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Znalec: Ing. Iveta Weissova ¢islo posudku: 55/2022

I. UVOD

1. Uloha znalca a predmet znaleckého skimania:

Stanovenie vSeobecnej hodnoty rodinného domu €.s. 17 na parc. €. 34/8, v obci Bara, katastralne uzemie Mala
Bara s prisluSsenstvom a pozemkami pre ucel vykonu zalozného prava formou dobrovolnej drazby podla zakona
€. 527/2002 Z.z. v platnom zneni na zaklade pisomnej objednavky PDS-13/2-2022 zo drfia 01.03.2022

2. Ucéel znaleckého posudku:
- vykon zalozného prava formou dobrovolnej drazby podla zakona ¢&. 527/2002 Z.z. v platnom zneni

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany (rozhodujuci na zistenie stavebno-technického stavu):
22.03.2022

4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje: 05.04.2022

5. Podklady na vypracovanie posudku:

a) podklady dodané zadavatefom:

- objednavka PDS-013/2-2023 zo dria 01.03.2022 - original
- vyzva PDS-013/1-2022 zo dria 01.03.2022 - original

b) podklady ziskané znalcom:

- list vlastnictva €. 324 - vytvoreny dfia 06.03.2022 cez katastralny portal

- list vlastnictva €. 332 - vytvoreny dfia 21.03.2022 cez katastralny portal

- list vlastnictva €. 255 - vytvoreny dfia 04.04.2022 cez katastralny portal

- list vlastnictva nezalozZeny - vytvoreny dfa 06.03.2022 cez katastralny portal
- informativna kopia z mapy - vytvorena diia 06.03.2022 cez katastralny portal
- protokol o vykonani ohodnotenia zo drfia 22.03.2022

- potvrdenie €. 7/2014 Obce Bara zo dna 08.04.2014

- pddorysné nacrty 1.p.p. a 1.n.p.

- zameranie a zakreslenie skuto€ného stavu nehnutelnosti

- fotodokumentécia

- Udaje z internetu www.topreality.sk; www.katasterportal.sk; www.zbgis.sk; www.usz.sk; www.mapy.cz;
www.upsvar.sk

6. Pouzité pravne predpisy a literatara:

- VyhlaSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty, v
platnom zneni

- zakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch timo€nikoch a prekladateloch a v platnom zneni

- vyhlaska MS SR ¢&. 228/2018, ktorou sa vykonava zdkon &. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢nikoch a
prekladatefoch a o zmene a doplneni niektorych zdkonov v zneni nesk. predpisov

- vyhlaska MS SR ¢. 491/2004 o odmenach, nahradach vydavkov a nahradach za stratu ¢asu pre znalcov,
timo¢nikov a prekladatefov v platnom zneni

- Vyhlaska &. 323/2010 Z.z., ktorou sa vydava Statisticka klasifikacia stavieb

- Marian Vyparina a kol. - Metodika vypo&tu v8eobecnej 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:

V$eobecna hodnota (VSH)

VSeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom
ich najpravdepodobnej$ej ceny ku dfiu ohodnotenia, ktoru by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach volnej
sutaze, pri poctivom predaiji, ked kupujuci aj predavajuci budu konat’ s patri€énou informovanostou i opatrnostou
a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

Vysledkom stanovenia je vSeobecna hodnota na urovni s dafiou z pridanej hodnoty.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)

Vychodiskova hodnota stavieb je znalecky odhad hodnoty, za ktord by bolo mozno hodnotenu stavbu
nadobudnut formou vystavby v €ase ohodnotenia na Urovni bez dane z pridanej hodnoty.
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Technicka hodnota stavieb (TH)
Technicka hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZzeny o hodnotu zodpovedajucu vyske
opotrebovania.

b) Definicie pouzitych postupov:

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb:

Na stanovenie vychodiskovej hodnoty su pouZité rozpocCtové ukazovatele publikované v Metodike vypoctu
vSeobecnej hodnoty nehnutefnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej urovne je podla
poslednych znamych &tatistickych Gdajov vydanych SU SR platnych pre 4. $tvrtrok 2021.

Pri stanoveni technickej hodnoty je miera opotrebenia stavby uréend linearnou, analytickou alebo Brada¢ovou
kubickou metddou.

Stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb:

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb sa pouzivaju metédy:

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

- Kombinovana metdda (Len stavby schopné dosahovat vynos formou prenajmu. Princip metddy je zaloZzeny na
vazenom priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb. Vynosova hodnota stavieb sa vypocita
kapitalizaciou buducich odcerpatelnych zdrojov podas ¢asovo neobmedzeného obdobia alebo kapitalizaciou
buducich od&erpatelnych zdrojov po€as ¢asovo obmedzeného obdobia s naslednym predajom),

- Metoda polohovej diferenciacie (Princip metddy je zaloZzeny na ur€eni hodnoty koeficientu polohovej
diferenciacie, ktory sa uplatni na technickd hodnotu).

Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov:

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov sa pouzivaju metody:

- Metéda porovnavania (Pri vypolte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny subor aspor
troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (1 m? pozemku) s prihliadnutim na odliSnosti
porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku),

- Vynosova metdda (Len pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosova hodnota pozemkov sa vypocita
kapitalizaciou buducich od¢erpatelnych zdrojov po¢as ¢asovo neobmedzeného obdobia),

- Metéda polohovej diferenciacie (Princip metédy je zalozeny na urCeni hodnoty koeficientu polohovej
diferenciacie, ktory sa uplatni na vychodiskovu hodnotu pozemkov).

8. Osobitné poziadavky zadavatela:
- neboli vznesené

[I. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) vyber pouzitej metody: najma zdévodnenie vyberu, podmienky vyberu a dévody vylicenia ostatnych metdd
stanovenia vSeobecnej hodnoty, informacie o pouzitych rozpoltovych ukazovateloch na stanovenie
vychodiskovej hodnoty:

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 metdédy na stanovenie vSseobecnej hodnoty stavieb:

Metoda polohovej diferenciacie:
Metéda vychadza zo z&kladného vztahu

VSHS = TH *kPD [€],
kde TH — technicka hodnota stavieb na urovni bez DPH,
kPD - 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 Ciastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy. Pouzité priemerné
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koeficienty polohovej diferenciacie vychadzaju z odbornych skusenosti. Nasledne je hodnotenim viacerych
polohovych kritérii (zatriedenim do kvalitativnych tried) objektivizovana priemerna hodnota koeficientu polohovej
diferenciacie na vyslednu, platnu pre konkrétnu hodnotenu nehnutelnost. Pri objektivizacii ma kazdé polohové
kritérium uréeny svoj vplyv na hodnotu (vahu).

Kombinovana metéda:
Na stanovenie vSeobecnej hodnoty kombinovanou metédou sa pouziva zakladny vztah

a.HV +b.TH
VSH = e [€], kde
a+b
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 technicka hodnota stavieb, spravidla plati, Ze a =b =
1. V ostatnych pripadoch plati, ze a > b.

Metéda porovnavania:

Pre pouzitie porovnavacej metddy je potrebny subor minimalne troch ponukovych alebo realizovanych kupno-
predajnych cien v danej lokalite. Zakladny metodicky postup stanovenia vSeobecnej hodnoty metddou
porovnavania je podla vztahu

VSHS =M .VSHMJ [€], kde
M - pocet mernych jednotiek hodnotenej stavby,
VSHMJ - priemerna vSeobecna hodnota stavby uréena porovnavanim na mernu jednotku v €/m?.

Porovnanie treba vykonat na mernd jednotku (obstavany priestor, zastavana plocha, podlahovéa 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.),
C) konstrukéné a fyzické (Standard, nadstandard, podstandard, prisluSenstvo a pod.).

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti, pripadne ponuky realitnych
kancelérii) musia byt identifikovatelné. Pri porovnavani sa musia vylucit vietky vplyvy mimoriadnych okolnosti
trhu (napr. pribuzensky vztah medzi predavajucim a kupujucim, stav tiesne predavajuceho alebo kupujuceho a
pod).

Zdovodnenie vyberu pouzitej metdédy na stanovenie vSseobecnej hodnoty pozemkov:
Metdéda polohovej diferenciacie:

Metdda polohovej diferenciacie pre pozemky vychadza zo zakladného vztahu
VSHPOZ =M * (VHMJ * kPD) [€],

kde M - pocet mernych jednotiek (vymera pozemku),
VHMJ - vychodiskova hodnota na 1 m? pozemku
kPD - koeficient polohovej diferenciacie

Metoéda porovnavania:

Pre pouZitie porovnavacej metddy je potrebny subor minimalne troch ponukovych alebo realizovanych kupno-
predajnych cien v danej lokalite. Zakladny metodicky postup stanovenia vSeobecnej hodnoty metddou
porovnavania je podla vztahu

VSHPOZ =M .VSHMJ [€], kde
M - vymera hodnoteného pozemku v m?,
VSHMJ - priemerna véeobecna hodnota pozemku uréena porovnavanim na mernt jednotku v €/m?.

Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (1 m? pozemku) s prihliadnutim na odliSnosti porovnavanych
pozemkov a ohodnocovaného pozemku.

Hlavné faktory porovnavania:

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

2)polohové (napriklad miesto, lokalita, atraktivita, pristup a pod.),
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3)fyzické (napriklad infrastruktira a moznost zastavby pri stavebnych pozemkoch; kvalita pédy 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 predavajucim a kupujidcim, stav tiesne predavajiceho alebo kupujuceho a
pod).

Vynosova hodnota:
Vynosova hodnota pozemkov sa vypocita kapitalizaciou buducich odCerpatelnych zdrojov pogas Casovo
neobmedzeného obdobia podla vztahu
0oz
(VST o [ p— [€], kde
k

oz - odCerpatelny zdroj, ktorym sa rozumie disponibilny vynos dosiahnutefny pri riadnom
hospodareni formou prenajmu pozemku. Pri polnohospodarskych a lesnych pozemkoch je mozné v
odévodnenych pripadoch pouzit’ disponibilny vynos z pofnohospodarskej alebo lesnej vyroby. Stanovi sa ako
rozdiel hrubého vynosu a nakladov [€/rok],

k - urokova miera, ktorad sa do vypoétu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100]. Urokova miera
zohladnuje aj zatazenie dafiou z prijmu.

Zdovodnenie vyberu:

Pri vypocéte vSeobecnej hodnoty stavieb a pozemkov je pouzitd metdda polohovej diferenciacie. Pouzitie
kombinovanej metddy na stanovenie vSeobecnej hodnoty nie je mozné, pretoZe stavba nie je schopna
dosahovat’ primerany vynos formou prenajmu tak, aby bolo mozné vykonat kombinaciu. Porovnavacia metéda
stanovenia vSeobecnej hodnoty je vylu€¢ena z dévodu nedostatku podkladov pre danu lokalitu a typ stavby.

b) vlastnicke a evidencéné udaje, najma identifikaciu predmetu posudenia podla dokladu o vlastnictve:
Nehnutefnosti su v katastri nehnutefnosti evidované na liste vlastnictva ¢. 324 v k.U. Mala Bara
V popisnych udajoch katastra su nehnutelnosti evidované nasledovne

List vlastnictva €.: 324

Vydany: vytvoreny dfia 06.03.2022 cez katastralny portal

Obec: Bara

Katastralne uzemie: Mala Bara

A. Majetkova podstata:

Pozemky registra "C"

- parc. €. 34/3 - zahrada o vymere 1283 m?

- parc. €. 34/8 - zastavana plocha o vymere 170 m?

Pozemky registra "E"

- parc. &. 42/1 - zahrada o vymere 177 m?

Stavby

- rodinny dom ¢&.s. 17 na parcele &. 34/8

Vlastnici:

= A AN O 11| = = X o T SRR 1/1
Poznamky:

- oznamenie o za€ati vykonu zalozného prava pod P-350/2019

C. Tarchy:

- exekuény prikaz EX 421/12

Iné udaje:

- Ziadost o0 zapis podla GP 34877649-016/2000

Poznamka:

- bez zapisu

c) udaje o obhliadke predmetu posudenia, najma datumy vykonania obhliadky, zamerania a
fotodokumentacie:

Obhliadka predmetu draZby bola stanovena na 29.03.2022 o 14,00 hod.

Miestna obhliadka spojend s miestnym Setrenim, zameranie nehnutefnosti a fotodokumentacia vykonana
znalcom v skor§om termine dfia 22.03.2022 od 11,00 hod. po vzajomnej dohode s p. Bakom, za jeho ugasti.

d) Technickd dokumentacia, najma porovnanie suladu projektovej dokumentacie a stavebnej
dokumentacie so zistenym skutoénym stavom:
- zadavatelom nebola predlozena ziadna projektova dokumentacia
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- p. Bakom bol predlozeny znalecky posudok €. 42/2014 vypracovany Ing. Vaskom, skutocny stav bol zisteny
meranim a je zakresleny a doloZeny fotodokumentaciou v prilohe znaleckého posudku

- v predlozenom znaleckom posudku €. 42/2014 sa nachadza potvrdenie €. 7/2014 Obce Bara zo dna
08.04.2014, podrla ktorého bol rodinny dom postaveny priblizne v roku 1961, na zaklade vyjadrenia p. Baku bol
dom postupne modernizovany (vid. fotodokumentacia v prilohe znaleckého posudku), potrebné je dokoncéenie

- zadavatelom ani p. Bakom neboli predloZzené Ziadne doklady ani rozhodnutia prislusného staveného uradu k
stavbe Sopy - podla predlozeného znaleckého posudku stavba postavena v roku 1980

e) udaje katastra nehnutelnosti, najma porovnanie suladu popisnych a geodetickych udajov katastra
nehnutelnosti so zistenym skutoénym stavom :

Poskytnuté, pripadne znalcom ziskané udaje z katastra nehnutelnosti boli porovnané so skutoénym stavom.
Zistené rozdiely v popisnych a geodetickych udajoch katastra

- stavba rodinného domu €.s. 17 je evidovana v popisnych udajoch katastra na LV 324, ma uvedeny spravny
druh stavby, v si€asnosti sa neuziva, v geodetickych udajoch katastra je evidovana na parc. ¢. 34/8 bez vstupu
do 1.p.p., ktory sa nachadza na "cudzej" parc. €. 34/1 (vstup nie je zaratany do podlahovej plochy podlazia)

- stavba Sopy na parc. €. 34/3 nie je evidovana v popisnych Udajoch ani v geodetickych tdajoch katastra

- pozemky maju v popisnych udajoch katastra uvedeny druh pozemku a spdsob vyuZzitia, ktory je v sulade so
skuto€nym stavom

- pristup k nehnutelnosti z obecnej komunikacie v su¢asnosti nie je mozny, nakolko zo severnej strany
k parc. ¢. 34/3 nie je zriadeny mostik cez miestny potok a zo zapadnej strany je pristup z obecnej
komunikacie mozny iba cez parc. €. 34/1 evidovanu na LV 332 a cez parc. ¢. 44 (v KN-C parc. €. 35)
evidovanu na LV 255, obe vo vilastnictve FO, pricom nie je zriadené pravo prechodu k nehnutelnosti cez
tieto parcely!

- predny vstup a zadny vstup do rodinného domu, ako aj vstup do 1.p.p. je mozny iba z parc. ¢. 34/1
evidovanej na LV 332

- parc. €. 42/1 je na LV 324 evidovana v "registry E" ako zahrada o vymere 177 m?, v registry "C" je
evidovana na "nezalozenom liste vlastnictva" ako parc. é. 34/9 zahrada o vymere 175 m®, nakolko
zavazny je stav "registra C", pri vypoéte uvazujem vymeru 175 m?

- na liste vlastnictva €. 324 si uvedené poznamky a tarchy - vid. képia LV 324 v prilohe znaleckého
posudku

- iné prava a zavazky, ktoré by viazli na predmete drazby a ktoré by v désledku prechodu vlastnictva
alebo iného prava nezanikli, neboli oznamené

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

Stavby

- rodinny dom ¢&.s. 17 na parcele &. 34/8

- Sopa na parc. €. 34/3

- vonkajSie upravy na parc. €. 34/3

Pozemky

- parc. €. 34/3 ("registra C") - zdhrada o vymere 1283 m?

- parc. €. 34/8 (" registra C") - zastavana plocha o vymere 170 m?

- parc. €. 42/1 (" registra E") - zahrada o vymere 177 m? (v KN-C parc. €. 34/9 - zahrada o vymere 175 m2)

O<¢ O¢ Ox¢

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

- ploty a vonkajsie Upravy (pripojky IS, spevnené plochy) na parc. €. 34/1

Pozemky:

- parc. €. 34/1 - zastavana plocha o vymere 688 m? evidovana na LV 332

2. STANOVENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY:

a) vypocet vychodiskovej a technickej hodnoty
2.1. Rodinny dom €.s. 17 na parc. €. 34/8

Umiestnenie stavby:
Jedna sa o samostatne stojaci rodinny dom €&.s. 17 na parc. €. 34/8 v uli¢nej zastavbe, Ciastocne podpivniceny,
s jednym nadzemnym podlazim, v obci Bara, k.u. Mala Bara.
Dispozi¢né clenenie:
- v 1.p.p. sa nachadza vstup so schodiskom, chodba a dve pivnice (schodisko na parc. €. 34/1 nie je zaratané
do podlahovej plochy)
- v 1.n.p. sa nachadza veranda, chodba, sklad, kuchyna, kupelfia s WC a Styri izby
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Stavebno-technicky popis:

Osadenie do 2 m bez zvislej izolacie, zaklady betdnové s vodorovnou izolaciou a podmurovkou, schody do
1.p.p. cementovy poter, zvisla nosna konstrukcia domu v 1.p.p. beton prekladany kamefiom, v 1.n.p. murované
tehal a tvarnic, strop v 1.p.p. Zelezobeténovy, v 1.n.p. dreveny tramovy prevazne so sadrokartonovym
podhfadom (v izbe €. 1 a €. 2 nedokonceny), strecha manzardova, krytina AZC, klampiarske konstrukcie z
pozinkovaného plechu strechy, parapety prevazne chybaju, fasadne omietky brizolitové, Upravy vnutornych
povrchov sadrokartonové obklady (v izbe €. 1 a €. 2 nedokon&ené), vnutorny obklad kuchyne, kupelne, okna v
1.p.p jednoduché, v 1.n.p. Cast pévodné drevené, Cast nové plastove, interiérové dvere prevazne chybaju,
podlahy obytnych miestnosti 1 x laminatové, 1 x keramicka dlazba, 2 x chybaju, podlahy ostatnych miestnosti v
1.p.p. hlina, v 1.n.p. keramicka dlazba - nedokonena, vykurovanie nie je Ziadne, v izbe €. 4 je komin pre pec na
pevné palivo (pec chyba), zdroj teplej vody zasobnikovy, elektroinstalacia svetelna a motoricka - nedokoncena,
rozvod studenej a teplej vody PVC, kanalizacia PVC.

Vnutorné vybavenie:

- v kupelni vana a umyvadlo, pakoveé batérie, splachovaci zachod so zabudovanou nadrzkou

- v kuchyni bez vybavenia

- v izbe €. 4 pec na pevné palivo chyba

- v sklade zasobnik TUV

Jednotlivé polozky boli zatriedené podla prevazujuceho, pripadne porovnatelného vyhotovenia.

Zivotnost a opotrebenie:

Rodinny dom je napojeny obecny vodovod, pripojka vody a vodomerna Sachta sa vSak nachadza na parc. €.
34/1, pripojka elektriny cez parc. €. 34/1 je odpojena, na parc. €. 34/3 sa nachadza septik, pripojka kanalizacie k
nemu vSak nie je zriadena, je iba trativod, privod plynu k domu nie je zriadeny. Podla predlozeného potvrdenia
€. 7/2014 Obce Bara zo dna 08.04.2014 bol rodinny dom postaveny priblizne v roku 1961. Majitefom bol
modernizovany, potrebné je dokonéenie. Opotrebenie stanovujem linearnou metédou, so stanovenim Zzivotnosti
Bradacovou kubickou metddou, zakladnu zivotnost’ stanovujem na 80 rokov (budovy pre byvanie murované hr.
30 az 45 cm - odporuc¢ana zivotnost 80 az 100 rokov).

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 6 Domy rodinné jednobytové
KS: 111 0 Jednobytové budovy
MERNE JEDNOTKY
Podlazie |Zaciatok uzivania Vypocet zastavanej plochy ZP [m?] kzp
1. PP 1961 1,2*(4,50*4,60+4,50*4,50+1,60*6,70) 62 120/62=1,935
1. NP 1961 16,20*9,10+2,30*8,00+2,00*4,20 174,22 120/174,22=0,689
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny po podlaziach na mernu jednotku m? ZP podla zasad uvedenych v
pouzitom katalogu.

1. PODZEMNE PODLAZIE

Dokoné./
Bod Polozka Hodnota | Poskod. | Vysled.
[%]

1 Osadenie do terénu

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

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

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

6.1 vapenné Stukové, stierkové plstou hladené 400 70 280,0
7 Stropy

E.e1r.aamsicr|§)é/nym podhladom beténové monolitické, prefabrikované a 1040 100 1040,0
14 Fasadne omietky
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14.4.a Skrabany brizolit, omietky na baze umelych latok do 1/3 75 80 60
16 Schody bez ohl'adu na nosnu konstrukciu s povrchom nastupnice
16.6 cementovy poter 180 80 144,0
18 Okna
18.7 jednoduché drevené alebo ocelove 150 80 120,0
Spolu 3815 3614,0
Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
Spolu 0 ‘ | 0,0
1. NADZEMNE PODLAZIE
Dokong. /
Bod Polozka Hodnota | PosSkod. | Vysled.
(%]
2 Zaklady
2.2.a beténové - objekt s podzemnym podlazim s vodorovnou izoléciou 520 100 520,0
3 Podmurovka
g;-c’fnﬁ??vg\r/:iisené do 1/2 ZP - priem. vySka do 50 cm - z lomového kameria, 110 100 1100
4 Murivo
:k}éﬁ&igvﬁ:ig ;%hfrln(plné,metrické,tvérnice typu CD,porotherm) v 710 100 7100
5 Deliace konstrukcie
5.1 tehlové (prieckovky, CDM, panelova konstrukcia, drevené) 160 100 160,0
6 Vnatorné omietky
6.2 sadrové, strieckané (hrubozrnné) 625 60 375,0
7 Stropy
7.1.b s rovnym podhladom drevené tramové 760 70 532,0
8 Krovy
8.3 vaznicové sedlové, manzardové 575 100 575,0
10 Krytiny strechy na krove
10.4.b azbestocementové Sablény na latach, vinité dosky 465 100 465,0
12 Klampiarske konstrukcie strechy
12.2.b z pozinkovaného plechu len Zlaby a zvody, zaveterné listy 55 100 55,0
13 Klampiarske konstrukcie ostatné (parapety, markizy, balkoény...)
13.2 z pozinkovaného plechu 20 40 8,0
14 Fasadne omietky
14.1.a Skrabany brizolit, omietky na baze umelych latok nad 2/3 260 90 234
17 Dvere
17.3 hladké pIné alebo zasklené 135 20 27,0
18 Okna
18.6 plastové s dvoj. s trojvrstvovym zasklenim 530 60 318,0
22 Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyn)
22.7 keramické dlazby 180 50 90,0

23 Dlazby a podlahy ost. miestnosti
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23.2 keramické dlazby 150 60 90,0
25 Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)
25.1 svetelna, motoricka 280 75 210,0
30 Rozvod vody
30.2.a z plastového potrubia studenej a teplej vody z centralneho zdroja 35 95 33,3
Spolu 5570 45123
Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
33 Kanalizacia do verejnej siete alebo zumpy alebo septika
33.2 plastové a azbestocementové potrubie (1 ks) 10 95 9,5
34 Zdroj teplej vody
3éslt:ecz‘?§cr)§3;,l:(c;\/r)é\?;nr:z/?$ |i,\gktrick)'/, plynovy alebo kombinovany s 65 100 65.0
35 Zdroj vykurovania
35.2.e lokalne - na tuhé paliva obycajné (1 ks) 20 0 0,0
36 Vybavenie kuchyne alebo prac¢ovne
36.2 sporak elektricky alebo plynovy s elektrickou rurou alebo varna jednotka 60 0 0.0
(Stvorhorakova) (1 ks) !
36.7 odsavac par (1 ks) 30 0 0,0
36.8 drezové umyvadlo ocelové smaltované (1 ks) 15 0 0,0
36.11 kuchynska linka z materidlov na baze dreva (za bezny meter rozvinutej 220 0 0.0
Sirky) (4 bm) '
37 Vnuatorné vybavenie
37.4 vana plastova rohova alebo s virivkou (1 ks) 115 100 115,0
37.5 umyvadlo (1 ks) 10 100 10,0
38 Vodovodné batérie
38.1 pakové nerezoveé so sprchou (1 ks) 35 100 35,0
38.3 pakové nerezové (2 ks) 40 50 20,0
39 Zachod
39.1 splachovaci so zabudovanou nadrzkou v stene (1 ks) 80 100 80,0
40 Vnuatorné obklady
40.2 prevaznej Casti kupefne min. nad 1,35 m vysky (1 ks) 80 100 80,0
40.7 kuchyne min. pri sporaku a dreze (ak je drez na stene) (1 ks) 15 100 15,0
45 Elektricky rozvadzac¢
45.1 s automatickym istenim (1 ks) 240 95 228,0
Spolu 1035 657,5
Hodnota RU na m” zastavanej plochy podlazia:
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key = 2,851
Koeficient vyjadrujici tzemny vplyv: ky = 0,95
Pade || nedbetonane padosa | dokoncenehe | nedoloncenei
podlazia [€/m~] podlazia [€/m“]
1. PP (3815 + 0 * 1,935)/30,1260 (3614 + 0 * 1,935)/30,1260 126,63 119,96
1. NP (5570 + 1035 * 0,689)/30,1260(C 2223 * 6575 208,56 164,82

0,689)/30,1260
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TECHNICKY STAV - vypodet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti kubickou metédou

Pri"iszt‘:]':;‘i’?f;ej Podiel rf]o[os/:]az’zt;y Podiel na sucte PDZ [%] (3) | 2 p{f,/o‘i r&')‘”adke (3)*(4)/100 [%]
Zaklady 11,14 19,29 80 15,43
Murivo 22,95 39,72 95 37,73
Stropy 13,97 24,19 90 21,77,
Schodisko 0,79 1,37 85 1,16
Krov 8,91 15,43 80 12,34
Sucet 57,76 88,43
Zakladna zivotnost stavby: 80 rokov
Stav prvkov dlhodobej Zivotnosti: 88,43 %

. N { v H 61° }

Zakladna zostatkova Zivotnost’ TT=|ZZ+ 5-V|= 80 + 5" 61 | = 37 rokov
2*77 2*80

Zostatkova Zivotnost: T = 88,43 % z 37 rokov = 33 rokov
Predpokladana zivotnost’ Z=V +T=61+ 33 =94 rokov

Podlazie Zaciatok uzivania V [rok] T [roK] Z [roK] O [%] TS [%]
1. PP 1961 61 33 94 64,89 35,11
1. NP 1961 61 33 94 64,89 35,11
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
1. PP z roku 1961

Vychodiskova hodnota 126,63 €/m?*62,00 m**2,851*0,95 21 264,20

Vychodiskova hodnota | 444 96 £/m2+62,00 m?+2,851%0,95 20 144,15

nedokonceného podlazia

Technicka hodnota 35,11% z 20 144,15 7 072,61
1. NP z roku 1961

Vychodiskova hodnota 208,56 €/m**174,22 m**2,851*0,95 98 412,41

Vychodiskova hodnota | g4 85 /m24174,22 m?2,851%0,95 77 772,98

nedokoncéeného podlazia

Technicka hodnota 35,11% z 77 772,98 27 306,09
VYHODNOTENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

Podiatie A e e o oopet | Technioks hoanota €)
1. podzemné podlazie 21 264,20 20 144,15 7 072,61
1. nadzemné podlazie 98 412,41 77 772,98 27 306,09
Spolu 119 676,61 97 917,13 34 378,70

Dokonéenost/poskodenie stavby: (97 917,13€/ 119 676,61€) * 100 % = 81,82%

2.2. DROBNA STAVBA - $opa na parc. ¢. 34/3

Jedna sa o Sopu na parc. €. 34/3 pristavent k rodinnému domu. Stavba je drobnd, je jednopodlazna,
nepodpivni¢ena, nie je evidovana v popisnych, ani v geodetickych udajoch katastra. K stavbe neboli predloZzené
Ziadne doklady, ani rozhodnutia prisluéného stavebného tUradu. Rozpoétovy ukazovatel stanovujem na 1 m?.

Zaklady beténove, zvislé nosné konstrukcie pérobetonové tvarnice, bez stropu, strecha pultova, krytina AZC,
okna jednoduché, dvere, podlaha hruba beténova, vonkajSia Uprava povrchu zdrsnena omietka, vnutorna
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uprava povrchu hladka omietka, vnutorné vybavenie Ziadne. Stavba postavena a uZivana asi od roku 1980.
Udrzba zanedbana, Zivotnost’ stanovujem na 70 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 Objekty pozemné zvlastne

KS1: 127 1 Nebytové polnohospodarske budovy
KS2: 127 4 Ostatné budovy, inde neklasifikované

MERNE JEDNOTKY
Podlazie Zaciatok uzivania Vypocet zastavanej plochy ZP [mz] kzp

1. NP 1980 6,45*3,60 23,22 18/23,22=0,775

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny po podlaziach na mernu jednotku m? ZP podla zasad uvedenych v
pouzitom katalogu.

1. NADZEMNE PODLAZIE
Bod Polozka Hodnota

2 Zaklady a podmurovka

2.3 bez podmurovky, iba zadkladové pasy 615
3 Zvislé konstrukcie (okrem spoloénych)

3.3 beténové, monolitické alebo z betonovych tvarnic, bez tepelnej izolacie 830
5 Krov

5.3 pultové 545
6 Krytina strechy na krove

6.4 azbestocementové Sablony 350
9 VonkajsSia uprava povrchov

9.2 striekany brizolit, vApenna Stukové omietka 370

10 Vnutorna uprava povrchov

10.2 vapenna hladka omietka 185
12 Dvere

12.5 ramové s vypliiou 255
13 Okna

13.6 jednoduché drevené alebo ocelové 65
14 Podlahy

14.6 hrubé beténové, tehlova dlazba 145

Spolu 3360

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
Spolu 0

Hodnota RU na m” zastavanej plochy podlazia:

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcy = 2,851
Koeficient vyjadrujici tzemny vplyv: ky = 0,95

Podlazie Vypoéet RU na m? ZP Hodnota RU [€/m?]
1. NP (3360 + 0 * 0,775)/30,1260 111,53

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
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Podlazie Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [roK] O [%] TS [%]
1. NP 1980 42 28 70 60,00 40,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 111,53 €/m*23,22 m**2,851*0,95 7 014,15
Technicka hodnota 40,00% z 7 014,15 2 805,66
2.3. VONKAJSIA UPRAVA - septik (COV)
Jedna sa o septik na parc. &. 34/3 zriadeny okolo roku 2005. Zivotnost' stanovujem na 60 rokov.
ZATRIEDENIE STAVBY
Kod JKSO: 827 2 Kanalizacia
Kod KS: 2223 Miestne kanalizacie
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoéria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)
Bod: 2.5. Zumpa - beténova monoliticka aj montovana (JKSO 814 11)
Rozpoctovy ukazovatel za mernt jednotku: 3250/30,1260 = 107,88 €/m3 OP
Poéet mernych jednotiek: 4m?OoP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcy = 2,851
Koeficient vyjadrujuci Gzemny vplyv: ky = 0,95
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [roK] Z [roK] O [%] TS [%]
Septik 2005 17 43 60 28,33 71,67
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [€]
\Vychodiskova hodnota 4 m*® OP * 107,88 €/m3 OP * 2,851 * 0,95 1 168,75
Technicka hodnota 71,67 % z 1 168,75 € 837,64

b) rekapitulacia vychodiskovej a technickej hodnoty ohodnocovan

ych stavieb

Nazov Vychodiskova hodnota [€] Technicka hodnota [€]
rodinny dom €.s. 17 na parc. ¢. 34/8 97 917,13 34 378,70
Sopa na parc. ¢. 34/3 7 014,15 2 805,66
Septik (COV) 1 168,75 837,64
Celkom: 106 100,03 38 022,00

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

3.1. STAVBY NA BYVANIE

a) analyza polohy nehnutel'nosti:
Nehnutelnost sa nachadza v obci Bara, k.U. Mala Bara, v zastavanom Uzemi obce. V tejto lokalite je dopyt v
porovnani s ponukou vyssi. Jedna sa o samostatne stojaci rodinny dom s dvorom a zahradou s priemernym
dispozi¢nym rieSenim, avSak s problematickym pristupom. Nehnutelnost je v priemernom technickom stave -
potrebné je dokonCenie modernizacia, terén rovinaty, moznost napojenia na vSetky inzinierske siete okrem
kanalizacie, prevladajuca zastavba objekty na byvanie, prisluSenstvo rodinného domu - Sopa, pracovné
moznosti v mieste - miera evidovanej nezamestnanosti v okrese 12,88 % (udaj UPSVAR k 28.02.2022), skladba
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obyvatelstva - mala hustota, orientacia obytnych miestnosti na vychod a zapad, doprava autobusova, obCianska
vybavenost - OcU, MS, obchod so zmie$anym tovarom, prirodna lokalita v blizkosti - Tokajské vinice, lesy,
potok, zivotné prostredie v okoli - bezny hluk a prach od dopravy, moznost dalSieho rozSirenia 3 az 5 x,
nehnutefnost nedosahuje vynos, hodnotim ju ako problematicku, nakolko nie je zabezpe€eny pristup k
nehnuteflnosti z verejnej komunikacie. Nakolko sa jedna o lokalitu so zvySenym zaujmom o kupu nehnutelnosti
na byvanie a rekreaciu - obec je vzdialena od krajského mesta KoSice asi 75 km a od okresného mesta asi 30
km a nachadza sa v Tokajskej vinohradnickej oblasti, priemerny koeficient polohovej diferenciacie zvySujem na
0,40. V zmysle metodiky USI Zilina je odporigany priemerny koeficient polohovej diferenciacie pre bytové
budovy v obciach v intervale 0,20-0,30. V pripade ak sa jedna o lokalitu so zvySenym zaujmom o kupu
nehnutelnosti na byvanie je mozné priemerny koeficient polohovej diferenciacie zvysit max. o hodnotu 0,15
oproti pévodnému zaradeniu.
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b) analyza vyuzitia nehnutelnosti:

- nehnutelnost’ je mozné vyuzivat ako rodinny dom na byvanie, pripadne na rekreacné ucely, v suCasnosti sa
neuziva, potrebné je jej dokoncenie

- iné vyuZitie, ako na byvanie, je malo pravdepodobné

c¢) analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti, najmad zavady viaznice na
nehnutelnosti a prava spojené s nehnutelnost’'ou:

- stavba Sopy nie je evidovana v popisnych udajoch ani v geodetickych udajoch katastra

- pristup k nehnutelnosti z obecnej komunikacie v su¢asnosti nie je mozny, nakolko zo severnej strany
k parc. ¢. 34/3 nie je zriadeny mostik cez miestny potok a zo zapadnej strany je pristup z obecnej
komunikacie mozny iba cez parc. ¢. 34/1 evidovanu na LV 332 a cez parc. €. 44 (v KN-C parc. ¢. 35)
evidovanu na LV 255, obe vo vilastnictve FO, pricom nie je zriadené pravo prechodu k nehnutelnosti cez
tieto parcely!

- predny vstup a zadny vstup do rodinného domu, ako aj vstup do 1.p.p. je mozny iba z parc. €. 34/1
evidovanej na LV 332

- parc. €. 42/1 je na LV 324 evidovana v "registry E" ako zahrada o vymere 177 m?, v registry "C" je
evidovana na "nezalozenom liste vlastnictva" ako parc. é. 34/9 zahrada o vymere 175 m?®, nakolko
zaviazny je stav "registra C", pri vypoéte uvazujem vymeru 175 m?

- na liste vlastnictva €. 324 si uvedené poznamky a tarchy - vid. képia LV 324 v prilohe znaleckého
posudku

- iné prava a zavazky, ktoré by viazli na predmete drazby a ktoré by v doésledku prechodu vlastnictva
alebo iného prava nezanikli, neboli oznamené

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,40
Uréenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
I. trieda 1. trieda + 200 % = (0,400 + 0,800) 1,200
II. trieda ritmeticky priemer I. a Ill. triedy 0,800
[1l. trieda Priemerny koeficient 0,400
IV. trieda ritmeticky priemer V. a lll. triedy 0,220
V. trieda I11. trieda - 90 % = (0,400 - 0,360) 0,040

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Vaha Vysledok

Cislo Popis/Zdévodnenie Trieda Keoi vi Keo™V,

Trh s nehnutel'nost'ami
1 Il. 0,800 13 10,40
dopyt v porovnani s ponukou je vyS8si

Poloha nehnutelnosti v danej obci - vzt'ah k centru obce
2 . 1,200 30 36,00
obchodné centra hlavné ulice a vybrané sidliska

Sucasny technicky stav nehnutel'nosti

3 nehnutelnost vyZzaduje rozsiahlu opravu, rekonstrukciu V. 0,220 8 1,76

(potrebné je dokoncéenie modernizacie)

Prevladajuca zastavba v okoli nehnutelnosti
4 . 1,200 7 8,40
objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod.

Prislusenstvo nehnutelnosti
5 1. 0,400 6 2,40
bez dopadu na cenu nehnutelnosti

Typ nehnutelnosti

priemerny - dom v radovej z&stavbe, atriovy dom - s

6 predzahradkou, dvorom a zahradou, s dobrym dispozi¢nym m 0.400 10 4.00
rieSenim. ' '
(samostatne stojaci rodinny dom s priemernym dispozi¢nym
rieSenim)

7 |Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti 1R 0,400 9 3,60
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obmedzené pracovné moznosti v mieste, nezamest. do 15 %

Skladba obyvatel'stva v mieste stavby

mala hustota obyvatelstva

1,200

7,20

Orientacia nehnutelnosti k svetovym stranam

orientacia hlavnych miestnosti Ciasto¢ne vhodna a Ciasto¢ne
nevhodna

0,400

2,00

10

Konfiguracia terénu

rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5%

1,200

7,20

11

Pripravenost’ inzinierskych sieti v blizkosti stavby

elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanalizacia do
Zumpy

0,400

2,80

12

Doprava v okoli nehnutelnosti

Zeleznica, alebo autobus

0,220

1,54

13

Ob¢. vybav.(urady,Skol.,zdrav.,obchody,sluzby,kultira)

obecny Urad, posta, zakladna skola I. stupen, lekar, zubar,
reStauracia, obchody s potravinami a priem. tovarom

0,220

10

2,20

14

Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby

les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti do 1000 m

(Tokajska vinohradnicka oblast)

0,400

3,20

15

Kvalita zivot. prostr. v bezprostrednom okoli stavby

bezny hluk a pradnost od dopravy

0,800

7,20

16

Moznosti zmeny v zastavbe-uzem.rozvoj,vplyv na nehnut.

bez zmeny

0,400

3,20

17

Moznosti d’alSieho rozsSirenia

rezerva plochy pre dalSiu vystavbu trojnasobok az patnasobok
suCasnej zastavby

0,400

2,80

18

Dosahovanie vynosu z nehnutelnosti

nehnutelnosti bez vynosu

0,040

0,16

19

Nazor znalca

problematicka nehnutelnost

(nezabezpecleny pristup z verejnej komunikacie)

0,220

20

4,40

Spolu

180

110,46

VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB

Nazov Vypocet

Hodnota

Koeficient polohovej diferenciacie

kep = 110,46/ 180

0,614

I\VSeobecna hodnota

VSHs = TH * kep = 38 022,00 € * 0,614

23 345,51 €

3.2. POZEMKY

3.2.1. Identifikacia pozemku: LV 324 - zastavana plocha a zahrada

Parcely sa nachadzaju v obci Bara, k.u. Mala Bara, v zastavanom uUzemi, v popisnych udajoch katastra
evidované ako zastavana plocha - zastavana hlavnou stavbou a zahrada. Zastavané su rodinnym domom so

Standardnym vybavenim, doprava autobusova, poloha obytna, infrastruktira - dobra vybavenost - moznost

napojenia na v3etky inZinierske siete okrem kanalizacie.
Vzhladom na lokalita so zvySenym zaujmom o kupu nehnutelnosti na byvanie a rekreaciu zvySujem hodnotu
pozemkov.
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Vzhladom na nezabezpedeny pristup z verejnej komunikacie redukujem hodnotu pozemkov.

Pozn.:

- parc. €. 42/1 je na LV 324 evidovana v "registry E" ako zahrada o vymere 177 m?, v registry "C" je evidovana
na "nezalozenom liste vlastnictva" ako parc. €. 34/9 zahrada o vymere 175 m?, nakolko zavazny je stav
"registra C", pri vypodte uvazujem vymeru 175 m?

Spolu Spoluvlastnicky . 2
Parcela Druh pozemku vymera [mz] podiel Vymera [m?]
34/3 zahrada 1283,00 1/1] 1283,00
34/8 zastavana plocha a nadvorie 170,00 1/1 170,00
42/1 (register C - p.€. 34/9) zéhrada 175,00 1/1] 175,00
Spolu vymera 1 628,00
Obec: Bara
Vychodiskova hodnota: VHy; = 3,32 €/m?
Oznacenie a nazov koeficientu Hodnotenie kHoc_in_ota
oeficientu
. . ks T 2. stavebné uzemie obci do 5 000 obyvatelov 0,90
koeficient vSeobecnej situacie
kv 5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie
o . - . b . 1,00
koeficient intenzity vyuzitia so Standardnym vybavenim
kp 2. obce so Zelezni¢nou zastavkou alebo autobusovou 0.85
koeficient dopravnych vztahov primestskou dopravou, doprava do mesta eSte vyhovujuca ’
ke 3. plochy obytnych a rekreaénych uzemi (obytna alebo
. - i . o 1,30
koeficient funk&ného vyuzitia Uzemia rekreacna poloha)
3. dobra vybavenost’ (moznost napojenia najviac na tri druhy
ki verejnych sieti, napriklad miestne rozvody vody, elektriny 1,30
koeficient technickej infrastruktiry pozemku ; ’ ' ' '
zemného plynu)
kz 3. pozemky s vyrazne zvySenym zaujmom o kupu, ak to 150
koeficient povySujucich faktorov nebolo zohladnené v zvySenej vychodiskovej hodnote '
11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku,
kr druh mozZnej zastavby, nezabezpeceny pristup z verejnej 0.90
koeficient redukujucich faktorov komunikacie, chranené uzemia, obmedzujuce regulativy '
zastavby a pod.)
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kpp =0,90*1,00*0,85* 1,30 * 1,30 * 1,50 * 0,90 1,7453
Jednotkova véeobecna hodnota pozemku VSHw = VHw; * kep = 3,32 €/m? * 1,7453 5,79 €/m?
VYHODNOTENIE
Nazov Vypocet V$eobecna hodnota [€]
parcela ¢. 34/3 1 283,00 m** 5,79 €/m** 1/1 7 428,57,
parcela ¢. 34/8 170,00 m? * 5,79 €/m” * 1/1 984,30
parcela &. 42/1 (register C - p.&. 34/9) 175,00 m** 5,79 €/m** 1/1 1 013,25
Spolu 9 426,12
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Ill. ZAVER

1. Otazky zadavatela:

Ulohou znalca bolo stanovenie v&eobecnej hodnoty rodinného domu &.s. 17 na parc. & 34/8, v obci Bara,
katastralne Uzemie Mala Bara s prisluSenstvom a pozemkami pre ucel vykonu zalozného prava formou
dobrovolnej drazby podla zakona ¢&. 527/2002 Z.z. v platnom zneni na zaklade pisomnej objednavky PDS-13/2-
2022 zo dna 01.03.2022.

Pri vypocéte vSeobecnej hodnoty stavieb a pozemkov je pouzitda metdda polohovej diferenciacie. Pouzitie
kombinovanej metddy na stanovenie vSeobecnej hodnoty nie je mozné, pretoze stavba nie je schopna

dosahovat primerany vynos formou prenajmu tak, aby bolo mozné vykonat kombinaciu. Porovnavacia metéda
stanovenia vSeobecnej hodnoty je vyli¢ena z dovodu nedostatku podkladov pre danu lokalitu a typ stavby.

2. Odpovede na otazky:

a) Rekapitulacia vSeobecnych hodnét:

Nazov V§eobecna hodnota [€]

Stavby

rodinny dom €.s. 17 na parc. €. 34/8 21 108,52

Sopa na parc. ¢. 34/3 1722,68

septik (COV) 514,31
Spolu stavby 23 345,51
Pozemky

LV 324 - zastavana plocha a zahrada - parc. &. 34/3 (1 283 m?) 7 428,57

LV 324 - zastavana plocha a zahrada - parc. &. 34/8 (170 m?) 984,30

LV 324 - zastavana plocha a zahrada - parc. &. 42/1 (register C - p.&. 34/9) (175 m?) 1 013,25
Spolu pozemky (1 628,00 m2) 9 426,12
VSeobecna hodnota celkom 32 771,63
b) Sucet vSeobecnych hodnét so zaokruhlenim: 32 800,00
\VSeobecna hodnota slovom: Tridsat'dvatisicosemsto Eur

MIMORIADNE RIZIKA

- pristup k nehnutelnosti z obecnej komunikacie v suéasnosti nie je zabezpeéeny, nakol'ko zo severnej
strany k parc. €. 34/3 nie je zriadeny mostik cez miestny potok a zo zapadnej strany je pristup z obecnej
komunikacie mozny iba cez parc. €. 34/1 evidovanu na LV 332 a cez parc. €. 44 (v KN-C parc. €. 35)
evidovanu na LV 255, obe vo vilastnictve FO, pri€om nie je zriadené pravo prechodu k nehnutelnosti cez
tieto parcely!

- predmetom znaleckého posudku nie su ani ploty a vonkajsie tpravy (pripojky IS a spevnené plochy)
na parc. ¢. 34/1

V TrebiSove dna 05.04.2022 Ing. lveta Weissova
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IV. PRILOHY

- objednéavka

- vyzva

- protokol o vykonani ohodnotenia

- list vlastnictva €. 324

- list vlastnictva €. 332

- list vlastnictva €. 255

- list vlastnictva na parc. €. 34/9 - nezalozeny
- informativna képia z mapy

- mapa zbgis

- potvrdenie o veku stavby rodinného domu
- situacia

- pbédorysné nacrty

- fotodokumentécia

- inzertna realitna ponuka
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