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Znalec: Ing. Dionyz Dobos Cislo posudku:

. UVOD

1. Uloha znalca:
Podl'a objednavky ¢.PDS-144/9-2015-S], zo diia 02.05.2019 je znaleckou dlohou stanovit vSeobecnu
hodnotu stavby - rodinné domu ¢.s.73 s prisluSenstvom a pozemkami - parc. CKN ¢.186, 190 a 192 v k.G.
Jelsava, obec JelSava, okres Roznava.

2. Ucel znaleckého posudku:

Dobrovolna drazba nehnutel'nosti.

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany: 27.05.2019
(rozhodujtci na zistenie stavebnotechnického stavu)

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost’ alebo stavba ohodnocuje: 27.05.2019

5. Podklady na vypracovanie posudku:

a) Podklady dodané zadavatel'om:

e Objednavka ¢.PDS-144/9-2018-S], zo diia 02.05.2019
e Vyzva na spristupnenie nehnutel'nosti

b) Podklady ziskané znalcom:

e Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢. 871 k.u.Jelsava zo dna 20.05.2019,
vytvoreny cez katastralny portal

e Informativna képia z katastralnej mapy na pozemok parc. CKN ¢&. 186, 190 a 192 k.u.JelSava zo
dna 20.05.2019 vytvorena cez katastralny portal

e Potvrdenie o veku stavby

e Fotodokumentacia

6. Pouzité pravne predpisy a literatura:

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 znen.

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

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

Vyhlaska ¢ 532/2002 Z.z., ktorou sa ustanovuju podrobnosti o vSeobecnych 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
vykondva zdkon NR SR o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k
nehnutel'nostiam (Katastralny zakon)

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.

STN 7340 55 - Vypocet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.

Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska
univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouZitych postupov:

a) Definicie pojmov

Strana 2



Znalec: Ing. Dionyz Dobos Cislo posudku:

Vseobecna hodnota (VSH)

Vseobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutel'nosti a stavieb, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku diiu ohodnotenia, ktord by tieto mali dosiahnut' na trhu v
podmienkach vol'nej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujtci aj predavajici budi konat' s patri¢nou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.
Vysledkom stanovenia je vSeobecnd hodnota na trovni s datiou z pridanej hodnoty.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)
Vychodiskova hodnota stavieb je znalecky odhad hodnoty, za ktort by bolo mozno hodnotenu stavbu
nadobudnut formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na urovni bez dane z pridanej hodnoty.

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

b) Definicie pouzitych postupov

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Na stanovenie vychodiskovej hodnoty su pouzité rozpoctové ukazovatele publikované v Metodike
vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej tirovne
je podl'a poslednych znadmych $tatistickych tidajov vydanych SU SR platnych pre 1. $tvrtrok 2019.

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

Stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb sa pouzivaju metody:

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

e Kombinovana metéda (Len stavby schopné dosahovat vynos formou prenajmu. Princip metody je
zaloZeny na vaZenom priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb. Vynosova hodnota stavieb
sa vypocita kapitalizaciou budtcich odCerpatel'nych zdrojov pocas ¢asovo neobmedzeného obdobia
alebo kapitalizaciou buducich odcerpatel'nych zdrojov pocas Casovo obmedzeného obdobia s
naslednym predajom),

e Metdda polohovej diferenciacie (Princip metdédy je zalozeny na urCeni hodnoty koeficientu
polohovej diferenciacie, ktory sa uplatni na technickt hodnotu).

Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov sa pouZivaji metédy:

e Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny stibor
asponl troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernd jednotku (1 m?2 pozemku) s
prihliadnutim na odli$nosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku),

e Vynosova metdéda (Len pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosovd hodnota pozemkov sa
vypocita kapitalizaciou budicich odcerpatel'nych zdrojov pocas ¢asovo neobmedzeného obdobia),

e Metdda polohovej diferenciacie (Princip metdédy je zalozeny na urCeni hodnoty koeficientu
polohovej diferenciacie, ktory sa uplatni na vychodiskovi hodnotu pozemkov).

8. Osobitné poziadavky zadavatel'a:
Neboli vznesené.
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Znalec: Ing. Dionyz Dobos Cislo posudku:

I[I. 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 vSeobecnej hodnoty majetku.

Zdovodnenie vyberu pouzitej metddy na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb:

Metdda polohovej diferenciacie
Metoda vychadza zo zadkladného vztahu:

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

a vSeobecnou hodnotou (na urovni 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 ¢iastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy. PouZzité priemerné
koeficienty polohovej diferencidcie vychddzaju z odbornych skusenosti. Nasledne je hodnotenim viacerych
polohovych Kkritérii (zatriedenim do kvalitativnych tried) objektivizovana priemerna hodnota koeficientu
polohovej diferenciacie na vyslednt, platnu pre konkrétnu hodnotent nehnutel'nost. Pri objektivizacii ma kazdé
polohové kritérium urceny svoj vplyv na hodnotu (vahu).

Zdovodnenie vyberu pouZzitej metédy na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov:

Metdda polohovej diferenciacie pre pozemky vychadza zo zakladného vztahu:

VSHpoz = M * (VHm * Kep) [€],

kde M - pocet mernych jednotiek (vymera pozemku),
VHm - vychodiskova hodnota na 1 m2 pozemku
kep - koeficient polohovej diferenciacie

b) Vlastnicke a evidencné udaje :
Nehnutel'nosti st v katastri nehnutel'nosti evidované na liste vlastnictva ¢.871 v k. ti.JelSava. V popisnych udajoch
katastra su nehnutel'nosti evidované nasledovne

A. Majetkova podstata:

Parcely registra "C"

- parc.¢. 186 zastavané plochy a nadvoria o vymere 82 m?
- parc.¢. 190 zastavané plochy a nadvoria o vymere 64 m?
- parc.¢. 192 zastavané plochy a nadvoria o vymere 21 m?

Stavby
- Rodinny dom ¢.s.73 na parc.c. 186

Poznamka:

- Zacatie vykonu zaloZného prava ¢.PDS-144/2-2018-S] Profesiondlna draZobnda spoloc¢nost s.r.o., Masarykova
21, 040 01 Kosice, 1C0: 36 583 936 v prospech veritela BASTAV, s.r.o0., Beladicka 3008/19, 851 06 Bratislava-
Petrzalka, ICO: 31 696 830 predajom zalohu parcely

registra C p.¢.186 zastavana plocha a nadvorie o vymere 82m2, p.c.190 zastavana plocha a nadvorie o vymere
64m?2, p.¢.192 zastavana plocha a nadvorie o vymere 21m2 a stavba rodinny dom ¢.s.73 na p.c.186 formou
dobrovol'nej drazby - P-5/2019 - 7/19

Titul nadobudnutia:
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Znalec: Ing. Dionyz Dobos Cislo posudku:

-V-760/2004 Kipna zmluva zo dna 24.8.2004(C KN 186, 190, 192, stavba na p.C. 186) - 116/04
- Kipna zmluva V-832/2017 vklad povoleny 6.9.2017(C KN 885, stavba na p.¢. 885) - 877/17

B. Vlastnici:
2. Fandakova Eva r.Kucerova (22.04.1943); spoluvlastnicky podiel 1/1

C. Tarchy:

2. V-1296/2005 - Zmluva o zriadeni zaloZného prava v prospech Bastav s.r.o., Tisovec, Hrabiny 1057
1€0:31696830 na p.¢.C 186 zast.plochy a nadvoria o vymere 82m2,p.¢.C 190 zast. plochy a nadvoria o vymere
64m2,p.c.C 192 zast.plochy a nadvoria o vymere 21m2 a rod.dom ¢.s.73 na p.c.C 186 - 14/06

Iné tdaje:

2. parcela registra C KN 885 - pamiatkova zéna - 91/92

2. Ptvrdenie Mesta JelSava ¢.2127/2017 o zmene charakteristiky stavby zo diia 15.11.2017 - R-11/2018 (stavba
na p.¢. 885) - 73/18

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postidenia:

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonani dila 27.05.2019 bez ucasti povinnej, vonkajSia
fotodokumentacia vyhotovena dia 27.05.2019

Vnuatorné zameranie nebolo umoznené a vykonané dnia 27.05.2019.

d) Technicka dokumentacia:
Nie je.

e) Udaje katastra nehnutelnosti:
Znalcom ziskané udaje z katastra nehnutelnosti boli porovnané so skuto¢nym stavom. Neboli zistené rozdiely v
popisnych a geodetickych udajoch katastra.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré st predmetom ohodnotenia:
Stavby:

- Rodinny dom ¢.s.73 na parc.¢. 186

Prislusenstvo na parc. ¢. (ploty, studne, vonkajSie dpravy a pod.)

Pozemky:

- parc. ¢.186,190 a 192

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

Nie su.

2. STANOVENIE WCHODISKOVE] A TECHNICKE]J] HODNOTY
2.1 RODINNE DOMY
2.1.1 Rodinny dom ¢.s.73 na p.¢.KN 186

POPIS STAVBY
Prizemny, murovana dom od ulice, ako sticast’ dlhSej dvornej zastavby.

Vzhl'adom na nemoZnost vykonat’ podrobnud obhliadku rodinného domu a neposkytnuté informacie som v
tejto Casti vypoctu uviedol len konStrukcie, ktoré je moZné pozorovat, alebo predpokladat aj na zaklade
Ciastocnej obhliadky. Pri konStrukcii som sa tieZ riadil vlastnou uvahou, rozvody TI som predpokladala podla
existencie jestvujucich pripojok (NN rozvod, rozvod vody, rozvod kanalizicie, plynu). Niektoré znaky
upravované koeficientom zastavanej plochy neuvadzam vo vypocte vobec, nakol'’ko som z dévodu nesucinnosti
vlastnika ohodnocovanej nehnutel'nosti nemohol nadobudnut poznanie o ich existencii.

Strana 5



Znalec: Ing. Dionyz Dobos Cislo posudku:

K vypoctu hodnoty RU na m? zastavenej plochy podlazi a k stanoveniu vychodiskovej hodnoty RD bol pouzity
postup v zmysle odseku 3, § 12, zdkona ¢.527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach.

Podl'a vonkajsej obhliadky mdZem konstatovat nasledovné:
Jedna sa o prizemny murovany rodinny dom so sedlovou strechou, krytinou skridlovou, klampiarske konstrukcie
z pozinkovaného plechu. Okna plastové a vchodové dvere plastové s kovovymi mrezami.

Vek stavby urCujem na zaklade potvrdenia o veku stavby t.j.1938. V roku 1982 doslo k rekonstrukcii
rodinného domu a na prestavbu prevadzku a pozdejsie na bar.
Predpokladana zivotnost stavby murovanej urcCenej na byvanie je 100 rokov. Vzhladom na vykonanu
rekonStrukciu upravujem zivotnost na 120 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 6 Domy rodinné jednobytové
KS: 111 0 Jednobytové budovy
MERNE JEDNOTKY

Podlazie Zatiatok Vypocet zastavanej ploch ZP [m2] k;

uzivania yp P y zp

1.NP 1939 6,60%10,40 68,64 120/68,64=2,000
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny po podlaziach na mernt jednotku m2 ZP podl'a zdsad uvedenych v pouzitom
katalogu.

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota

2 Zaklady

2.1.b bet6énové - objekt bez podzemného podlazia bez izolacie 865
4 Murivo

4.1.b murované z tehal (plna,metricka,tvarnice typu CD,porotherm) v skladobnej hr. nad 50 do 60 1565

cm
5 Deliace konstrukcie

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

6.1 vapenné stukové, stierkové plstou hladené 400
7 Stropy

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

8.3 vaznicové sedlové, manzardové 575

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

14 Fasadne omietky

14.1.b vapenné stukové, zdrsnené, striekany brizolit nad 2/3 165
17 Dvere

17.2 plné alebo zasklené dyhované 190
18 Okna

18.6 plastové s dvoj. s trojvrstvovym zasklenim 530
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Znalec: Ing. Dionyz Dobos Cislo posudku:

22 Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchym)

22.7 keramické dlazby 180
23 Dlazby a podlahy ost. miestnosti
23.2 keramické dlazby 150

25 Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)
25.1 svetelna, motoricka 280
30 Rozvod vody

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

Spolu 6445
Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

33 Kanalizacia do verejnej siete alebo Zumpy alebo septika

33.2 plastové a azbestocementové potrubie (1 ks) 10
37 Vnutorné vybavenie

37.5 umyvadlo (2 ks) 20
38 Vodovodné batérie

38.3 pakové nerezové (2 ks) 40
39 Zachod

39.3 splachovaci bez umyvadla (2 ks) 50
40 Vnitorné obklady

40.6 WC min. do vysky 1 m (2 ks) 60
45 Elektricky rozvadza¢

45.1 s automatickym istenim (1 ks) 240

Spolu 420

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlaZzia:

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,535
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km=0,95

Podlazie Vypocet RU na m2 ZP Hodnota RU [€/m?2]
1.NP (6445 + 420 * 1,748) /30,1260 238,30
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Podlazie Zaciatok uzivania V [rok] T [rokK] Z [roK] 0 [%] TS [%]

1.NP 1939 80 40 120 66,67 33,33

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 238,30 €/m2*68,64 m2*2,535*%0,95 39 391,53
Technicka hodnota 33,33% 2z 39 391,53 13 129,20
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Znalec: Ing. Dionyz Dobos Cislo posudku:

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 nachiddza v zastavanom uzemi mesta JelSava. Rodinny dom je samostatne stojaci
murovaného typu, ma 1 nadzemné podlazie, sedlovu strechu s palenou jednodrazkovou krytinou. Rodinny dom
je pristupny po miestnej spevnenej komunikacii s moznostou napojenia na verejné inzinierske siete. Dopravné
spojenie je medzimestskou autobusovou dopravou SAD a ZSR.

V okoli domu je obcianska vybavenost mesta - mestsky urad, Skola, skolka, zdravotnicke zariadenie, dom
kultury, obchody, restauracie, ubytovacie zariadenie, banka.

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:
Rodinny dom sa vyuZziva na podnikatel'sky ticel - na pohostinsku ¢innost. Iné vyuzitie sa neda predpokladat.

¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti:

Uvedené tarchy su zakonné. Lokalita sa nenachadza v ziadnom ochrannom pasme, ani chranenej krajinnej
oblasti, stavebna uzavera nie je vyhlasena. Bez vyskytu rusSivo posobiaceho objektu, alebo priemyselného
zariadenia v priamom kontakte. Bezny hluk a prach od lokalnej dopravy, bez ekologického zatazenia pozemku.
Nie je doklad o ohrozeni stavbami vo vSeobecnom zaujme. Bez nevyhodnych najomnych zmltv. Pri obhliadke
neboli zistené Ziadne skutocnosti, ktoré by obmedzovali riadne uzivanie nehnutel'nosti.

Vsetky zname rizika v ¢ase obhliadky su zohl'adnené v doporucenej vSeobecnej hodnote.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,4
Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:
Trieda Vypocet Hodnota

I. trieda II1. trieda + 200 % = (0,400 + 0,800) 1,200
II. trieda Aritmeticky priemer 1. a L. triedy 0,800
I11. trieda Priemerny koeficient 0,400
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a IIL. triedy 0,220
V. trieda I11. trieda - 90 % = (0,400 - 0,360) 0,040

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Vaha Vysledok

Cislo Popis/Zdévodnenie Trieda Kebi i Kepi*vi

Trh s nehnutel'nostami
1 II1. 0,400 13 5,20

dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe

Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vztah k centru obce
2 Casti obce, mimo obchodného centra, hlavnych ulic a IL. 0,800 30 24,00
vybranych sidlisk

Sucasny technicky stav nehnutel'nosti
3 o IL 0,800 8 6,40
nehnutel'nost nevyZaduje opravu, len beZnu tdrzbu

Prevladajica zastavba v okoli nehnutel'nosti

4 L. 1,200 7 8,40
objekty pre byvanie, $port, rekreaciu, parky a pod.
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Znalec: Ing. Dionyz Dobos

Cislo posudku:

Prislusenstvo nehnutel'nosti

111 0,400 6 2,40
bez dopadu na cenu nehnutel'nosti
Typ nehnutel'nosti
6 priemerny - dom v radovej zastavbe, atriovy dom - s 1L 0.400 10 400
predzahradkou, dvorom a zdhradou, s dobrym dispozi¢nym ' '
rieSenim.
Pracovné moZnosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti
7 obmedzené pracovné moznosti v mieste, nezamestnanost' do IL 0,400 9 3,60
15%
Skladba obyvatel'stva v mieste stavby
8 IL. 0,800 6 4,80
priemerna hustota obyvatel'stva
Orientacia nehnutel'nosti k svetovym stranam
9 orientdcia hlavnych miestnosti ¢iastocne vhodna a ¢iasto¢ne 111 0,400 5 2,00
nevhodna
Konfiguracia terénu
10 o ] o L. 1,200 6 7,20
rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5%
Pripravenost inZinierskych sieti v blizkosti stavby
11 elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanalizacia, IL. 0,800 7 5,60
telefon, spolocna anténa
Doprava v okoli nehnutel'nosti
12 . ) I11. 0,400 7 2,80
Zeleznica a autobus
Ob¢ianska vybavenost (lirady, $koly, zdrav., obchody,
sluzby, kultiara)
13 obecny urad, posta, zakladna skola, zdravotné stredisko, I1. 0,400 10 4,00
kultdrne zariadenie, zdkladna obchodn4 siet’ a zakladné
sluzby
Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby
14 II1. 0,400 8 3,20
les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti do 1000 m
Kvalita Zivotného prostredia v bezprostrednom okoli
15 stavby I1L. 0,400 9 3,60
zvySena hlucnost a prasnost od intenzivnej dopravy
MozZnosti zmeny v zastavbe - izemny rozvoj, vplyv na
16 nehnut. I1L. 0,400 8 3,20
bez zmeny
Moznosti d'alSieho rozsirenia
17 .. } » V. 0,040 7 0,28
Ziadna moznost rozsirenia
Dosahovanie vynosu z nehnutel'nosti
18 ) } } , i IV. 0,220 4 0,88
nehnutel'nosti len ¢iasto¢ne vyuZitelné na prenajom
Nazor znalca
19 . I11. 0,400 20 8,00
priemernda nehnutel'nost
Spolu 180 99,56
VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep =99,56/ 180 0,553
Vseobecna hodnota VSHs = TH * kep = 13 129,20 € * 0,553 7 260,45 €
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Znalec: Ing. Dionyz Dobos

Cislo posudku:

3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

Ide o rovinaté pozemky v blizkosti centra mesta, nachddzajice sa v uzavretej ulicnej zastavbe.

Spolu Spoluvlastnicky . 2
Parcela Druh pozemku vymera [m?] podiel Vymera [mZ2]
186 zastavané plochy a nadvoria 82,00 1/1 82,00
190 zastavané plochy a nadvoria 64,00 1/1 64,00
192 zastavané plochy a nadvoria 21,00 1/1 21,00
‘S’g::ll::ra 167,00
Obec: JelSava
Vychodiskova hodnota: VHym = 3,32 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
koeficientk\jéeobecne' 2. stavebné tizemie obci do 5 000 obyvatel'ov, priemyslové a polnohospodarske 0380
situAcie ) oblasti obci a miest do 10 000 obyvatel'ov ’
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym
K vybavenim,
Koeficient inte‘;lzit vvwritia " rekreacné stavby na individualnu rekreaciu, 1,00
yvy - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, zdravotnictvo, Sport so
Standardnym vybavenim
kp
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
kr
koeficient funkéného 3. plochy obytnych a rekrea¢nych uzemi (obytna alebo rekreacna poloha) 1,20
vyuzitia Uzemia
ki . , Y , L . . - .
koeficient technickej 3. do}:)ra vyb_avenost (moznost napojenia najviac na tri druhy verejnych sieti, 1,20
infrastruktary pozemku napriklad miestne rozvody vody, elektriny, zemného plynu)
kz , . g T
koeficient povySujéicich 2. ol?chodnfe pozemky v miestach so silnym turistickym ruchom, ak to nebolo 150
faktorov zohl'adnené v koeficiente kS
kr
koeficient redukujtiicich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 0,80 * 1,00 * 1,00 *1,20 * 1,20 * 1,50 * 1,00 1,7280
Jednotkova hodnota pozemku VSHwmy = VHwm * kep = 3,32 €/m2 * 1,7280 5,74 €/m?2
VSeobecna hodnota pozemku VSHpoz = M * VSHw; = 167,00 m2 * 5,74 €/m? 958,58 €

VYHODNOTENIE PO PARCELACH

Vseobecna hodnota

Nazov Vypocet pozemKku v celosti [€]
parcela ¢. 186 82,00 m2*5,74€/m2*1/1 470,68
parcela ¢. 190 64,00 m2*5,74€/m2*1/1 367,36
parcela ¢. 192 21,00 m2*5,74€/m2*1/1 120,54
Spolu 958,58
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Znalec: Ing. Dionyz Dobos

Cislo posudku:

I1I. ZAVER

ZAKLADNE UDAJE

Nehnutel'nost: Rodinny dom ¢.s.73
Vlastnik: Fandakova Eva
Vypis z KN: LV 871

Hlavné stavby:

Nazov JKSO OP (m3) ZP (m2) Pocet podlazi
Rodinny dom ¢.s.73 na p.¢.KN 186 0,00 68,64 1
Pozemky:
Nazov pozemku Cislo parcely Vymera (m2)
Zastavana plocha 186 82,00
Zastavana plocha 190 64,00
Zastavana plocha 192 21,00

REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov Vseobecna hodnota [€]

Stavby

Rodinny dom ¢.5.73 na p.¢.KN 186 7 260,45
PozemKky

Zastavana plocha - parc. ¢. 186 (82 m2) 470,68

Zastavana plocha - parc. ¢. 190 (64 m2) 367,36

Zastavana plocha - parc. ¢. 192 (21 m2) 120,54
Vseobecna hodnota celkom 8219,03
VSeobecna hodnota zaokrihlene 8200,00

Slovom: Osemtisicdvesto Eur

V Rudnej dila 12.06.2019

Strana 11

Ing. Dionyz Dobos
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[V. PRILOHY
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Znalec: Ing. Dionyz Dobos Cislo posudku:

V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timo¢nikov a prekladatel'ov, ktory
vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky, v odbore Stavebnictvo, odvetvie pozemné stavby a
odhad hodnoty nehnutel'nosti, pod eviden¢nym ¢islom 910563

Znalecky posudok/znalecky tkon je zapisany v denniku pod ¢islom .................

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



