardnym vybavenim,
koeficient intenzity - rekreacné stavby na individudlnu rekreaciu, 1,05
vyuZzitia - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, skolstvo, zdravotnictvo,
$port so Standardnym vybavenim
K 3. pozemky v samostatnych obciach, odkial' sa mozno dostat
D M . ya 7
koeficient dopravnych pr0§tr1edkom hromadnej dopravy .alebo. osovbnym mo‘gorovym 0,90
vztahov vozidlom do centra mesta do 15 min. pri beZnej premavke, pozemky v
mestach bez moZnosti vyuzitia mestskej hromadnej dopravy
kg . v oy ; . . s
koeficient funkéného 3. plochy obytnych a rekreacnych tizemi (obytna alebo rekrea¢na 130
yirs o : poloha)
vyuZzitia izemia
ki - . , Y , o . .
koeficient technickej 4, Ve.l mi dok.)ra, vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy 150
. " . verejnych sieti)
infrastruktary pozemku
kz
koeficient povySujucich |0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
kr
koeficient redukujucich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
- * * * * * *
Koeficient polohovej diferenciacie 11(P80 0,90*1,0570,90%1,30 1,50 * 1,00 1,6585
Jednotkova hodnota pozemku VSHw; = VHy * Kep = 3,32 Eur/m? * 1,6585 5,51 Eur/m?
S = * S = 2 %
Vseobecna hodnota pozemku \]3/18111:1/]);;?2 M*VSHuy = 1192,00 m?*5,51 6 567,92 Eur
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I1I. ZAVER

1. OTAZKY A ODPOVEDE

Znaleckou ulohou bolo stanovenie v§eobecnej hodnoty pre nehnutelnost rodinny dom sup. ¢. 1070, na parcele ¢.
173 s prislusenstvom a pozemok s parc. €. 1739, k. 4. Lenartovce, obec Lenartovce, okres Rimavska Sobota.
VSeobecna hodnota nehnutel'nosti bola stanovena podl'a vyhlasky MS SR ¢. 492 /2004 Z.z.v zneni neskorsich
predpisov o stanoveni v§eobecnej hodnoty majetku a je znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku
diiu 22.07.2018, ktoru by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach vol'nej sit'aze, pri poctivom predaji, ked’
kupujuci aj predavajici budi konat' s patri¢nou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je
ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

VSeobecna hodnota je na urovni s daniou z pridanej hodnoty.

2. REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov | Vseobecna hodnota [Eur]

Stavby

Rodinny dom ¢.s. 107, obec Lenartovce, k.u. Lenartovce (okr. Rimavska

Sobota) 19 805,13

Garaz na parc. €. 173 1 446,28

Plot od ulice 270,34
Vonkajsie apravy

Vodovodna pripojka 28,91

Vodomerna Sachta 99,52

Pripojka kanalizacie 8,61

Pripojka plynova 16,68
Spolu stavby 21 675,47
PozemKky

LV ¢. 57, k.. Lenartovce - parc. €. 173 (1 192 m?) 6 567,92
Vseobecna hodnota celkom 28 243,39
Vseobecna hodnota zaokruhlene 28 200,00

Slovom: Dvadsat'osemtisicdvesto Eur

V PreSove diia22.7.2018 Ing. Martin Fedorjak
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Znalec: Ing. Martin Fedorjak Cislo posudku: 266 /2018

[V. PRILOHY

- Vypis z listu vlastnictva ¢. 57, vytvoreny cez katastralny portal diia 22.07.2018 (priloha ¢.1);
- Kopia z katastralnej mapy vytvorena cez katastralny portal dila 22.07.2018 (priloha ¢.2);

- Potvrdenie o veku stavby (priloha ¢.3);

- Polohopis k okresnému mestu Rimavska Sobota (priloha ¢.4);

- Popis miesta (priloha ¢. 5);

- Podorysny nakres (priloha ¢. 6);

- Fotodokumentacia (priloha ¢.7);
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Znalec: Ing. Martin Fedorjak Cislo posudku: 266 /2018

V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timo¢nikov a prekladatel'ov ktory
vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor: 37 00 00 Stavebnictvo, odvetvie: 37 01 00
Pozemné stavby, 37 09 00 odhad hodnoty nehnutel'nosti, evidenc¢né ¢islo znalca: 914086.

Znalecky ukon je zapisany pod poradovym cislom 266/2018.
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