|. UVODNA CAST

1. Uloha znalca:

Stanovi t vSeobecnu hodnotu RD ¢. 296 na parc. &. 70/21, vr. prisluSenstva a

pozemkov parc.  ¢. 70/21, 61, 62, 63, k. (. Zabokreky

2. Datum vyziadania posudku: 11.11.2011

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhod ujlci na zistenie stavebnotechnického stavu):

12.12.2011

4. Datum, ku ktorému sa nehnute Fnost’ alebo stavba ohodnocuje: 12.12.2011

5. Podklady na vypracovanie posudku:

5.1 Dodané zadavate Fom:

¢iasto &ny ZP  &.138/2004, Ing. Jan Gregus a z neho:
rozhodnutie o uzivani stavby z d na 21.11.1973
¢iastkova projektova dokumentacia spracovana znalcom

5.2 Ziskané znalcom:

vypis z listu vlastnictva &. 97, k.0. Zabokreky z d na 14.12.2011 vytvoreny cez

katastralny portal

kopia z kat. mapy z d na 21.11.2011 vytvorenda cez katastralny portal
zameranie skutkového stavu

fotodokumentacia

6. Pouzity pravny predpis:
VyhlaSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej rep ubliky
stanoveni vSeobecnej hodnoty v platnom zneni.

7. Dalsie pouzité pravne predpisy a literatdra:
Zakon ¢.382/2004 o znalcoch a timo ¢nikoch

¢. 492/2004 Z. z. o

Vyhlaska MS SR ¢. 490/2004 Z.z., ktorou sa vykonava zakon o znalcoc h a

timo &nikoch

Vyhlaska MS SR ¢. 491/2004 Z.z. o odmenach, nahradach vydavkov a na hradach za

stratu  ¢asu pre znalcov, timo ¢nikov a prekladate Tov
Metodika vypo  &tu vSeobecnej hodnoty nehnute Inosti a stavieb.
Programové vybavenie HYPO

8. Osobitné poziadavky zadavate ra:
Neboli vznesené.

9. Pravny ukon, na ktory sa méa znalecky posudok pou  Zzit’:
Dobrovo Iné drazba.

lI. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metddy:

Pri ohodnoteni boli pouzité metodické postupy uvede né v prilohe ¢. 3 vyhlasky MS
SR ¢&. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty maje tku v platnom zneni.

Zdbévodnenie vyberu pouzitej metddy na stanovenie v§ eobecnej hodnoty:
Ako vhodnd metéda bola pouzita metéda polohovej dif

erenciacie z doévodu

nedostupnosti relevantnych podkladov k porovnaniu, tato nehnute  Inost neprindSa
Vvynos a je prioritne ur ¢ena na rodinné byvanie.

Pouzitd je metdda polohovej diferenciacie - Priloha ¢. 3 vyhldSky MS SR c.
492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetk u. Pouzitie kombinovanej
metdédy na stanovenie vSeobecnej hodnoty nie je mozn €, pretoze stavba nie je
schopna dosahova <t primerany vynos formou prenajmu tak, aby bolo mozn € vykona t
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kombin&ciu. Porovnavacia metéda stanovenia vSeobecn ej hodnoty je wyld ¢cena z

dévodu nedostatku podkladov pre danu lokalitu a typ stavby.

Vypo cet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpo ¢tovych ukazovate Tov
publikovanych v Metodike vypo ¢tu vSeobecnej hodnoty nehnute Tnosti a stavieb.
Koeficient cenovej Urovne je pod Ta poslednych znamych Statistickych udajov.

b) Vlastnicke a eviden €né Udaje: 5
List vlastnictva ¢. 97, Sprava katastra v Martine, k.4. Zabokreky

A. Majetkova podstata:

Pozemky

parc. ¢.70/21, zastavané plochy o vymere 291 m
parc. ¢.70/61, zahrady o vymere 322 m

parc. ¢.70/62, zastavané plochy o vymere 68 m
parc. ¢.70/63, zahrady o vymere 202 m

Stavby

rodinny dom  ¢&. 296 na p. ¢.70/21

B. Vlastnici:

v podiele 1/2 Ivan Vanek a Adriana, Ko$ tany nad Turcom ¢.155

v podiele 1/4 Eva Dzurikova, Zabokreky ¢.296

v podiele 1/16 Eva Vajasova, Zabokreky &6

v podiele 1/16 Tatiana Kopkova, Martin, Alexyho ¢.9763/12

v podiele 1/16 Adriana Dzurikova (Vanekova), Zabokr eky ¢.296

v podiele 1/16 Milan Dzarik, Zabokreky ¢.43

C. Tarchy:

zalozné pravo v prospech Tatra banky a.s., BA pod TaV 2249/2004
Exeku cné prikazy tak, ako st uvedené na LV ¢.97

Poznamka o za ¢ati vykonu zalozného prava

Q¢
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c) Udaje o obhliadke predmetu posudenia:

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykon ana d na 12.12.2011 za
Gcasti spoluvlastnika

Zameranie vykonané d na 12.12.2011

Fotodokumentécia vyhotovena d na 12.12.2011

d) Technicka a pravna dokumentécia:

Pravna dokumentéacia je v sulade so skutkovym stavom , ved TajSia stavba nie je
vedend v katastralnom operate v popishej casti. Doklady o veku stavieb sa
zachovali - vek je ur ceny na zaklade rozhodnutia o uzivani stavby (bez vy Zna cenej
pravoplatnosti), ved lajSia stavba na zaklade prehlasenia vlastnika. Pris tup k

nehnute Inostiam z verejnej miestnej spevnenej komunikacie.

e) Udaje katastra nehnute Pnosti:
Poskytnuté, pripadne znalcom ziskané Udaje z katast ra nehnute Inosti boli
porovnané so skuto &nym stavom. Zistené rozdiely neboli.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, kto ré su predmetom ohodnotenia:
RD ¢. 296 na parc. ¢.70/21

neevidovana hosp. budova na p. ¢.70/62
rozostavané oplotenie
pripojka vody,kanalizacie, plynu, spevnené plochy, vonk. schody

pozemky parc. ¢&.70/21, 61, 62, 63

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, kto ré nie su predmetom ohodnotenia:
nie su

2. VYPOCET TECHNICKEJ HODNOTY
2.1 RODINNE DOMY

2.1.1 RD €. 296 na parc. €. 70/21



Jedna sa o podpivni ¢eny rodinny dom s dvomi nadzemnymi podlaziami, pod Ta dokladov

uzivany  od roku 1973. RD je zalozeny na  betonovyc h zakladoch,
izolovany, murivo suterénu tehlové hr. 40 cm, nadz emné podlaZia z porobet.
tvarnic hr. 40 cm, prie ¢ky tehlové, vnuatorné omietky hladké, v 1.PP v

dokon cenosti 90%, stropy bet. prefabrikované, strecha plo cha jednopldas tova s
izolaciou, s krytinou z pozink. plechu, klamp. k .cie kompletné v pozinku vr.
parapetov v nadz. podlaziach, fasadne omietky brizo litové v nadz. podlaziach,
schody poter//PVC, dvere 1.PP (20%) a 2.NP hladké biele, v 1.NP dyhované, okna
suterénu plastové, okna nadzemnych podlazi drevené dvojité, podlahy 1.PP poter,

v 1.NP parkety a plavajuce/PVC, v 2.NP PVC/ keramic ké dlazby, vykurovanie oc.
radiatormi v nadz. podlaziach, el. inStalacia svet elna, v 1.PP a 1.NP gj
motoricka, istenie automatmi v 1.NP, rozvod vody s +t v pozinku v nadz.
podlaziach, rozvod plynu v 1.PP a 1.NP, kanaliza ¢né stupa ¢ky kameninové v nadz.
podlaZziach, ohrev vody bojlerom v 1.PP, vykurovanie kotlom na plyn v 1.PP. V

2.NP balkén do 5 m 2,

Vybavenie 1.NP: v kuchyni plyn. sporék/el. rdra, nerezovy drez, ods ava ¢, kuch.
linka dl. 2 m, vodovodna batéria pakova, obklad za kuch. linkou. V
kape Ini umyvadlo, samostatne WC, pakova batéria, obklad vr. WC.

Vybavenie 2.NP: v kdpe Ini oc. va 1a, umyvadlo, pakové batérie, obklad kupe Ine vr.

vane, samostatné WC, obklad.

Dispozi &né usporiadanie miestnosti je zrejmé z prilozenych pbédorysov.
ZIVOTNOST A OPOTREBENIE

Pévodna stavba z roku 1973

Vek: 2011 -1973=38r.

Zivotnos t stavby: 100 .

Predpokladany rok zaniku stavby: 2073

Opotrebenie: 38r.*100 % /100 r. = 38,00 %

VYCHODISKOVA HODNOTA A TECHNICKA HODNOTA PODLAZI:

Rozpo ctovy ukazovate I je vytvoreny po podlaziach na mernld jednotku m 2 ZP pod ra
zasad uvedenych v pouzitom katalégu.

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: 2,194

Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: 0,95

1. PODZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota |Dokon. |Vysled.

1 Osadenie do terénu

12a v priemern  gj h ibke nad 1 m do 2 m so zvislou 750 100 750.0
izolaciou

4 Murivo

41.d g]rTL:rovane z tehal v skladobnej hrabke nad 30 cm do 4 0 1000 100 10000

5 Deliace konStrukcie

51 tehlove, (prie covky, CDM, panelova konStrukcia, 160 100 160.0
drevené)

6 Vnutorné omietky

6.1 vapenné Stukové,stierkové pls tou hladené 400 920 360,0

7 Stropy

7.1.a s rovnym poh Tadom betdnové monolit. i prefabrikované 1040 100 1040,0
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13 Klampiarske konstrukcie ostatné (parapety, markizy, balkény...)

13.2 z pozinkovaného plechu 20 0 0,0

14. Fasadne omietky

14.4.2 il;:;abany brizolit, omietky na baze umelych latok do 100 0 0

16 Schody bez oh Fadu na nosnu konstrukciu s povrchom nastup.

16.6 cementovy poter 180 100 180,0

17 Dvere

17.3 hladké plné alebo zasklené 135 20 27,0

18 Okna

18.6 plastové s dvoj. s trojvrstvovym zasklenim 530 100 530,0

23 Dlazby a podlahy ost. miestnosti

23.6 cementovy poter, tehlova dlazba 50 100 50,0

25 Elektroinstalacia ( bez rozvadza ¢€ov)

25.1 svetelna, motoricka 280 100 280,0

31 InsStalacia plynu

31.1 rozvod svietiplynu alebo zemného plynu 35 100 35,0
Spolu 4680 4412

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

32 Vrata garazové
32.5 oce Tové (1 ks) 95 100 95,0
34 Zdroj teplej vody
341 zasopnlkovy, ,ohr|eva, e elek,trlcky, plynovy  alebo 65 100 65.0
kombinovany s Ustrednym vykurovanim (1 ks)
35 Zdroj vykurovania
kotol  Gstredného  vykurovania na plyn, naftu,
35.1.a |vykurovaci olej, elektrinu alebo vymennikova stanic a|155 100 155,0
tepla (1 ks)
Spolu 315 315
Zastavana plocha vratane pristavieb: 82,82m ?
Koeficient vplyvu zastavanej plochy: 120/82,82 =1,449
Hodnota RU na m ? zastavanej plochy dokon é&eného podla2|a
(4680 + 315* 1 449)/30 1260 =170,5 EUR/m
Hodnota RU nam zastavanej plochy nedokon €eného podla2|a
(4412 + 315 * 1,449)/30,1260 = 161,60 EUR/m
Pévodna stavba z roku 1973
Zastavana plocha: 10,1*8,2 =82,82 m 2
Vychodiskova ~ ~ hodnota 1,74 50 EyR/m 2482,82 m 2+2,194%0,95 29 432,00 EUR
dokon €éeného podlazia:
Vychodiskova hodnota: 161,60 EUR/m 2*82,82 m 2*2,194*0,95 27 895,67 EUR
Opotrebenie 38,00 % z 27 895,67 EUR -10 600,35 EUR
Technicka hodnota: 17 295,32 EUR




Technicka hodnota 1. podzemného podlazia spolu: 17 295,32 EUR

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod PoloZka Hodnota

2 Zaklady

22.a betonové - objekt s podzemnym podlaZim s vodorovnou izolaciou 520

4 Murivo

42d murované z inych materidlov v skladobnej hrabke nad 30cm do 40cm 735

5 Deliace konStrukcie

51 tehlové (prie ¢ovky, CDM, panelova konstrukcia, drevené) 160

6 Vnutorné omietky

6.1 vapenné Stukové,stierkové pls tou hladené 400

7 Stropy

7.1.a s rovhym poh  Tadom beténové monolit. i prefabrikované 1040

13 Klampiarske konstrukcie ostatné (parapety, markizy, balkony...)

13.2 z pozinkovaného plechu 20

14. Fasadne omietky

14.1.a |Skrabany brizolit, omietky na bdze umelych latok n ad 2/3 260

16 Schody bez oh Fadu na nosnu konsStrukciu s povrchom nastup.

16.4 PVC, guma 180

17 Dvere

17.2 piné alebo zasklené dyhované 190

18 Okna

18.3 dvojité drevené s doskovym ostenim s dvoj. s trojvr stv. zaskl. 340

22 Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchy n)

291 parkety,' vlys_y ) (oKrem bukovych), korok, ve TkoploSné parkety 355
(drevené, laminatové)

23 Dlazby a podlahy ost. miestnosti

23.4 liate terazzo, lepené povlakové podlahy 95

24 Ustredné vykurovanie

241b E/i/FIlISr\i)?/(;cise Fr)zi\/e?g. bez oh Tadu na mat. a radiatormi - oce I. a |,q9

25 ElektroinStalacia ( bez rozvaddza ¢ov)

25.1 sveteln&, motoricka 280

30 Rozvod vody

301a ;dr[z)?;inkovanéko potrubia studenej a teplej vody z ¢ entralneho 55

31 InStalacia plynu

31.1 rozvod svietiplynu alebo zemného plynu 35




Spolu

5145

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

33 Kanalizacia do verejnej siete alebo Zumpy alebo sep  tika

33.1 |liatinové a kameninové potrubie (2 ks) 50

36 Vybavenie kuchyne alebo pra ¢ovne

36.2 _sporék eIthricky ,alebg plynovy s elektrickou rdrou alebo varna 60
jednotka (Stvorhorakova) (1 ks)

36.7 |odsava & par (1 ks) 30

36.9 |drezové umyvadlo nerezové alebo plastové (1 ks) 30

36.11 kuchynskéw linka z materidlov na baze dreva (za bezn y meter 110
rozvinutej Sirky) (2 bm)

37 Vnuatorné vybavenie

37.5 |umyvadlo (1 ks) 10

38 Vodovodné batérie

38.3 |pakové nerezové (2 ks) 40

39 Zachod

39.3 |splachovaci bez umyvadla (1 ks) 25

40 Vnutorné obklady

40.1 [prevaznej casti kipe Ine min.do 1,35 m vySky (1 ks) 55

40.6 |WC min. do vySky 1 m (1 ks) 30

40.7 |kuchyne min. pri sporaku a dreze (ak je drez na ste ne) (1 ks) 15

45 Elektricky rozvadza €

45.1 |s automatickym istenim (1 ks) 240
Spolu 695

Zastavana plocha vratane pristavieb: 82,82m ?

Koeficient vplyvu zastavanej plochy: 120/82,82 = 1,449

Hodnota RU na m * zastavanej plochy podlaZia:

(5145 + 695 * 1,449)/30,1260 = 204,21 EUR/m 2

P6vodné stavba z roku 1973

Zastavana plocha: 10,1*8,2=82,82 m 2

Vychodiskova hodnota: 204,21 EUR/m 2*82,82 m 2*2,194*0,95 35 251,08 EUR

Opotrebenie 38,00 % z 35 251,08 EUR -13 395,41 EUR

Technicka hodnota: 21 855,67 EUR

Technicka hodnota 1. nadzemného podlazia spolu: 21 855,67 EUR

2. NADZEMNE PODLAZIE

Bod PoloZzka Hodnota
4 Murivo
4.2d murované z inych materidlov v skladobnej hribke nad 30cm do 40cm 735
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5 Deliace konstrukcie

51 tehlové (prie ¢ovky, CDM, panelova konstrukcia, drevené) 160

6 Vnutorné omietky

6.1 vapenné Stukové,stierkové pls tou hladené 400

7 Stropy

7.1.a s rovhym poh  Tadom beténové monolit. i prefabrikované 1040

9 Ploché strechy

9.2 jednoplas tové s tepelnou izolaciou 335

11 Krytiny na plochych strechach

114 z pozinkovaného plechu 365

12 Klampiarske konstrukcie strechy

12.2.a |z pozinkovaného plechu Uplné strechy 65

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

13.2 z pozinkovaného plechu 20

14. Fasadne omietky

14.1.a |Skrabany brizolit, omietky na bdze umelych latok n ad 2/3 260

17 Dvere

17.3 hladké pIné alebo zasklené 135

18 Okna

184 dvojité rAmové (von a dnu otvarané) 380

22 Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchy n)

22.5 podlahoviny gumové,z PVC, lino 120

23 Dlazby a podlahy ost. miestnosti

23.2 keramické dlazby 150

24 Ustredné vykurovanie

241b E/(;pl)(lsr\glc;dz Fr)c;zn\g)(lj. bez oh Tadu na mat. a radiatormi - oce I. a |,q9

25 ElektroinStalacia ( bez rozvaddza ¢ov)

25.2 svetelna 155

30 Rozvod vody

3014 idr;z)cj)éinkovanéko potrubia studenej a teplej vody z ¢ entralneho 55
Spolu 4855

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

33 Kanalizacia do verejnej siete alebo Zumpy alebo sep  tika

33.1 |liatinové a kameninové potrubie (1 ks) 25

37 Vnutorné vybavenie

37.2 |vanaoce Iova smaltovana (1 ks) 30

37.5 |umyvadlo (1 ks) 10




38 Vodovodné batérie

38.1 |péakové nerezové so sprchou (1 ks) 35

38.3 |pakové nerezové (1 ks) 20

39 Zachod

39.3 |splachovaci bez umyvadla (1 ks) 25

40 Vnutorné obklady

40.2 |prevaznej  castikipe Ine 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

41.2 |vymerydo5m 2(1ks) 105
Spolu 375

Zastavana plocha vratane pristavieb: 82,82m ?

Koeficient vplyvu zastavanej plochy: 120/82,82 = 1,449

Hodnota RU na m * zastavanej plochy podlaZia:

(4855 + 375 * 1,449)/30,1260 = 179,19 EUR/m 2

Pévodna stavba z roku 1973

Zastavana plocha: 10,1*8,2=82,82 m 2

Vychodiskova hodnota: 179,19 EUR/m 2*82,82 m 2*2,194*0,95 30 932,09 EUR

Opotrebenie 38,00 % z 30 932,09 EUR -11 754,19 EUR

Technicka hodnota: 19 177,90 EUR

Technicka hodnota 2. nadzemného podlazia spolu: 19 177,90 EUR

VYHODNOTENIE

< VH po dokon €eni|VH nedok.
Podlazie [EUR] [EUR] TH [EUR]
1. podzemné podlazie 29 432,00 27 895,67 17 295,32
1. nadzemné podlazie 35 251,08 35 251,08 21 855,67
2. nadzemné podlazie 30 932,09 30 932,09 19 177,90
Spolu 95 615,17 94 078,84 58 328,89
Dokon €enos t’ stavby: (94 078,84EUR / 95 615,17EUR) * 100 % = 98,3932 %
2.2 DROBNE STAVBY
2.2.1 hospodarska budova
Jednd sa o pddorysne ¢lenitd hosp. budovu zalozend na bet. zaklade, muriv
tehlové hr. do 30 cm, s vidite Inymi tramami, strecha sedlova s krytinou z AZC

vin, klamp. k.cie z pozinku, podlaha betdénova, vonk.
vnutorné hrubé, dvere hl. biele, okna jednoduché.

ZIVOTNOST A OPOTREBENIE

omietky brizolitové,




Pévodna stavba z roku 1974

Vek: 2011 -1974=37r.

Zivotnos t’ stavby: 70r.

Predpokladany rok zaniku stavby: 2044

Opotrebenie: 37r.*100% /70r.=52,86 %

VYCHODISKOVA HODNOTA A TECHNICKA HODNOTA PODLAZI:

Rozpo ctovy ukazovate 1 je vytvoreny po podlaziach na mernd jednotku m 2 ZP pod Ia

zasad uvedenych v pouZitom katalogu.

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: 2,194

Koeficient vyjadrujuci Gzemny vplyv: 0,95

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod |Polozka Hodnota

2 Zaklady a podmurovka

2.3 bez podmurovky, iba zakladové pasy 615

3 Zvislé konstrukcie (okrem spolo  €nych)

3.1.b |murované z péalenej tehly, tehloblokov hrabky nad 15 do 30 cm 1260

4 Stropy

4.3 tram cekové bez poh Tadu 205

5 Krov

5.1 vaznicové valbové, stanové, sedlové, manzardové 680

6 Krytina strechy na krove

6.6 azbestocementové vinovky, asfaltova lepenka 310

8 Klampiarske konstrukcie

8.4 z pozinkovaného plechu 100

9 VonkajSia Uprava povrchov

9.1 brizolit 480

10 Vnutorn& Uprava povrchov

10.3 [vapenna hruba omietka 145

12 Dvere

12.4 | hladké pIné alebo zasklené 150

13 Okna

13.6 [jednoduché drevené alebo oce Tové 65

14 Podlahy

14.6 | hrubé betdnové, tehlova dlazba 145
Spolu 4155

Zastavana plocha vratane pristavieb: 41,26 m ?

Koeficient vplyvu zastavanej plochy: 18/41,26 = 0,436

Hodnota RU na m * zastavanej plochy podlaZia:

(4155 + 0 * 0,436)/30,1260 = 137,92 EUR/m 2

Pévodna stavba z roku 1974
Zastavana plocha: 7,57*5,45 = 41,26 m 2
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Vychodiskova hodnota:

137,92 EUR/m 2¥41,26 m 2*2,194*0,95

11 860,87 EUR

Opotrebenie 52,86 % z 11 860,87 EUR -6 269,66 EUR
Technicka hodnota: 5591,21 EUR
Technicka hodnota 1. nadzemného podlazia spolu: 5591,21 EUR
2.3 PLOTY
2.3.1 nedokon €eny plot
Jedna sa o nedokon ceny plot so zakladom a podmurovkou, vypl n plotu v casti
nevyhotovend, v ¢asti odhrdzavena - po Zivotnosti.
Zaciatok uZzivania: 1975
Vek: 2011-1975=36.
Zivotnos t: 50r.
Opotrebenie: 36*100/50=72%
Koeficient vyjadrujlci vyvoj cien: 2,194
Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: 0,95
Dizka plotu: 18+12+20 = 50,00 m
Pohradova plocha vyplne: 50=50,00m 2
Pol. . -
& Popis Poéet MJ (Body/MJ [RU Dok.
1. |Zzaklady vratane zemnych prac:
z kame ra a betonu 50,00m 700 23,24 EUR/m 100
2. |Podmurovka:
betonoya ] monoliticka alebo 50,00m 926 30,74 EUR/m 100
prefabrikovana
Spolu: 53,98 EUR/m
3. | Vypln plotu:
Z0 strojového pletiva na - oce 1OV€ 150 00m 2 |380 12,61 EUR/m 20
alebo bet6nové st 1piky
4. |Plotové vrata:
b) kovpve S d_rotenou vypl riou alebo z 1 ks 7505 24912 EUR/Ks 0
kovovych profilov
5. |Plotové vratka:
b) kovpve S drotenou vypl riou alebo z 1 ks 3890 129.12 EUR/KS 0
kovovych profilov
(50,00m*23,24 EUR/m*100/100 +
50,00m*30,74 EUR/m*100/100 +
Vychodiskova hodnota: 50,00m %*12,61 EUR/m 2*20/100 + |[5888,36 EUR
1ks*249,12 EUR/ks*0/100 + 1ks*129,12
EUR/ks*0/100)*2,194*0,95
Opotrebenie 72,00 % z 5 888,36 EUR -4 239,62 EUR
Technicka hodnota: 1 648,74 EUR
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2.4 VONKAJSIE UPRAVY

2.4.1 pripojka vody

Jedné sa o pripojku vody z ver. siete do RD.

Zaciatok uZivania: 1973

Vek: 2011 -1973=38r.
Zé&kladna Zivotnos t 50r.

Opotrebenie vonkajSej Upravy: 38 *100/50 = 76,00 %
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: 2,194

Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: 0,95

Poéet mernych jednotiek: 10 bm

Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

Bod: 1.1. Vodovodné pripojky a rady PVC

Polozka: 1.1.a) Pripojka vody DN 25 mm, vratane nav ttavacieho pasu

Kod KS: 2212 Dia Tkové rozvody vody

Rozpo €tovy ukazovate I za mernd jednotku:  1250/30,1260 = 41,49 EUR/bm

Vychodiskovéa hodnota: 10 bm*41,49 EUR/bm*2,194*0,95 864,78 EUR
Opotrebenie 76,00 % z 864,78 EUR -657,23 EUR
Technicka hodnota: 207,55 EUR

2.4.2 pripojka kanalizacie

Jedné sa o novu PVC kanalizaciu z RD do ver. siete (pbvodne Zumpa).
Zaciatok uZzivania: 2009

Vek: 2011-2009=2r.

Z&kladna Zivotnos t: 80r.

Opotrebenie vonkajSej Upravy: 2*100/80=2,50%

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: 2,194

Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: 0,95

Poéet mernych jednotiek: 12 bm

Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

Bod: 2.3. Kanaliza &né pripojky a rozvody - potrubie plastové

Polozka: 2.3.a) Pripojka kanalizacie DN 110 mm

Kéd KS: 2223 Miestne kanalizacie

Rozpo €tovy ukazovate I za mernd jednotku:  530/30,1260 = 17,59 EUR/bm

Vychodiskova hodnota: 12 bm*17,59 EUR/bm*2,194*0,95 439,95 EUR
Opotrebenie 2,50 % z 439,95 EUR -11,00 EUR
Technicka hodnota: 428,95 EUR

2.4.3 pripojka plynu

Jedné sa o pripojku plynu z HUP do RD.

Zaciatok uzivania: 1994
Vek: 2011 -1994 =17r.
Zakladna zivotnos t 50r.
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Opotrebenie vonkajSej upravy: 17 * 100 /50 = 34,00 %

Koeficient vyjadrujuici vyvoj cien: 2,194
Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: 0,95
Poéet mernych jednotiek: 8 bm

Kategoria: 5. Plynovod (JKSO 827 5)

Bod: 5.1. Pripojka plynu DN 25 mm

Kod KS: 2211 Dia Ikové rozvody ropy a plynu
Kod KS2: 2221 Miestne plynovody

Rozpo ¢étovy ukazovate F za merna jednotku:  425/30,1260 = 14,11 EUR/bm

Vychodiskova hodnota: 8 bm*14,11 EUR/bm*2,194*0,95

235,28 EUR

Opotrebenie 34,00 % z 235,28 EUR

-80,00 EUR

Technicka hodnota:

155,28 EUR

2.4.4 spevn. plochy betonové

Zaciatok uzivania: 1973

Vek: 2011 -1973=38r.

Zékladna Zivotnos t 50r.

Opotrebenie vonkajSej Upravy: 38 *100/50 = 76,00 %

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: 2,194

Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: 0,95

Poéet mernych jednotiek: 10.1*0.6+(1.5+10.1+5)*1.2 = 25,98 m

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

Bod: 8.2. Plochy s povrchom z monolitického betdnu
Polozka: 8.2.b) Do hrubky 150 mm

Kéd KS: 2111 Cestné komunikéacie

Kod KS2: 2112 Miestne komunikacie

Rozpo ¢étovy ukazovate F za merna jednotku:  330/30,1260 = 10,95 EUR/m

2zp

2zp

Vychodiskovéa hodnota: ZP*2.194%0.95

25,98 m 2 ZP*10,95 EUR/m

2
592,94 EUR

Opotrebenie 76,00 % z 592,94 EUR

-450,63 EUR

Technicka hodnota:

142,31 EUR

2.4.5 spevn. plochy zamkové

Zaciatok uzivania: 2009

Vek: 2011-2009=2r.
Zakladna Zivotnos t: 40rr.

Opotrebenie vonkajSej Upravy: 2*100/40=5,00%
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: 2,194

Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: 0,95

Poéet mernych jednotiek: 2.4*5=12m 27P

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

Bod: 8.3. Plochy s povrchom dlazdenym - beténovym

PoloZka: 8.3.f) Zamkova beténova dlazba - kladené do piesku

Kod KS: 2111 Cestné komunikacie

Kod KS2: 2112 Miestne komunikacie

Rozpo ¢étovy ukazovate F za merna jednotku:  440/30,1260 = 14,61 EUR/m

2zP

Vychodiskova hodnota: 12 m?2 ZP*14,61 EUR/m 2 ZP*2,194*0,95

365,42 EUR
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Opotrebenie

5,00 % z 365,42 EUR

-18,27 EUR

Technicka hodnota:

347,15 EUR

2.4.6 vonkajSie schody

Zaéiatok uzivania:

Vek:

Zakladna Zivotnos t’
Opotrebenie vonkajSej upravy:

1973
2011 -1973=38r.
60r.

38 *100/60=63,33%

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: 2,194
Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: 0,95
Poéet mernych jednotiek: 1.4*8 = 11,2 bm stup na

Kategoria: 10. VonkajSie a predlozné schody (JKSO 822 2)

Bod: 10.8. Na Zelezobet. doske alebo nosnikoch s povrc hom z keramickej
dlazby
Kod KS: 2111 Cestné komunikécie
Rozpo €tovy ukazovate I za mernd jednotku:  760/30,1260 = 25,23 EUR/bm stup na

. : . ) 11,2 bm stup 1ia*25,23 EUR/b m
Vychodiskova hodnota: stup [a*2,194%0,95 588,97 EUR
Opotrebenie 63,33 % z 588,97 EUR -372,99 EUR
Technicka hodnota: 215,98 EUR

2.5 REKAPITULACIA VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOT Y

Nazov

Vychodiskova
hodnota

Technicka hodnota

RD €. 296 na parc. €. 70/21

94 078,84 EUR

58 328,89 EUR

hospodarska budova 11 860,87 EUR 5591,21 EUR
nedokon €eny plot 5 888,36 EUR 1 648,74 EUR
VonkajSie Upravy

pripojka vody 864,78 EUR 207,55 EUR
pripojka kanalizacie 439,95 EUR 428,95 EUR
pripojka plynu 235,28 EUR 155,28 EUR
spevn. plochy beténové 592,94 EUR 142,31 EUR
spevn. plochy zamkové 365,42 EUR 347,15 EUR
vonkajSie schody 588,97 EUR 215,98 EUR
Celkom 3 087,34 EUR 1 497,22 EUR
Spolu: 114 915,41 EUR 67 066,06 EUR

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

3.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE
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3.1.1 STAVBY

a) Analyza polohy nehnute Fnosti:

Ohodnocované nehnute Inosti sa nachadzaju v zastavanej casti obce Zabokreky, od
okresného mesta Martin vzdialenej cca 5 km. Obec ma do 1200 obyvate Tov,
ma Standardni ob ¢iansku vybavenos  t.

b) Analyza vyuzitia nehnute FPnosti:
Dom je vyuzivany na projektovany U cel - na rodinné byvanie. Iné vyuzitie sa neda
predpoklada t.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZzivanim nehnute Pnosti, najma zavady viaznuce na
nehnute Pnosti a prava spojené s nehnute Fnos tou:
Na hodnotené nehnute Inosti sa neviazu Ziadne tarchy ani vecné bremena znizujlce

hodnotu nehnute  Inosti.

d) Popis k VSH:

NakoIko model ur covania KPD pouzivany v doterajSej praxi uz nereflek tuje skuto  ¢ny
stav na trhu s nehnute Inos tami, pre ur cenie priemerného KPD boli pouzité zavery z
odborného clanku autorov Ing. Miloslav llavsky a Miroslav Stip kala, ke a
doporu ceny priemerny KPD bytovych stavieb pre obce je v ro zmedzi 0,2-0,5. Tato
hodnotu je mozné zvysi t 0 0,1 bodu.
Vzhradom k problematickym a rozsiahlym tarcham, veku stavby, technickému stavu,
Standardu a k zaujmu o kipu nehnute ITnosti v danej lokalite bola hodnota
priemerného KPD ustdlend na hodnotu 0,4. Rovnako bo la v zmysle uvedeného
¢lanku upravena vaha polozky trh s nehnute Tnos tami pridanim vahy 20 (celkom 30)
a nazor znalca pridanim vahy 10 (celkom 30), nako Tko pb6vodné vahy uvedenych
poloziek uz nereprezentuji ich skuto ¢ny podiel na celkovej cene. Uvedené zmeny
oproti pouzivanej metodike su v stlade s vyhl. 492/ 2004 Z.z.
V danej lokalite je dopyt po nehnute Inostiach v rovnovahe s ponukou (nie je mozné
vwyld ¢it, ze vzh Tadom k po cetnym exeku c&nym konaniam bude dopyt po predmetnej
nehnute Inosti u opatrnosti nizSi - oproti tomu blizkos t okresného mesta moze
zaujem zvySova t). Nehnute Inost sa nachadza v okrajovej tichej obytnej lokalite,
RD je samostatne stojaci, s neevidovanou ved TajSou stavbou, s vlastnym dvorom a
zahradou, dom s ¢iasto ¢ne zanedbanou adrzbou. V okoli je previadajica obyt na
zastavba. PrisluSsenstvo domu Standardné, RD je bezn e dispozi  ¢ne rieSeny. Pracovné
moznosti v mieste a okoli primerané, nezamestnanos t do 10%. Hustota obyvate Istva
priemerna. Orientacia miestnosti vhodna, konfigurac ia terénu - rovina.
InZinierske siete Standardné (voda, NN, plyn, kanal izacia), dopravné moznosti v
mieste - Standardna autobusova doprava, ob ¢ianska vybavenos  t Standardna, v tesnej
blizkosti nehnute Inosti ziadna. Prirodné lokality do 1 km. Kvalita z ivotného
prostredia dobra, mala hlu ¢nos t a prasnos t, moznos t rozSirenia zastavanej plochy
do 3x, nehnute Inost bez vynosu. Celkove je mozné nehnute Inost hodnoti t ako
priemernd, s problematickymi tarchami.
Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,4
Ur€enie koeficientov polohovej diferenciécie pre jedno tlivé triedy:
I t rieda = |lIl. trieda = IV. trieda = V. trieda =
1,200 0,800 0,220 0,040
I1l. trieda =

. trieda + Aritm. priemer 0,400 Aritm. priemer 1. trieda - 90
200 % =L a . V. a Il % = (0,400-
(0,400+0,800) triedy triedy 0,360)
Vypo €et koeficientu polohovej diferenciacie:

Véaha | Vysledok
¢. [Popis Trieda | Kpdi

Vi Kpdi*Vi
1 |Trh s nehnute Pnostami M. 0,400 |13 5,2000

dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe

2 |Poloha nehnute Pnosti v danej obci - vz tah k centru obce . 0,800 |30 24,0000
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casti obce, mim o obchodného centra, hlavnych ulic a
vybranych sidlisk

Su¢éasny technicky stav nehnute Pnosti

0,800

6,4000

nehnute Inost nevyzaduje opravu, len beznud udrzbu

Prevladajica zastavba v okoli nehnute Inosti

1,200

8,4000

objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod.

PrisluSenstvo nehnute Fnosti

0,400

2,4000

bez dopadu na cenu nehnute Tnosti

Typ nehnute Pnosti

1,200

10

12,0000

ve I'mi priaznivy - samostatne stojaci dom v zahrade, s
dvorom, predzahradkou, zahra dou a dalSim zdzemim, s
vybornym dispozi enym rieSenim. Obchodny a prevadzkovy
objekt s parkoviskom a dvorom

Pracovné moznosti obyvate FPstva - miera nezamestnanosti

0,800

7,2000

dostato ¢n& ponuka pracovnych moznosti v dosahu
dopravy, nezamestnanos £ do 10 %

Skladba obyvate FPstva v mieste stavby

0,800

4,8000

priemerna hustota obyvate Tstva

Orientacia nehnute Pnosti k svetovym stranam

0,800

4,0000

orientacia hlavnych miestnosti k JZ - JV

10

Konfiguracia terénu

1,200

7,2000

rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone d
5%

11

Pripravenos t' inzinierskych sieti v blizkosti stavby

0,400

2,8000

elektricka  pripojka, vodovod, pripojka plynu,
kanalizacia do Zumpy

12

Doprava v okoli nehnute Fnosti

0,220

1,5400

Zeleznica, alebo autobus

13

Obé¢. vybav.(drady,3kol.,zdrav.,0bchody,sluzby,kulttra)

0,220

10

2,2000

obecny Urad, posta, zakladna Skola I. stupe n, lekar,
zubar, reStauracia, obchody s potravinami a priem.
tovarom

14

Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby

0,400

3,2000

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

15

Kvalita zivot. prostr. v bezprostrednom okoli stavb y

0,800

7,2000

bezny hluk a prasnos t od dopravy

16

Moznosti zmeny v zastavbe-lzem.rozvoj,vplyv na nehn  ut.

0,400

3,2000

bez zmeny

17

Moznosti d'alSieho rozsirenia

0,220

1,5400

rezerva plochy pre
su casnej zastavby

dalSiu vystavbu az trojnasobok

18

Dosahovanie vynosu z nehnute Pnosti

0,040

0,1600

nehnute Inosti bez vynosu

19

Nazor znalca

0,400

20

8,0000
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priemerna nehnute Inost

20 | dopyt - dod.k pol €. 1 Il. 0,400 |17 6,8000
21 |nazor znalca - dod. k pol. €. 19 V. 0,220 |10 2,2000
Spolu 207 (120,44

Koeficient polohovej diferenciacie: 120,44/ 207 = 0,582
VSeobecna hodnota stavieb vypo €itand metddou polohovej diferenciacie:
67 066,06 EUR * 0,582 = 39 032,45 EUR

3.1.2 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

3.1.2.1 zastavané plochy, zahrady

Jedné sa o pozemky v zastavanom Uzemi obce, v okraj
blizkosti centra, zastavané Standardnym RD, okolita

voda, NN, kanalizacia, plyn. Pozemky rovinaté, s pr
komunikéacie. Pozemky s vysokym zaujmom o kapu.

ovej stavebnej lokalite, ale v
zastavba - Standardné RD, s

beznou dopravnou dostupnos tou (do 10 min do mesta Martin), technicka vybavenos

istupom z miestnej spevnenej

Spolu . .
Parcela Druh pozemku Vzorec vymera Podiel |Vymera
70/21 zastavana plocha a nadvorie 291 291,00 |1/1 291,00 m 2
70/61 zahrada 322 322,00 (11 322,00 m ?2
70/62 zastavana plocha a nadvorie 68 68,00 |1/1 68,00 m 2
70/63 zahrada 202 202,00 |11 202,00 m 2
Spolu vymera 883,00 m*
Obec: Zabokreky
Vychodiskova hodnota: 3,32 EUR
Koeficient vSeobecnej situacie: 0,90
2. stavebné UGzemie obci do 5 000 obyvate Tov, okrajové priemyslové a
po I'nohospodarske  casti obci a miest do 10 000 obyvate Tov
Koeficient intenzity vyuZitia: 1,00
3. rodinné domy so Standardnym vybavenim , bezné bytové domy, bytové domy s
nebytovymi priestormi, nebytové stavby pre priemyse | s beznym technickym
vybavenim
Koeficient dopravnych vz tahov: 0,90
3. pozemky na predmestiach miest, odkia I sa mozno peSo dosta t k prostriedku
hromadnej dopravy alebo vlastnym autom do centra me sta do 15 min
Koeficient obchodnej a priemyselnej polohy: 1,20
3. obytna poloha
Koeficient druhu pozemku: 1,30
zastavana plocha, nadvoria a zahrady pri stavbach
c) dobr& vybavenos t’ (miestne rozvody vody, elektriny, zemného plynu)
Koeficient povysujacich a redukujucich faktorov: 3,00
- pozemky s vyrazne zvySenym zaujmom o kupu
Koeficient povysujacich faktorov: 3,00
Koeficient polohovej diferenciacie: 0,90*1,00*0,90*1,20*1,30*3,00=3,7908
Jednotkova hodnota pozemku: 3,7908 * 3,32 EUR/m 2=12,59 EUR/m ?2
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VSeobecna hodnota pozemku: 883,00 m 2¥12,59 EUR/m 2= 11 116,97 EUR

VYHODNOTENIE

Nazov VSH [EUR]
parc. ¢&.70/21 3 663,69
parc. ¢&.70/61 4 053,98
parc. ¢&.70/62 856,12
parc. ¢&.70/63 2 543,18
Spolu 11 116,97
. ZAVER
1. ZAKLADNE UDAJE
Hlavné stavby:
Nazov OP (m?) ZP (m?) Poéet podlazi
RD &. 296 na parc. ¢. 70/21 0,00 82,82 3
hospodarska budova na p. ¢.70/62 0,00 41,26 1
Pozemky:
Druh pozemku Cislo parcely Vymera (m °)
zastavané plochy, zahrady 70/21 291,00
zastavané plochy, zahrady 70/61 322,00
zastavané plochy, zahrady 70/62 68,00
zastavané plochy, zahrady 70/63 202,00

2. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia :
Nazov

a) Vypo ¢&itana polohovou diferenciaciou:
VSeobecna hodnota stavieb:
VSeobecna hodnota pozemkov:

Ako vhodnd metéda na stanovenie VSH stavieb a pozem
polohovej diferenciacie.

3. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

VSeobecna hodnota

39 032,45 EUR
11 116,97 EUR

kov bola pouzitA metoda

Nazov

VSeobecna hodnota [EUR]

STAVBY
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RD ¢. 296 na parc. ¢.70/21 33947,42

hospodarska budova 3 254,08

nedokon c¢eny plot 959,57

VonkajSie Upravy

pripojka vody 120,79

pripojka kanalizacie 249,65

pripojka plynu 90,37

spevn. plochy beténové 82,82

spevn. plochy zadmkové 202,04

vonkajSie schody 125,70

Spolu 871,38

POZEMKY

zastavané plochy, zahrady - parc. ¢.70/21 3 663,69

zastavané plochy, zahrady - parc. ¢.70/61 4 053,98

zastavané plochy, zahrady - parc. ¢.70/62 856,12

zastavané plochy, zahrady - parc. ¢.70/63 2543,18

Spolu pozemky 11 116,97

Spolu VSH 50 149,42
Zaokruhlene 50 100,00

SKK 1 509 312,60
Slovom:

Patdesiattisicsto Eur Konv erzny kurz 1 EUR = 30,1260 SKK
V Prievidzi d na 16.12.2011 Ing. Pavol Jurkovi &
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