Znalec: Ing.Jan Fuc¢ila,Sidl1.II.,1213/30
09301 Vranov nad Toplou
tel.:0905542858, mail:fucilajan@gmail.com

Zadavatel: Ing.DuSan Kuruc, spravca
Osloboditelov 5
066 01 Humenné

Objednavka: zo dna 22.5.2026

ZNALECKY POSUDOK

27/2026
vo veci: stanovenie vSeobecnej hodnoty rodinného domu s.¢.152

na parc.¢.1078,kat.lGzemie Fintice,okr.Presov,pre potreby
drazby
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.UvoD

. Uloha znalca: stanovit vieobecnt hodnotu rodinného domu s.&.152 na parc.c.1078 , kat.Uzemie Fintice, okr.PreSov

. Uéel posudku: drazba

. Datum vyZiadania posudku: 22.5.2026

. Datum rozhodujuci pre zistenie stavebno-technického stavu ocefnovanych nehnutelnosti:

25.6.2026

5. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost ohodnocuje: 25.5.2026

Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku:

6.1. Dodané zadavatelom:

-objednavka na vypracovanie znaleckého posudku zo dfia 22.5.2026

6.2. Obstarané znalcom:

-vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢.414 zo dfa 22.5.2026

-kdpia z katastralnej mapy na parc.€.1078, k.uU.Fintice zo dia 22.5.2026

-kolaudacné rozhodnutie ¢.:Vyst.6031/1983. k.U.Fintice zo dria 28.12.1983

-rozhodnutie o urcéeni, zmene, zruseni supisného cisla zo diia 12.9.2005, vydané obcou Fintice pod ¢.647/10/2005
-zameranie a zakreslenie stavby

-fotodokumentacia

7. Definicie dolezitych pojmov:

a) Definicie pojmov

Vseobecna hodnota (VSH):

VSeobecnd hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom ich naj-
pravdepodobnejsej ceny ku driu ohodnotenia, ktoru by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri pocti-
vom predaji, ked' kupujici aj predavajuci budud konat s patri¢nou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena
nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

Vysledkom stanovenia je vSseobecna hodnota na Urovni s danou z pridanej hodnoty.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH):

Vychodiskova hodnota stavieb je znalecky odhad hodnoty, za ktord by bolo mozno hodnotent stavbu nadobudndt formou
vystavby v Case ohodnotenia na Urovni bez dane z pridanej hodnoty.

Technicka hodnota stavieb (TH):

Technicka hodnota je znalecky odhad vychod.hodnoty stavby znizeny o hodnotu zodpovedajucu vyske opotrebovania.

b) Definicie pouzitych postupov:

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb:

Na stanovenie vychodiskovej hodnoty su pouzité rozpoctové ukazovatele publikované v Metodike vypoctu vieobecnej hod-
noty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej Urovne je podla poslednych znamych Statistickych
Gdajov vydanych SU SR.

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

Stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb

Na stanovenie vSseobecnej hodnoty stavieb sa pouzivaji metddy:

Metdda porovnavania (pri vypocte sa pouziva transakcény pristup). Na porovnanie je potrebny subor 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.

Kombinovana metdda (len stavby schopné dosahovat vynos formou prendjmu). Princip metddy je zaloZeny na vaZzenom
priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb. Vynosova hodnota stavieb sa vypocita kapitalizaciou buducich odcerpa-
telnych zdrojov pocas ¢asovo neobmedzeného obdobia alebo kapitalizaciou buducich odcerpatelnych zdrojov pocas ¢asovo
obmedzeného obdobia s naslednym predajom.

Metdda polohovej diferenciacie (princip metddy je zaloZzeny na uréeni hodnoty koeficientu polohovej diferenciacie, ktory
sa uplatni na technickd hodnotu).

Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie vSseobecnej hodnoty pozemkov sa pouzivaju metddy:

Metdda porovnavania, pri vypocte ktorej je potrebny stbor aspori troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernu
jednotku (1 m? pozemku) s prihliadnutim na odli$nosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku.

Vynosova metdda (len pri pozemkoch schopnych dosahovat vynos). Vynosova hodnota pozemkov sa vypodita kapitaliza-
ciou buducich od¢erpatelnych zdrojov pocas ¢asovo neobmedzeného obdobia.

Metdéda polohovej diferenciacie je zaloZzend na uréeni hodnoty koeficientu polohovej diferencidcie, ktory sa uplatni na vy-
chodiskovu hodnotu pozemkov.
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8. Dalsie pouzité pravne predpisy:

-vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vseobecnej hodnoty

-zakon ¢&. 50/1976 Zb. o Uzemnom planovani a stavebnom poriadku, v platnom zneni, v zneni neskorsich predpisov
-zakon ¢. 162/1995 Z.z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam (katastralny zakon),
v zneni neskorsich predpisov

-vyhlaska ¢. 453/2000 Z.z., ktorou sa vykonavaju niektoré ustanovenia stavebného zédkona

-vyhlaska ¢. 532/2002 Z.z., ktorou sa ustanovuju podrobnosti o vieobecnych 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 zédkon NR SR
o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam (Katastralny zakon)

-vyhlaska ¢. 323/2010 Z.z., ktorou sa vydava Statisticka klasifikacia stavieb

-STN 7340 55 - Vypocet obstavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov

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

9. Vlastnicke a evidencné udaje:
-vypis z listu vlastnictva ¢.414, vytvoreny cez katastralny portal

A. Majetkova podstata:

Parcely:

-parc.£.1078 - zastavané plochy a nadvoria o vymere 384 m?
Stavby:

-rodinny dom s.¢.152 na parc.¢.1078

Katastralne tzemie: Fintice

B. Vlastnici: 1 DZubinska Vilma r.Vrablovd, Sadova 152/9, Fintice (22.4.1953) spoluvlastnicky podiel 1/2
2 Dzubinska Vilma r.Vrablova, Sadova 152/9, Fintice (22.4.1953) spoluvlastnicky podiel 1/2

C. Tarchy: vid LV €414 v prilohe posudku

10. Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postdenia:
-miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dna 25.5.2026
-zameranie nehnutelnosti a fotodokumentacia vykonané dna 25.5.2026

11. Osobitné poziadavky objednavatela: predmetom ohodnotenia nie je pozemok na parc.€.1079 - zahrada
o vymere 214 m?

Il. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAIJE

a) Vyber pouzitej metddy:

Ohodnotenie je vykonané v sulade s prilohou ¢.3 vyhlasky MS SR ¢.492/2004 Z.z. o stanoveni vieobecnej hodnoty majetku.
Vo vypocte su pouZité rozpoctové ukazovatele a metodické postupy stanovenia vSeobecnej hodnoty uvedené v "Metodike
vypoctu véeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb", vydanej USI v Ziline. Véeobecna hodnota je vypocitand metédou
polohovej diferenciacie. Vypocet vieobecnej hodnoty porovnavanim nie je mozné vykonat, pretozZe pre dany typ nehnutel-
nosti nemal znalec k dispozicii podklady pre porovnanie. Vypocet vychodiskovej a technickej hodnoty je vykonany v zmysle
citovanej vyhlasky a jej priloh. Rozpoctové ukazovatele jednotlivych podlaZi domu su vytvorené na m? zastavanej plochy
podla prilohy ¢.1. Pri vypocte vychodiskovej hodnoty su pouzité koeficienty ndrastu cien stavebnych prac vydané pre
11.Q/2026. Koeficienty zastavanej plochy, vybavenia, konstrukéno-materialovej charakteristiky st zohladnené pri tvorbe
jednotlivych rozpoctovych ukazovatelov.

b) Porovnanie pravnej a technickej dokumentacie so skutkovym stavom:

Projektova dokumentacia bola poskytnutd, podorysy jednotlivych podlaZi boli zamerané znalcom pri obhliadke nehnutel-
nosti. Rodinny dom je zapisany na LV ¢.414 na parc.¢.1078, k.U.Fintice, okr.PreSov

¢) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutelnosti, ktoré st v stlade s vlastnickymi dokladmi:

Parcely registra "C"

Parcely:

-parc.£.1078 - zastavané plochy a nadvoria o vymere 384 m?

-parc.£.1079 - zastavané plochy a nadvoria o vymere 214 m?



Stavby:
-rodinny dom s.€.152, parc.¢.1078
d) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutelnosti, ktoré nie su vlastnicky podloZené: nie su

2. STANOVENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

2.1 RODINNE DOMY

2.1.1 Rodinny dom: rodinny dom s.¢.152 na parc.¢.1078

Popis:

Rodinny dom s.¢.152 je osadeny na rovinatom teréne na parc.¢.1078, na ulici Sadova 152 v obci Fintice, okr.Presov.
Situovany je pri miestnej komunikacii, v ulicnej zdstavbe, v danej lokalite je moZnost napojenia na vsetky rozvody inZ.sieti.
Dom bol postaveny v roku 1983 a je primerane udrZiavany.

Dom je rieSeny ako samostatne stojaci objekt, ktory nie je podpivni¢eny, s dvomi nadzemnymi podlaziami

Zaklady su beténové monolitické s izolaciou proti zemnej vihkosti. Podmurovka z prostého beténu, obvodové murivo o
hrubke od 40 do 50 cm bez zateplenia, vnutorné omietky Stukové, vonkajSie omietky brizolitové, deliace priecky su tehlové
o hr.125 mm, stropné konstrukcia su Zelezobetonové monolitické. Strecha je rovna jednoplastova so zateplenim, stre$nd
krytina a oplechovanie je z pozinkovaného plechu. Okna a vchodové dvere su plastové s izolaénym dvojsklom, vnutorné
dvere drevené dyhované v ocelovych zarubniach. Podlahy v obytnych miestnostiach su prevazne plavajuce (laminatové),
v ostatnych miestnostiach z keramickej dlazby. ohrev teplej vody je realizovany cez kotol UK. Vykurovanie domu je Us-
tredné na plyn cez radiatory ocelové panelové. Elektroinstaldcia svetelna a motoricka. Dom je napojeny na plynovod,
elektrické NN rozvody, odkanalizovany do verejnej siete a napojeny na vodovod z vlastnej studne.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 6 Domy rodinné jednobytové
KS: 111 0 Jednobytové budovy
MERNE JEDNOTKY
Podlazie Zac?::il;uzn- Vypocet zastavanej plochy ZP [m?] kzp
1. NP 1983 12,70*%7,90+3,0*1,30 104,23 120/104,23=1,151
2. NP 1983 12,70*%9,40+3,0*1,3 123,28 120/123,28=0,973

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny po podlaZiach na mernu jednotku m? ZP podla zésad uvedenych v pouZitom katalégu.

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota

2 Zaklady

2.1.a beténové - objekt bez podzemného podlaZia s vodorovnou izolaciou 960
3 Podmurovka

3.1.c nepodpivnicené - priem. vyska do 50 cm - z betdnu, tvarnic 255
4 Murivo

4.1.c murované z tehal v skladobnej hr. nad 40 do 50 cm 1290
5 Deliace konstrukcie

5.1 tehlové 160
6 Vnuatorné omietky

6.1 vapenné stukové 400
7 Stropy

7.1.a s rovhym podhlfadom beténové monolitické 1040
13 Klampiarske konstrukcie ostatné (parapety, markizy, balkény...)

13.2 z pozinkovaného plechu 20
14 Fasadne omietky

14.1.b brizolit nad 2/3 220
15 Obklady fasad

15.4.e obklady keramické, do 1/3 135



16 Schody bez ohladu na nosnu konstrukciu s povrchom nastupnice

16.4 PVC 180
17 Dvere

17.2 pIné alebo zasklené dyhované 190
18 Okna

18.6 plastové s dvoj. s trojvrstvovym zasklenim 530
19 Okenné Zaluzie

19.2 plastové 75
22 Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyn)

22.1 velkoplosné parkety (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 radidtormi - vykurovacie panely 480
25 Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)

25.1 svetelnd, motoricka 280
30 Rozvod vody

30.1.a z pozinkovaného potrubia studenej a teplej vody z centralneho zdroja 55
31 Instalacia plynu

31.1 rozvod zemného plynu 35

Spolu 6810

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
32 Vrata garaziové

32.1 z tvrdého dreva (1 ks) 85
33 Kanalizacia do verejnej siete alebo Zumpy alebo septika

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

34.3 kotol Gstredného vykurovania (1 ks) 40
35 Zdroj vykurovania

35.1.a kotol ustredného vykurovania na plyn, (1 ks) 155
36 Vybavenie kuchyne alebo pracovne

36.2 sporak elektricky alebo plynovy s elektrickou rdrou (1 ks) 60

36.7 odsavac par (1 ks) 30

36.9 drezové umyvadlo nerezové (1 ks) 30

36.11 kuchynska linka z materidlov na baze dreva (3 bm) 165
37 Vnutorné vybavenie

37.2 vana ocelova smaltovana (1 ks) 30

37.5 umyvadlo (1 ks) 10
38 Vodovodné batérie

38.4 ostatné (2 ks) 30
39 Zachod

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

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

40.4 vane (1 ks) 15

40.6 WC min. do vysky 1 m (1 ks) 30
45 Elektricky rozvadzac

45.2 s poistkami (1 ks) 145

Spolu 955




2. NADZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota
4 Murivo
4.1.d murované z tehal v skladobnej hr. nad 30 do 40 cm 1000
5 Deliace konstrukcie
5.1 tehlové 160
6 Vnutorné omietky
6.1 vdpenné Stukové 400
7 Stropy
7.1.a s rovhym podhlfadom beténové monolitické 1040

9 Ploché strechy

9.2 jednoplastové s tepelnou izolaciou 335
11 Krytiny na plochych strechach

11.4 z pozinkovaného plechu 365
12 Klampiarske konstrukcie strechy

12.2.a z pozinkovaného plechu uplné strechy 65
13 Klampiarske konstrukcie ostatné (parapety, markizy, balkdny...)

13.2 z pozinkovaného plechu 20
14 Fasadne omietky

14.1.b brizolit nad 2/3 220
16 Schody bez ohl'adu na nosnui konstrukciu s povrchom nastupnice

16.4 PVC, 180
17 Dvere

17.5 plastové plné alebo zasklené 570
18 Okna

18.6 plastové s dvojvrstvovym zasklenim 530

19 Okenné Zaluzie

19.2 plastové 75
22 Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyi)

22.1 parkety(laminatové) 355
23 DlaZzby a podlahy ost. miestnosti

23.2 keramické dlazby 150
24 Ustredné vykurovanie

24.1.b teplovod. s rozvod. bez ohladu na mat. a radidtormi - vykurovacie panely 480
25 Elektroinstaldcia ( bez rozvadzacov)

25.2 svetelnd 155
30 Rozvod vody

30.1.a z pozinkovaného potrubia studenej a teplej vody z centralneho zdroja 55

Spolu 6155

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

33 Kanalizacia do verejnej siete alebo Zumpy alebo septika

33.1 kameninové potrubie (1 ks) 25
36 Vybavenie kuchyne alebo pracovne

36.2 sporak elektricky alebo plynovy s elektrickou rarou (1 ks) 60

36.7 odsavac par (1 ks) 30

36.8 drezové umyvadlo ocelové smaltované (1 ks) 15

36.11 kuchynska linka z materidlov na baze dreva (3 bm) 165




37 Vnuatorné vybavenie

37.1 vana liatinova (1 ks) 40

37.5 umyvadlo (1 ks) 10

37.9 samostatna sprcha (1 ks) 75
38 Vodovodné batérie

38.2 pakové nerezové s ovladanim uzaveru sifénu umyvadla (1 ks) 30

38.4 ostatné (2 ks) 30
39 Zachod

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

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

40.4 vane (1 ks) 15

40.6 WC min. do vysky 1 m (1 ks) 30
41 Balkén

41.1 vymery nad 5 m? (1 ks) 120
45 Elektricky rozvadzac

45.2 s poistkami (1 ks) 145

Spolu 895

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 4,142
Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: km = 0,95

Podlazie ‘ Vypoéet RU na m? ZP Hodnota RU [Eur/m?]
1. NP (6810 + 955 * 1,151)/30,1260 262,54
2. NP (6155 + 895 * 0,973)/30,1260 233,21
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedarnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom.

PodlaZie ‘ Zaciatok uZivania ‘ V [rok] ‘ T [rok] | Z [rok] | 0 [%] ‘ TS [%]

1. NP 1983 43 57 100 43,00 57,00
2. NP 1983 43 57 100 43,00 57,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet

Hodnota [Eur]

1. NP z roku 1983
Vychodiskovéa hodnota 262,54 Eur/m?*104,23 m?*4,142*0,95
Technicka hodnota 57,00% z 107 676,74

2. NP z roku 1983
Vychodiskovéa hodnota 233,21 Eur/m?*123,28 m?*4,142*0,95
Technicka hodnota 57,00% z 113 128,88

107 676,74
61 375,74

113 128,88
64 483,46

VYHODNOTENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

Podlazie VVChOd'SF:::; pecoets Technicka hodnota [Eur]
1. nadzemné podlazie 107 676,74 61 375,74
2. nadzemné podlazie 113 128,88 64 483,46
Spolu 220 805,62 125 859,20

2.2 PRISLUSENSTVO
2.2.1 Plot: plot- predny



Predny plot oddeluje nadvorie od verejnej komunikacie, ktory pozostava z beténovych zdkladovych pdsov, podmurovka a
stfpiky st vymurované z opracovaného kamenia, vypli plota je z ocefovych profilov na ocelovych zvldkoch o celkovej vyske
1,3 m a df#ke 24 bm. Plot bol postaveny v roku 1983.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex InZinierske stavby

ROzPOCTOVY UKAZOVATEL

Pol. ¢. Popis Pocet MJ ‘ Body / MJ ‘ Rozpoctovy ukazovatel
1. Zaklady vratane zemnych prac:

z kamena a betdnu 24,00m 700 23,24 Eur/m
2. Podmurovka:

Z opracovaného kamena 24,00m 926 30,74 Eur/m

Spolu: 53,98 Eur/m

3. Vypln plotu:

z ocelovych profilov na ocefovych zvlakoch 31,20m? 611 20,28 Eur/m
4, Plotové vrata:

b) z kovovych profilov 2 ks 7505 249,12 Eur/ks
5. Plotové vratka:

b) z kovovych profilov 1ks 3890 129,12 Eur/ks
Dizka plotu: 24m
Pohladova plocha vyplne: 24*1,30 = 31,20 m?
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu = 4,142
Koeficient vyjadrujuci Gizemny vplyv: km = 0,95
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom.

Nazov | zatiatok uzivania | VIrokl | T[rokl | zlrokl | oI%] | TS[%]

plot- predny 1983 43 7 50 86,00 14,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘

Vypocet ’

Hodnota [Eur]

Vychodiskova hodnota

Technickd hodnota 14,00 % z 10 056,09 Eur

(24,00m * 53,98 Eur/m + 31,20m? * 20,28 Eur/m? + 2ks * 249,12
Eur/ks + 1ks * 129,12 Eur/ks) * 4,142 * 0,95

10 056,09

1407,85

2.2.2 Plot - zadny

Oplotenie pozostava z beténovych stipikov a pletiva o celkovej vyike 1,7 m a dizke 45 bm. Plot bol postaveny v roku 1983.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex InZinierske stavby

ROzPOCTOVY UKAZOVATEL

Pol. ¢. Popis Pocet MJ ’ Body / MJ ’ Rozpoctovy ukazovatel
1. Zaklady vratane zemnych prac:

okolo stfpikov betdnovych 45,00m 170 5,64 Eur/m

Spolu: 5,64 Eur/m

3. Vypli plotu:

z0 strojového pletiva na beténové stipiky 76,50m? 380 12,61 Eur/m
5. Plotové vratka:

b) kovové s drétenou vypliiou 1ks 3890 129,12 Eur/ks




Dizka plotu: 45 m

Pohladova plocha vyplne: 45%1,7 = 76,50 m?
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 4,142
Koeficient vyjadrujuci Gzemny vplyv: km = 0,95

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom.

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

TS [%]

plot -zadny 1983 43 7 50 86,00

14,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘ Vypocet |

Hodnota [Eur]

(45,00m * 5,64 Eur/m + 76,50m? * 12,61 Eur/m? + 1ks * 129,12

Vychodiskové hodnota Eur/ks) * 4,142 * 0,95 5302,61
Technickd hodnota 14,00 % z 5 302,61 Eur 742,37
2.2.3 Studna: studia
Vitana studiia o priemere 800 mm a hibke 12 m, bola zrealizovana v roku 1983.
ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 825 7 Studne a zachyty vody
KS: 222 2 Miestne potrubné rozvody vody
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Typ: vitana
Hibka: 12m
Priemer: 80 mm
Pocet elektrickych ¢erpadiel: 1
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu = 4,142
Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: km = 0,95
Rozpoctovy ukazovatel: 47,63 Eur/m
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom.
Nazov | zatiatok uzivania | VIrokl | T[rokl | zlrokl | oI%] | TS[%]
studiia 1983 43 37 80 53,75 46,25

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘ Vypocet ’

Hodnota [Eur]

(47,63 Eur/m * 12m + 422,23 Eur/ks * 1ks) * 4,142 * 0,95
46,25 % z 3 910,46 Eur

Vychodiskova hodnota
Technicka hodnota

3910,46
1 808,59

2.2.4 Vonkajsia uprava: kanaliza¢na pripojka

Kanaliza¢na pripojka pozostava z plastového potrubia o priemere 110 mm, ktora je zalstend do verejnej kanalizacie o cel-

kovej dizke 16 bm. Pripojka bola vybudovana v roku 2024.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kdéd JKSO: 827 2 Kanalizicia

Kdéd KS: 2223 Miestne kanalizacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

Bod: 2.3. Kanaliza¢né pripojky a rozvody - potrubie plastové
Polozka: 2.3.a) Pripojka kanalizécie DN 110 mm
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Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 530/30,1260 = 17,59 Eur/bm
Pocet mernych jednotiek: 16 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 4,142

Koeficient vyjadrujuci Gzemny vplyv: km = 0,95

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom.

Nazov ‘ZaEiatokuiivania‘ V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [rok]

O [%]

TS [%]

kanaliza¢nd pripojka 2024 2 48 50

4,00

96,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘ Vypocet ’ Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 16 bm * 17,59 Eur/bm * 4,142 * 0,95 1107,44
Technickd hodnota 96,00 % z 1 107,44 Eur 1063,14

2.2.5 Vonkajsia uprava: vodovodna pripojka

Vodovodna pripojka je z ocelového potrubia napojena na vlastnt vitand studfiu, ktord ma dizku 6 bm a tato bola vybudo-

vana v roku 1983.
ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 1 Vodovod

Kdéd 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 Eur/bm
Pocet mernych jednotiek: 6 bm

Koeficient vyjadrujtci vyvoj cien: keu = 4,142

Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: km = 0,95

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom.

Nazov ‘Zat':iatokuiivania‘ V [rok] ‘ T [rok] | Z [rok]

|

O [%]

TS [%]

vodovodna pripojka 1983 43 7 50

86,00

14,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘ Vypocet ‘ Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 6 bm * 59,09 Eur/bm * 4,142 * 0,95 1 395,08
Technicka hodnota 14,00 % z 1 395,08 Eur 195,31

2.2.6 Vonkajsia uprava: plynova pripojka

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 827 5 Plynovod

Kod KS: 2221 Miestne plynovody

Kod KS2: 2211 Dialkové rozvody ropy a plynu

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 5. Plynovod (JKSO 827 5)

Bod: 5.2. Pripojka plynu DN 40 mm

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 460/30,1260 = 15,27 Eur/bm

Pocet mernych jednotiek: 5,5 bm
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Koeficient vyjadrujtci vyvoj cien: keu = 4,142
Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: km = 0,95

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom.

Nazov | zatiatok uzivania | V[rok] | Trok]l | z[rokl | 0[%] | Ts[%]
plynova pripojka 1990 36 14 50 72,00 28,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘ Vypocet | Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 5,5 bm * 15,27 Eur/bm * 4,142 * 0,95 330,47
Technicka hodnota 28,00 % z 330,47 Eur 92,53

2.2.7 Vonkajsia uprava: spevnené plochy

Spevnena plocha je vybudovana na parc.¢.1078, ktora tvori pristup k rodinnému domu a garazi. Plocha pozostava
zo zamkovej dlazby o celkovej ploche 24 m? a tato bola zrealizovana v roku 1985.
ZATRIEDENIE STAVBY

Kad JKSO: 822 2,5 Spevnené plochy

Kdéd KS: 2112 Miestne komunikéacie

Kéd KS2: 2111 Cestné komunikécie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 8. Spevnené plochy (JKSO 822 2,5)

Bod: 8.4. Plochy s povrchom dldzdenym - kamennym
Polozka: 8.4.b) DlaZzobné kocky, 120 mm - kladené do malty
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 1040/30,1260 = 34,52 Eur/m2 ZP
Pocet mernych jednotiek: 6,0*3,0+5,0%1,20 = 24 m? ZP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu = 4,142

Koeficient vyjadrujuci Gizemny vplyv: km = 0,95

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom.

Nazov | zatiatok ugivania | V[rok]l | Trokl | z[rokl | o0[%] | Ts[%]

spevnené plochy 1985 41 9 50 82,00 18,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘ Vypocet ’ Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 24 m? ZP * 34,52 Eur/m2 ZP * 4,142 * 0,95 3 259,99
Technickd hodnota 18,00 % z 3 259,99 Eur 586,80

2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

Nazov VVChOdISF::; pecnets Technicka hodnota [Eur]

rodinny dom s.¢.152 na parc.¢.1078 220 805,62 125 859,20
Ploty

plot- predny 10 056,09 1407,85

plot -zadny 5302,61 742,37

studna 3910,46 1 808,59
Vonkajsie upravy

kanalizacna pripojka 1107,44 1063,14

vodovodna pripojka 1 395,08 195,31

plynova pripojka 330,47 92,53
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spevnené plochy 3259,99 586,80

Celkom: 246 167,76 131 755,79

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutelnosti:

Nehnutelnost sa nachadza v obytnej zéne obce Fintice, okr.Presov, kde je lokalita so zvysenym zaujmom o kipu pozemkov
za Ucelom bytovej vystavby. Rodinny dom je pristupny z miestnej komunikacie, pri pozemku sa nachadzaju vsetky rozvody
inZ.sieti.

) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:

Dom je projektovany a vyuZivany na trvalé byvanie.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti:

V danej lokalite neboli zistené rizika, ktoré by negativne vplyvali na vyuzivanie nehnutelnosti.

3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.1.1.1 STAVBY NA BYVANIE

Zdovodnenie vypoctu koeficientu polohovej diferenciacie:

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie je stanoveny v sulade s "Metodikou vypoctu vseobecnej hodnoty nehnutel-
nosti a stavieb", vydanej USI v Ziline. Vzhladom na velkost sidelného ttvaru, typ nehnutelnosti a kvalitu pouZitych staveb-
nych materialov, dopyt po nehnutelnostiach v danej lokalite a najma poloha osadenia rodinného domu vodi statnej ceste,
je vo vypocte uvaZované s priemernym koeficientom polohovej diferenciacie vo vyske 0,5.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,5
Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:
Trieda Vypocet Hodnota

. trieda I1l. trieda + 200 % = (0,500 + 1,000) 1,500
II. trieda Aritmeticky priemer I. a lll. triedy 1,000
IIl. trieda Priemerny koeficient 0,500
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a lll. triedy 0,275
V. trieda I1l. trieda - 90 % = (0,500 - 0,450) 0,050

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Vaha Vysledok

Cislo Popis/Zdovodnenie Trieda k
pis/ PO Vi kepi*vi

Trh s nehnutelnostami
1 - — I, 1,000 13 13,00
dopyt v porovnani s ponukou je vy33i

Poloha nehnutelnosti v danej obci - vztah k centru obce

2 Casti obce, mimo obchodného centra, hlavnych ulic a vybranych I. 1,000 30 30,00
sidlisk
Sucasny technicky stav nehnutelnosti
3 1. 1,000 8 8,00

nehnutelnost nevyzaduje opravu, len beznud Gdrzbu
Prevladajuca zastavba v okoli nehnutelnosti
4 i . o . 1,500 7 10,50
objekty pre byvanie, Sport, rekredciu, parky a pod.

Prislusenstvo nehnutelnosti
5 ; : Il 0,500 6 3,00
bez dopadu na cenu nehnutelnosti

Typ nehnutelnosti
6 priaznivy typ - dvojdom, dom v radovej zastavbe - s komplet- Il. 1,000 10 10,00
nym zazemim
Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti
7 dostatoéné ponuka pracovnych moZnosti v dosahu dopravy, ne- I 1,000 9 9,00
zamestnanost do 10 %

Skladba obyvatel'stva v mieste stavby 1500 6 9.00

mala hustota obyvatelstva
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Orientacia nehnutelnosti k svetovym stranam

Vseobecna hodnota

VSHs = TH * kep = 131 755,79 Eur * 0,873

9 orientacia hlavnych miestnosti ¢iastoéne vhodnd a &iasto¢ne M. 0,500 5 2,50
nevhodnd
Konfiguracia terénu
10 o : - 1,500 6 9,00
rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5%
Pripravenost inZinierskych sieti v blizkosti stavby
11 TR S o Il. 1,000 7 7,00
elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanalizacia
Doprava v okoli nehnutelnosti
12 . : Il 0,500 7 3,50
Zeleznica a autobus
Ob¢. vybav.(urady,skol.,zdrav.,obchody,sluzby,kultura)
13 obecny Urad, posta, zékladna $kola, zdravotné stredisko, kul- M. 0,500 10 5,00
turne zariadenie, zdkladna obchodna siet a zakladné sluzby
Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby
14 SRR . . Il 0,500 8 4,00
les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti do 1000 m
Kvalita Zivot. prostr. v bezprostrednom okoli stavby
15 . o Il. 1,000 9 9,00
bezny hluk a pradnost od dopravy
MozZnosti zmeny v zastavbe-tizem.rozvoj,vplyv na nehnut.
16 Il 0,500 8 4,00
bez zmeny
Moznosti dalSieho rozsirenia
17 = L V. 0,050 7 0,35
Ziadna moznost rozsirenia
Dosahovanie vynosu z nehnutelnosti
18 ; : 5 V. 0,050 4 0,20
nehnutelnosti bez vynosu
Nazor znalca
19 . o Il. 1,000 20 20,00
dobra nehnutelnost
Spolu 180 157,05
VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie keo = 157,05/ 180 0,873

115 022,80 Eur

3.2 POZEMKY
3.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.2.1.1 Identifikacia pozemku: zastavana plocha a nadvorie

POPIS:
Predmetom ohodnotenia je pozemok na parc.¢.1078 v k.U.Fintice, okr.Presov, ktory je zastavany rodinnym domom s.¢.152.
Pozemok ma rovinaty terén s orientaciou na juhovychod, pri ktorom sa nachadzaju rozvody el.siete, kanalizacie, vodovodu
a plynovodu. Negativne ucinky okolia neboli zistené.
Vseobecna hodnota pozemkov je stanovena metddou polohovej diferenciacie vychadzajlica z analyzy polohy
nehnutelnosti podla vztahu:
VSHpoz = M*VSHmj (EUR)

M -vymera pozemku v m?

Jednotkova vieobecna hodnota pozemkov sa stanovi podla vztahu:

VSHm]j = VHmj*kpd (EUR/m?2)

Jednotkova vieobecna hodnota pozemkov sa stanovi podla vztahu:

VSHm]j = VHmj*kpd (EUR/m?2)
VSHm] - jednotkové véeobecna hodnota pozemku v EUR/m?, ktora sa uréi podla tabulky
kpd - koeficient polohovej diferenciacie sa vypocita podla vztahu
kpd =ks.kv.kd.kp.kt.kz.ks

ks -koeficient vSeobecnej situdcie

kv -koeficient intenzity vyuZitia

kd -koeficient dopravnej situacie

kp -koeficient funkéného vyuZzitia izemia

kt -koeficient technickej infrastruktidry pozemku
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kz -koeficient povysujucich faktorov
kr -koeficient redukujucich faktorov

lu vy- luvl ick -

Parcela Druh pozemku :\Z(:au[‘rlr}llz] Spoluv a;iter:lc ypo Vymera [m?]
1078 zastavanad plocha a nadvorie 384,00 1/1 384,00
Obec: Fintice
Vychodiskova hodnota: VHw = 40,00% z 26,56 Eur/m? = 10,62 Eur/m?

Oznacenie a nazov koefi- . Hodnota ko-
. Hodnotenie . .
cientu eficientu
ks
koeficient vSeobecnej situ- | 2. stavebné Uzemie obci do 5 000 obyvatelov, 0,80
acie
kv L . . . y .
koeficient intenzity vyuzi- 4. - rodln’ne domy, bytové domy a ostatné budovy na byvanie so Standartnym 0,95
. vybavenim
tia
k
- > . 2. obce so Zelezni¢nou zastavkou alebo autobusovou primestskou dopravou,
koeficient dopravnych . - 0,85
, doprava do mesta este vyhovujlca
vztahov
ke
koeficient funkéného vyu- 3. plochy obytnych a rekreacnych Uzemi (obytna alebo rekreacna poloha) 1,30
Zitia Uzemia
ki - , , . - . . .
koeficient technickej infra- 4.. v’elml dobra vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 1,50
Y . sieti)
Struktury pozemku
k
koeficient p:)vyéujucich 3. ’p)vozemk\’/ s V\'/r.azne z.vV§en\7m zaujmom o kupu, ak to nebolo zohladnené v 3,00
zvysenej vychodiskovej hodnote
faktorov
kr
koeficient redukujucich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep =0,80 * 0,95 * 0,85 * 1,30 * 1,50 * 3,00 * 1,00 3,7791

Jednotkova vSeobecna hodnota po-
zemku

VSHwm = VHwm * kep = 10,62 Eur/m? * 3,7791

40,13 Eur/m?

VYHODNOTENIE

Nazov ‘ Vypocet ’ Vseobecna hodnota [Eur]
parcela ¢. 1078 384,00 m? * 40,13 Eur/m? * 1/1 15 409,92
Spolu \ ] 15 409,92
Il. ZAVER
ZAKLADNE UDAIJE
Hlavné stavby:

Nazov ‘ JKSO ‘ OP (m3) ‘ ZP (m2) ‘ Pocet podlazi

rodinny dom s.¢.152 na parc.¢.1078 0,00 123,28 2

Pozemky:

Nazov pozemku

‘ Cislo parcely

Vymera (m2)

zastavanad plocha a nadvorie

1078

384,00




OTAZKY A ODPOVEDE

Znaleckou Ulohou bolo stanovit vSeobecnt hodnotu rodinného domu s.¢.152 a pozemku parc.¢.1078 , kat.lzemie Fintice,

okr.Presov.

VSeobecnd hodnota bola stanovend s vyuzitim metodickych postupov uvedenych v prilohe ¢.3 vyhlasky
€.92/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku.

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov Vseobecna hodnota [Eur]

Stavby

rodinny dom s.¢.152 na parc.¢.1078 109 875,08
Ploty

plot - predny 1229,05

plot -zadny 648,09

studna 1578,90
Vonkajsie upravy

kanaliza¢na pripojka 928,12

vodovodna pripojka 170,51

plynova pripojka 80,78

spevnené plochy 512,28
Spolu stavby 115 022,80
Pozemky

zastavana plocha a nadvorie - parc.¢.1078 (384 m?) 15 409,92
Vseobecna hodnota celkom 130 432,72
Vseobecna hodnota zaokruhlene 130 000,00

VSeobecna hodnota slovom: Jedenstotridsattisic Eur

Vo Vranove n/T, dfia 29.05.2026

Ing. Jan Fucila




