Znalec: Ing. Iveta Weissova, Celovska 1904/7, 075 01 Trebiov
Tel.&. 056 / 6727075, mobil 0905 680 526

Zadavatel’: Auk&ny Dom, s.r.o., Pribinova 462/84, Hlohovec

Objednavka: pisomnd DDr. 030/2016 zo dra 29.04.2016

ZNALECKY POSUDOK CiSLO: 52/2016

Vo veci: Stanovenia v3eobecnej hodnoty rodinného domu ¢&.s. 202 na parc. &. 829,
katastrdlne tzemie NiZny Zipov, na ul. Za mostom 7, s prisluSenstvom a pozemkami
pre ucel vykonu zalozZzného prava formou dobrovolnej drazby v prospech za&lozZného
veritela podla =zakona ¢&. 527/2002 Z.z. v zneni neskor8ich predpisov na =zaklade
pisomnej objednavky DDr. 030/2016 zo dna 29.04.2016

Pocet stran (z toho priloh): (11 )

Pocet odovzdanych vyhotoveni: 4



Znalecky posudok ¢. list €.

I. UVODNA CAST

1.1. Uloha znalca:

Stanovenie v8eobecnej hodnoty majetku podla vyhl. MS SR ¢. 492/2004 v zneni nesk.
prepisov pre Uc¢el vykonu z&lozného prava formou dobrovolnej drazby v prospech
zdlozného veritela podla zakona ¢&. 527/2002 Z.z. v znenl neskor8ich predpisov na
zdklade pisomnej objednavky DDr. 030/2016 zo dila 29.04.2016.

1.2. Datum vyziadania posudku: 29.04.2016
1.3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok: 23.05.2016
1.4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost’ ohodnocuje: 25.05.2016

1.5. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku :

1.5.1 Dodané zadavatelfom :

- objednévka DDr. 030/2016 zo dia 29.04.2016 - originéal

- vyzva DDr. 030/2016 zo dria 29.04.2016 (Jaroslav Bacso) - original

- odborny posudok ¢&. P-23386-09 vypracovany Ing. Ludovitom Radom dria 09.10.2009 -
képia

1.5.2. Obstarané znalcom :

- list wvlastnictva ¢&. 345 - vytvoreny drnia 22.05.2016 cez katastrdlny portél

- képia z katastrdlnej mapy - vytvorend dna 22.05.2016 cez katastralny portéal
- zameranie a zakreslenie skutkového stavu nehnutelnosti

- fotodokumentéacia

- inzertnd realitnd ponuka

1.6. Pouzity pravny predpis:

- Priloha ¢&. 3 vyhlad3ky MS SR ¢&. 492/2004 v zneni nesk. prepisov o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku. PouZitd Jje metdda polohove]j diferencidcie. Vypoclet
vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou Metodiky USI Zilina.

1.7. DalSie pouzité predpisy a literatira:

- Vyhléaska MS SR ¢&. 490/2004 o znalcoch, tlmo¢nikoch a prekladateloch v zneni nesk.
predpisov

- Vyhléska MS SR &. 491/2004 o odmendch, nédhradach vydavkov a ndhradidch za stratu
Casu pre znalcov, tlmoénikov a prekladatelov v zneni nesk. predpisov

- Metodika USI - Zilina

- Indexy cien stavebnych prac 53U SR k 1.Q./2016

1.8. Osobitné poziadavky zadavatela:
- Neboli vznesené.

Il. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

2.1. VSEOBECNE UDAJE:

2.1.1. Vyber pouzitej metody:

Pre vypocet vSeobecnej hodnoty majetku je pouzitd metdda polohove] diferenciacie.
Vypo&et vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou Metodiky USI Zilina. Kombinovana
metdéda nebola pouzitéd, pretoZe nehnutelnost nedosahuje vynos, pre pouzitie
porovnavacej metddy neboli k dispozicii podklady troch podobnych nehnutelnosti.

2.1.2. Vlastnicke a evidencné udaje :
List vlastnictva ¢.: 345
Vydany: vytvoreny diia 22.05.2016 cez katastralny portal
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Obec: Ni%ny Zipov
Katastralne Gizemie: NiZny Zipov
A. Majetkova podstata:

Pozemky

- parc. &. 829 - zastavanad plocha o vymere 591 m?

- parc. &. 830 - zastavanad plocha o vymere 103 m?
Stavby

- rodinny dom ¢.s. 202 na parc. ¢. 829

B. Vlastnici:

- Bac¢o Jaroslav, nar. 06.07.1959 ................ 1/2
Poznamky:

- na LV v prilohe znaleckého posudku:

- Bac¢o Jaroslav, nar. 06.07.1959 ................ 1/2
Poznamky:

- na LV v prilohe znaleckého posudku:

C. Tarchy:

- na LV v prilohe znaleckého posudku:

2.1.3. Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postdenia :

Obhliadka predmetu drazby Dbola stanovend na 23.05.2016 o 17,15 hod. Miestne
Setrenie, obhliadka, zameranie a fotodokumentdcia wvykonand znalcom v stanovenom
termine a Case za pritomnosti p. Bacu.

2.1.4. Porovnanie technickej dokumentacie so skutkovym stavom :

Pédorysny nacért bol predloZeny v =zaslanom odbornom posudku, skutkovy stav Je
zakresleny a doloZeny fotodokumentdciou v prilohe =znaleckého posudku. Na zédklade
predlozeného odborného posudku bol rodinny dom uzivany od roku 1962 - rok ustne
potvrdil aj p. Baco pri obhliadke.

2.1.5. Porovnanie udajov katastra nehnutelnosti so skutkovym stavom :

Nehnutelnost je vo vyluénom vlastnictve vlastnika uvedeného na LV 345 pod por. ¢&. 1
a 3. Rodinny dom ¢.s. 202 je zakresleny v képii z katastrédlne] mapy na parc. ¢. 829
spolu s hospodarskou budovou a skladom, zapisany Jje v LV 345.

Na liste vlastnictva €. 345 su uvedené poznamky a tarchy - vid. képia LV 345 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:

2.1.6. Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré si predmetom ohodnotenia:
Stavby

- rodinny dom ¢.s. 202 na parc. ¢. 829

- hospodarska budova na parc. ¢. 829

- sklad na parc. ¢&. 829

- plot

- studna

- vonkajsie uUpravy

Pozemky

- parc. &. 829 - zastavanad plocha o vymere 591 m?
- parc. &. 830 - zastavanad plocha o vymere 103 m?

2.1.7. Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom ohodnotenia:
- nie su

2. STANOVENIE TECHNICKEJ HODNOTY
2.1 RODINNE DOMY

2.1.1 Rodinny dom: rodinny dom ¢€.s. 202 na p.¢. 829

POPIS STAVBY

Umiestnenie stavby:
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829, <¢iastocne
Ni%ny Zipov.

Jednd sa o samostatne stojaci rodinny dom ¢&.s. 202 na parc.
podpivnic¢eny, s jednym nadzemnym podlazim, na ul. Za mostom 7, k
Dispozi¢né ¢lenenie:

V 1l.p.p. sa naché&dza pivnica, v l.n.p. sa nachddza predsien, WC, chodba, komora,
kuchyna, ktpelrna a dve izby.

Stavebno-technicky popis:

Osadenie do 2 m, zédklady betdénové s izolaciou a podmurovkou, nosnd konstrukcia domu
v l.p.p. Dbetdén, v 1l.n.p. murovand =z tvarnic hr. do 30 cm, strop v 1l.p.p.
zelezobeténovy, v l.n.p. dreveny tramovy s podhladom, strecha manzardovéa, krytina
AZC, klampiarske konstrukcie z pozinkovaného plechu strechy, parapety (cCast chyba),
fasddne omietky brizolitové, obklad keramicky - 2 x, schody s povrchom z betdnu,
vnatorné omietky hladké, vnUtorny obklad kUpelne, vane, WC, dvere hladké plné alebo
presklené, oknad 3 x plastové, ostatné drevené dvojité, podlahy obytnych miestnosti
- v jednej izbe vlysy, v druhej izbe vlysy, na ktorych je uloZend lamindtovéa
podlaha, ktoréd je vsak poskodend, podlahy ostatnych miestnosti prevaZne keramické
dlazba, laminadtové a PVC, vykurovanie - 2 x plynové gamatka, zdroj teplej vody
plynovy prietokovy, elektroinstaléacia svetelnéd a motorickéa S poistkami,
kanalizacia, rozvod studenej vody, rozvod teplej vody iba po stene, instalécia
plynu.

Vnutorné vybavenie:

V kuUpelni prietokovy ohrievac¢, wvana, umyvadlo, batérie obyc¢ajné, vo WC splachovaci
zadchod, v kuchyni kuchynskd& linka na baze dreva, kuchynsky drez, obycajnéd batéria,
plynovy sporék.

Jednotlivé polozky boli zatriedené podla prevazujliceho, pripadne porovnatelného
vyhotovenia.

Zivotnost’ a opotrebenie:

Rodinny dom je napojeny na elektrinu a plyn, kanalizacia napojend na Zumpu, privod
vody Jje zo studne. Podla predloZeného odborného posudku bol dom uZivany od roku
1962 - ustne vek potvrdil aj majitel domu p. Ba&o pri obhliadke. UdrZba priemernd -
potrebnd oprava, opotrebenie stanovujem linedrnou metddou, Zivotnost vzhladom na
vek a udrzbu stanovujem na 90 rokov (budovy pre byvanie murované hr. 30 aZz 45 cm -
Zivotnost 80-100 rokov).

¢.
.a.

ZATRIEDENIE STAVBY

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

Podlazie BT Vypocet zastavanej plochy ZP [m?] kzp

uzivania

1. PP 1962 1,2*(4,10*%2,50+0,86*1,53) 13,88 120/13,88=8, 646
1. NP 1962 10,65*10,70+3,45*2,33 121,99 120/121,99=0,984
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpodtovy ukazovatel Jje vytvoreny po podla?iach na mernt jednotku m? ZP podla
zdsad uvedenych v pouzitom kataldgu.

1. PODZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota
1 Osadenie do terénu

1.2.b v priemernej hlbke nad 1 m do 2 m bez zvislej izolacie 560
4 Murivo

4.3 z monolitického betdnu 1250
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7 Stropy

7.1.a s rovnym podhladom betdénové monolitické, prefabrikované a keramické 1040
14, Fasadne omietky

14.4.a Skrabany brizolit, omietky na baze umelych latok do 1/3 50
16 Schody bez ohl'adu na nosnu konstrukciu s povrchom nastupnice

16.6 cementovy poter 180
17 Dvere

17.8 zvlakové 110
25 Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)

25.1 svetelnd, motorickéa 280
30 Rozvod vody

30.1.b z pozinkovaného potrubia len studenej vody 30

|spolu | 3500
Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
’Spolu ‘ 0
1. NADZEMNE PODLAZIE
Bod ’ Polozka ‘ Hodnota

2 Zaklady

2.2.a betdénové - objekt s podzemnym podlazim s vodorovnou izolaciou 520
3 Podmurovka

3.5.b podpivnic¢ené do 1/2 ZP - priem. vySka 50-100 cm - omietanéa, 270

S§k&rované tehlové murivo
4 Murivo

4.2.e murgvané z inych materidlov (calsilox, siporex, calofrig) v 520

skladobnej hrubke do 30 cm
5 Deliace konstrukcie

5.1 tehlové (prieckovky, CDM, panelova konsStrukcia, drevené) 160
6 Vnutorné omietky

6.1 vapenné Stukové, stierkové plstou hladené 400
7 Stropy

7.1.b s rovnym podhladom drevené tramové 760
8 Krovy

8.3 vaznicové sedlové, manzardové 575
10 Krytiny strechy na krove

10.4.b azbestocementové Sablény na latédch, vlinité dosky 465
12 Klampiarske konstrukcie strechy

12.2.b z pozinkovaného plechu len Zlaby a zvody, zaveterné 1listy 55
13 Klampiarske konstrukcie ostatné (parapety, markizy, balkony...)

13.2 z pozinkovaného plechu 20
14. Fasadne omietky

14.1.a Skrabany brizolit, omietky na baze umelych latok nad 2/3 130

14.2.a Skrabany brizolit, omietky na baze umelych latok nad 1/2 do 2/3 80
15. Obklady fasad

15.4.e obklady keramické, obklady drevom do 1/3 90
17 Dvere

17.3 hladké plné alebo zasklené 135
18 Okna

18.6 plastové s dvoj. s trojvrstvovym zasklenim 530
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22 Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyn)

22.3 vlysy bukové 345
23 Dlazby a podlahy ost. miestnosti

23.3 xylolit, palubovky, dosky 150
25 Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)

25.2 svetelné 155
30 Rozvod vody

30.1.b z pozinkovaného potrubia len studenej vody 30
31 Instalacia plynu
31.1 rozvod svietiplynu alebo zemného plynu 35
Spolu 5425

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

33 Kanalizacia do verejnej siete alebo zumpy alebo septika
33.1 liatinové a kameninové potrubie (2 ks) 50

34 Zdroj teplej vody

34.2 prietokovy plynovy ohrievac¢ (1 ks) 50
35 Zdroj vykurovania

35.2.c lokdlne - plynové kachle (2 ks) 120
36 Vybavenie kuchyne alebo pracovne

36.3 plynovy sporéak, spordk na propan-butan (1 ks) 50

36.9 drezové umyvadlo nerezové alebo plastové (1 ks) 30

36.11 kuchynsk& linka z materidlov na baze dreva (za beZny meter

rozvinutej Sirky) (1.5 bm) 83
37 Vnutorné vybavenie

37.2 vana ocelovad smaltovana (1 ks) 30

37.5 umyvadlo (1 ks) 10
38 Vodovodné batérie

38.4 ostatné (3 ks) 45
39 Zachod

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

40.1 prevaznej cCasti kupelne min. do 1,35 m vysky (1 ks) 55

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 738

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:
Koeficient vyjadrujtci vyvoj cien: key = 2,307
Koeficient vyjadrujtci Gzemny vplyv: ky = 0,95

Podlazie Vypoéet RU na m? ZP Hodnota RU [€/m?]
1. PP (3500 + 0 * 8,646) /30,1260 116,18
1. NP (5425 + 738 * 0,984) /30,1260 204,18

TECHNICKY STAV

VypocCet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
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Podlazie Zatiatok uzivania | V[rok] | T[rok] | zZ[rokl | oO[%] | Ts[%]
1. PP 1962 54 36 90 60,00 40,00
1. NP 1962 54 36 90 60,00 40,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]

1. PP z roku 1962

Vychodiskova 116,18 €/m’**13,88 m’*2,307%0, 95 3 534,21

hodnota

Technickd hodnota 40,00% z 3 534,21 1 413,68
1. NP z roku 1962

Vychodiskova 204,18 €/m?*121,99 m?*2,307+0, 95 54 589,44

hodnota

Technickd hodnota 40,00% z 54 589,44 21 835,78

VYHODNOTENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

Podlazie Vy°h°d's"[%‘]’a Reduet Technicka hodnota [€]
1. podzemné podlazie 3 534,21 1 413,68
1. nadzemné podlazie 54 589,44 21 835,78
Spolu 58 123,65 23 249,46

2.2 DROBNE STAVBY

2.2.1 Drobna stavba: hospodarska budova na parc. ¢. 829

POPIS STAVBY

Jednd sa o hospodarsku budovu na parc. ¢&. 829, pristavenu v zadnej cdasti k
rodinnému domu. Stavba nie je drobné, je jednopodlazna, je =zakreslend v koépii z
katastralnej mapy spolu s rodinnym domom, rozpodtovy ukazovatel stanovujem na 1 m?.
Zaklady betdbébnové, zvislé nosné konstrukcie murované z tvarnic hr. do 30 cm, bez
stropu, strecha pultova, krytina plechova, okno jednoduché, dvere zvlakové, podlaha
betbénovéa, vonkajsSia uUprava povrchu hrubd omietka, vnGtornd uUprava povrchu bez
omietok, vnutorné vybavenie Ziadne. Stavba postavend a uZivand od roku 1965. UdrZba
zanedbané, Zivotnost stanovujem na 70 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 815 Objekty pozemné zvlastne

KS 1: 127 1 Nebytové polnohospodarske budovy
KS 2: 127 4 Ostatné budovy, inde neklasifikované

MERNE JEDNOTKY

Zaciatok
uzZivania

Podlazie Vypocet zastavanej plochy ZP [m?] kzp
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1. NP 1965 7,53*3,40+0,35*%5,20 27,42 18/27,42=0,656

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpodtovy ukazovatel Jje vytvoreny po podlaZiach na mernt jednotku m? ZP podla
zdsad uvedenych v pouzZitom kataldgu.

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota
2 Zaklady a podmurovka

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

3.3 ?e?énové, monolitické alebo z betdnovych tvarnic, bez tepelne] 830

izolacie
5 Krov

5.3 pultové 545
6 Krytina strechy na krove

6.1.c plechovad pozinkované 760
9 Vonkajsia uprava povrchov

9.4 véapennd hrubad omietka alebo néater 170
12 Dvere

12.6 ocelové alebo drevené zvlakové 105
13 Okna

13.6 jednoduché drevené alebo ocelové 65
14 Podlahy

14.6 hrubé betdnové, tehlova dlazba 145

|Spolu | 3235

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

‘ ‘Spolu ‘ 0

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:

Koeficient vyjadrujtci vyvoj cien: key = 2,307
Koeficient vyjadrujtci tGzemny vplyv: ky = 0,95

Podlazie Vypoéet RU na m? ZP Hodnota RU [€/m?]
1. NP (3235 + 0 * 0,656) /30,1260 107, 38

TECHNICKY STAV

VypocCet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Podlazie Zaciatok uzivania | V[rok] | T[rok] | Z[rokl | O[%] [ Ts[%]
1. NP 1965 51 19 70 72,86 27,14

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova 107,38 €/m?*27,42 m?*2,307%0, 95 6 453,01
hodnota

Technickd hodnota 27,14% z 6 453,01 1 751,35
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2.2.2 Drobna stavba: sklad na parc. ¢. 829

POPIS STAVBY

Jednd sa o sklad na parc. ¢. 829, pristavenu v zadne]j casti k hospodarskej budove.
Stavba je drobné, je jednopodlazna, je zakreslend v képii z katastrdlnej mapy spolu
s rodinnym domom a hospodarskou budovou, rozpodtovy ukazovatel stanovujem na 1 m?.
Zadklady betbébnové, zvislé nosné konstrukcie murované =z tvarnic hr. do 30 cm, bez
stropu, strecha pultovéd, krytina AZC vlnité dosky, vrata zvlakové, vonkajsSia uprava
povrchu hrubd omietka, wvnutornd uUprava povrchu bez omietok, wvnutorné vybavenie
Yiadne. Stavba postavend a uZivand od roku 1970. Udrzba zanedbana, Zivotnost
stanovujem na 65 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 Objekty pozemné zvléastne
KS 1: 127 1 Nebytové polnohospodéarske budovy
KS 2: 127 4 Ostatné budovy, inde neklasifikované
MERNE JEDNOTKY
Podlazie Zeéiatqk Vypocet zastavanej plochy ZP [m2] kzp
uzivania
1. NP 1970 5,30%4,35 23,06 18/23,06=0,781
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpodtovy ukazovatel Jje vytvoreny po podla?iach na mernt jednotku m? ZP podla
zdsad uvedenych v pouzitom kataldgu.

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota

2 Zaklady a podmurovka

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

3.3 betbédnové, monolitické alebo z beténovych tvarnic, bez tepelnej 830

izoléacie
5 Krov

5.3 pultové 545
6 Krytina strechy na krove

6.6 azbestocementové vlnovky, asfaltovad lepenka 310
9 VonkajsSia uprava povrchov

9.4 vapennad hrubd omietka alebo néater 170

|spolu 2470

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

22 vrata



Znalecky posudok ¢. list €.

22.5 drevené zvlakové (1 ks) 145
Spolu 145

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:

Koeficient vyjadrujtci vyvoj cien: key = 2,307
Koeficient vyjadrujtci Gzemny vplyv: ky = 0,95

Podlazie Vypoéet RU na m® ZP Hodnota RU [€/m?]
1. NP (2470 + 145 * 0,781) /30,1260 85,75

TECHNICKY STAV

Vypoclet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Podlazie Zatiatok uzivania | V[rok] | T[rok] | z[rokl | oO[%] | Ts[w]
1. NP 1970 46 19 65 70,77 29,23

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova 85,75 €/m**23,06 m?*2,307*%0, 95 4 333,76
hodnota
Technickd& hodnota 29,23% z 4 333,76 1 266,76

2.3 PLOTY

2.3.1 Plot: plot ¢elny a boény

Jednd sa o oplotenie parc. ¢&. 829 od miestnej komunikdcie a od suseda. Zaklady
betbénové s podmurovkou, plot kovové ramy s pletivom, plotové vrata a 2 x plotové
vratka kovové. Plot postaveny a uzivany od roku 1965, zZivotnost stanovujem na 55
rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2 ex Inzinierske stavby
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Pgl. Popis Pocet MJ Body /MJ | Rozpoctovy ukazovatel
1. Zaklady vratane zemnych prac:
z kamena a betdnu 25,85m 700 23,24 €/m
2. Podmurovka:
betbénovad monolitickd alebo prefabrikovana 25,85m 926 30,74 €/m
Spolu: 53,98 €/m
3. Vypln plotu:
z {amgveho p%etiva, alebo z ocelovej 24, 56m2 435 14,44 €/m
tycoviny v rame
4, Plotové vrata:
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list €.

a) plechové plné
5. Plotové vratka:

a) plechové plné

2

7435

4050

246,80 €/ks

134,44 €/ks

Dizka plotu:

Pohladova plocha vyplne:
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien:
Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv:

TECHNICKY STAV

10,60+6,20+4,05+45,00 = 25,85 m

25,85%0,95 =
key = 2,307
ky = 0,95

24,56 m?

VypocCet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zatiatok uzivania | V[rok] | Tlokl | Z[rokl | O[% | TS[%]
plot ¢elny a bocny 1965 51 4 55 92,73 7,27
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
. . ) (25,85m * 53,98 €/m + 24,56m° * 14,44 €/m” + 1lks *

Vychodiskova hodnota 5 g0 ¢/ks + 2ks * 134,44 €/ks) * 2,307 * 0,95 4 965,64
Technicka hodnota 7,27 % z 4 965,64 € 361,00

2.4 STUDNE

2.4.1 Studna: studna kopana - Kopana

Jedné& sa o kopanu studnu na parc. ¢.
Zivotnost stanovujme na 100 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 825 7 Studne a zachyty vody

KS: 222 2 Miestne potrubné rozvody vody
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Hibka: 7 m

Priemer: 1000 mm
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key = 2,307
Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: ky = 0,95

TECHNICKY STAV

829 vedla rodinného domu uzZivand od roku 1962.

VypocCet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov

Zaciatok uzivania | V [rok]

| Tlrok]

| Z[roK]

0 [%]

| TS [%]

studria kopana

1962

54

46

100

54,00

46,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov

Vypocet

Hodnota [€]
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Vychodiskova hodnota (81,49 €/m * 5m + 149,21 €/m * 2m) * 2,307 * 0,95
Technickd hodnota 46,00 % z 1 547,02 €

1 547,02
711, 63

2.5 VONKAJSIE UPRAVY

2.5.1 VonkajSia uprava: pripojka vody

Jednd sa o pripojku vody od studne k rodinnému domu cez parc. cC.

roku 1962. Zivotnost stanovujem na 55 rokov.

829, uzZivanu od

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 pésu
Koéd KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody

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

Pocet mernych jednotiek: 11 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key = 2,307

Koeficient vyjadrujuci Gzemny vplyv: ky = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypoclet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania | V[rok] | Tlrok] | Zz[rokl | O[% | TS[%]
pripojka vody 1962 54 1 55 98,18 1,82
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskovd hodnota 11 bm * 59,09 €/bm * 2,307 * 0,95 1 424,55
Technickd hodnota 1,82 % z 1 424,55 € 25,93

2.5.2 Vonkajsia uprava: domaca vodaren

Jednd sa o domacu vodared uZivanu od roku 1962. Zivotnost stanovujem na 55 rokov.

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

Bod: 1.7. Domédce vodarne (JKSO 814 2)

Polozka: 1.7.a) Darling - podla vykonu

Kod KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 6650/30,1260 = 220,74 €/Ks
Pocet mernych jednotiek: 1 Ks

Koeficient vyjadrujtci vyvoj cien: key = 2,307

Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: ky = 0,95

TECHNICKY STAV
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VypocCet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] | T [rok] ‘ Z [rok] ‘ O [%] ‘ TS [%]

domé&ca vodaren 1962 54 1 55 98,18 1,82

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 1 Ks * 220,74 €/Ks * 2,307 * 0,95 483,78
Technickd hodnota 1,82 % z 483,78 € 8,80

2.5.3 Vonkajsia uprava: pripojka kanalizacie

Jednd sa o pripojku kanalizédcie od Zumpy cez parc. ¢. 829 uZivanu do roku 1970.
Zivotnost stanovujem na 50 rokov.

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

Bod: 2.1. Kanalizaé¢né pripojky a rozvody - potrubie kameninové
Polozka: 2.1.a) Pripojka kanalizdcie DN 125 mm

Koéd KS: 2223 Miestne kanalizacie

Rozpocétovy ukazovatel za mernu jednotku: 920/30,1260 = 30,54 €/bm

Pocet mernych jednotiek: 11 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key = 2,307

Koeficient vyjadrujici tzemny vplyv: ky = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim zZivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania | V[rok] | T[rok] | Z[rokl | O[%] [ Ts[%]

pripojka kanalizacie 1970 46 4 50 92,00 8,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskovéd hodnota 11 bm * 30,54 €/bm * 2,307 * 0,95 736,26
Technickd& hodnota 8,00 % z 736,26 € 58,90

2.5.4 Vonkajsia uprava: zumpa

Jednd sa o Zumpu na parc. &. 829, podla vypovede vlastnika objemu 3 m’, uZivana do
roku 1970. Zivotnost stanovujem na 60 rokov.

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
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Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

Bod: 2.5. Zumpa - beténovd monolitickd aj montovand (JKSO 814 11)
Kod KS: 2223 Miestne kanalizacie

Rozpocétovy ukazovatel za mernu jednotku: 3250/30,1260 = 107,88 €/m3 OP

Pocet mernych jednotiek: 3 m’ oP

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: key = 2,307

Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: ky = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypoclet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zatiatok uzivania | V[rok] | T[rok] | z[rokl | oO[%] | Ts[w]

zumpa 1970 46 14 60 76,67 23,33

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskové hodnota 3 m® Op * 107,88 €/m3 OpP * 2,307 * 0,95 709, 31
Technickd hodnota 23,33 % z 709,31 € 165,48

2.5.5 Vonkajsia uprava: pripojka plynu

Jednd sa o pripojku plynu od plynomeru k rodinnému domu cez parc. ¢. 829 uZivanu
asi do roku 1990. Zivotnost stanovujem na 40 rokov.

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 5. Plynovod (JKSO 827 5)

Bod: 5.1. Pripojka plynu DN 25 mm

Kod KS: 2211 Dialkové rozvody ropy a plynu

Kod KS2: 2221 Miestne plynovody

Rozpocétovy ukazovatel za mernu jednotku: 425/30,1260 = 14,11 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 4 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key = 2,307

Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: ky = 0,95

TECHNICKY STAV

VypocCet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania | V[rok] | Tlrok] | Z[rokl | O[% | TS[%]
pripojka plynu 1990 26 14 40 65,00 35,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskovéd hodnota 4 bm * 14,11 €/bm * 2,307 * 0,95 123,70
Technickd hodnota 35,00 % z 123,70 € 43,30
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2.5.6 VonkajSia uprava: spevnené plochy

Jednd sa o spevnené plochy uZivané od roku 1970. Zivotnost stanovujem na 50 rokov.

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoria: 8. Spevnené plochy (JKSO 822 2,5)
Bod: 8.2. Plochy s povrchom z monolitického betdnu
Polozka: 8.2.a) Do hrubky 100 mm
Kéd KS: 2111 Cestné komunikéacie
Koéd KS2: 2112 Miestne komunikéacie
Rozpocétovy ukazovatel za mernu jednotku: 260/30,1260 = 8,63 €/m2 7P
Pocet mernych jednotiek: (1,85+10,70+5,00)*1,00+1,85*1,80 = 20,88 m’
ZP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key = 2,307
Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: ky = 0,95
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim zZivotnosti odbornym odhadom
Nazov Zaciatok uzivania | V[rok] | T[rok] | Z[rok] | O[%] | TS[%]
spevnené plochy 1970 46 4 50 92,00 8,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 20,88 m? zP * 8,63 €/m2 ZP * 2,307 * 0,95 394,92
Technickd hodnota 8,00 % z 394,92 € 31,59

2.5.7 Vonkajsia uprava: vonkajsie schody

Jednd sa o vonkaj3ie schody uZivané od roku 1962. Zivotnost stanovujem na 60 rokov.

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 10. VonkajsSie a predloZené schody (JKSO 822 2)

Bod: 10.2. Betdénové na terén s povrchom zatrenym alebo z cem. poteru
Koéd KS: 2112 Miestne komunikacie

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 215/30,1260 = 7,14 €/bm stupia

Pocet mernych jednotiek: 4*1,85 = 7,4 bm stupia

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key = 2,307

Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: ky = 0,95

TECHNICKY STAV

VypocCet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zatiatok uzivania | V[rok] | T[rok] | z[rokl | O[%] | Ts[%l
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vonkajsie schody 1962 54 6 60 90,00 10,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 7,4 bm stupna * 7,14 €/bm stupna * 2,307 * 0,95 115,80
Technickd hodnota 10,00 % z 115,80 € 11,58

2.6 REKAPITULACIA VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

Nazov Vychodiskova hodnota [€]| Technicka hodnota [€]
rodinny dom ¢.s. 202 na p.¢. 829 58 123,65 23 249,406
Drobné stavby
hospodérska budova na parc. ¢&. 829 6 453,01 1 751,35
sklad na parc. ¢. 829 4 333,76 1 266,76
plot ¢elny a boény 4 965, 64 361,00
studna kopana 1 547,02 711,63
Vonkajsie upravy
pripojka vody 1 424,55 25,93
doméca vodaren 483,78 8,80
pripojka kanalizacie 736,26 58,90
zumpa 709, 31 165,48
pripojka plynu 123,70 43,30
spevnené plochy 394,92 31,59
vonkajsie schody 115,80 11,58
Celkom: | 79 411,40 27 685,78

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutelnosti
b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutelnosti, najm& =zavady
viaznuce na nehnutelnosti a préava spojené s nehnutelnostou

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.1.1.1 STAVBY NA BYVANIE

2.3.1.1. Analyza polohy nehnutelnosti:

Nehnutelnost sa nachadza v obci NiZny Zipov, vzdialenej od okresného mesta TrebiSov
asi 13 km, v zastavanom uzemi obce, na okraji obce. V tejto lokalite je dopyt v
porovnani s ponukou vyrazne nizsi. Jednda sa o rodinny dom s dvorom a zadhradou, s
priemernym dispozic¢nym rieSenim, nehnutelnost je v priemernom technickom stave -
potrebnd oprava, prevléddajlica =zéastavba objekty na Dbyvanie, prisluSenstvo -
hospodédrska budova a sklad, pracovné moznosti v mieste obmedzené, hustota
obyvatelstva - priemernd, orientédcia obytnych miestnosti na vychod, terén rovinaty,
moznost napojenia na elektrinu, vodovod a plyn, doprava autobusova, obc¢ianska
vybavenost - 0cU, MS, z§, obchod so zmiefanym tovarom, podta, lekdr, prirodné
lokalita v blizkosti - Ziadna, Zivotné prostredie - zvySeny hluk a prach od dopravy
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(nehnutelnost sa nachéddza na hlavnej ceste KoSice - Velké KapuSany), moznost
dalsieho rozsSirenia do 3 x. Nehnutelnost nedosahuje wvynos, hodnotim Jju ako
priemernt. Koeficient predajnosti stanovujem na 0,27 (v zmysle Metodiky USI Zilina
je odporuc¢any koeficient predajnosti pre ostatné obce v intervale 0,20-0,30).

2.3.1.2. Analyza vyuzitia nehnutelnosti:
Nehnutelnost je moZné vyuzZivat na byvanie.

2.3.1.3. Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti:

Na liste vlastnictva €. 345 sui uvedené poznamky a tarchy - vid. képia LV 345 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:

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,27

Uréenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
I. trieda III. trieda + 200 % = (0,270 + 0,540) 0,810
ITI. trieda Aritmeticky priemer I. a III. triedy 0,540
ITII. trieda Priemerny koeficient 0,270
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a III. triedy 0,149
V. trieda ITII. trieda - 90 % = (0,270 - 0,243) 0,027

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Vaha Vysledok

Cislo Popis Trieda Kpoi - KooV

1 Trh s nehnutelnost'ami
dopyt v porovnani s ponukou je vyrazne nizsi V. 0,027 13 0,35

2 Poloha nehnutelnosti v danej obci - vzt'ah k centru obce

casti obce vhodné k byvaniu situované na okraji
obce

3 Sucasny technicky stav nehnutelnosti

III. 0,270 30 8,10

nehnutelnost vyzaduje opravu IIT. 0,270 8 2,16

4 Prevladajuca zastavba v okoli nehnutelnosti
objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a
pod.

5 PrisluSsenstvo nehnutelnosti

I. 0,810 7 5,67

znizujuce cenu nehnutelnosti - nevhodné
prislusenstvo (chlievy, mastale a pod.)

6 Typ nehnutelnosti
priaznivy typ - dvojdom, dom v radovej zastavbe
- s kompletnym zazemim, s vybornym dispozicnym IT. 0,540 10 5,40
rieSenim.

7 Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

pracovné moznosti mimo miesto, nezamestnanost
nad 20 %

8 Skladba obyvatel'stva v mieste stavby

IV. 0,149 6 0,89

V. 0,027 9 0,24

priemernd hustota obyvatelstva II. 0,540 6 3,24

9 Orientacia nehnutelnosti k svetovym stranam

orientdcia hlavnych miestnosti ¢iastocne vhodnéa
a Ciastocne nevhodnéa

10 Konfiguracia terénu

rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o
sklone do 5%

11 Pripravenost’ inzinierskych sieti v blizkosti stavby

III. 0,270 5 1,35

I. 0,810 6 4,86

elektrickd pripojka, vodovod, pripojka plynu, IIT. 0,270 7 1,89
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kanalizécia do Zumpy

12 Doprava v okoli nehnutel'nosti
zeleznica, alebo autobus Iv. 0,149 7 1,04

13 Ob¢. vybav.(urady,$kol.,zdrav.,obchody,sluzby,kultira)

obecny Urad, posta, zakladnd skola I. stupen,
lekar, zubdr, resStaurédcia, obchody s potravinami IV. 0,149 10 1,49
a priem. tovarom

14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby
ziadne prirodné utvary v bezprostrednom okoli V. 0,027 8 0,22

15 Kvalita Zivot. prostr. v bezprostrednom okoli stavby

zvySend hluc¢nost a prasnost od intenzivnej

IIT. 0,270 9 2,43
dopravy
16 Moznosti zmeny v zastavbe-uzem.rozvoj,vplyv na nehnut.
bez zmeny IIT. 0,270 8 2,16
17 Moznosti d'alSieho rozsirenia
rezgrya plochyvpre @al§1u vystavbu az V. 0,149 7 1,04
trojnasobok sucasnej zastavby
18 Dosahovanie vynosu z nehnutelnosti
nehnutelnosti bez vynosu V. 0,027 4 0,11
19 Nazor znalca
priemernd nehnutelnost IIT. 0,270 20 5,40
Spolu \ \ | 180 48,05
VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohove] kep = 48,05/ 180 0,267
diferenciéacie
V&eobecna hodnota VSHg = TH * kpp = 27 685,78 € * 0,267 7 392,10 €
3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.2.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

3.2.1.1.1 Identifikacia pozemku: LV 345
POPIS

Parcely sa nachadzajG v obci NiZny Zipov, v =zastavanom uzemi, v evidencii
nehnutelnosti vedend ako =zastavand plocha. Zastavané st rodinnym domom so
Standardnym vybavenim, doprava autobusova, poloha obytna, infrastruktura - dobréa
vybavenost, moZnost napojenia na elektrinu, plyn a vodovod. PovysSujlce ani
redukujuce faktory neuvazujem.

Parcela Druh pozemku Vzorec vyn?sgl;mz] Podiel Vymera [m?]
829 zastavand plocha a néadvorie 591 591,00 1/1 591,00
830 zastavand plocha a néadvorie 103 103,00 1/1 103,00
Spolu vymera ‘ ‘ ‘ 694,00
Obec: NiZny Zipov
Vychodiskova hodnota: VHy; = 3,32 €/m?

Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
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koeficientu koeficientu
kg 3. stavebné Uzemie obci do 5 000 obyvatelov, okrajové
koeficient priemyslové a polnohospodarske c¢asti obci a miest do 10 000 0,85
vSeobecnej situdcie obyvatelov
ky 3. rodinné domy so Standardnym vybavenim, bezné bytové domy,
koeficient intenzity bytové domy s nebytovymi priestormi, nebytové stavby pre 1,00
vyuzitia priemysel s beznym technickym vybavenim
kp 2. pozemky na okraji miest a obce so Zeleznicénou zastavkou
koeficient alebo autobusovou primestskou dopravou, doprava do mesta 0,85
dopravnych vztahov eSte vyhovujtca
kp

koeficient obchodnej 3

. . obytnad alebo rekreacnd poloha 1,10
a priemyselnej

polohy
kg
koeficient . , p .
. . 3. dobréd vybavenost (napriklad: miestne rozvody wvody,
technickej lektrin zemnéh lynu) 1,25
infrastruktary ee Y, zemneho pyhu
pozemku
ks
koeficient .
povy#ujacich 1. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
kg
koeficient .
redukujtcich 1. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej kpp = 0,85 * 1,00 * 0,85 * 1,10 * 1,25 0.9934
diferencidcie * 1,00 * 1,00 !
Jednotkova hodnota pozemku V3Hyy = VHus * kpp = 3,32 €/m”> * 0,9934 3,30 €/m’
g = * v = 2 %
V&eobecnd hodnota pozemku g?igw M * VSHys 694,00 m 3,30 2 290,20 €
VYHODNOTENIE PO PARCELACH
Nazov VSeobecna hodnota
pozemku v celosti [€]
parcela ¢. 829 1 950,30
parcela ¢&. 830 339,90

Spolu 2 290,20




Znalecky posudok ¢. list €.
Rekapitulacia :

Stavby:

VSeobecnd hodnota polohovou diferencidciou: 7 392,10 €

Ako vhodnd metdéda na stanovenie
diferenciécie

Pozemky:

stavieb bola pouzitd metdda polohovej

VSeobecnd hodnota metdéddou polohove] diferenciacie: 2 290,20 €

Ako vhodnd metdda na stanovenie
diferenciécie

3. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

VSH pozemkov bola pouZitd metdéda polohoved

Nazov Vseobecna hodnota [€]
Stavby
rodinny dom ¢.s. 202 na p.¢. 829 6 207,60
Drobné stavby
hospodérska budova na parc. ¢. 829 467,61
sklad na parc. ¢. 829 338,22
plot ¢elny a bocny 96,39
studna kopana 190,01
Vonkajsie upravy
pripojka vody 6,92
doméca vodaren 2,35
pripojka kanalizéacie 15,73
zumpa 44,18
pripojka plynu 11,56
spevnené plochy 8,43
vonkajsie schody 3,09
Spolu stavby 7 392,10
Pozemky
LV 345 - parc. &. 829 (591 m?) 1 950,30
LV 345 - parc. &. 830 (103 m?) 339,90
Spolu pozemky (694,00 m?) 2 290,20
Spolu VSH 9 682,30
Zaokruhlena VSH spolu 9 700,00
Vieobecnd hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 9700,00€
Slovom: Devéttisicsedemsto Eur
4. MIMORIADNE RIZIKA
Y Trebisove 25.05.2016

Ing.I.Weissova

Na liste vlastnictva €. 345 su uvedené poznamky a tarchy - vid. kopia LV 345 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:



Znalecky posudok ¢. list €.

IV. PRILOHY

- objednéavka

- vyzva

- list wvlastnictva

- képia z mapy

- situéacia

- doklad o veku

- pddorysny nacrt

- fotodokumentécia

- inzertnd realitnd ponuka



