Znalec: Ing. Koloman Kovalik, Jazminova 1, Banska Bystrica, ev.Cislo 911776, tel. 0905 613 160
Zadavatel: Profesionalna drazobna spolo¢nost, s.r.o., Masarykova 21, KoSice 040 01

Cislo spisu (objednavky): PDS - 025 / 7-2019-PR zo dfia 01.04.2019

ZNALECKY POSUDOK

Cislo 26 /2019

VO VeCi stanovenia vSeobecnej hodnoty rodinného domu s. €. 1812 na parcele &. 3809
s prisluSenstvom a pozemkami parc. CKN 3809 a 3810, v k.U. Lu¢enec; na ucel dobrovolnej
drazby.

Pocet stran (z toho priloh): 36 (12)
Pocet vyhotoveni: 5



I. UVOD

1. Uloha znalca:
Podla objednavky zo dia 01.04.2019 je znaleckou ulohou stanovit vSeobecnu hodnotu rodinného
domu s.€. 1812 nachadzajuceho sa na parcele €. 3809 s prisluSenstvom a pozemkov
parc. CKN 3809 a 3810 v k.u. Lu¢enec na ucel dobrovolnej drazby.

2. Ugel znaleckého posudku:
Dobrovolna drazba.

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany: 23.04..2019.
(rozhodujuci na zistenie stavebnotechnického stavu)

4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost alebo stavba ohodnocuje: 10.05.2019

5. Podklady na vypracovanie posudku:

a) Podklady dodané zadavatelom:

Objednavka na vypracovanie znaleckého posudku ¢. objednavky PDS-025/7-2019-PR,
vydana Profesionalnou drazobnou spolo¢nostou, s.r.o., Masarykova 21, 040 01 KoSice,
zo dna 01.04.2019

Vyzva na umoznenie ohodnotenia predmetu drazby sudnym znalcom a umoznenie
obhliadky predmetu drazby

Potvrdenie o veku stavby , Rodinny dom “ vydané mestom Lucenec, Mestsky urad
oddelenie stavebného poriadku, ZP, dopravy a stratégie v Luéenci, pod &. SP-4283/2011
zo dna 26.09.2011 vydané Ing. lgorom Kornietom, prednostom uradu mesta Lucenec.
Znalecky posudok &islo 99/2011 vypracovany Ing. Juditou Galovou, Osloboditelov €. 9,
984 01 Luc€enec

b) Podklady ziskané znalcom:

e Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva €. 6285 k. U. Lu¢enec zo dna 11.04.2019,
vytvoreny cez katastralny portal

e Informativna képia z katastralnej mapy k. U. Lu€enec zo dfia 11.04.2019, vytvorena cez
katastralny portal

e Zameranie a nakres skutkového stavu
e Fotodokumentacia

o Udaje z internetu www.reality.sk; www.topreality.sk; wwwtrh.sk; www.nehnutelnosti.sk;
www.nbs.sk; www.upsvar.sk

6. Pouzité pravne predpisy a literatara:

Vyhladka 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 nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav

k nehnutelnostiam (katastralny zakon)

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

Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky &. 461/2009 Z.z., ktorou
sa vykonava zadkon NR SR o katastri nehnutefnosti a o zapise vlastnickych a inych prav

k nehnutelnostiam (Katastralny zakon)
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e Vyhlaska Federalneho Statistického uradu €. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikacii stavebnych
objektov a stavebnych prac vyrobnej povahy (pouzita vyluéne na zatriedenie do klasifikacie
podla pouzitého katalégu rozpoétovych ukazovatelov).

e Vyhlaska €. 323/2010 Z.z., ktorou sa vydava Statisticka klasifikacia stavieb

e Zakon NR SR €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich
predpisov.

e STN 7340 55 - Vypocet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.

7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov:

a) Definicie pojmov

V&eobecna hodnota (VSH)

V8eobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutefnosti a stavieb, ktora je
znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku driu ohodnotenia, ktoru by tieto mali
dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked' kupujuci aj predavajuci
budu konat s patriénou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Zze cena nie je ovplyvnena
neprimeranou pohnutkou.

Vysledkom stanovenia je vS§eobecna hodnota na urovni s danou z pridanej hodnoty.

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

Technicka hodnota stavieb (TH)
Technicka hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZzeny o hodnotu
zodpovedaijucu 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 nehnutefnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej
arovne je podla poslednych znamych $tatistickych udajov vydanych SU SR platnych pre 4. $tvrtrok
2018.

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

Stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb sa pouzivaju metddy:

e Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouziva transak&ny 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
odliSnosti porovnavanych objektov a ohodnocovaného objektu),

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

e Metdda polohovej diferenciacie (Princip metddy je zalozeny na uréeni hodnoty koeficientu
polohovej diferenciacie, ktory sa uplatni na technickd hodnotu).

Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie vieobecnej hodnoty pozemkov sa pouZivaju metody:

e Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouziva transak&ny pristup. Na porovnanie je potrebny
subor aspon troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (1 m2 pozemku)
s prihliadnutim na odli$nosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku),
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e Vynosova metdda (Len pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosova hodnota pozemkov sa
vypocita kapitalizaciou buducich od&erpatelnych zdrojov po€as ¢asovo neobmedzeného
obdobia),

e Metdda polohovej diferenciacie (Princip metddy je zaloZzeny na uréeni hodnoty koeficientu
polohovej diferenciacie, ktory sa uplatni na vychodiskovid hodnotu pozemkov).

8. Osobitné poziadavky zadavatela:
Neboli vznesené.

I1. 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 vieobecnej hodnoty majetku.

Zdbvodnenie vyberu pouzitej metédy na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb:

Pouzita je metéda 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.

Metbéda polohovej diferenciacie

Metéda vychadza zo z&kladného vztahu:

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

a v8eobecnou hodnotou (na Urovni s DPH)

Na urCenie koeficientu polohovej diferenciacie boli pouzité metodické postupy obsiahnuté v metodike USI.
Princip je zaloZeny na ur€eni 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 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 nehnutefnost. Pri objektivizacii ma
kazdé polohové kritérium uréeny svoj vplyv na hodnotu (vahu).

Kombinovana metdda
Na stanovenie vSeobecnej hodnoty kombinovanou metdédou sa pouziva zakladny vztah:

aHV+bTH

Vs ==

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 technicka hodnota stavieb, spravidla
plati: a =b = 1. V ostatnych pripadoch plati: a > b.
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Metdda porovnavania

Pre pouzitie porovnavacej metddy je potrebny subor minimalne troch ponukovych alebo realizovanych
kupnopredajnych cien v danej lokalite. Zakladny metodicky postup stanovenia vdeobecnej hodnoty metdédou
porovnavania je podla vztahu:

VSHs =M. VSHw [€]
kde
M - pocet mernych jednotiek hodnotenej stavby,

VSHwms - priemerna v8eobecna hodnota stavby uréena porovnavanim na mernu jednotku v €/mz2,

Porovnanie treba vykonat na mernu 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.),
C) konstrukéné a fyzické (Standard, nadsStandard, podstandard, prisluSenstvo 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 kupujucim, stav tiesne predavajuceho alebo
kupujuceho a pod).

Zdovodnenie vyberu pouzitej metdédy na stanovenie vieobecnej hodnoty pozemkov:

Pouzita je metéda polohovej diferenciacie. Pouzitie kombinovanej metédy na stanovenie vSeobecnej
hodnoty nie je mozné, pretoze pozemky nie su schopné dosahovat primerany vynos formou prenajmu tak,
aby bolo mozné vykonat kombinaciu. Porovnavacia metéda stanovenia vSeobecnej hodnoty je vyluena

z dévodu nedostatku podkladov pre danu lokalitu a typu pozemkov.

Metdda polohovej diferenciacie pre pozemky vychadza zo zakladného vztahu:

VSHroz = M * (VHws * kep) (€],

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

Metdda porovnavania

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

VSHroz =M . VSHw [€]

kde
M - vymera hodnoteného pozemku v m?,
VSHwms - priemerna vSeobecna hodnota pozemku uréena porovnavanim na mernua jednotku v €/m?2.

Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (1 m?2 pozemku) s prihliadnutim na odliSnosti porovnavanych
pozemkov 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 pédy a
kvalita vysadby pri ostatnych pozemkoch a pod.).
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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 kupujucim, stav tiesne predavajiceho alebo
kupujuceho a pod).

Vynosova hodnota pozemkov sa vypocita kapitalizaciou buducich odéerpatelnych zdrojov po¢as asovo
neobmedzeného obdobia podla vztahu

x (oV4
VSH poz = T [€]

kde

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

k — urokova miera, ktora sa do vypoétu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100]. Urokova miera
zohladniuje aj zatazenie darou z prijmu.

b) Vlastnicke a evidenéné udaje :
Nehnutelnosti su v katastri nehnutefnosti evidované na liste vlastnictva €. 6285 v k. 4. Lu€enec. V popisnych
Udajoch katastra st nehnutelnosti evidované nasledovne

A. Majetkova podstata:

Parcely registra "C"

parc. ¢. 3809 zastavané plochy a nadvoria o vymere 224 m? evidovana na LV ¢&. 6285
parc. ¢. 3810 zastavané plochy a nadvoria o vymere 362 m2 evidovana na LV ¢. 6285
Stavby

Rodinny dom € .s. 1812 na parc. &. 3809, evidovany na LV &. 6285

B. Vlastnici:
1 lléSovéa Henrieta r. Slahafova, SNP 713/4, Velky Krti§, PSC 990 01, SR ; spoluvlastnicky podiel 1/1

C. Tarchy:

1 Zalozné pravo v prospech OTP Banky Slovensko, a.s., Sturova 5, 813 54 Bratislava, 1C0:31318916 &.V
2132/11 2 9.11.2011 na pozemky registra C KN parc.¢.3809,3810 a rodinny dom s¢.1812 na pozemku
registra C KN parc.€.3809 -3041/11,3078/11,1416/13

1 Exekuény prikaz na zriadenie exekuéného zalozného prava €. EX 3646/2012 z 7.3.2013 ( Ex.urad
Lu€enec - JUDr. Jana Debnarova), v prospech Zita Karmanova, Adyho 2889/10, 984 01 Lu€enec, nar.
11.2.1970, Eva Van&ova, Rubanisko Il 2907/10, 984 03 Lu&enec, nar. 20.3.1977, na pozemky CKN parc.¢.
3809, 3810 a rodinny dom s&. 1812 na parc.€. 3809 - 653/13,1416/13

Iné udaje:
Bez zapisu.
c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postdenia:

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim bola vykonana dna 23.04.2019. Zameranie bolo vykonané
dria 23.04.2019. Fotodokumentacia vyhotovena dna 23.04.2019.

d) Technicka dokumentacia:
Zadavatelom nebola poskytnuta projektova dokumentécia stavby. Skutkovy stav bol zisteny meranim.

e) Udaje katastra nehnutelnosti:
Poskytnuté, pripadne znalcom ziskané udaje z katastra nehnutelnosti boli porovnané so skutoénym stavom.
Neboli zistené rozdiely v evidenénym a popisnych udajoch katastra.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré su predmetom ohodnotenia:
Stavby:
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Rodinny dom € .s. 1812 na parc. €. 3809, evidovany na LV €. 6285

Pozemky:

parc. ¢. 3809 zastavané plochy a nadvoria o vymere 224 m2 evidovana na LV ¢. 6285
parc. ¢. 3810 zastavané plochy a nadvoria o vymere 362 m2 evidovana na LV ¢. 6285

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie su predmetom ohodnotenia:
Stavby: Ziadne
Pozemky: Ziadne

2. VYPOCET TECHNICKEJ HODNOTY
2.1 RODINNE DOMY
2.1.1 Rodinny dom s.¢.1812

POPIS STAVBY

Rodinny dom supisné &islo 1812 v k.u. LuCenec je postaveny na parcele Cislo 3809 v okrajovej €asti mesta
LuCenec v zastavbe rodinnych domov. Z dispozi¢ného hladiska sa v rodinnom dome nachadza vstupna
chodba, 2 izby, sklad, kupeltia a WC.

Zaklady rodinného domu su beténové - objekt bez podzemného podlazia s vodorovnou izolaciou proti vode
a vlhkosti. Zvislé nosné konstrukcie su murované z tehal v skladobnej hr. nad 40 do 50 cm, deliace
konstrukcie su tehlové. Vodorovné nosné konstrukcie, stropy su vyhotovené s rovnhym podhfadom drevené
tramové. Strecha je vyhotovena ako dreveny krovy so strednou krytinou z oby€ajnej jednodrazkovej Skridly.
Klampiarske konstrukcie s vyhotovené z pozinkovaného plechu ako GpIné. Upravy vonkajsich povrchov su
realizované fasadnymi omietkami a vyhotovené su aj keramické obklady fasad. Upravy vnutornych povrchov
su vnutornymi omietkami. Vnutorné obklady su vyhotovené v prevaznej asti kupelne min. nad 1,35 m
vysky, taktieZ su vyhotovené keramické obklady vane a WC. Dvere su ramové s vyplfiou, okna su
vyhotovené prevazne ako dvojité drevené. Podlahy obytnych miestnosti su vyhotovené ako plavajuce
laminatové, ostatné podlahy su vyhotovené v prevaznej Casti ako keramické dlazby. V kuchyni sa nachadza
kuchynska linka z materialov na baze dreva v ktorej sa nachadza nerezovy drez s oby¢ajnou vodovodnou
batériou a elektricky sporak s rurou. Nad €astou kuchynskej linky je dalSia rada skriniek. V kuchynskej linke
je osadena pracka ktora vSak nie je vstavana a z tohoto dévodu nie je predmetom ohodnotenia. Keramicky
obklad steny pri sporaku a dreze nie je vyhotoveny. V kupelni sa nachadza sprchovaci kut s pakovou
sprchovou vodovodnou batériou, WC misa typ combi a priprava teplej vody je elektrickom bojleri. V kupelni
sa taktieZ nachadza umyvadlo s pakovou vodovodnou batériou. Keramické obklady kupelne su vyhotovené
takisto ak keramicky obklad sprchového kuta takmer na celt vySku obkladanej steny. Vykurovanie je rieSené
ako ustredné teplovodné prostrednictvom radiatorov, zdroj vykurovania je kotol ustredného vykurovania.
Vnutorné rozvody vody su z pozinkovaného potrubia studenej a teplej vody z centralneho zdroja, zdroj teplej
vody je zasobnikovy ohrievac elektricky. Vnutorné rozvody elektroinstalacie su svetelnej aj motorickej,
bleskozvod je vyhotoveny. V dome je vyhotoveny rozvod plynu.

Vzhladom na technicky stav rodinného domu pocitam opotrebenie rodinného domu linearnou metédou
a zivotnost rodinného domu stanovujem na 100 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 6 Domy rodinné jednobytové

KS: 111 0 Jednobytové budovy
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MERNE JEDNOTKY

- Zaciatok Y .
Podlazie Wivania Vypocet zastavanej plochy ZP [m?] kzp
1. NP 1970 7,75*7,0+(3,93+0,37)*4,2 72,31
1. NP 1980 3,93*4,6 18,08
Spolu 1. NP 90,39 120/90,39=1,328

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

1. NADZEMNE PODLAZIE
Bod | Polozka | Hodnota
2 Zaklady

2.1.a betdnové - objekt bez podzemného podlazia s vodorovnou izolaciou 960
3 Podmurovka

3.1.c nepodpivni¢ené - priem. vySka do 50 cm - z lomového kameria, beténu, tvarnic 255
4 Murivo

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

nad 40 do 50 cm 1290
5 Deliace konstrukcie

5.1 tehlové (prieCkovky, CDM, panelova konStrukcia, drevené) 160
6 Vnutorné omietky

6.1 vapenné Stukové, stierkové plstou hladené 400
7 Stropy

7.1.b s rovnym podhladom drevené tramoveé 760
8 Krovy

8.2 vaznicove valbové, stanové 625
10  Krytiny strechy na krove

10.2.c palené a betdnoveé Skridlové obyc€ajné jednodrazkoveé 535
12 Klampiarske konstrukcie strechy

12.2.a z pozinko’vanvého plechu uplné strechy (Zfaby, zvody, kominy, prieniky, 65

snehové zachytavacde)
13  Klampiarske konstrukcie ostatné (parapety, markizy, balkény...)

13.2 z pozinkovaného plechu 20
14  Fasadne omietky

14.1.a Skrabany brizolit, omietky na baze umelych latok nad 2/3 195

14.4.b vapenné Stukové, zdrsnené, striekany brizolit do 1/3 20
15  Obklady fasad

15.4.e obklady keramické, obklady drevom do 1/3 135
17  Dvere

17.4 ramové s vyplnou 515
18 Okna

18.3 dvaijité drevené s doskovym ostenim s dvoj. s trojvrstv. zasklenim 340
22  Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyii)
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22 .1 parkety, vlysy (okrem bukovych), korok, velkoploSné parkety (drevené,

laminatové) 355
23  Dlazby a podlahy ost. miestnosti

23.2 keramické dlazby 150
24 Ustredné vykurovanie

24.1.b teplovod. s rozvod. bez ohladu na mat. a radiatormi - ocefl. a vykurovacie 480

panely
25  Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)

25.1 svetelnd, motoricka 280
29  Bleskozvod

- vyskytujuca sa polozka 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 7785

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

33.1 liatinové a kameninové potrubie (1 ks) 25
34 Zdroj teplej vody

341 zésot?nikovy ohrievac elektricky, plynovy alebo kombinovany s Ustrednym 65

vykurovanim (1 ks)
35  Zdroj vykurovania

3?.1 .a kptol gstred_ného vykurovania na plyn, naftu, vykurovaci olej, elektrinu alebo 155

vymennikova stanica tepla (1 ks)
36  Vybavenie kuchyne alebo pracovne

36.1 sporak elektricky s elektrickou rdrou a keramickou platfiou (1 ks) 200

36.9 drezové umyvadlo nerezové alebo plastové (1 ks) 30

36.11 kuchynska linka z materialov na baze dreva (za bezny meter rozvinutej Sirky)

(3.15 bm) 173
37  Vnitorné vybavenie

37.5 umyvadlo (1 ks) 10

37.9 samostatna sprcha (1 ks) 75
38  Vodovodné batérie

38.1 pakové nerezové so sprchou (1 ks) 35

38.3 pakové nerezové (1 ks) 20

38.4 ostatné (1 ks) 15
39  Zachod

39.3 splachovaci bez umyvadila (1 ks) 25
40  Vnutorné obklady

40.2 prevaznej Casti kipelne min. nad 1,35 m vysky (1 ks) 80

40.5 samostatnej sprchy (1 ks) 20

40.6 WC min. do vy8ky 1 m (1 ks) 30
45  Elektricky rozvadza¢

45.2 s poistkami (1 ks) 145

|Spolu 1103
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Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:

Koeficient vyjadrujtci vyvoj cien: kcu = 2,494
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =1,02
PodlaZzie ‘ Vypoéet RU na m? ZP Hodnota RU [€/m?]
1. NP (7785 + 1103 * 1,328)/30,1260 307,04
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
o Zaciatok
Podlazie .r . V [rok] T [rok] Z [rok] O [%0] TS [%0]
uzivania
1. NP 1970 49 51 100 49,00 51,00
1. NP - pristavba 1980 39 51 90 43,33 56,67

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘ Vypocet Hodnota [€]
1. NP z roku 1970
Vychodiskova hodnota 307,04 €/m2*72,31 m2*2,494*1,02 56 479,38
Technicka hodnota 51,00% z 56 479,38 28 804,48
1. NP - pristavba z
roku 1980
Vychodiskova hodnota 307,04 €/m?2*18,08 m2*2,494*1,02 14 121,80
Technicka hodnota 56,67% z 14 121,80 8 002,82

VYHODNOTENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

Podlazie

Vychodiskova hodnota
[€]

Technicka hodnota [€]

1. nadzemné podlazie

70 601,18

36 807,30

Spolu

70 601,18

36 807,30

2.2 PRISLUSENSTVO

2.2.1 VedlajSia stavba na parcele ¢islo 3809

POPIS STAVBY

Ohodnocovany objekt bol postaveny podla dostupnych informacii v roku 1970 a vyuzivany ako garaz

a nachadza sa na parcele Cislo 3809. Objekt nie je zapisany na Liste vlastnictva ale je zakresleny

v katastralnej mape. Pévodna garaz bola zmodernizovana a v su¢asnosti je vyuzivana na skladové ucely
a vzhladom na tuto skutoénost ju ohodnocujem ako drobnu stavbu. Z dispoziéného hlfadiska sa jedna

0 jednu miestnost.
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Zaklady su vyhotovené ako zakladové pasy, zvislé nosné konStrukcie su murované hrubky viac ako 30 cm,
vodorovné nosné konstrukcie su tramcéekové s podhfadom. Strecha je vyhotovena ako plocha so streSnou
krytinou plechovou pozinkovanou. Klampiarske konstrukcie st vyhotovené z pozinkovaného plechu. Upravy
vonkajsich povrchov su brizolitove, Upravy vnutornych povrchov su vapenné omietky. Vstupné dvere boli
vymenené za nové, okna boli taktiez vymenené za nové plastové. Podlahy su taktiez vyhotovené ako nové
z keramickej dlazby. V garazi je vyhotoveny rozvod svetelnej elektrickej energie. Podla dostupnych
inform&cii tu ohodnocovany objekt bol postaveny v roku 1970 a jeho Zivotnost stanovujem na 80 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 Objekty pozemné zvlastne

KS1: 127 1 Nebytové polnohospodarske budovy
KS2: 127 4 Ostatné budovy, inde neklasifikované
MERNE JEDNOTKY
o Zaciatok . . 2
Podlazie Wvania Vypocet zastavanej plochy ZP [m?] kzp
1. NP 1970 6,0*4,0 24 18/24=1,000

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny po podlaziach na mernd jednotku m2 ZP podla zasad uvedenych v
pouzitom katalogu.

1. NADZEMNE PODLAZIE
Bod \ Polozka \ Hodnota

2 Zaklady a podmurovka

2.3 bez podmurovky, iba zakladové pasy 615
3 Zvislé konstrukcie (okrem spolo¢nych)

3.1.a murované z palenej tehly, tehloblokov hribky viac ako 30 cm 1590
4 Stropy

4.2 tramcekové s podhladom 360
7 Krytina na plochych strechach

7.1.c plechova pozinkovana 370
8 Klampiarske konstrukcie

8.4 z pozinkovaného plechu (min. Zlaby, zvody, prieniky) 100
9 Vonkaj$ia uprava povrchov

9.1 brizolit 480
10  Vnutorna uprava povrchov

10.2 vapenna hladka omietka 185
12 Dvere

12.3 plastové 480
13  Okna

13.3 plastové s izolaénym dvojsklom 170
14  Podlahy

14.1 keramicka dlazba, umely kamerni 500
18  Elektroinstalacia
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18.4 len svetelna - poistky 190
|Spolu | 5040
Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
\ \Spolu \ 0

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:

Koeficient vyjadrujtci vyvoj cien: kcu = 2,494
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =1,02
PodlaZzie ‘ Vypoéet RU na m? ZP Hodnota RU [€/m?]
1.NP (5040 + 0 * 0,750)/30,1260 167,30
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
o Zaciatok
Podlazie .r . V [rok] T [rok] Z [rok] O [%0] TS [%0]
uzivania
1. NP 1970 49 31 80 61,25 38,75

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘ Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 167,30 €/m?*24,00 m?*2,494*1,02 10 214,19
Technicka hodnota 38,75% z 10 214,19 3 958,00

2.2.2 Plotové vrata

Jedna sa o plotové vrata oddelujuce ohodnocovanu nehnutelnost od verejnej komunikacie. Vrata su
vyhotovené ako plné plechové. Podla dostupnych udajov boli vyhotovené v roku 1970.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO:
KS:

815 2 Oplotenie
2ex InZinierske stavby

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

PEOI' Popis Pocet MJ | Body / MJ |Rozpoctovy ukazovatel’
4, Plotové vrata:
a) plechové piné 1lks 7435 246,80 €/ks
Koeficient vyjadrujtci vyvoj cien: kcu = 2,494
Koeficient vyjadrujici uizemny vplyv: km = 1,02

TECHNICKY STAV
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Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

, Zadiatok
Nazov Wivania V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%]
Plotové vrata 1970 49 1 50 98,00 2,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov ‘ Vypocet Hodnota [€]

Vychodiskové hodnota
Technicka hodnota

(1ks * 246,80 €/ks) * 2,494 * 1,02
2,00 % z 627,83 €

627,83
12,56

2.2.3 Plot v zahrade

Jedna sa o oplotenie zahrady ktore je vyhotovené zo strojoveho pletiva na ocefovych stipikoch ktoré su
osadené do betdénovych zakladov. Dizka plota 58,00 m a vySka plota je 1,60 m. Podla dostupnych udajov
bolo oplotenie v zahrade vyhotovené v roku 1980.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO:
KS:

815 2 Oplotenie
2ex Inzinierske stavby

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Pé)l. Popis Pocet MJ | Body / MJ |Rozpo¢tovy ukazovatel
1. Zaklady vratane zemnych prac:
okolo sFIplkov ocelovych, beténovych alebo 58.00m 170 564 €/m
drevenych
Spolu: 5,64 €/m
3. Vypli plotu:
Z0 s’trOJoyeh’o_pIetlva na ocelové alebo 92.80m2 380 12,61 €/m
betdnové stlpiky
Dizka plotu: 58,0 m
PohPadova plocha vyplne: 58*1,6 = 92,80 m?
Koeficient vyjadrujtci vyvoj cien: kcu = 2,494
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =1,02
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metdédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom
. Zaciatok
Nazov .. V [rok] T [rok] Z [rok] O [%0] TS [%0]
uZivania
Plot v zahrade 1980 39 1 40 97,50 2,50

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

‘ Nazov ‘

Vypocet

Hodnota [€]
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* 2 * 2
(15§é00m 5,64 €/m + 92,80m? * 12,61 €/m?) * 2,494 * 3809,02

Technicka hodnota 2,50 % z 3 809,02 € 95,23

Vychodiskova hodnota

2.2.4 Vodovodna pripojka

Jedna sa o vodovodnu pripojku do rodinného domu z verejnej vodovodne;j siete. Dizka ocelovej pripojky
o priemere DN 25 mm je 10,00 m. Podla dostupnych udajov bola pripojka vyhotovena v roku 1970.

ZATRIEDENIE STAVBY
Koéd JKSO: 827 1 Vodovod

Kod KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)
Bod: 1.2. Vodovodné pripojky a rady ocelové potrubie
Polozka: 1.2.a) Pripojka vody DN 25 mm, vratane navftavacieho pasu

Rozpoctovy ukazovatel’ za mernu jednotku: 1780/30,1260 = 59,09 €/bm

Pocet mernych jednotiek: 10 bm
Koeficient vyjadrujtci vyvoj cien: kcu = 2,494
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =1,02
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

. Zaciatok 0 0
Nazov wivania V [rok] T [rok] Z [rok] O [%0] TS [%0]
Vodovodna pripojka 1970 49 11 60 81,67 18,33

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘ Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 10 bm * 59,09 €/bm * 2,494 * 1,02 1503,18
Technicka hodnota 18,33 % z 1 503,18 € 275,53

2.2.5 Kanaliza¢na pripojka

Jedna sa o kanaliza&nu pripojku veducu z rodinného domu do verejnej kanalizacie. Dizka kameninove;j
potrubia DN 125 mm je 10,40 m. Podla dostupnych udajov bola pripojka vyhotovena v roku 1970.

ZATRIEDENIE STAVBY
Kéd JKSO: 827 2 Kanalizacia

Kod KS: 2223 Miestne kanalizacie
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ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)
Bod: 2.1. Kanaliza¢né pripojky a rozvody - potrubie kameninové
Polozka: 2.1.a) Pripojka kanalizacie DN 125 mm

920/30,1260 = 30,54 €/bm
3,5+2,9+2,3+1,7 = 10,4 bm
kcu = 2,494

km = 1,02

Rozpoctovy ukazovatel’ za mernu jednotku:
Pocet mernych jednotiek:

Koeficient vyjadrujtci vyvoj cien:
Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv:

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

- Zaciatok 0 0
Nazov wivania V [rok] T [rok] Z [rok] O [%0] TS [%0]
Kanaliza¢na pripojka 1970 49 31 80 61,25 38,75

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘ Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 10,4 bm * 30,54 €/bm * 2,494 * 1,02 807,98
Technicka hodnota 38,75 % z 807,98 € 313,09

2.2.6 Spevnené plochy

Jedna sa o spevnené plochy z monolitického beténu tvoriace chodniky okolo rodinného domu a vo dvore
rodinného domu. Podla dostupnych udajov boli spevnené plochy vyhotovené v roku 1980.

ZATRIEDENIE STAVBY

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

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 8. Spevnené plochy (JKSO 822 2,5)
Bod: 8.2. Plochy s povrchom z monolitického betonu
Polozka: 8.2.a) Do hrubky 100 mm

Rozpoctovy ukazovatel’ za mernu jednotku:
Pocet mernych jednotiek:

260/30,1260 = 8,63 €/m2 ZP
7,7%1,2+2,25*1,3+0,9*1,15+7,75*0,5*2+1,65*3,6 = 26,89

m? ZP
Koeficient vyjadrujtci vyvoj cien: kcu = 2,494
Koeficient vyjadrujici uizemny vplyv: km = 1,02

TECHNICKY STAV
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Vypocet opotrebenia linearnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nézov Zaciatok V[rok] | T[rok] | Z[rok] | O[%] | TS[%]
uzivania
Spevnené plochy 1980 39 11 50 78,00 22,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘ Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 26,89 m2 ZP * 8,63 €/m2 ZP * 2,494 * 1,02 590,33
Technicka hodnota 22,00 % z 590,33 € 129,87

2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

Nazov VyChOdiSk[(g]’é LCCHOsS Technicka hodnota [€]
Rodinny dom s.¢.1812 70601,18 36 807,30
VedPajSia stavba na parcele ¢islo 3809 10 214,19 3 958,00
Ploty
Plotové vrata 627,83 12,56
Plot v zahrade 3 809,02 95,23
Celkom za Ploty 4 436,85 107,79
VonkajS$ie apravy
Vodovodna pripojka 1503,18 275,53
Kanaliza¢na pripojka 807,98 313,09
Spevnené plochy 590,33 129,87
Celkom za VonkajSie upravy 2 901,49 718,49
Celkom: | 88 153,71 4159158

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutelnosti:

Ohodnocované nehnutelnosti sa nachadzaju v zastavanom Uzemi okresného mesta Luenec v okrajovej
lokalite na Zvolenskej ceste. Jedna sa o lokalitu Standardnych rodinnych domov a ob¢ianskej vybavenosti.
Pristup k ohodnocovanej nehnutefnosti je po asfaltovej komunikacii. Rodinny dom je samostatne stojaci a
ma jedno nadzemné podlaZie. Mesto Lu€enec je okresnym mestom a dopravné spojenie do lokality je
mestskou hromadnou dopravou.

b) Analyza vyuZitia nehnutelnosti:
Rodinny dom je vyuzivany na projektovany ucel - na byvanie. Iné vyuzitie sa neda predpokladat.

c¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti, najma zavady viaznuce na nehnutelnosti

a prava spojené s nehnutelnostou:
Na Liste vlastnictva su zapisané tarchy.
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3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.1.1.1 STAVBY NA BYVANIE

Koeficient polohovej diferenciacie som stanovil s prihliadnutim na polohu nehnutelnosti ako aj stuperi jej
rozostavanosti vo vyske 0,55. Pri posudzovani vSeobecnej hodnoty metddou triedy polohy som zistil
nasledovné skuto&nosti:

Dopyt po nehnutelnostiach v predmetnej lokalite je v porovnani s ponukou v rovnovahe. Sucasny technicky
stav nehnutelnosti nehnutelnosti nevyZaduje opravu, len bezna udrzbu. Nezamestnanost' v okrese Lu¢enec
je v suCasnosti do 10%. Skladba obyvatelstva v mieste stavby, priemerna hustota obyvatelstva. Orientacia
nehnutelnosti k svetovym stranam je CiastoCne vhodna a CiastoCne nevhodna. Nehnutelnost je postavena
na rovinatom teréne. V lokalite je vyhotoveny rozvod elektrickej energie, rozvod vody, rozvod plynu ako aj
verejnd kanalizacia. Doprava v okoli nehnutelnosti je mestskd hromadna, zelezni¢na ale aj autobusova
medzimestska. V meste LuCenec je ob&ianska vybavenost pozostavajuca z uradov (Okresny a Mestsky),
Skél, nemocnica, sluzby ale aj kultura). V Lu€enci sa taktiez nachadzaju banky, Okresny sud, Dafiovy urad,
stredné Skoly a kompletna siet obchodov a sluzieb. V bezprostrednom okoli stavby je bezny hluk a pradnost
od dopravy. Jedna sa o nehnutelnosti bez vynosu. Podla méjho nazoru sa jedna o dobrd nehnutelnost.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,55

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda | Vypocet Hodnota
. trieda Ill. trieda + 200 % = (0,550 + 1,100) 1,650
II. trieda Aritmeticky priemer I. a lll. triedy 1,100
[1l. trieda Priemerny koeficient 0,550
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a lll. triedy 0,303
V. trieda IIl. trieda - 90 % = (0,550 - 0,495) 0,055

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

s . o . : Vaha Vysledok
Cislo Popis/Zdovodnenie Trieda | k
! P! v ! POl Vi Kpoi*Vi
b 9 3
1 Trh s nehnutel nos’t ami . , . 0,550 13 715
dopyt v porovnani s ponukou je v rovhovahe
Poloha nehnutel’nosti v danej obci - vztah k centru
obce
2 Il. 1,100 30 33,00
¢asti obce, mimo obchodného centra, hlavnych ulic a
vybranych sidlisk
iéasny technicky h r e
3 Stcasny t?c n,lc y svtav I.le nutelPnosti S " 1,100 8 8,80
nehnutelnost’ nevyZaduje opravu, len beZnu udrzbu
Prevladajica zastavba v okoli nehnutelnosti
4 I’ahk_é vyroba a sllvuiby, bezvpegat_l’vnych vplyvov na m 0,550 7 3,85
okolie a bez zvlastnych poZiadaviek na dopravu a
skladovanie
Prislusenst hnutel’nosti
5 risluSenstvo nehnutel’nosti | - m 0,550 6 3,30
bez dopadu na cenu nehnutelnosti
6 Typ nehnutel’nosti L. 1,650 10 16,50
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10

11

12

13

14

15

16

17

18

velmi priaznivy - samostatne stojaci dom v zahrade, s
dvorom, predzahradkou, zahradou a dalSim
zazemim, s vybornym dispozi¢nym rieSenim.
Pracovné mozZnosti obyvatel’stva - miera
nezamestnanosti
dostato€na ponuka pracovnych moznosti v dosahu
dopravy, nezamestnanost do 10 %
Skladba obyvatel’stva v mieste stavby
priemerna hustota obyvatelstva

Orientacia nehnutel’nosti k svetovym stranam
orientacia hlavnych miestnosti Ciastocne vhodna a
Ciasto€ne nevhodna

Konfiguracia terénu
rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone
do 5%

Pripravenost’ inZinierskych sieti v blizkosti stavby
elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu,
kanalizacia, telefén, spolo¢na anténa

Doprava v okoli nehnutelnosti
Zeleznica, autobus, miestna doprava, taxisluzba,
letisko, lodna doprava a pod.

Obcianska vybavenost’ (arady, S$koly, zdrav.,

obchody, sluzby, kultira)
okresny urad, banka, sud, dafiovy urad, stredna
Skola, poliklinika, kulturne zariadenia, kompletna siet
obchodov a zakladné sluzby

Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby

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

Kvalita zZivotného prostredia v bezprostrednom okoli

stavby
zvySena hluénost a pradnost od intenzivnej dopravy
Moznosti zmeny v zastavbe - izemny rozvoj, vplyv
na nehnut.
bez zmeny
Moznosti d’alSieho rozSirenia
rezerva plochy pre dal3iu vystavbu aZ trojnasobok
su€asnej zastavby
Dosahovanie vynosu z nehnutelnosti
nehnutelnosti bez vynosu
Nazor znalca
priemerna nehnutelnost

V.

1,100

1,100

0,550

1,650

1,100

1,650

1,100

0,303

0,550

0,550

0,303

0,055

0,550

9 9,90

6 6,60

5 2,75

6 9,90

7 7,70

7 11,55

10 11,00

8 2,42

9 4,95

8 4,40

7 2,12

4 0,22

20 11,00

\Spolu

180 | 157,12

VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB

Nazov ‘ Vypocet

Hodnota

VSeobecna hodnota

Koeficient polohovej diferenciacie keo = 157,12/ 180
VSHs = TH * kep = 41 591,58 € * 0,873

0,873
36 309,45 €

3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE
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Jedna sa o parcelu Cislo 3809 zapisanu na Liste vlastnictva ako zastavané plochy a nadvoria o vymere 224
m2 a parcelu 3810 o vymere 362 m2 zapisanu na Liste vlastnictva ako zahrada obe v k.U. Lu€enec.
Pozemky su rovinatého charakteru a su napojené resp. je ich mozné napojit na vSetky podstatné inzinierske
siete. Pozemky sa nachadzaju v zastavbe rodinnych domov na hranici priemyselne-obchodnej lokality

v meste Lu€enec. Na parcele Cislo 3809 su postavené ohodnocované objekty a parcela €islo 3810 je
vyuzZivana ako zahrada za rodinnym domom. S prihliadnutim na su€asné ceny pozemkov v meste Lucenec
stanovujem koeficient povysujucich faktorov na hodnotu 2,0.

Spolu , ,
Parcela Druh pozemku i || PRI | AT
[m?] podiel [m?]
3809 zastavané plochy a nadvoria 224,00 1/1 224,00
3810 zahrada 362,00 11 362,00
Spolu 586,00
vymera
Obec: Lucenec
Vychodiskova hodnota: VHwms = 9,96 €/m?2
Oznadenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
3. obytné Casti obci a miest od 5 000 do 10 000 obyvatelov a
ks rekreaCné oblasti pre individualnu rekreaciu, centra obci do 5 000
koeficient vSeobecnej obyvatelov, obytné zény na predmestiach a priemyslové a 1,00
situacie polnohospodérske oblasti miest do 50 000 obyvatelov, obytné zény
samostatnych obci v dosahu miest do 50 000 obyvatelov
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so
kv Standardnym vybavenim,
koeficient intenzity - rekreacné stavby na individualnu rekreaciu, 1,05
vyuzitia - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, Skolstvo, zdravotnictvo,
Sport so Standardnym vybavenim
ko . . , vy . .
koeficient dopravnych 3 pozemky v mestach s moznostou vyuZzitia mestskej hromadnej 1,00
; opravy
vztahov
ke S . . . . .
koeficient funk&ného 2. zmieSané uzemie s prevahou obd&ianskej vybavenosti (obchodna 1,40
e . poloha a byty )
vyuzitia Uzemia
ki . . , . , - . .
koeficient technickej 4. ve_ln’n dopra, vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy 1,40
. . . verejnych sieti)
infrastruktary pozemku
kz . , . ,
koeficient povysujcich 4. iné f_akt’ory (rtl)apnkljad. ,tv’ar pozemku, \:(ymera gozemku, druh 2.00
faktorov moznej zastavby, sadové Upravy pozemku a pod.)
kr
koeficient redukujucich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov ’ Vypocet Hodnota
] * * * * *
Koeficient polohovej diferenciacie I*(PlDO_Ol’OO 1,05%1,00%1,40* 1,40 * 2,00 4,1160
Jednotkova hodnota pozemku VSHwms = VHws * kep = 9,96 €/m2 * 4,1160 41,00 €/m?
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VSHroz = M * VSHw = 586,00 m2 * 41,00

ol 24 026,00 €

V&eobecna hodnota pozemku

VYHODNOTENIE PO PARCELACH

Nézov Vipotet Vseobecna hodnf)ta

pozemKku v celosti [€]
parcela ¢. 3809 224,00 m2 * 41,00 €/m2* 1/1 9 184,00
parcela ¢. 3810 362,00 m2 * 41,00 €/m2* 1/1 14 842,00
Spolu 24 026,00
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III. ZAVER
OTAZKY A ODPOVEDE

Znaleckou ulohou bolo stanovit vSeobecnu hodnotu rodinného domu supisné Cislo 6285 s pozemkami

a prislusenstvom v k.U. Lu€enec, obec Lu€enec, okres Lucenec.

V&eobecna hodnota bola stanovena s vyuZzitim metodickych postupov uvedenych v prilohe €. 3 vyhlasky
€. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku.

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov | VSeobecna hodnota [€]

Stavby
Rodinny dom s.¢.1812 32 132,77
VedPajSia stavba na parcele ¢islo 3809 3 455,33
Ploty

Plotové vrata 10,96

Plot v zahrade 83,14
Spolu za Ploty 94,10
VonkajSie tpravy

Vodovodna pripojka 240,54

Kanaliza¢na pripojka 273,33

Spevnené plochy 113,38
Spolu za Vonkajsie upravy 627,24
Spolu stavby 36 309,45
Pozemky

Pozemky - parc. €. 3809 (224 m?) 9 184,00

Pozemky - parc. ¢. 3810 (362 m?) 14 842,00
Spolu pozemky (586,00 m?) 24 026,00
VSeobecna hodnota celkom 60 335,45
VSeobecna hodnota zaokruhlene 60 300,00

Slovom: Sestdesiattisictristo Eur

V Banskej Bystrici dfia 10.05.2019
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IV. PRILOHY

~

. Objednavka na vypracovanie znaleckého posudku €. objednavky PDS-025/7-2019-PR, vydana

Profesionalnou drazobnou spolo¢nostou, s.r.o., Masarykova 21, 040 01 KoSice, zo dria 01.04.2019

. Vyzva na umoznenie ohodnotenia predmetu drazby sudnym znalcom a umoznenie obhliadky predmetu
drazby
. Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva €. 6285 k. u. Lu¢enec zo dfia 11.04.2019, vytvoreny

cez katastralny portal

. Informativna kopia z katastralnej mapy k. 0. Lu¢enec zo dna 11.04.2019, vytvorena cez katastralny portal
. Potvrdenie o veku stavby ,, Rodinny dom “ vydané mestom Lu€enec, Mestsky urad oddelenie stavebného

poriadku, ZP, dopravy a stratégie v Lugenci, pod &. SP-4283/2011 zo diia 26.09.2011 vydané Ing. Igorom
Kornietom, prednostom uradu mesta Lucenec.

. Zameranie a nakres skutkového stavu
. Fotodokumentacia
. Ponuky realitnych kancelarii
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timo¢nikov a prekladatelov ktory
vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky, v odbore 37 00 06 Stavebnictvo, odvetvi
37 10 02, pod evidenCnym Cislom 911776.

Znalecky posudok je zapisany v denniku pod ¢€islom 26/2019.

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