Znalec: Ing. Marian Pilka, SNP 1197/30, 026 01 Dolny Kubin, evidencné ¢islo 912740

Tel: SR S

Zadavatel: Drazby realit, s.r.o. Tri Vody 128, Malinovo, PSC 900 45

Cislo spisu (objednavky): Objednavka zo dita 26.10.2021

ZNALECKY POSUDOK

Cislo 282/2021

vo veci stanovenia vSeobecnej hodnoty rodinného domu sup.¢. 121 s prisluSenstvom v Suchej Hore na ucel,
dobrovol'nej drazby.

Pocet stran (z toho priloh): 26 (6)
Pocet odovzdanych vyhotoveni: 3



Znalec: Ing. Maridn Pilka Cislo posudku: 282/2021

. UVOD

1. Uloha znalca:

Stanovit vSeobecnu hodnotu rodinného domu sip.¢. 121 postaveného na pozemku C KN par.¢. 254 v k.0. Sucha
Hora s prislusenstvom v Suchej Hore okres Tvrdosin

2. Uéel znaleckého posudku:
Dobrovolna drazba

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany: 22.11.2021
(rozhodujtci na zistenie stavebnotechnického stavu)

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje: 22.11.2021
5. Podklady na vypracovanie posudku:

a) Podklady dodané zadavatel'om:
-Objednavka
-Potvrdenie obce Sucha Hora o veku domu

b) Podklady ziskané znalcom:

-Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢. 684 k. 4. Sucha Hora zo dna 21.11.2021 vytvoreny cez
katastralny portal

-Informativna koépia z katastralnej mapy k. . Sucha Hora zo diia 21 novembra 2021, vytvorena cez katastralny
portal

-Zameranie a ndkres skutkového stavu

-Fotodokumentacia

-Udaje z internetu www.reality.sk; www.topreality.sk; wwwtrh.sk; www.nehnutel'nosti.sk; www.nbs.sk;
www.upsvar.sk

6. Pouzité pravne predpisy a literatira:

‘Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492 /2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty.
-Zakon ¢. 50/1976 Zb. o uizemnom planovani a stavebnom poriadku, v platnom zneni.

-Zakon ¢. 162/1995 Z.z. o katastri nehnutel'nosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam
(katastralny zakon)

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

-Vyhlaska ¢. 532/2002 Z.z., ktorou sa ustanovujui podrobnosti o v§eobecnych technickych poziadavkach na
vystavbu a o vSeobecnych technickych poziadavkach na stavby uzivané osobami s obmedzenou schopnostou
pohybu a orientécie

-Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky &. 461/2009 Z.z., ktorou sa vykonava
zakon NR SR o katastri nehnutel'nosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam (Katastralny
zakon)

‘Vyhlaska Federalneho Statistického tradu ¢. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikacii stavebnych objektov a
stavebnych prac vyrobnej povahy (pouzita vylu¢ne na zatriedenie do klasifikacie podl'a pouZitého katal6gu
rozpoctovych ukazovatel'ov).

‘Vyhlaska ¢. 323/2010 Z.z., ktorou sa vydava Statisticka klasifikacia stavieb

-Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb, Zilinska univerzita
v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3
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7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouZzitych postupov:
a) Definicie pojmov

V$eobecna hodnota (VSH)

Vseobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutel'nosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom
ich najpravdepodobnejsej ceny ku diiu ohodnotenia, ktort by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach vol'nej
sutaze, pri poctivom predaji, ked’ kupujuci aj predavajici budd konat' s patri¢nou informovanostou i
opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

Vysledkom stanovenia je v§eobecna hodnota na drovni s datfiou z pridanej hodnoty.

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

Technicka hodnota stavieb (TH)
Technicka hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby znizeny o hodnotu zodpovedajicu vyske
opotrebovania.

b) Definicie pouzitych postupov

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Na stanovenie vychodiskovej hodnoty st pouZité rozpoctové ukazovatele publikované v Metodike vypoctu
vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej trovne je podl'a
poslednych znamych $tatistickych tidajov vydanych SU SR platnych pre 3. §tvrtrok 2021.

Pri stanoveni technickej hodnoty je miera opotrebenia stavby urcena linedrnou / analytickou metédou.

Stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb

Na stanovenie vseobecnej hodnoty stavieb sa pouzivaji metody:

-Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouZiva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny sibor aspoii troch
nehnutelnosti a stavieb. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (obstavany priestor, zastavana plocha,
podlahova plocha, dizka, kus a pod.) s prihliadnutim na odli$nosti porovnavanych objektov a ohodnocovaného
objektu),

-Kombinovana metéda (Len stavby schopné dosahovat vynos formou prendjmu. Princip metddy je zaloZeny na
vazenom priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb. Vynosova hodnota stavieb sa vypocita kapitalizaciou
buducich odcerpatel'nych zdrojov pocas ¢asovo neobmedzeného obdobia alebo kapitalizaciou buducich
odcerpatel'nych zdrojov pocas ¢asovo obmedzeného obdobia s naslednym predajom),

-Metéda polohovej diferenciacie (Princip metddy je zaloZeny na urcenif hodnoty koeficientu polohovej
diferenciacie, ktory sa uplatni na technickt hodnotu).

Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie vseobecnej hodnoty pozemkov sa pouzivaji metody:

‘Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouZiva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny sibor aspoii troch
pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (1 m2 pozemku) s prihliadnutim na odliSnosti
porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku),

‘Vynosova metdda (Len pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosova hodnota pozemkov sa vypocita
kapitalizaciou buducich odcerpatel'nych zdrojov pocas ¢asovo neobmedzeného obdobia),

-Metéda polohovej diferenciacie (Princip metddy je zaloZeny na urceni hodnoty koeficientu polohovej
diferenciacie, ktory sa uplatni na vychodiskovi hodnotu pozemkov).

8. Osobitné poziadavky zadavatel'a:
Neboli vznesené.

Strana 3
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I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody:
Pri ohodnoteni boli pouzité metodické postupy uvedené v prilohe ¢. 3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z.
o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku.

Zdovodnenie vyberu pouzitej metédy na stanovenie vseobecnej hodnoty stavieb:

Pouzita je metdda polohovej diferenciacie. Pouzitie kombinovanej met6dy na stanovenie vSeobecnej hodnoty nie
je moZné, pretoZe stavba nie je schopna dosahovat primerany vynos formou prenijmu tak, aby bolo mozné
vykonat kombinaciu. Porovnavacia metdda stanovenia vSeobecnej hodnoty je vylicena z dévodu nedostatku
podkladov pre dant lokalitu a typ stavby.

PouZité rozpoctové ukazovatele na stanovenie vychodiskovej hodnoty stavieb:

Pouzité su rozpoctové ukazovatele publikované v Metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb
(ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej urovne je podl'a poslednych znamych Statistickych udajov vydanych
SU SR platnych pre 3 $tvrtrok 2021

Metoda polohovej diferenciacie
Metdda vychadza zo zakladného vztahu:

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

a v§eobecnou hodnotou (na trovni s DPH)

Na urcenie koeficientu polohovej diferenciacie boli pouzité metodické postupy obsiahnuté v metodike USI.
Princip je zaloZeny na urceni hodnoty priemerného koeficientu predajnosti v nadvaznosti na lokalitu a druh
nehnutelnosti, z ktorého sa urcia ¢iastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy. PouZzité priemerné
koeficienty polohovej diferenciacie vychadzaji z odbornych skisenosti. Nasledne je hodnotenim viacerych
polohovych kritérif (zatriedenim do kvalitativnych tried) objektivizovana priemerna hodnota koeficientu
polohovej diferenciacie na vyslednu, platnu pre konkrétnu hodnotent nehnutel'nost. Pri objektivizacii ma kazdé
polohové kritérium urceny svoj vplyv na hodnotu (vahu).

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje :
Nehnutel'nosti st v katastri nehnutel'nosti evidované na liste vlastnictva ¢. 684 v k. 4. Sucha Hora. V popisnych
udajoch katastra sd nehnutel'nosti evidované nasledovne

A. Majetkova podstata:

Stavby
Rodinny dom suip.¢. 121 na par.¢. 254
Pravny vztah k parcele na ktorej lezi stavba 121 nie je evidovany v liste vlastnictva

B. Vlastnici:

? ey Y R
spoluvlastnicky podiel 1/1

C. Tarchy:

Bez zapisu.

Iné udaje:

Bez zapisu.

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu posudenia:

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dia 22.11.2021 za ucasti Petra Dudaka zastupcu
zadavatela

Zameranie vykonané dita 22.11. 2021

Fotodokumentacia vyhotovena diia 22.11. 2021
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d) Technicka dokumentacia:
Technicka ani projektova dokumentacia neboli predloZené. Stavbu som zamera, nakres je v prilohe posudku .
Skutkovy stav v Case ohodnotenia je popisany v znaleckom posudku a vyobrazeny na fotodokumentacii.

e) Udaje katastra nehnutel'nosti:
Stavba rodinného domu je evidovana v liste vlastnictva ¢. 684 k.t Suchd Hora. Pravny vztah k parcele na ktorej
lezi stavba 121 nie je evidovany v liste vlastnictva . Stavba a pozemok st zakreslené v katastralnej mape.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré si predmetom ohodnotenia:

Stavby:

Rodinny dom ssup.¢. 121

PrisluSenstvo - plot, pripojka vody, vodomerna Sachta, pripojka kanalizicie, Zumpa , vonkajsie schody

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie st predmetom ohodnotenia:
nie su

2. STANOVENIE VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY
2.1 RODINNE DOMY
2.1.1 Rodinny dom sup.¢. 121

POPIS STAVBY

Umiestnenie stavby:

Rodinny dom sup.¢. 121 stoji na pozemku C KN par.¢. 254 v k.4. Sucha Hora v obci Sucha Hora v uli¢nej zastavbe
rodinnych domov. dom je murovany s dvomi nadzemnymi podlaZiami. Dom je murovany s dvomi nadzemnymi
podlaZziami. Odpojeny je od elektrickej energie a verejného vodovodu. Kanalizacia je napojena na Zumpu.
Pristup je zo spevnenej komunikacie. Dom bol postaveny podl'a potvrdenia obce okolo roku 1974. Vek urcujem
odhadom na 47 rokov. Zivotnost murovaného domu je spravidla 100 rokov. Rodinny dom nie je dokonceny.
Nieje osadené zariadenie kuchyni v obidvoch podlaziach, kiipel'ne v druhom podlazi, nie st zhotovené vSetky
omietky .

Dispozi¢né rieSenie:
V prvom nadzemnom podlaZi je chodba, schodiste, letna kuchyna, pracovna, garaz, izba. V druhom nadzemnom
podlaZi je chodba, schodiste, kuchyiia, $pajza, kipelnia, WC, tri izby.

Technické rieSenie:

1. Nadzemné podlazie

- Zaklady - beténové - objekt bez podzemného podlaZia s vodorovnou izolaciou

- Zvislé nosné konStrukcie - murované z kvadry v skladobnej hriibke nad 30 do 40cm;

- deliace konstrukcie - prieckovky, CDM,

- Vodorovné nosné konstrukcie - stropy - s rovnym podhl'adom beténové monolitické,

- Schodisko -, keramicki dlazba

- Strecha - krovy - vaznicové sedlové, manzardové; krytiny strechy na krove - plechové pozinkované;
klampiarske konstrukcie strechy - z pozinkovaného plechu zl'aby a zvody, zaveterné listy

- Upravy vonkajsich povrchov - fasadne omietky - $krabany brizolit,

- Upravy vnitornych povrchov - vnitorné omietky - vipenné $tukové, stierkové plstou hladené;
vnutorné obklady - prevaZnej ¢asti praCovne - vane

- Vyplne otvorov - dvere - hladké pIné alebo zasklené; okna - dvojité drevené

- Podlahy - podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyi) -, dosky,

dlazby a podlahy ost. miestnosti - keramické dlazby

- Vybavenie kuchyn - spordk na tuhé palivo; - drezové umyvadlo smaltované;

- kuchynska linka z materialov na baze dreva (

- Vybavenie kapel'n{ - vaiia ocel'ova smaltovana; vodovodné batérie - ostatné; zachod - splachovaci bez umyvadla

Strana 5



Znalec: Ing. Maridn Pilka Cislo posudku: 282/2021

- Ostatné vybavenie - vrata garazové - ramové s vypliiou

- Vykurovanie - astredné vykurovanie - teplovod. s rozvod. bez ohl'adu na mat. a radiatormi - ocel..

; zdroj vykurovania - kotol ustredného vykurovania na tuhé paliva

- Vnutorné rozvody vody - z pozinkovaného potrubia studenej a teplej vody z centralneho zdroja;

zdroj teplej vody - zdsobnikovy ohrievac elektricky,

- Vnutorné rozvody kanalizacie - liatinové potrubie

- Vnutorné rozvody elektroinstalacie - elektroinstalacia ( bez rozvadzacov) - svetelnd, motoricka; elektricky
rozvadzac - s automatickym istenim

2. Nadzemné podlazie
- Zvislé nosné konStrukcie - murované z kvadry v skladobnej hribke nad 30 do 40cm;
deliace konstrukcie - prieckovky, CDM,
- Vodorovné nosné konstrukcie - stropy - s rovnhym podhl'adom beténové monolitické,
- Upravy vonkajsich povrchov - fasadne omietky - $krabany brizolit,
- Upravy vnutornych povrchov - vniitorné omietky - vapenné $tukové, stierkové plstou hladené;
- vnuatorné obklady - prevaznej Casti kipelne - vane; - kuchyne min. pri sporaku a dreze
- Vyplne otvorov - dvere - hladké plné alebo zasklené; okna - dvojité drevené
- Podlahy - podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyii) - dosky,
; dlazby a podlahy ost. miestnosti - keramické dlazby
- Vybavenie kuchyn - sporak elektricky ; - odsavac par; - drezové umyvadlo nerezové
- kuchynska linka z materialov na baze dreva
- Vybavenie kupel'ni - vana ocel'ova smaltovana; - umyvadlo; vodovodné batérie - pAkové nerezové;
- zachod - splachovaci bez umyvadla
- Vykurovanie - astredné vykurovanie - teplovod. s rozvod. bez ohl'adu na mat. a radiatormi - ocel’ a
- Vnutorné rozvody vody - z pozinkovaného potrubia studenej a teplej vody z centralneho zdroja
- Vnutorné rozvody kanalizacie - liatinové a kameninové potrubie
- Vnutorné rozvody elektroinstalacie - elektroinstalacia ( bez rozvadzacov) - svetelna

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 6 Domy rodinné jednobytové
KS: 111 0 Jednobytové budovy
MERNE JEDNOTKY
Podlazie s Vypocet zastavanej ploch ZP [m2] k;
uzivania yp o v =
1. NP 1974 10,55*11,50 121,33 120/121,33=0,989
2.NP 1974 10,55*11,50 121,33 120/121,33=0,989
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny po podlaZiach na mernd jednotku m2 ZP podl'a zdsad uvedenych v pouzitom
katalégu.

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota Do[l:/:]n ¢ Vysled.

2 Zaklady

2.1.a beténové - objekt bez podzemného podlaZzia s vodorovnou izolaciou 960 100 960,0
4 Murivo

4.2.d murované z inych materialov (calsilox, siporex, calofrig) v skladobnej

hribke nad 30 do 40cm 735 100 7350
5 Deliace konStrukcie

5.1 tehlové (prieckovky, CDM, panelova konstrukcia, drevené) 160 100 160,0
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6 Vnitorné omietky
6.1 vapenné Stukové, stierkové plstou hladené 400 75 300,0

7 Stropy

7.1.a s rovnym podhl'adom beténové monolitické, prefabrikované a
keramické

8 Krovy

1040 100 1040,0

8.3 vaznicové sedlové, manzardové 575 100 575,0
10 Krytiny strechy na krove
10.1.c plechové pozinkované 570 100 570,0

12 Klampiarske konstrukcie strechy

12.2.b z pozinkovaného plechu len Zl'aby a zvody, zaveterné liSty 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.a S8krabany brizolit, omietky na baze umelych latok nad 2/3 260 100 260
16 Schody bez ohl'adu na nosni konstrukciu s povrchom nastupnice

16.5 liate terazzo, beténova, keramicka dlazba 190 0 0,0
17 Dvere

17.3 hladké plné alebo zasklené 135 75 101,3
18 Okna

18.3 dvojité drevené s doskovym ostenim s dvoj. s trojvrstv. zasklenim 340 100 340,0

22 Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchymi)

22.8 palubovky, dosky, xylolit 185 80 148,0
23 Dlazby a podlahy ost. miestnosti
23.2 keramické dlazby 150 100 150,0

24  Ustredné vykurovanie

24.1.b teplovod. s rozvod. bez ohl'adu na mat. a radidtormi - ocel. a
vykurovacie panely

25 Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)
25.1 svetelnd, motoricka 280 100 280,0
30 Rozvod vody

480 0 0,0

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

zdroja 55 100 55,0
Spolu 6590 5749,3

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
32 Vrata garazové

32.3 ramové s vypliou (1 ks) 75 100 75,0
33 Kanalizacia do verejnej siete alebo Zumpy alebo septika

33.1 liatinové a kameninové potrubie (1 ks) 25 100 25,0
34 Zdroj teplej vody

34.1 zasobnikovy ohrievac elektricky, plynovy alebo kombinovany s

ustrednym vykurovanim (1 ks) 65 0 0,0
35 Zdroj vykurovania

35.1.b kotol tstredného vykurovania na tuhé paliva (1 ks) 90 0 0,0
36 Vybavenie kuchyne alebo pracovne

36.4 sporak na tuhé palivo (1 ks) 20 0 0,0

36.8 drezové umyvadlo ocel'ové smaltované (1 ks) 15 0 0,0
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36.11 kuchynska linka z materidlov na baze dreva (za beZny meter rozvinutej
Sirky) (2 bm) 110 0 0.0
37 Vniitorné vybavenie
37.2 vaiia ocel'ova smaltovani (1 ks) 30 100 30,0
38 Vodovodné batérie
38.4 ostatné (1 ks) 15 0 0,0
39 Zachod
39.3 splachovaci bez umyvadla (1 ks) 25 0 0,0
40 Vnitorné obklady
40.3 prevaznej casti pracovne min. do 1,35 m vysky (1 ks) 60 100 60,0
40.4 vane (1 ks) 15 100 15,0
45 Elektricky rozvadzaé
45.1 s automatickym istenim (1 ks) 240 0 0,0
Spolu 785 | | 205,0
2. NADZEMNE PODLAZIE
Bod Polozka Hodnota D()[l(«)i/(:]n = Vysled.
4 Murivo
ﬁr2ug krgtlll;odvgr(l)edzo 1;1%7cc:};nmaterlalov (calsilox, siporex, calofrig) v skladobnej 735 100 735,0
5 Deliace konStrukcie
5.1 tehlové (prieckovky, CDM, panelova konstrukcia, drevené) 160 100 160,0
6 Vnutorné omietky
6.1 vapenné Stukové, stierkové plstou hladené 400 50 200,0
7 Stropy
12;311:2 nsl irc?(\énym podhl'adom beténové monolitické, prefabrikované a 1040 100 1040,0
13 Klampiarske konstrukcie ostatné (parapety, markizy, balkény...)
13.2 z pozinkovaného plechu 20 100 20,0
14 Fasadne omietky
14.1.a S8krabany brizolit, omietky na baze umelych latok nad 2/3 260 100 260
17 Dvere
17.3 hladké plné alebo zasklené 135 100 135,0
18 Okna
18.3 dvojité drevené s doskovym ostenim s dvoj. s trojvrstv. zasklenim 340 100 340,0
22 Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyii)
22.8 palubovky, dosky, xylolit 185 100 185,0
23 Dlazby a podlahy ost. miestnosti
23.2 keramické dlazby 150 100 150,0
24  Ustredné vykurovanie
24.1.b teplovod. s rozvod. bez ohl'adu na mat. a radiatormi - ocel. a
vykurovacie panely 480 0 0,0
25 Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)
25.2 svetelna 155 100 155,0
30 Rozvod vody
z)gi).jzzz pozinkovaného potrubia studenej a teplej vody z centralneho 55 100 55,0
Spolu 4115 3435,0

Strana 8




Znalec: Ing. Maridn Pilka

Cislo posudku: 282/2021

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

33 Kanalizacia do verejnej siete alebo Zzumpy alebo septika

33.1 liatinové a kameninové potrubie (1 ks) 25 100 25,0
36 Vybavenie kuchyne alebo pracovne

36.2 sporak elektricky alebo plynovy s elektrickou rirou alebo varna 60 0 0.0

jednotka (Stvorhorakova) (1 ks) ’

36.7 odsavac par (1 ks) 30 0 0,0

36.9 drezové umyvadlo nerezové alebo plastové (1 ks) 30 0 0,0

36.11 kuchynska linka z materialov na baze dreva (za bezZny meter rozvinutej

irky) (2.5 bm) 138 0 0.0
37 Vniutorné vybavenie

37.2 vana ocel'ova smaltovani (1 ks) 30 0 0,0

37.5 umyvadlo (1 ks) 10 0 0,0
38 Vodovodné batérie

38.3 pakové nerezové (2 ks) 40 0 0,0
39 Zachod

39.3 splachovaci bez umyvadla (1 ks) 25 0 0,0
40 Vnutorné obklady

40.1 prevaznej casti kupel'ne min. do 1,35 m vysky (1 ks) 55 0,0

40.4 vane (1 ks) 15 0,0

40.7 kuchyne min. pri sporaku a dreze (ak je drez na stene) (1 ks) 15 0,0

Spolu 473 | | 250
Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu =2,826
Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: km = 0,95
rodaie | MOS0 AL | olel Ry mameaE | dokoncentho | nedokoncendho
podlaZzia [Eur/m?2] | podlaZzia [Eur/m?]
LNP 0989),301260 0989) 30,1260 24452 197,57
* *

2.NP (()‘}9%;5);3‘;7’13260 8?3835);3205,1260 152,12 114,84
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Podlazie Zadiatokuzivania | V[rok] | Trok] | Z[rokl | 0[%] | Ts[%]
1.NP 1974 47 53 100 47,00 53,00
2.NP 1974 47 53 100 47,00 53,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet

Hodnota [Eur]

1. NP z roku 1974

Vychodiskova hodnota 244,52 Eur/m2*121,33 m2*2,826*0,95

Vychodiskova hodnota
nedokonceného podlazia

Technicka hodnota 53,00% z 64 355,39
2.NP z roku 1974

197,57 Eur/m2*121,33 m?*2,826*0,95
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Znalec:

Ing. Maridn Pilka Cislo posudku: 282/2021

Vychodiskova hodnota 152,12 Eur/m2*121,33 m?*2,826*0,95
Vychodiskovd hodnota 41 4 g4 g, /im2v121,33 m2+2,826%0,95
nedokonceného podlazia

Technicka hodnota 53,00% z 37 407,37

49 550,76
37 407,37
19 825,91

VYHODNOTENIE VYCHODISKOVE]J A TECHNICKE] HODNOTY

ot [P ia] e | remcanodnon
1. nadzemné podlazie 79 648,64 64 355,39 34 108,36
2. nadzemné podlazie 49 550,76 37 407,37 19 825,91
Spolu | 129 199,40| 101 762,76 53 934,27

Dokoncenost stavby: (101 762,76Eur / 129 199,40Eur) * 100 % = 78,76%

2.2 PRISLUSENSTVO

2.2.1 Plot

Plot je vybudovany po zapadnej hranici par.¢. 255. Zaklady ma pod ocel'ovymi stipikmi, vyplii je zo strojového
pletiva. V plote st kovové vrata a vratka.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO:
KS:

815 2 Oplotenie
2ex Inzinierske stavby

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Pol. ¢.

Popis Pocet MJ ‘ Body / M] ‘ Rozpoctovy ukazovatel

1.

Zaklady vratane zemnych prac:
okolo stipikov ocel'ovych, beténovych alebo drevenych 58,50m 170
Spolu:
Vypln plotu:
zo strojového pletiva na ocel'ové alebo beténové
stlpiky
Plotové vrata:

99,45m? 380

b) kovové s drétenou vypliiou alebo z kovovych

X 1ks 7505
profilov
Plotové vratka:

b) kovové s drétenou vypliiou alebo z kovovych

X 1ks 3890
profilov

5,64 Eur/m
5,64 Eur/m

12,61 Eur/m

249,12 Eur/ks

129,12 Eur/ks

Dizka plotu: 58,5 m

Pohl'adova plocha vyplne: 58,5%1,7 = 99,45 m?
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,826
Koeficient vyjadrujici azemny vplyv: km=0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zZivotnosti odbornym odhadom

Nézov Zadiatokuzivania | V[rok] | Trok] | Z[rok] | 0[%]

| TS[%]

Plot

1974 47 8 55 85,45

14,55
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VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘ Vypocet Hodnota [Eur]

(58,50m * 5,64 Eur/m + 99,45m2 * 12,61 Eur/m? + 1ks * 249,12
Eur/ks + 1ks * 129,12 Eur/ks) * 2,826 * 0,95

Technickd hodnota 14,55 % z 5 268,04 Eur 766,50

Vychodiskova hodnota 5 268,04

2.2.2 Pripojka vody

Pripojka vody z PE DN 25 mm je vedena po par.¢. 254 a 255 v celkovej dizke 25 m. UZivana je od roku 1974
. Zivotnost predpokladam 50 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 1 Vodovod

Kod KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

Bod: 1.2. Vodovodné pripojky a rady ocel'ové potrubie
Polozka: 1.2.a) Pripojka vody DN 25 mm, vratane navftavacieho pasu
Rozpoctovy ukazovatel za mernt jednotku: 1780/30,1260 = 59,09 Eur/bm
Pocet mernych jednotiek: 25 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu =2,826

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nézov Zadiatokuzivania | V[rok] | Trokl | Z[rokl | 0[%] | Ts[%]

Pripojka vody 1974 47 8 55 85,45 14,55

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 25 bm * 59,09 Eur/bm * 2,826 * 0,95 3965,97
Technicka hodnota 14,55 % z 3 965,97 Eur 577,05

2.2.3 Vodomerna sachta

Vodomerna $achta stoji na par.¢. 255 pred rodinnym domom . UZivana je od roku 1974 . Zivotnost
predpokladam 50 rokov

ZATRIEDENIE STAVBY
Kod JKSO: 827 1 Vodovod
Kdéd KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody
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ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

Bod: 1.5. Vodomern4 Sachta (JKSO 825 5)

Polozka: 1.5.a) beténova, ocel'ovy poklop, vratane vybavenia
Rozpoctovy ukazovatel za mernud jednotku: 7660/30,1260 = 254,27 Eur/m3 OP
Pocet mernych jednotiek: 1,3*1,3*1,5 = 2,54 m3 OP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu = 2,826

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaéiatokuiivania‘ V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [roK] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]

Vodomerna Sachta 1974 47 8 55 85,45 14,55

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 2,54 m3 OP * 254,27 Eur/m3 OP * 2,826 * 0,95 1733,90
Technicka hodnota 14,55 %z 1 733,90 Eur 252,28

2.2.4 Pripojka kanalizacie

Pripojka kanalizicie z , kameninového potrubia DN 125 mm je vedend po par. & 254 vdizke 8,50 m.
Kanalizacia je napojena na Zumpu, .Uzivanaje od roku 1974 .Zivotnost predpokladam 50 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 827 2 Kanalizacia

Kéd KS: 2223 Miestne kanalizacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

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

Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 920/30,1260 = 30,54 Eur/bm
Pocet mernych jednotiek: 8,5 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,826

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km=0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nézov Zatiatok uzivania | V[rok] | T[rok] | Z[rokl | O[%] | TS[%]

Pripojka kanalizacie 1974 47 8 55 85,45 14,55
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VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 8,5 bm * 30,54 Eur/bm * 2,826 * 0,95 696,92
Technickd hodnota 14,55 % z 696,92 Eur 101,40
2.2.5 Zumpa

Zumpa o objeme 12,0 m3 stoji na pozemku par.¢. 254.U%ivana je od roku 1974 . Zivotnost predpokladam 50
rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 827 2 Kanalizacia

Kod KS: 2223 Miestne kanalizacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

Bod: 2.5. Zumpa - beténova monoliticka aj montovana (JKSO 814 11)
Rozpoctovy ukazovatel za mernt jednotku: 3250/30,1260 = 107,88 Eur/m3 OP
Pocet mernych jednotiek: 12 m3 OP

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu =2,826

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [roK] 0 [%] TS [%]

Zumpa 1974 47 8 55 85,45 14,55

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 12 m3 OP *107,88 Eur/m3 OP * 2,826 * 0,95 3475,51
Technicka hodnota 14,55 % z3 475,51 Eur 505,69

2.2.6 VonkajSie schody

Vonkajsie schody st vybudované z tirovne terénu do vstupu do domu. UZivané st od roku 1974. Zivotnopst’
predpokladam 80 rokov.
ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 822 2 Vonkajsie a predlozené schody
Kod KS: 2112 Miestne komunikacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
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Kategoria: 10. Vonkajsie a predloZené schody (JKSO 822 2)

Bod: 10.7. Na zelezobetonovej doske alebo nosnikoch s povrchom z cem. poteru
Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 545/30,1260 = 18,09 Eur/bm stupiia

Pocet mernych jednotiek: 7*1,1*2 = 15,4 bm stupiia

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu =2,826

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km=0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania ‘ V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [rok] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]
Vonkajsie schody 1974 47 33 80 58,75 41,25

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 15,4 bm stupna * 18,09 Eur/bm stupna * 2,826 * 0,95 747,92
Technickd hodnota 41,25 % z 747,92 Eur 308,52

2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY

Nazov V}'lchodis;;:(:l\;a'i odnot Technicka hodnota [Eur]

Rodinny dom sup.¢. 121 101 762,76 53 934,27
Plot 5268,04 766,50
Vonkajsie tpravy

Pripojka vody 396597 577,05

Vodomerna Sachta 1733,90 252,28

Pripojka kanalizacie 696,92 101,40

Zumpa 3475,51 505,69

Vonkajsie schody 747,92 308,52
Celkom za Vonkajsie Gpravy 10 620,22 1744,94
Celkom: | 117 651,02 56 445,71

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Ciche.Gorne

Hotel Gobor, ¥
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Rodinny dom stoji v zastavanom tizemi obce Sucha Hora mimo centra . Obec ma podl'a internetovej stranky
1359 obyvatel'ov. Lezi na rozhrani Oravskej kotliny a Skorusinskych vrchov i na hranici s Pol'skom . Od
okresného mesta Tvrdosin vzdialend 19,5 km od mesta Trstena 14,0 km. V obci je zakladna Skola, materska
Skola, obchodné vybavenost sluzby, penzién kniznica, futbalové ihrisko kostol K zastavke autobusu je cca 5
minut cesty pesi. V mieste je rozvod elektrickej energie, verejného vodovodu . Dom je murovany s dvomi
nadzemnymi podlaziami. . Pristup k domu je zo spevnenej komunikacie.

b) Analyza vyuZitia nehnutel'nosti:
Dom bol stavany na tcel byvanie. V ¢ase obhliadky nie je dokonceny ani uzivania schopny.

je vyuzivany na projektovany ucel - na byvanie. Iné vyuzitie sa d4/neda predpokladat.
c¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutel'nosti, najma zavady viaznuce na
nehnutel'nosti a prava spojené s nehnutel'nostou:

Neboli zistené iné rizika, ktoré by vplyvali na vyuzivanie nehnutel'nosti . Na nehnutel'nost nie st viazané Ziadne
tarchy ani vecné bremena.

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 STAVBY NA BYVANIE
VSHs = TH * kep

VSHs - vieobecna hodnota stavieb
TH - technicka hodnota

kep - koeficient polohovej diferenciacie vyjadrujuci vplyv polohy a ostatnych faktorov
vplyvajuicich na vSeobecnud hodnotu v mieste a ¢ase

Zdé6vodnenie vypoctu koeficientu polohovej diferenciacie:

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie je stanoveny v silade s "Metodikou vypoctu vSeobecnej hodnoty
nehnutelnosti a stavieb", vydanej USI ZU v Ziline. Vzhladom na velkost sidelného utvaru, polohu, typ
nehnutelnosti, kvalitu pouzitych stavebnych materialov, dopyt po bytoch v danej lokalite, je vo vypocte uvazované
s priemernym koeficientom polohovej diferenciacie vo vyske 0,45.
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Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,45

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
I. trieda I11. trieda + 200 % = (0,450 + 0,900) 1,350
II. trieda Aritmeticky priemer I. a IIL. triedy 0,900
III. trieda Priemerny koeficient 0,450
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a Il triedy 0,248
V. trieda I1I. trieda - 90 % = (0,450 - 0,405) 0,045

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cislo Popis/Zddvodnenie Trieda Kepi Vaha Vysle;i ok
A4 Kepr*vi
Trh s nehnutel'nostami
1L 0,450 13 5,85
dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe
Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vztah k centru obce
2 Casti obce, mimo obchodného centra, hlavnych ulic a IL 0,900 30 27,00
vybranych sidlisk
Sucasny technicky stav nehnutel'nosti
3 1L 0,450 8 3,60

nehnutel'nost vyzaduje opravu

Prevladajica zastavba v okoli nehnutel'nosti
4 L. 1,350 7 9,45
objekty pre byvanie, Sport, rekreéciu, parky a pod.

Prislusenstvo nehnutel'nosti
5 1L 0,450 6 2,70
bez dopadu na cenu nehnutel'nosti

Typ nehnutel'nosti

6 priemerny - dom v radovej zastavbe, atriovy dom - s 1L 0450 10 450
predzahradkou, dvorom a zadhradou, s dobrym dispozi¢nym
rieSenim.
Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti
7 dostato¢nd ponuka pracovnych moZznosti v dosahu dopravy, IL 0,900 9 8,10
nezamestnanost do 10 %
Skladba obyvatel'stva v mieste stavby

8 L. 1,350 6 8,10
mala hustota obyvatel'stva

Orientacia nehnutel'nosti k svetovym stranam
9 L 0,900 5 4,50
orientacia hlavnych miestnosti k JZ - JV

Konfiguracia terénu
10 L. 1,350 6 8,10
rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5%

Pripravenost inzinierskych sieti v blizkosti stavby

11 elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanalizacia do 111 0,450 7 3,15
Zumpy
Doprava v okoli nehnutel'nosti
12 V. 0,248 7 1,74

Zeleznica, alebo autobus

Obcianska vybavenost (irady, $koly, zdrav., obchody,
sluzby, kultira)

13 obecny urad, posta, zakladna $kola, zdravotné stredisko, I11. 0,450 10 4,50
kultdrne zariadenie, zakladna obchodna siet' a zdkladné
sluzby
Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby
14 IV. 0,248 8 1,98

les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti nad 1000 m
Kvalita Zivotného prostredia v bezprostrednom okoli
stavby

bez akéhokol'vek poskodenia ovzdusia, vodnych tokov, bez

nadmernej hlu¢nosti

15 L. 1,350 9 12,15
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Moznosti zmeny v zastavbe - izemny rozvoj, vplyv na
16 nehnut. 111, 0,450 8 3,60
bez zmeny
Moznosti d'alSieho rozsirenia
17 rezerva plochy pre d’alSiu vystavbu trojnasobok az 1L 0,450 7 3,15
patnasobok sti¢asnej zastavby
Dosahovanie vynosu z nehnutel'nosti
18 V. 0,045 4 0,18
nehnutel'nosti bez vynosu
Nazor znalca
19 [1L. 0,450 20 9,00
priemerna nehnutel'nost
Spolu | | 180 121,35
VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep=121,35/180 0,674
Vseobecna hodnota VSHs = TH * kep = 56 445,71 Eur * 0,674 38 044,41 Eur
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I1I. ZAVER

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ] HODNOTY

Nazov VsSeobecna hodnota [Eur]

Stavby
Rodinny dom sup.¢. 121 36 351,70
Plot 516,62
Vonkajsie upravy

Pripojka vody 388,93

Vodomerna Sachta 170,04

Pripojka kanalizacie 68,34

Zumpa 340,84

Vonkajsie schody 207,94
Spolu za VonkajsSie upravy 1176,09
Vseobecna hodnota celkom 38 044,41
VsSeobecna hodnota zaokruhlene 38 000,00
VSeobecna hodnota slovom: Tridsatosemtisic Eur

V Dolnom Kubine, dna 02.12.2021
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[V. PRILOHY

1. Objednavka

2. List vlastnictva ¢. 684

3. Ko6pia z katastralnej mapy
4. Pédorys domu

5. Potvrdenie o veku

6. Fotodokumentacia
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timo¢nikov a prekladatel'ov, ktory
vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor stavebnictvo a odvetvie Odhad hodnoty
nehnutelnosti, eviden¢né ¢islo znalca 912740.

Znalecky ukon je zapisany pod poradovym cislom 282/2021

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

Dolny Kubindiia 02.12.2021

Ing. Marian PILKA
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