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I. UVODNA CAST

1.1. Uloha znalca:

Stanovenie vSeobecnej hodnoty majetku podla vyhl. MS SR ¢. 492/2004 v zneni nesk.
prepisov pre ucel vykonu zaloZného prava formou dobrovolnej drazby v prospech
zdlozného veritela podla zakona ¢. 527/2002 Z.z. v zneni neskor$ich predpisov na
zdklade pisomnej objedndvky DDr. 102/2016 zo difia 06.05.2016.

1.2. Datum vyziadania posudku: 06.05.2016
1.3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok: 31.05.2016

1.4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ ohodnocuje: 02.06.2016

1.5. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku :

1.5.1 Dodané zadavatelom :

- objednéavka DDr. 102/2016 zo difia 06.05.2016 - original

- vyzva DDr. 102/2016 zo diia 06.05.2016 (Maria Svabova) - original
- vyzva DDr. 102/2016 zo dia 06.05.2016 (Peter Svab) - originéal

- odborné posudenie ¢. P 05278-06-102 vypracované dna 04.02.2006 - képia

1.5.2. Obstarané znalcom :

- list wvlastnictva ¢. 511 - vytvoreny drnia 29.05.2016 cez katastrdlny portél

- list wvlastnictva na parcelu ¢&. 495/2 nezaloZeny - vytvoreny dia 01.06.2016 cez
katastradlny portal

- képia z katastrdlnej mapy - vytvorend dna 29.05.2016 cez katastralny portéal

- prehlédsenie vlastnika o veku stavieb zo drfia 31.05.2016

- zameranie a zakreslenie skutkového stavu nehnutelnosti

- fotodokumentéacia

- inzertnd realitnd ponuka

1.6. Pouzity pravny predpis:

- Priloha ¢&¢. 3 wvyhladsky MS SR &. 492/2004 v zneni nesk. prepisov o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku. Pouzitd Jje metdda polohovej diferencidcie. Vypocet
vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou Metodiky USI Zilina.

1.7. DalSie pouzité predpisy a literatura:

- Vyhla8ka MS SR &. 490/2004 o znalcoch, tlmoénikoch a prekladateloch v zneni nesk.
predpisov

- Vyhla8ka MS SR &. 491/2004 o odmendch, ndhradédch vydavkov a n&hradidch za stratu
¢asu pre znalcov, tlmoénikov a prekladatelov v zneni nesk. predpisov

- Metodika USI - Zilina

- Indexy cien stavebnych prac S0 SR k 1.Q./2016

1.8. Osobitné poziadavky zadavatela:
- Neboli wvznesené.

. POSUDOK

2.1. VSEOBECNE UDAJE

2.1.1. Vyber pouzitej metédy:

Pre vypocet v$eobecne] hodnoty majetku Jje pouzitd metdda polohovej diferenciacie.
Vypo&et vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou Metodiky USI Zilina. Kombinovanéa
metdéda nebola pouzitd, pretoZe nehnutelnost nedosahuje vynos, pre pouzitie
porovnavace]j metddy neboli k dispozicii podklady troch podobnych nehnutelnosti.

2.1.2. Vlastnicke a evidenéné udaje :

List vlastnictva é.: 511

Vydany: vytvoreny dia 29.05.2016 cez katastralny portél
Obec: Biel

Katastralne uzemie: Biel
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A. Majetkova podstata:

Pozemky

- parc. &. 495/1 - zastavand plocha o vymere 365 m?
- parc. &. 495/3 - zastavand plocha o vymere 120 m?
Stavby

- rodinny dom ¢.s. 333 na parc. &. 495/3

B. Vlastnici:

- Svab Peter, nar. 08.04.1969 a

- Maria, rod. Vadgasiovd, nar. 07.09.1966 . ...ttt eeeeeeeennnnenns 1/1
Poznamky:

- oznamenie o zacati realizacie zalozného prava pod P 243/13

C. Tarchy:

- zriadenie zalozného prava v prospech VUB a.s. pod V-101/06
- zriadenie zalozného prava v prospech VUB a.s. pod V-816/06
- zriadenie zalozného prava v prospech VUB a.s. pod V-416/07
- exekuény prikaz EX 7303/2015-11

List vlastnictva €.: nezaloZeny

Vydany: vytvoreny dia 01.06.2016 cez katastralny portél
Obec: Biel

Katastralne tzemie: Biel

A. Majetkova podstata:

Pozemky

- parc. &. 495/2 - zastavand plocha o vymere 326 m?

2.1.3. Udaje o obhliadke a zamerani predmetu posudenia :

Obhliadka predmetu drazby bola stanovend na 31.05.2016 o 11,30 hod. Miestne
Setrenie, obhliadka, zameranie a fotodokumentacia vykonand =znalcom v stanovenom
termine a &ase za pritomnosti p. Svéaba.

2.1.4. Porovnanie technickej dokumentacie so skutkovym stavom :

Pédorysny nacrt rodinného domu bol predloZeny v zaslanom odbornom posudeni
nekompletny, skutkovy stav Je =zakresleny a dolozeny fotodokumentdciou v prilohe
znaleckého posudku. Na =zadklade vypovede vlastnika bol pdvodny rodinny dom uzivany
asi od roku 1968, pristavba v boc¢nej casti realizovand v roku 1993, pristavba v
zadnej cCasti realizovand v roku 2006. K pristavbe neboli predlozZzené Ziadne doklady
ani povolenia.

2.1.5. Porovnanie udajov katastra nehnutelnosti so skutkovym stavom :

Nehnutelnost je v bezpodielovom spoluvlastnictve vlastnikov uvedenych na LV 511 pod
por. ¢&. 2. Rodinny dom ¢.s. 333 je zapisany v LV 511, =zakresleny je v képii z
katastrédlnej mapy na parc. ¢. 495/3 spolu s pristavbou, c¢ast zadnej pristavby sa
nachddza aj na parc. &. 495/2 - evidovanej na LV, ktory Je k danej parcele
nezalozZeny.

Na liste vlastnictva €. 511 su uvedené poznamky a tarchy - vid. képia LV 511 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. 333 s pristavbou na parc. &. 495/3 a 495/2

- plotové vrata a vréatka

- vonkajsie uUpravy

Pozemky
- parc. &. 495/1 - zastavand plocha o vymere 365 m?
- parc. &. 495/3 - zastavand plocha o vymere 120 m?

2.1.7. Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom ohodnotenia:
- nie su
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2.2. STANOVENIE TECHNICKEJ HODNOTY
2.2.1. Vypocet vychodiskovej a technickej hodnoty

2.2.1.1. Rodinny dom €.s. 333 na p.€. 495/3

Umiestnenie stavby:

Jednd sa o samostatne stojaci rodinny dom ¢.s. 333 na parc. ¢. 495/3 a cCast zadnej
pristavby aj na parc. ¢&. 495/2, <Ciastolne podpivniceny, s Jjednym nadzemnym
podlazim, v obci Biel.

Dispozi¢né ¢lenenie:

V l.p.p. sa nachéddza pivnica, v 1l.n.p. sa nachddza chodba, komora, kuchyna,
ktpelna, kotolna a Styri izby.

Stavebno-technicky popis:

Osadenie do 2 m, zaklady betdénové s izoldciou a podmurovkou, nosnd konstrukcia domu
v l.p.p. kamenn, v l.n.p. murovand z tvarnic pdvodnd cast hr. do 40 cm, pristavba
hr. 20-30 cm, strop v l.p.p. Zelezobetdnovy, v l.n.p. dreveny tramovy s podhladom,
strecha prevazZne sedlova, krytina prevazZne AZC vlnité dosky, klampiarske
konsStrukcie z pozinkovaného plechu strechy, parapety, fasddne omietky zdrsnené - na
zadnej pristavbe nedokoncené, obklad ziadny, schody do 1l.p.p. drevené bez
podstupnic, vnutorné omietky hladké, wvnUtorny obklad kupelne, vane, kuchyne, dvere
hladké plné alebo presklené, oknd prevazne zdvojené, vonkajsie rolety, podlahy
obytnych miestnosti prevazZzne PVC, podlahy ostatnych miestnosti keramickd dlazba,
betén a PVC, vykurovanie ustredné, kotol na pevné palivo, radidtory panelové, zdroj
teplej vody =zésobnikovy, elektroinstaldcia svetelnd a motorickd, kanalizacia,
rozvod studenej a teplej vody.

Vnutorné vybavenie:

V kUpelni varia, umyvadlo, batérie obycajné, splachovaci zachod, v kuchyni kuchynskéa
linka na Dbéze dreva s keramickym obkladom, kuchynsky drez nerezovy, obycajna
batéria, spordk na PB, v komore zasobnik TUV, v kotolni kotol na pevné palivo.
Jednotlivé polozky boli =zatriedené podla prevazujlceho, pripadne porovnatelného
vyhotovenia.

Zivotnost’ a opotrebenie:

Rodinny dom 3je napojeny na elektrinu a obecny vodovod, kanalizdcia napojend na
zumpu, Je moznost napojenia na plyn. Podla prehlédsenia pdvodnd c¢ast postavena v
roku 1968, boc¢nd pristavba v roku 1993, =zadnd pristavba v roku 2006. K pristavbe
neboli predloZené Ziadne doklady ani povolenia. Udriba priemernd - potrebné
dokonc¢enie, opotrebenie stanovujem linedrnou metddou, zivotnost vzhladom na vek a
udrZbu stanovujem na 80 rokov (budovy pre byvanie murované hr. 30 az 45 cm -
zivotnost 80-100 rokov).

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 6 Domy rodinné jednobytové
KS: 111 0 Jednobytové budovy
MERNE JEDNOTKY
= Zaciatok S . 2

Podlazie uivania Vypocet zastavanej plochy ZP [m?] kzp
1. PP 1968 1,2*(2,96*3,91+2,02*1,20) 16,8 120/16,8=7,143
1. NP 1968 4,40*6,75+3,30*5,78 48,77
1. NP 1993 4,58*6,75+3,20*3,30 41,48
1. NP 2006 3,40*5,97+3,74*4,00 35,26
Spolu 1. NP 125,51 120/125,51=0,956

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Rozpodtovy ukazovatel Jje vytvoreny po podlaZiach na mernt jednotku m? ZP podla
zadsad uvedenych v pouzitom kataldbgu.

1. PODZEMNE PODLAZIE

Bod ‘ Polozka Hodnota

1 Osadenie do terénu

1.2.b v priemernej hibke nad 1 m do 2 m bez zvislej izoléacie 560
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4 Murivo
4.8.a kamenné murivo v hrubke do 60 cm 690
7 Stropy
7.1.a s rovnym podhladom betdénové monolitické, prefabrikované a keramické 1040
16 Schody bez ohl'adu na nosnu konstrukciu s povrchom nastupnice
16.8 makké drevo bez podstupnic 185
17 Dvere
17.8 zvlakové 110
18 Okna
18.7 jednoduché drevené alebo ocelové 150
25 Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)
25.2 svetelna 155
|spolu | 2800
Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
‘Spolu | 0

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod ‘ Polozka Hodnota | Dokon. | Vysled.

2 Zaklady

iéiizcﬁiionove - objekt s podzemnym podlazZzim s vodorovnou 520 100 520, 0
3 Podmurovka

oo o niten o 12 T e WA G S et x| a0 | o
4 Murivo
5 Deliace konstrukcie

Zéivzigiove (prieckovky, CDM, panelova konStrukcia, 160 100 160, 0
6 Vnutorné omietky

6.1 vapenné Stukové, stierkové plstou hladené 400 100 400,0
7 Stropy

7.1.b s rovnym podhladom drevené trdamové 760 100 760,0
8 Krovy

8.3 vaznicové sedlové, manzardové 575 100 575,0
10 Krytiny strechy na krove

10.4.b azbestocementové Sablény na latéch, vlinité dosky 465 100 465,0
12 Klampiarske konstrukcie strechy

iiéi&b z pozinkovaného plechu len Zlaby a zvody, zaveterné 55 100 55,0
13 Klampiarske konstrukcie ostatné (parapety, markizy, balkény...)

13.2 z pozinkovaného plechu 20 100 20,0
14. Fasadne omietky

14.1.b vapenné stukové, zdrsnené nad 2/3 220 70 154
17 Dvere

17.3 hladké plné alebo zasklené 135 100 135,0
18 Okna

18.5 zdvojené drevené s dvoj. s trojvrstvovym zasklenim 380 100 380,0
20 Okenice a vonkajsie rolety

20.2 plastové 105 100 105,0

22 Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyn)
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22.5 podlahoviny gumové, z PVC, lino 120 100 120,0
23 Dlazby a podlahy ost. miestnosti
23.4 liate terazzo, lepené povlakové podlahy 95 100 95,0
24 Ustredné vykurovanie
%4éié?.tipi§Z§iévzcizz;§iél§ez ohladu na mat. a radiatormi 480 100 480, 0
25 Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)
25.1 svetelnéa, motorické 280 100 280,0
30 Rozvod vody
iggiézlieggz;giggzneho potrubia studenej a teple]j vody =z 55 100 55,0
Spolu 5455 | | 53890
Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
33 Kanalizacia do verejnej siete alebo Zumpy alebo septika
33.2 plastové a azbestocementové potrubie (1 ks) 10 100 10,0
34 Zdroj teplej vody
34.1 zésobnikovy ohrievac¢ elektricky, plynovy (1 ks) 65 100 65,0
35 Zdroj vykurovania
35.1.b kotol UGstredného vykurovania na tuhé paliva (1 ks) 90 100 90,0
36 Vybavenie kuchyne alebo pracovne
36.3 plynovy sporédk, spordk na propan-butén (1 ks) 50 100 50,0
36.9 drezové umyvadlo nerezové alebo plastové (1 ks) 30 100 30,0
36.11 kuchynskd linka z materidlov na baze dreva (1.8 bm) 99 100 99,0
37 Vnutorné vybavenie
37.2 vana ocelovd smaltovanad (1 ks) 30 100 30,0
37.5 umyvadlo (1 ks) 10 100 10,0
38 Vodovodné batérie
38.4 ostatné (3 ks) 45 100 45,0
39 Zachod
39.3 splachovaci bez umyvadla (1 ks) 25 100 25,0
40 Vnutorné obklady
40.2 prevaznej casti kupelne min. nad 1,35 m vysky (1 ks) 80 100 80,0
40.4 vane (1 ks) 15 100 15,0
igéze?ui?yiz)min. pri sporédku a dreze (ak je drez na 15 100 15,0
45 Elektricky rozvadzac¢
45.1 s automatickym istenim (1 ks) 240 100 240,0
Spolu 804 | | 804,
Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:
Koeficient vyjadrujtci vyvoj cien: key = 2,307
Koeficient vyjadrujtci tGzemny vplyv: ky = 0,95
Podlazie cX))’Il(r:)%(:':e:nRéll‘:ona m’ Z.P V)’lpoéevt RL,’ na m* ZE. dll?(ir;%tea;lzlgo ne%%?(zatéisgho
podlazia nedokonéeného podlazia podlazia [€Im2] podlazia [€Im2]
* *
L. pP ;?fzg)%g,l%o 7(?3912)738,1260 95,93 95,93
* *
L.oNP 5?322)733%260 (()?322)732%260 206,59 204,40

TECHNICKY STAV

VypocCet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
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Podlazie Zaciatok uzivania | V[rok] | T[rok] | Z[rok] | oO[% | TS[%]
1. PP 1968 48 32 80 60,00 40,00
1. NP 1968 48 32 80 60,00 40,00
1. NP - pristavba 1993 23 32 55 41,82 58,18
1. NP - pristavba 2006 10 32 42 23,81 76,19

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]

1. PP z roku 1968

Vychodiskova hodnota 95,93 €/m’*16,80 m?*2,307*0, 95 3 532,12

Technickd& hodnota 40,00% z 3 532,12 1 412,85
1. NP z roku 1968

Vychodiskova hodnota 206,59 €/n€*48,77 n3*2,307*0,95 22 081,74

vychodiskova hodnota 204,40 €/m**48,77 m’*2,307%0,95 21 847,66

nedokonc¢eného podlazia

Technickd& hodnota 40,00% z 21 847,66 8 739,06
1. NP - pristavba z roku 1993

Vychodiskova hodnota 206,59 €/HF*41,48 n3*2,307*0,95 18 781,02

vychodiskova hodnota 204,40 €/m**41,48 m?*2,307%0, 95 18 581,93

nedokonc¢eného podlazia

Technické& hodnota 58,18% z 18 581,93 10 810,97
1. NP - pristavba z roku 2006

Vychodiskova hodnota 206,59 €/m**35,26 m°*2,307*0, 95 15 964,78

vychodiskova hodnota 204,40 €/m**35,26 m?*2,307%0, 95 15 795,54

nedokonc¢eného podlazia

Technickd& hodnota 76,19% z 15 795,54 12 034,062

VYHODNOTENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

Podasie | Viehodiskouihedrota | Viehodlord hoarete) | Techmicka hodnota €
1. podzemné podlazie 3 532,12 3 532,12 1 412,85
1. nadzemné podlazie 56 827,54 56 225,13 31 584,65
Spolu 60 359,66 59 757,25 32 997,50

Dokonéenost’ stavby: (59 757,25€ / 60 359,66€) * 100 % = 99,00 %

2.2.1.2. PLOT - plotové vrata a vratka

Jednd sa o plotové vrata a plotové vratka kovové s drevenou vypliiou uzivané od roku
1993. Plot postaveny v roku 1968 a Jje znac¢ne schatrany - nie je predmetom
znaleckého posudku. Zivotnost stanovujem na 40 rokov.

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

ROzZPOCTOVY UKAZOVATEL

Pol.

& Popis Pocet MJ Body/MJ | Rozpoétovy ukazovatel

4. Plotové vrata:
b) kovové s drdtenou vypliiou alebo z

Kovovych profilov 1 ks 7505 249,12 €/ks
5. Plotové vratka:
b) kovové s drdtenou vypliou alebo =z 1 ks 3890 129,12 €/ks

kovovych profilov
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Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key = 2,307
Koeficient vyjadrujuci Gzemny vplyv: ky = 0,95

TECHNICKY STAV

VypocCet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov | Zagiatok uzivania | V[rok] | T[rokl | Z[rokl | O[% | TS[%]

plotové vrata a vratka 1993 23 17 40 57,50 42,50

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov l Vypocet | Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota (lks * 249,12 €/ks + 1lks * 129,12 €/ks) * 2,307 * 0,95 828,97
Technickd& hodnota 42,50 % z 828,97 € 352,31

2.2.1.3. VONKAJSIE UPRAVY

2.2.1.3.1. VonkajsSia uprava: pripojka vody

Jednéd sa o pripojku vody od vodomernej Sachty k rodinnému domu cez parc. ¢. 495/1,
uZzivanu od roku 1993. Zivotnost stanovujem na 40 rokov.

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 navitavacieho pésu
Kod KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody

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

Pocet mernych jednotiek: 1 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] | T[rokl | Z[rokl | O[%] | TS[%]

pripojka vody 1993 23 17 40 57,50 42,50

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypoéet | Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 1 bm * 59,09 €/bm * 2,307 * 0,95 129,50
Technickd& hodnota 42,50 % z 129,50 € 55,04

2.2.1.3.2. VonkajSia uprava: vodomerna Sachta
Jednd sa o vodomernt Sachtu uZivant od roku 1993. Zivotnost stanovujem na 50 rokov.

ROzZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

Bod: 1.5. Vodomernéd $Sachta (JKSO 825 5)

Polozka: 1.5.a) betébnova, ocelovy poklop, vratane vybavenia
Koéd KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody

Rozpocétovy ukazovatel za mernt jednotku: 7660/30,1260 = 254,27 €/m3 OP
Poéet mernych jednotiek: 1,00%1,00*1,00 m®> OP

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
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Nazov | Zaciatok uzivania | V[rok] | Tlrokl | Z[rokl | O[%] | TS[%]

vodomerna Sachta 1993 23 27 50 46,00 54,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypoéet | Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 1 m® OP * 254,27 €/m3 OP * 2,307 * 0,95 557,27
Technickd& hodnota 54,00 % z 557,27 € 300,93

2.2.1.3.3. Vonkajsia uprava: pripojka kanalizacie

Jednd sa o pripojku kanalizadcie od Zumpy cez parc. ¢&. 495/1 k rodinnému domu
uZivant do roku 1993. Zivotnost stanovujem na 50 rokov.

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 2. Kanalizécia (JKSO 827 2)

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

Koéd KS: 2223 Miestne kanalizéacie

Rozpoctovy ukazovatel za mernt jednotku: 920/30,1260 = 30,54 €/bm

Pocet mernych jednotiek: 4 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key = 2,307

Koeficient vyjadrujuci Gzemny vplyv: ky = 0,95

TECHNICKY STAV

VypocCet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov | Zagiatok uzivania | V[rok] | T[rokl | Z[rokl | oO[% | TS[%]

pripojka kanalizacie 1993 23 27 50 46,00 54,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov l Vypocet ‘ Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 4 bm * 30,54 €/bm * 2,307 * 0,95 267,73
Technickd hodnota 54,00 % z 267,73 € 144,57

2.2.1.3.4. VonkajSia uprava: zumpa

Jednid sa o Zumpu za rodinnym domom, podla vypovede vlastnika objemu asi 8 m?,

uZivant do roku 1993. Zivotnost stanovujem na 50 rokov.

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoéria: 2. Kanalizdcia (JKSO 827 2)

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

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

Pocet mernych jednotiek: 8 m®> OP

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key = 2,307

Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: ky = 0,95

TECHNICKY STAV
VypocCet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov | Zagiatok uzivania | V[rok] | T[rokl | Zz[rok]l | O[% | TS[%]

Zumpa 1993 23 27 50 46,00 54,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘ Vypocet ‘ Hodnota [€]

Vychodiskova hodnota 8 m®> OP * 107,88 €/m3 OP * 2,307 * 0,95 1 891,48
Technickd& hodnota 54,00 % z 1 891,48 € 1 021,40
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2.2.1.3.5. Vonkajsia uprava: altanok
Jednd sa o altdnok nad vstupom uzivany od roku 2007. Zivotnost stanovujem na 30 r.

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 21. Alténok

Bod: 21.1. Drev. konsStr., strecha, c¢iast. vyplnl stien, alebo bez
vyplne, podlaha a strecha

Kéd KS: 2ex Jednobytové budovy

Rozpoctovy ukazovatel za mernt jednotku: 3120/30,1260 = 103,57 €/m2 ZP

Pocet mernych jednotiek: 2,20%2,40 = 5,28 m® ZP

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key = 2,307

Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: ky = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypoclet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim zZivotnosti odbornym odhadom

Nazov | Zaciatok uzivania | V[rok] | Tlrokl | Z[rokl | O[%] | TS[%]

Alténok 2007 9 21 30 30,00 70,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypoéet | Hodnota [€]
Vychodiskovad hodnota 5,28 m’ zZP * 103,57 €/m2 zZP * 2,307 * 0,95 1 198,50
Technickd& hodnota 70,00 % z 1 198,50 € 838,95

2.2.2. REKAPITULACIA VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

Nazov Vychodiskova hodnota [€]| Technicka hodnota [€]
rodinny dom ¢.s. 333 na p.&. 495/3 59 757,25 32 997,50
plotové vrata a vratka 828,97 352,31
VonkajSie upravy
pripojka vody 129,50 55,04
vodomernd Sachta 557,27 300,93
pripojka kanalizéacie 267,73 144,57
zumpa 1 891,48 1 021,40
altanok 1 198,50 838,95
Celkom: | 64 630,70 35 710,70

2.3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY - METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE
2.3.1. STAVBY NA BYVANIE

2.3.1.1. Analyza polohy nehnutel'nosti:

Nehnutelnost sa nachadza v obci Biel, vzdialenej od okresného mesta TrebisSov asi 66
km a asi 10 km od mesta Kralovsky Chlmec, v zastavanom Uzemi obce, na okraji obce.
V tejto lokalite je dopyt v porovnani s ponukou vyrazne nizsi. Jednd sa o rodinny
dom s dvorom a =zdhradou, s priemernym dispozicénym rieSenim, nehnutelnost Jje v

priemernom technickom stave - potrebné dokoncenie aj oprava, prevladajuca zastavba
objekty na byvanie, prisluSenstvo - alténok, drevaren, pracovné moznosti v mieste
obmedzené, hustota obyvatelstva - mald, orientdcia obytnych miestnosti dve na

vychod, Jjedna na Jjuh, Jjedna na =zé&pad, terén rovinaty, moZnost napojenia na
elektrinu, vodovod a plyn, doprava autobusovd a zelezniénd, obcianska vybavenost -
OcU, MS, 28, obchod so zmieSanym tovarom, po&ta, kniZnica, prirodnd lokalita v
blizkosti - rieka Tisa a jej mftve ramend, zivotné prostredie - bezny hluk a prach
od dopravy, moznost dal3ieho roz$irenia mald. Nehnutelnost nedosahuje vynos,
hodnotim ju ako priemernt. Koeficient predajnosti stanovujem na 0,20 (v zmysle
Metodiky USI Zilina Jje odporudany koeficient predajnosti pre ostatné obce v
intervale 0,20-0,30).



Znalecky posudok €. 56/2016

list €. 11

2.3.1.2. Analyza vyuzitia nehnutelnosti:
Nehnutelnost je mozZné vyuzivat na byvanie.

2.3.1.3. Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti:
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 doésledku prechodu

vlastnictva alebo iného prava nezanikli, neboli oznamené.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,20

Uréenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
I. trieda III. trieda + 200 % = (0,200 + 0,400) 0,600
II. trieda Aritmeticky priemer I. a III. triedy 0,400
III. trieda Priemerny koeficient 0,200
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a III. triedy 0,110
V. trieda III. trieda - 90 % = (0,200 - 0,180) 0,020

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cislo Popis Trieda Kepi V?/?a Vﬁ:ﬂ/ ?k
1 Trh s nehnutelnostami

dopyt v porovnani s ponukou je vyrazne nizsi V. 0,020 13 0,26
2 Poloha nehnutelnosti v danej obci - vzt'ah k centru obce

¢asti obce vhodné k byvaniu situované na okraji obce III. 0,200 30 6,00
3 Sucasny technicky stav nehnutelnosti

nehnutelnost vyzZaduje opravu III. 0,200 8 1,60
4 Prevladajuca zastavba v okoli nehnutelnosti

objekty pre byvanie, Sport, rekredciu, parky a pod. I. 0,600 7 4,20
5 PrisluSsenstvo nehnutelnosti

72;i§23;? giggaﬁihgugié??stl nevhodné prisluSenstvo V. 0,110 6 0,66
6 Typ nehnutelnosti

priemerny - dom s priemernym dispoziénym rieSenim IIT. 0,200 10 2,00
7 Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

pracovné moznosti mimo miesto, nezamest. nad 20 % V. 0,020 9 0,18
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8 Skladba obyvatel'stva v mieste stavby

mald hustota obyvatelstva I. 0,600 [ 3,60
9 Orientacia nehnutelnosti k svetovym stranam

orientacia hlavnych miestnosti k Jz - JV ITI. 0,400 5 2,00
10 Konfiguracia terénu

rovinaty, alebo mierne svah. pozemok o sklone do 5% I. 0,600 ) 3,60
11 Pripravenost’ inzinierskych sieti v blizkosti stavby

oo o0 1
12 Doprava v okoli nehnutelnosti

Zeleznica a autobus IITI. 0,200 7 1,40
13 Obc¢. vybav.(urady,Skol.,zdrav.,obchody,sluzby,kultura)

festanracia, obohody o potravinami a peiem. fovarom | Ve | 0110 10 110
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby

les, vodn& nédrz, park, vo vzdialenosti nad 1000 m Iv. 0,110 8 0,88
15 Kvalita zivot. prostr. v bezprostrednom okoli stavby

bezny hluk a prasnost od dopravy IT. 0,400 9 3,60
16 Moznosti zmeny v zastavbe-tuzem.rozvoj,vplyv na nehnut.

bez zmeny IIT. 0,200 8 1,60
17 Moznosti d'alSieho rozsirenia

Z7iadna moZnost rozsSirenia V. 0,020 7 0,14
18 Dosahovanie vynosu z nehnutelnosti

nehnutelnosti bez vynosu V. 0,020 4 0,08
19 Nazor znalca

priemernd nehnutelnost IIT. 0,200 20 4,00

Spolu | | | 180 | 38,30
VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB
Nazov Vypocet ‘ Hodnota

Koeficient polohovej diferencidcie kpp = 38,3/ 180 0,213
Vieobecna hodnota VSHg = TH * kpyp = 35 710,70 € * 0,213 7 606,38 €

2.3.2. POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

Parcely sa nachddzajt v obci Biel, v zastavanom uzemi, v evidencii nehnutelnosti
vedené ako zastavand plocha. Zastavané st rodinnym domom so Standardnym vybavenim,
doprava autobusovd a Zeleznicné, poloha obytna, infraStruktira - dobréd vybavenost,
moznost napojenia na elektrinu, plyn a vodovod. PovySujuce ani redukujuce faktory
neuvazZujem.

Parcela Druh pozemku Vzorec - el 2 Podiel Vymera [m?]
vymera [m?]

495/1 zastavana plocha a néadvorie 365 365,00 1/1 365,00
495/3 zastavand plocha a nadvorie 120 120,00 1/1 120,00
Spolu vymera ’ ‘ 485,00
Obec: Biel
Vychodiskova hodnota: VHy; = 3,32 €/m?

Oznacenie a nazov koeficientu Hodnotenie Hodn_ota

koeficientu
.. . ks . , .. 3. stavebné UtGzemie obci do 5 000 obyvatelov 0,80
koeficient v3eobecnej situacie
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ky L . . P
koeficient intenzity vyuZitia 3. rodinné domy so 3tandardnym vybavenim 1,00
2. pozemky na okraji miest a obce so Zeleznicnou

zastavkou alebo autobusovou primestskou 0,85

dopravou, doprava do mesta eSte vyhovujuca

kp
koeficient dopravnych vztahov

kp
koeficient obchodnej a 3. obytnd alebo rekreac¢nd poloha 1,00
priemyselnej polohy

k . , . .
t 3. dobra vybavenost (napriklad: miestne rozvody

koeficient technickej . ) 1,20
infrastruktiry pozemku vody, elektriny, zemného plynu)
kg .
koeficient povysSujucich faktorov 1. nevyskytuje sa 1,00
kx .
koeficient redukujucich faktorov 1. nevyskytuje sa 1,00
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej kpp = 0,80 * 1,00 * 0,85 * 1,00 * 1,20 * 1,00
. L 0,8160
diferenciéacie * 1,00
Jednotkovad hodnota pozemku VSHus; = VHy; * kpp = 3,32 €/m?> * 0,8160 2,71 €/m?
V&eobecnd hodnota pozemku V8Hpo, = M * V8Hy, = 485,00 m® * 2,71 €/m? 1 314,35 €

VYHODNOTENIE PO PARCELACH

Nazov VsSeobecna hodnota

pozemku v celosti [€]
parcela ¢. 495/1 989,15
parcela ¢. 495/3 325,20

Spolu 1 314,35
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Ill. ZAVER

3.1. Citacia otazok zadavatela a struéné odpovede na ne:

Ulohou znalca bolo stanovenie v&eobecnej hodnoty rodinného domu &.s. 333 na parc.
¢. 495/3, katastréalne uzemie Biel, s prisluSenstvom a pozemkami pre UcCel wvykonu
zdlozZného préava formou dobrovolnej drazby v prospech z&lozného veritela podla
zdkona ¢. 527/2002 Z.z. v zneni neskorsSich predpisov na zadklade pisomnej objednéavky
DDr. 102/2016 zo dna 06.05.2016.

Pre vypocet vseobecnej hodnoty majetku je pouzitd metdda polohovej diferenciacie.
Vypo&et vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou Metodiky USI Zilina. Kombinovana
metdda nebola pouzitd, pretoze nehnutelnost nedosahuje vynos, pre pouzitie
porovnavace]j metddy neboli k dispozicii podklady troch podobnych nehnutelnosti.

Rekapitulacia :

Stavby:

VSeobecnd hodnota polohovou diferenciéciou: 7 606,38 €

Ako vhodnad metéda na stanovenie VSH stavieb bola pouZitd metdda poloh. diferenc.

Pozemky:

VSeobecnd hodnota metddou polohovej diferenciacie: 1 314,35 €
Ako vhodnd metéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouZitd metéda poloh. diferenc.

3.2. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov VSeobecna hodnota [€]

Stavby

rodinny dom ¢.s. 333 na p.¢&. 495/3 7 028,47

plotové vrata a vratka 75,04
VonkajSie apravy

pripojka vody 11,72

vodomernad Sachta 64,10

pripojka kanalizacie 30,79

zumpa 217,56

altanok 178,70
Spolu stavby 7 606,38
Pozemky

LV 511 - parc. &. 495/1 (365 m?) 989,15

LV 511 - parc. &. 495/3 (120 m?) 325,20
Spolu pozemky (485,00 m?) 1314,35
Spolu VSH 8 920,73
Zaokrahlena VSH spolu 8 900,00

Vieobecnd hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 8900,00 €
Slovom: Osemtisicdevat'sto Eur

V TrebiSove 02.06.2016 e e e e
Ing.I.Weissové

3.3. MIMORIADNE RIZIKA

Na liste vlastnictva €. 511 si uvedené poznamky a tarchy - vid. képia LV 511 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.
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IV. PRILOHY

- objednéavka

- vyzva - 2 X

- list vlastnictva - 2 x

- képia z mapy

- situéacia

- prehlasenie o veku

- pbédorysny nacrt

- fotodokumentécia

- inzertnd realitnd ponuka



