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. UVOD

1. Uloha znalca:

Podl'a objednavky zo diia 06.02.2018 je znaleckou tilohou stanovit vS§eobecnt hodnotu rodinného domu s.¢. 299
na parcele ¢. 1179 a pozemkov s parc. ¢. 1179, 1184 v k.u. Kral'ovsky Chlmec, obec Kral'ovsky Chlmec, okres
TrebiSov.

2. Uéel znaleckého posudku:
Dobrovol'na drazba.

3. Ddtum, ku ktorému je posudok vypracovany (rozhodujiici pre zistenie stavebno - technického
stavu): 12.09.2018

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje: 07.11.2018

5. Podklady na vypracovanie znaleckého posudku :
a) Podklady dodané zadavatel'om:
- Potvrdenie o veku stavby;

b) Podklady ziskané znalcom:

- Vypis z listu vlastnictva ¢. 1488, vytvoreny cez katastralny portal diia 23.10.2018;
- Képia z katastralnej mapy vytvorena cez katastralny portal dila 23.10.2018;

- Zameranie skutkového stavu;

- Fotodokumentdcia;

6. PouZité prdvne predpisy a literatira:

-Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty.
-Zakon ¢. 50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku, v platnom zneni.

-Zakon ¢. 162/1995 Z.z. o katastri nehnutel'nosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam
(katastralny zakon)

‘Vyhlaska ¢. 453 /2000 Z.z., ktorou sa vykonavaju niektoré ustanovenia stavebného zakona

-Vyhlaska ¢. 532/2002 Z.z., ktorou sa ustanovujui podrobnosti o vS§eobecnych technickych poziadavkach na
vystavbu a o vSeobecnych technickych poziadavkach na stavby uzivané osobami s obmedzenou schopnostou
pohybu a orientacie

-Vyhlagka Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky ¢ 461/2009 Z.z., ktorou sa vykonava
zakon NR SR o katastri nehnutel'nosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam (Katastralny
zakon)

‘Vyhlaska Federalneho Statistického dradu ¢. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikacii stavebnych objektov a
stavebnych prac vyrobnej povahy (pouzitd vylu¢ne na zatriedenie do klasifikacie podl'a pouZitého katal6gu
rozpoctovych ukazovatel'ov).

‘Vyhlaska ¢. 323/2010 Z.z., ktorou sa vydava Statisticka klasifikacia stavieb

-Zakon NR SR ¢. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov.
-Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb, Zilinska univerzita
v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouZitych postupov:
a) Definicie pojmov

V3eobecna hodnota (VSH)

Vseobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutel'nosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom
ich najpravdepodobnejsej ceny ku diiu ohodnotenia, ktort by tieto mali dosiahnut' na trhu v podmienkach vol'nej
sutaZe, pri poctivom predaji, ked’ kupujtci aj predavajici budd konat' s patri¢nou informovanostou i
opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnttkou.

Vysledkom stanovenia je vSeobecna hodnota na trovni s danou z pridanej hodnoty.
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Vychodiskova hodnota stavieb (VH)
Vychodiskova hodnota stavieb je znalecky odhad hodnoty, za ktoru by bolo mozno hodnotenu stavbu
nadobudnut formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na irovni bez dane z pridanej hodnoty.

Technicka hodnota stavieb (TH)
Technicka hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZeny o hodnotu zodpovedajicu vyske
opotrebovania.

b) Definicie pouZzitych postupov

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Na stanovenie vychodiskovej hodnoty st pouzité rozpoctové ukazovatele publikované v Metodike vypoctu
vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej irovne je podl'a
poslednych znamych $tatistickych tidajov vydanych SU SR platnych pre 2. $tvrtrok 2018.

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

Stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb sa pouzivaji metody:

-Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny subor aspon troch
nehnutelnosti a stavieb. Porovnanie treba vykonat' na mernt jednotku (obstavany priestor, zastavana plocha,
podlahova plocha, dizka, kus a pod.) s prihliadnutim na odli$nosti porovnavanych objektov a ohodnocovaného
objektu),

-Kombinovana metéda (Len stavby schopné dosahovat vynos formou prendjmu. Princip metédy je zaloZeny na
vazenom priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb. Vynosova hodnota stavieb sa vypocita kapitalizaciou
buducich odcerpatel'nych zdrojov pocas ¢asovo neobmedzeného obdobia alebo kapitalizaciou budtcich
odcerpatel'nych zdrojov pocas ¢asovo obmedzeného obdobia s nadslednym predajom),

-Metéda polohovej diferenciacie (Princip metddy je zaloZeny na urceni hodnoty koeficientu polohovej
diferenciacie, ktory sa uplatni na technick hodnotu).

Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov sa pouzivaju metody:

-Metéda porovnavania (Pri vypocte sa pouZiva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny stibor aspoii troch
pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (1 m2 pozemku) s prihliadnutim na odliSnosti
porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku),

‘Vynosova metdda (Len pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosova hodnota pozemkov sa vypocita
kapitalizaciou buducich odcerpatel'nych zdrojov pocas ¢asovo neobmedzeného obdobia),

-Metéda polohovej diferenciacie (Princip metddy je zaloZeny na urceni hodnoty koeficientu polohovej
diferenciacie, ktory sa uplatni na vychodiskovi hodnotu pozemkov).

8. Osobitné poziadavky zaddvatela:
Neboli vznesené.

I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Identifikacia pouzitej metodiky:
Pri ohodnoteni boli pouzité metodické postupy uvedené v prilohe ¢ 3 vyhlasky MS SR ¢ 492/2004 Z.z.
o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku.

Zdovodnenie vyberu pouZitej metody na stanovenie vseobecnej hodnoty stavieb:

PouZita je metdda polohovej diferenciacie. PouZzitie kombinovanej met6dy na stanovenie vSeobecnej hodnoty nie
je moZné, pretoZe stavba nie je schopna dosahovat primerany vynos formou prenajmu tak, aby bolo mozné
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vykonat kombinaciu. Porovnavacia metdéda stanovenia vSeobecnej hodnoty je vylicena z dévodu 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 (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 trovne je podla poslednych
znamych $tatistickych tidajov vydanych SU SR platnych pre 2. $tvrtrok 2018.

Metdda polohovej diferencicie
Metdda vychadza zo zakladného vztahu:

VSHs = TH * kpp [€],
kde: TH - technicka hodnota stavieb na trovni bez DPH,
kpp - koeficient polohovej diferenciacie, ktory vyjadruje pomer medzi technickou hodnotou

a vSeobecnou hodnotou (na tirovni s DPH)

Na urcenie koeficientu polohovej diferenciacie boli pouzité metodické postupy obsiahnuté v metodike USI.
Princip je zaloZeny na urceni hodnoty priemerného koeficientu predajnosti v nadvaznosti na lokalitu a druh
nehnutelnosti, z ktorého sa urcia Ciastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy. PouZité priemerné
koeficienty polohovej diferenciicie vychadzaji z odbornych sktisenosti. Nasledne je hodnotenim viacerych
polohovych kritérii (zatriedenim do kvalitativnych tried) objektivizovana priemernd hodnota koeficientu
polohovej diferenciacie na vyslednu, platnd pre konkrétnu hodnotend nehnutel'nost. Pri objektivizacii ma kazdé
polohové kritérium urceny svoj vplyv na hodnotu (vahu).

Kombinovand met6da

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty kombinovanou metdédou sa pouziva zakladny vztah:
aHV+bTH

V8H s = EEer— [€]

kde

HV - vynosova hodnota stavieb [€],

TH - technicka hodnota stavieb [€],

a - vaha vynosovej hodnoty [-],

b - vaha technickej hodnoty, spravidla rovna 1,00 [-].

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

Metéda porovnavania
Pre pouzitie porovnavacej metdédy je potrebny subor minimdalne troch ponukovych alebo realizovanych

kupnopredajnych cien v danej lokalite. Zakladny metodicky postup stanovenia vSeobecnej hodnoty metdédou
porovnavania je podl'a vztahu:

VSHs =M. VSHy; [€]

kde
M - pocet mernych jednotiek hodnotenej stavby,
VSHuyy - priemerna vSeobecna hodnota stavby uréend porovnavanim na mernd jednotku v €/m?2.

Porovnanie treba vykonat' na mernt jednotku (obstavany priestor, zastavana plocha, podlahova plocha, diZka,
kus a pod.) s prihliadnutim na odlisnosti porovnavanych objektov a ohodnocovaného objektu.
Hlavné faktory porovnavania:

a) ekonomické (datum prevodu, forma prevodu, spdsob platby a pod.),
b) polohové (miesto, lokalita, atraktivita a pod.),
) konstrukéné a fyzické (Standard, nadsStandard, podStandard, prisluSenstvo a pod.).

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti, pripadne ponuky realitnych
kancelarii) musia byt identifikovatel'né. Pri porovnavani sa musia vylucit vsetky vplyvy mimoriadnych okolnosti
trhu (napr. pribuzensky vztah medzi predavajticim a kupujicim, stav tiesne predavajticeho alebo kupujiceho a

pod).

Zdovodnenie vyberu pouZzitej metddy na stanovenie vseobecnej hodnoty pozemkov:
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Pouzita je metéda polohovej diferenciacie. Pouzitie vynosovej metdédy na stanovenie vSeobecnej hodnoty nie je
mozné, pretoZe pozemok nie je schopny dosahovat primerany vynos formou prendjmu. Porovnavacia metdda
stanovenia vSeobecnej hodnoty je vylucena z dovodu nedostatku podkladov pre danu lokalitu.

Metdda polohovej diferencidcie pre pozemky vychadza zo zakladného vztahu:

VSHpoz = M * (VHw; * kpp) [€],

kde M - pocet mernych jednotiek (vymera pozemku),
VHym; - vychodiskova hodnota na 1 m2 pozemku
kpp - koeficient polohovej diferenciacie

Metdda porovnavania

Pre pouzitie porovnavacej metdédy je potrebny stbor minimdlne troch ponukovych alebo realizovanych
kupnopredajnych cien v danej lokalite. Zakladny metodicky postup stanovenia vSeobecnej hodnoty metédou
porovnavania je podl'a vztahu:

VSHpoz = M. VSHy; [€]

kde
M - vymera hodnoteného pozemku v m?,
VSHuyy - priemerna vSeobecna hodnota pozemku ur¢ena porovnavanim na mernd jednotku v €/m?2.

Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (1 m?2 pozemku) s prihliadnutim na odliSnosti porovnavanych
pozemKkov a ohodnocovaného pozemku.
Hlavné faktory porovnavania:

1) ekonomické (napriklad datum prevodu, forma prevodu, spdsob platby a pod.),

2) polohové (napriklad miesto, lokalita, atraktivita, pristup a pod.),

3) fyzické (napriklad infrastruktira a moznost zastavby pri stavebnych pozemkoch; kvalita pody a kvalita
vysadby pri ostatnych pozemkoch a pod.).

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti, pripadne ponuky realitnych
kancelarii) musia byt identifikovatelné. Pri porovnavani sa musia vylucit vSetky vplyvy mimoriadnych okolnosti
trhu (napr. pribuzensky vztah medzi predavajicim a kupujicim, stav tiesne predavajiceho alebo kupujiceho a

pod).

Vynosovd hodnota pozemkov sa vypocita kapitalizaciou buducich odcerpatelnych zdrojov pocas Casovo
neobmedzeného obdobia podl'a vztahu

. oz
VSH poz = I [€]

kde

0Z - odcerpatelny zdroj, ktorym sa rozumie disponibilny vynos dosiahnutelny pri riadnom hospodareni
formou prendjmu pozemku. Pri polnohospodarskych a lesnych pozemkoch je mozné v od6vodnenych
pripadoch pouzit disponibilny vynos z polnohospodarskej alebo lesnej vyroby. Stanovi sa ako rozdiel
hrubého vynosu a nakladov [€/rokK],

k - tirokové miera, ktora sa do vypoctu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100]. Urokova miera

zohl'adiiuje aj zataZenie dafiou z prijmu.

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje :
Nehnutel'nosti st v katastri nehnutel'nosti evidované na liste vlastnictva ¢. 1488, v k. . Kral'ovsky Chlmec. V
popisnych udajoch katastra st nehnutel'nosti evidované nasledovne:

A. Majetkova podstata:

Parcely registra "C" evidované v katastralnej mape:

parcela ¢. 1179 (Zastavané plochy a nddvoria) o vymere 58 m?
parcela ¢. 1184 (Zahrady) o vymere 115 m?

Stavby:
Rodinny dom s.¢. 299 na parcele ¢. 1179;
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B. Vlastnici:
podla listu vlastnictva, ktory tvori prilohu znaleckého posudku

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

Iné udaje:
Bez zapisu.

Poznamka:
bez zapisu

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu posidenia:

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana diia 12.09.2018 a 08.03.2018, za tcasti vlastnika.
Zameranie nehnutelnosti vykonané dna 08.03.2018.

Fotodokumentacia sucasného stavu nehnutel'nosti vyhotovena znalcom dna 08.03.2018 a 12.09.2018.

d) Technicka dokumentacia:

Znalcovi neboli poskytnuté ziadne pdvodné stavebno-pravne doklady k stavebnym objektom na ohodnocovane;j
nehnutelnosti. Bolo doloZené potvrdenie obce, odkedy je stavba uzivania schopna. Znaleckym Setrenim a
meranim na mieste bolo posudené stavebno-technické rieSenie, technicky stav a stupeii dokoncenosti.

e) Udaje katastra nehnutel'nosti:

Na liste vlastnictva ohodnocovana stavba je zapisana ako rodinny dom a jej hranice su zakreslené v katastralne;j
mape. Na pozemky a rodinny dom su viazané tarchy v podobe zaloznych prav a exeku¢nych prikazov, ani iné
zavazky znalcovi nie st zndme. Prislusnost k zastavanému tzemiu obce je 1, ¢o charakterizuje pozemok v
zastavanom Uzemf obce.

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

PozemkKky:
- parcela ¢. 1179 (Zastavané plochy a nadvoria) o vymere 58 m2

- parcela ¢. 1184 (Zahrady) o vymere 115 m2

Stavby:
- Rodinny domu s.¢. 299, postaveny na parc. ¢. 1179;

- Vonkajsie upravy;

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

2. VYPOCET TECHNICKE] HODNOTY
2.1 RODINNE DOMY

2.1.1 Rodinny dom ¢.s. 299, Pramenova 1, obec Kral'ovsky Chlmec, K.1.
Kral'ovsky Chlmec (okr. TrebiSov)

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, ktord ma najviac tri byty, dve nadzemné podlaZia a podkrovie. Ked'Ze st splnené vsetky uvedené
kritéria hodnotim ho ako rodinny dom.
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Jednopodlazny rodinny dom je postaveny na parc. KN ¢ 1179. K hodnotenej nehnutel'nosti je pristup z
obecnej komunikacie.

Rodinny dom je napojeny na rozvod ELI, kanalizacie, vody, plynu.

1.nadzemné podlazie je pristupné priamo z dvornej casti. Hlavnym vchodom je pristupna chodba spojena s
kuchynou, dve izby a kupelna.

Pri urceni veku rodinného domu znalec vychadzal potvrdenia Mesta Kral'ovsky Chlmec na ktorom je uvedené,
Ze stavba sa stala uzivania schopnou v roku 1910. Tomuto udaju zodpovedaju pouzité materialy, pédorysné
usporiadanie a celkové opotrebenie stavby pri beznej udrzbe.

Pre metodiku USI Zilina bol pouzity index cien stavebnych prac na precenenie rozpoétov do CU 2. $tvrtrok
2018 - IV. $tvrtrok 1996, spracovanych pomocou pomeru indexov cien stavebnych prac SU SR za stavebnictvo
ako celok.

Technické rieSenie:

- Zaklady - beténové - objekt bez podzemného podlazia bez izolacie

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

- Vodorovné nosné konstrukcie - stropy - s viditelnymi trdmami drevené

- Strecha - krovy - vaznicové valbové, stanové; krytiny strechy na krove - palené a beténové Skridlové
obycajné jednodrazkové; klampiarske konsStrukcie strechy - z pozinkovaného plechu len Zlaby a zvody,
zaveterné listy

- Upravy vonkajsich povrchov - fasddne omietky - vapenné §tukové, zdrsnené, striekany brizolit

- Upravy vnitornych povrchov - vnitorné omietky - vapenné $tukové, stierkové plstou hladené; vniitorné
obklady - prevaznej Casti kiipel'ne min.nad 1,35 m vysky; - vane; - kuchyne min. pri sporaku a dreze (ak je drez
na stene)

- Vyplne otvorov - dvere - hladké plné alebo zasklené; okna - dvojité alebo zdvojené z tvrdého dreva s dvo;j.
alebo s trojvrstv. zasklenim

- Podlahy - podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyn) - palubovky, dosky, xylolit; dlazby a
podlahy ost. miestnosti - keramické dlazby

- Vybavenie kuchyn - sporak elektricky alebo plynovy s elektrickou rdrou alebo varna jednotka
(Stvorhorakova); - drezové umyvadlo nerezové alebo plastové; - kuchynska linka z materidlov na baze dreva (za
beZny meter rozvinutej $irky)

- Vybavenie kupelni - vaina plastova jednoduch3a; - umyvadlo; vodovodné batérie - pakové nerezové so
sprchou; - pakové nerezové; zachod - splachovaci bez umyvadla

- Vykurovanie - zdroj vykurovania - lokalne - elektrické konvertory

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

- Vnutorné rozvody kanalizacie - plastové a azbestocementové potrubie

- Vnutorné rozvody elektroinstalacie - elektroinstalacia ( bez rozvadzacov) - svetelna; elektricky rozvadzac - s
poistkami

- Vnutorné rozvody plynu - rozvod svietiplynu alebo zemného plynu

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 6 Domy rodinné jednobytové
KS: 111 0 Jednobytové budovy
MERNE JEDNOTKY
Podlazie PRI Vypocet zastavanej ploch; ZP [m2] k
uzivania yp L y *
1. NP 1910 5,45%8,20 44,69 120/44,69=2,685
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
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Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny po podlaziach na mernd jednotku m2 ZP podl'a zasad uvedenych v pouzitom
katalégu.

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota

2 Zaklady

2.1.b betédnové - objekt bez podzemného podlazia bez izolAcie 865
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

7.2.b s viditeI'nymi trdmami drevené 570
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.b z pozinkovaného plechu len Zl'aby a zvody, zaveterné listy 55
13 Klampiarske konstrukcie ostatné (parapety, markizy, balkény...)

13.2 z pozinkovaného plechu 20
14 Fasadne omietky

14.1.b vapenné Stukové, zdrsnené, striekany brizolit nad 2/3 165
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
22 Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchym)

22.8 palubovky, dosky, xylolit 185
23 Dlazby a podlahy ost. miestnosti

23.2 keramické dlazby 150
25 Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)

25.2 svetelna 155
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 5360

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

33.2 plastové a azbestocementové potrubie (2 ks) 20
34 Zdroj teplej vody

34.1 zasobnikovy ohrievac elektricky, plynovy alebo kombinovany s tistrednym 65

vykurovanim (1 ks)
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35 Zdroj vykurovania
35.2.a lokalne - elektrické konvertory (1 ks) 35
36 Vybavenie kuchyne alebo pracovne
36.2 sporak elektricky alebo plynovy s elektrickou rirou alebo varna jednotka
(Stvorhorakov4) (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) (2.4 132
bm)
37 Vnitorné vybavenie
37.3 vana plastova jednoducha (1 ks) 65
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 Vnitorné obklady
40.2 prevaznej Casti kipel'ne min. nad 1,35 m vysky (1 ks) 80
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
45.2 s poistkami (1 ks) 145
|Spolu 772

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlaZzia:

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu =2,458
Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: km = 0,95

Podlazie | Vypocet RU na m2 ZP Hodnota RU [Eur/m?2]
1.NP (5360 + 772 *2,685)/30,1260 246,72
TECHNICKY STAV

Na zaklade rozhodnutia o povoleni uzivania stavby, vydané Mestom KraLovsky Chlmec, stavba sa stala uzivania
schopnou v roku 1910. Stavebno-technicky stav objektu, pouZité konStrukcie a stavebné materialy nie si v
rozpore s tymito idajmi, preto si ho znalec osvojil a za zaklad pre vypocet opotrebenia d’alej uvaZujem rok 1910.

- - - — s - -

e | ey | o8 o] gy i
Zaklady 14,11 26,87 100 26,87
Murivo 18,92 36,02 100 36,02
Stropy 9,30 17,71 100 17,71
Schodisko 0,00 0,00 0 0,00
Krov 10,19 19,40 70 13,58
Sucet 52,52 94,18
Zakladna Zivotnost' stavby: 120 rokov

Stav prvkov dlhodobej zivotnosti:

94,18 %

Strana 9



Znalec: Ing. Martin Fedorjak Cislo posudku: 197 /2018

V3 1083
Zakladna zostatkova zivotnost”: TT =|ZZ + 5" Vi=|120+ o 108 | = 56 rokov
2*77 2*120
Zostatkova Zivotnost’: T =94,18 % z 56 rokov ~ 53 rokov
Predpokladana Zivotnost”: Z=V+T=108+53=161rokov
Podlazie Zatiatok uzivania | V[rokl | T[rok]l | Z[rokl | O0[%] | TS[%]
1.NP 1910 108 53 161 67,08 32,92
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 246,72 Eur/m?2*44,69 m%*2,458*0,95 25746,62
Technicka hodnota 32,92% z 25 746,62 8 475,79
2.2 PRISLUSENSTVO
2.2.1 Vodovodna pripojka
ZATRIEDENIE STAVBY
Kéd JKSO: 827 1 Vodovod
Kéd 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 bm
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: Kcy = 2,404
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: kv =0,95
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Néazov Zatiatok uzivania | V[rokl | T[rok] | Z[rokl | 0[%] | TS[%]
Vodovodna pripojka 2010 8 32 40 20,00 80,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 2 bm * 59,09 Eur/bm * 2,404 * 0,95 269,90
Technicka hodnota 80,00 % z 269,90 Eur 215,92
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2.2.2 Pripojka kanalizacie

ZATRIEDENIE STAVBY

Kad JKSO: 827 2 Kanalizacia

Kod KS: 2223 Miestne kanalizacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

Bod: 2.3. Kanaliza¢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 bm

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: keu =2,404

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

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

Pripojka kanalizacie 2010 8 52 60 13,33 86,67

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota |2 bm * 17,59 Eur/bm * 2,404 * 0,95 80,34
Technicka hodnota 86,67 % z 80,34 Eur 69,63

2.2.3 Plynova pripojka

ZATRIEDENIE STAVBY
Kéd JKSO: 827 5 Plynovod
Kéd 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 bm
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: Key = 2,404
Koeficient vyjadrujici azemny vplyv: km =0,95
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zZivotnosti odbornym odhadom
Nazov Zaciatok uzivania ‘ V [rok] ‘ T [rokK] ‘ Z [roK] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]
Plynova pripojka 2010 8 32 40 20,00 80,00
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VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 2bm * 14,11 Eur/bm * 2,404 * 0,95 64,45
Technicka hodnota 80,00 % z 64,45 Eur 51,56

2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY

Nazov VyChOdis;::l‘fi posnee Technicka hodnota [Eur]

Rodinny dom ¢.s. 299, Pramenova 1, obec Kral'ovsky

Chimec, ki, Kral'ovsky Chlmec (okr. TrebiSov) g 25 746,62 847579
Vonkajsie upravy

Vodovodna pripojka 269,90 215,92

Pripojka kanalizacie 80,34 69,63

Plynova pripojka 64,45 51,56
Celkom: ‘ 26 161,31 8812,90

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 nachddza v meste Kralovsky Chlmec, vzdialenej 55 km od okresného mesta TrebiSov.
Ohodnocovany rodinny dom sa nachadza v ¢asti obce zastavanej rodinnymi domami. Je postaveny na p.¢. 1179,
na takmer rovinatom teréne s dobrym pristupom priamo z ulice. V obci je moZné napojenie na ELI, plyn,
kanalizaciu a vodu. Samotny RD je napojeny elektricku siet, vodovod, kanalizaciu a plynovod. Pristup na
nehnutelnost je z miestnej verejnej komunikacie. Polohu nehnutel'nosti vzhl'adom k centru obce,
komunikacnych a dopravnych vazieb hodnotim dobru. V obci je zriadeny mestsky drad, materska $kola, zakladna
Skola, predajiia potravin, zmieSaného tovaru. Dopravné spojenie s okresnym mestom je autobusovou dopravou s
dobrou dpravou ciest. Pocet obyvatel'ov je cca 7500. Pristup do domu je z verejnej komunikacie. Orientacia
obytnych miestnosti je na juhovychod.

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 su viazané tarchy v podobe zaloznych prav a exeku¢nych prikazov, iné rizika, ani zavady s
uzivanim danej nehnutel'nosti neboli zistené.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie:

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

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
L. trieda I1I. 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 III. triedy 0,165
V. trieda [11. trieda - 90 % = (0,300 - 0,270) 0,030

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Vaha Vysledok
A% kepr*vi

Cislo Popis/Zdovodnenie Trieda Kepi
1

Trh s nehnutel'nostami
dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe 1L 0,300 13 3,90
2 Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vztah k centru obce

Casti obce, mimo obchodného centra, hlavnych ulic a
vybranych sidlisk
3 Sucasny technicky stav nehnutel'nosti

I1. 0,600 30 18,00

nehnutelnost nevyzaduje opravu, len beznu adrzbu I1. 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 nehnutel'nosti

bez dopadu na cenu nehnutel'nosti 11 0,300 6 1,80
6 Typ nehnutel'nosti

priemerny - dom v radovej zastavbe, atriovy dom - s
predzahradkou, dvorom a zahradou, s dobrym I11. 0,300 10 3,00
dispozi¢nym rieSenim.
7 Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti
pracovné moznosti mimo miesto, nezamestnanost nad
20 %
8 Skladba obyvatel'stva v mieste stavby
mala hustota obyvatel'stva L 0,900 6 5,40
9 Orientacia nehnutel'nosti k svetovym stranam
orientacia hlavnych miestnosti k JZ - JV 1L 0,600 5 3,00
10 Konfiguracia terénu

V. 0,030 9 0,27

rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do
5%
11 Pripravenost inZinierskych sieti v blizkosti stavby

L 0,900 6 5,40

elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu,
kanalizacia, telefén, spolo¢na anténa

12 Doprava v okoli nehnutel'nosti
zeleznica a autobus I1I. 0,300 7 2,10

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

IL. 0,600 7 4,20

obecny urad, posta, zakladna Skola, zdravotné stredisko,
kultirne zariadenie, zakladni obchodna siet’ a zdkladné I1I. 0,300 10 3,00
sluzby
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
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bez akéhokol'vek poSkodenia ovzdusia, vodnych tokov,
bez nadmernej hlu¢nosti

16 MoZnosti zmeny v zastavbe-tizem.rozvoj,vplyv na nehnut.
bez zmeny IL 0,300 8 2,40

17 Moznosti d'alSieho rozsirenia

L 0,900 9 8,10

ziadna moznost rozsirenia V. 0,030 7 0,21

18 Dosahovanie vynosu z nehnutel'nosti

nehnutelnosti bez vynosu V. 0,030 4 0,12

19 Nazor znalca
priemerna nehnutel'nost I1I. 0,300 20 6,00
Spolu | | | 180 79,32

VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB

Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep =79,32/ 180 0,441
VSeobecn4 hodnota VSHs = TH * kpp = 8 812,90 Eur * 0,441 3 886,49 Eur
3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE
3.2.1.1 POZEMOK POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

POPIS

Pozemok sa nachadza v zastavanom tuzemi obce Kral'ovsky Chlmec, v zastavbe rodinnych domov a je pristupny
po spevnenej obecnej komunikacii. Pozemok tvori parcela ¢. 1179 (zastavané plochy a nadvoria), na ktorej je
postaveny rodinny dom s prisluSenstvom a parcela ¢. 1184 (zahrady), ktory netvori jeden celok s parcelou ¢.
1179 a nie je pristupny z verejnej komunikacie, ¢o bolo zohl'adnené ponizujticim faktorom. Reliéf terénu je
rovinaty, dostato¢ne Siroky smerom k ulici. Spojenie s okresnym mestom TrebiSov je autobusovou dopravou so
vzdialenost'ou cca 55 km. V obci st vybudované inZinierske siete, a to rozvod ELI, voda, kanalizacia a plyn.
Vychodiskovi hodnotu pozemku na zaklade prieskumu predaja v danej lokalite, ponuke realitnych kancelarii,
poloha v obci uréujem v zmysle vyhlasky pre obce nad 5 000 obyvatel'ov.

Parcela Druh pozemku Vzorec 2 Spolu Podiel Vymera [m2]
vymera [m?Z]
1179 zastavané plochy a nadvoria 58 58,00 1/1 58,00
1184 zahrada 115 115,00 1/1 115,00
Sl,)olu 173,00
vymera
Obec: Kral'ovsky Chlmec
Vychodiskova hodnota: VHy; = 4,98 Eur/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
3. obytné Casti obci a miest od 5 000 do 10 000 obyvatel'ov a rekreacné
ks oblasti pre individualnu rekreaciu, centra obci do 5 000 obyvatel'ov,
koeficient vSeobecnej |obytné zény na predmestiach a priemyslové a pol'nohospodarske 0,90
situacie oblasti miest do 50 000 obyvatel'ov, obytné zény samostatnych obci v
dosahu miest do 50 000 obyvatel'ov
ky 4. - rodinné domy, bytové domy a ostatné budovy na byvanie s nizZ$im 0.95
koeficient intenzity = |Standardom vybavenia, ’

Strana 14



Znalec: Ing. Martin Fedorjak Cislo posudku: 197 /2018

vyuzitia - nebytové stav re priemysel, dopravu, $kolstvo, zdravotnictvo,
yuziti bytove stavby pre priemysel, dop Skol d i
Sport s niz§im Standardom vybavenia,
- nebytové budovy pre pol'nohospodarsku vyrobu
K 3. pozemky v samostatnych obciach, odkial sa mozno dostat
D . . a a
koeficient dopravnych pro.strledkom hromadnej dopravy .alebo. osczbnym moForovym 0,90
vztahov vozidlom do centra mesta do 15 min. pri beZnej premavke, pozemky v
mestach bez moznosti vyuZzitia mestskej hromadnej dopravy
koeficientk Funk(v:ného 3. plochy obytnych a rekreacnych izemi (obytna alebo rekreacna 120
i . poloha) ’
vyuzitia izemia
ki . . , . , L. . .
koeficient technickej 3.81‘/2.1 rrlmc g(;li);ai)vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy 150
infrastruktiry pozemku ny
ks
koeficient povysSujicich |0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
kg 11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh
koeficient redukujucich 'moznej zastavby, nezabezpeceny pristup z verejnej komunikacie, 0,80
faktorov chranené Gizemia, nobmedzujtce regulativy zastavby a pod.)
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
- * * * * * *
Koeficient polohovej diferenciacie gpgo 0,90%0,95%0,90%1,20 *1,50* 1,00 1,1081
Jednotkova hodnota pozemku VSHu; = VHy * Kep = 4,98 Eur/m? * 1,1081 5,52 Eur/m?
S = * S = 2 *
Vseobecna hodnota pozemku ‘éi?;r(ﬁz M*VSHy = 173,00 m?*5,52 954,96 Eur
VYHODNOTENIE PO PARCELACH
Nizov Vipocet Vseobecna hodnota
yp pozemKu v celosti [Eur]
parcela ¢. 1179 58,00 m2*5,52 Eur/m2*1 /1 320,16
parcela ¢. 1184 115,00 m2*5,52 Eur/m2*1 /1 634,80
Spolu 954,96
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I1I. ZAVER

1. OTAZKY A ODPOVEDE

Znaleckou ulohou bolo stanovenie vseobecnej hodnoty pre ucely dobrovol'nej drazby nehnutelnosti, a to rodinny
dom, s.€. 299 na parcele ¢. 1179 a pozemku s parc. ¢. 1179, 1184 k. 1. Kral'ovsky Chlmec, obec Kral'ovsky Chlmec,
okres TrebiSov.

Vseobecna hodnota nehnutel'nosti bola stanovena podl'a vyhlasky MS SR €. 492/2004 Z.z. v zneni neskorsich
predpisov o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku a je znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku
dniu 07.11.2018, ktoru by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach vol'nej stitaze, pri poctivom predaji, ked’
kupujuci aj predavajici budu konat' s patricnou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je
ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

VSeobecna hodnota je na trovni s dafiou z pridanej hodnoty.

2. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov ‘ VsSeobecna hodnota [Eur]

Stavby

Rodinny dom ¢.s. 299, Prameriova 1, obec Kral'ovsky Chlmec, k.a. Kral'ovsky

Chlmec (okr. TrebiSov) 373782
Vonkajsie tpravy

Vodovodna pripojka 95,22

Pripojka kanalizacie 30,71

Plynova pripojka 22,74
Spolu stavby 3 886,49
PozemKky

LV ¢. 1488, k.u. Kral'ovsky Chlmec - parc. ¢. 1179 (58 m?) 320,16

LV ¢. 1488, k.. Kral'ovsky Chlmec - parc. ¢. 1184 (115 m?) 634,80
Spolu pozemKky (173,00 m2) 954,96
Vseobecna hodnota celkom 4 841,45
VsSeobecna hodnota zaokruhlene 4 840,00
Slovom: Styritisicosemstostyridsat Eur
V PreSove dna?7.11.2018 Ing. Martin Fedorjak
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[V. PRILOHY

- Objednavka z diia 06.02.2018 (priloha ¢.1);

- Vypis z listu vlastnictva ¢. 1488, vytvoreny cez katastralny portal diia 23.10.2018 (priloha ¢.2);
- Kdpia z katastralnej mapy vytvorena cez katastralny portal diia 23.10.2018 (priloha ¢.3);

- Potvrdenie o veku stavby (priloha ¢.4);

- Polohopis k okresnému mestu TrebiSov (priloha ¢.5);

- Popis miesta (priloha ¢. 6);

- Podorysny nakres (priloha ¢. 7);

- Fotodokumentdcia (priloha ¢.8);
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Znalec: Ing. Martin Fedorjak Cislo posudku: 197 /2018

V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timoc¢nikov a prekladatel'ov, ktory
vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky, v odbore 37 00 00 Stavebnictvo, v odvetvi 37 01 00
Pozemné stavby, 37 09 00 odhad hodnoty nehnutel'nosti, pod eviden¢nym ¢islom 914086.

Znalecky posudok je zapisany v denniku pod ¢islom 197/2018.

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