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Stanovenie v3eobecnej hodnoty nehnutelnosti popisne evidovanej na LV ¢.5603:
RODINNY DOM &. sup. 2803 na pozemku parcela &. KN-C 1121/258 prisluenstvom
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Pocet stran posudku (z toho priloh): 49 (22)

Pocet vyhotoveni: 4 (3tyri) + 2x CD

V Cernine, 26.06.2023



|. UVOD POSUDKU

1. Uloha znalca:

Stanovit v&eobecnt hodnotu nehnutelnosti zapisanej na LV &. 5603: RODINNY DOM
¢. sup. 2803 na pozemku parcela ¢&. KN-C 1121/258 prisluSenstvom a pozemky
zapisané na LV ¢&. 3705: parc. &. KN-C: 1121/53, 1121/258, v katastralnom uzemi:

SNINA.
2. Datum vyZiadania posudku: 1.6.2023

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujuci na zistenie stavebnotechnického stavu):
20.6.2023

4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost alebo stavba ohodnocuje: 26.6.2023

5. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku :

5.1 Dodané objednavatelom :

Pisomnd objednavka DD 009b-2022, zo dria 01.06.2023

Znalecky posudok ¢&¢. 93/2008, =znalkyne Ing. Jany Ihnédtove]j, bytom : Komenského
2655/5, Snina, znalkyriou v odbore stavebnictvo.

GP na zameranie novostavby RD, overeny pod ¢. 55(2000, zo dna 10.2.2000.
Rozhodnutie o povoleni uZivania stavby, vydané OU v Snine - odborom ZP, pod &.
SP-2000/56884-003-G&, zo dna 1.3.2000.

Listina o urceni suUpisného ¢isla, vydand Mestom Snina, zo dna 1.3.2000.
Projektovad dokumentédcia v rozsahu situdcie osadenia domu, pddorysov podlazi
domu a pohladov domu.

5.2 Obstarané znalcom:

Vypis z katastra nehnutelnosti z listu vlastnictva ¢.5603, LV ¢. 3705, k. t.
Snina zo dna 15.6.2023, vytvoreny cez verejne pristupny http://kataster
portal.sk, zbgis.sk

Informativna képia =z katastrdlnej mapy, vytvorend cez verejne pristupny
http://kataster portal.sk, zbgis.sk

Tvaromiestné Setrenie - porovnanie pravnej dokumentécie so
skutoénostou, fotodokumentédcia <¢asti ohodnocovanych nehnutelnosti (len =z
verejného priestranstva).

6. Pouzity pravny predpis

- Vyhl&d8ka MS SR &. 492/2004 Z.z. o stanoveni v8eobecnej hodnoty majetku v zneni
vyhlasky MS SR ¢. 626/2007, ¢. 605/2008, ¢&. 47/2009, 254/2010 a 213/2017 Z.z.
zneni vyhlasky MS SR ¢. 626/2007, ¢. 605/2008, ¢&. 47/2009, 254/2010 a

- Zakon ¢&. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmo&nikoch a prekladateloch a o zmene a
doplneni niektorych zakonov v zneni neskor8ich predpisov ¢&. 570/2005 Z.z.,
93/2006 %Z.z., 522/2007 %Z.z., 520/2008 Z.z., 400/2009 Z.z., 136/2010 Zz.z.,
160/2015 Z.z., 390/2015 Z.z., 91/2016 Z.z., 125/2016 Z.z., 65/2018 Z.z.

- Vyhladska MS SR ¢. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykondva zadkon ¢. 382/2004 Z.z. o
znalcoch, tlmoc¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zdkonov
v zneni neskors$ich predpisov

- Zakon ¢&. 50/1976 Zb. o uzemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni
neskorsich predpisov.

- Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky ¢&.
461/2009 Z.z., ktorou sa vykondva zdkon NR SR o katastri nehnutelnosti a o
zdpise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam (katastralny zakon) v zneni
neskorsich predpisov.

- Obc¢iansky zakonnik ¢. 40/1964 Zb. v zneni neskor$ich predpisov

- STN 734055 - Vypocet obstavaného priestoru

- Vyhlé43ka Statistického turadu Slovenskej republiky &. 323/2010, ktorou sa
vydava Statistickad klasifikacia stavieb

- Indexy vyvoja cien stavebnych prdc a materidlov v stavebnictve vydané

Statistickym Gradom SR pre 1.Q.2023



- Miroslav Ilavsky - Milan Ni¢ - DuSan Majdach - Ohodnocovanie nehnutelnosti,
Bratislava 2012

- Vyparina-Tomko-Téth - Zivotnost a opotrebovanie budov v =znaleckej praxi,
7ilinska& univerzita v EDIS, 2008
- Maridn Vyparina a kol. - Metodika vypoctu vsSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a

stavieb, Zilinskd univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov:

a) Definicie pojmov

V$eobecna hodnota (VSH)

VSeobecnd hodnota je vyslednd objektivizovand hodnota nehnutelnosti a stavieb,
ktord je znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku diu ohodnotenia,
ktoru by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sttaze, pri poctivom
predaji, ked kupujici aj predavajuci budld konat s patric¢nou informovanostou i
opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnend neprimeranou pohnutkou.
Vysledkom stanovenia je vseobecnéd hodnota na Grovni s dariou z pridanej hodnoty.
Vychodiskovad hodnota stavieb (VH)Vychodiskova hodnota stavieb

Vychodiskovd hodnota stavieb je znalecky odhad hodnoty, za ktort by bolo mozZno
hodnotent stavbu nadobudnut formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na urovni bez
dane z pridanej hodnoty.

Technicka hodnota stavieb (TH)

Technickd hodnota Jje znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZeny o
hodnotu zodpovedajltcu vysSke opotrebovania.

b) Definicie pouzitych postupov

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Na stanovenie vychodiskovej hodnoty st ©pouzité rozpoltové ukazovatele
publikované v Metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN

80-7100-827-3). Koeficient <cenovej urovne Jje podla poslednych znamych
Statistickych tdajov vydanych SU SR platnych pre 1. 3tvrtrok 2020. Pri stanoveni
technickej hodnoty Jje miera opotrebenia stavby urc¢end linedrnou, resp.

analytickou metddou.

Stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb sa pouZivaju metddy: ¢ Metdda
porovnavania (Pri vypolte sa pouZiva transakény pristup. Na porovnanie je
potrebny sUbor asponl troch nehnutelnosti a stavieb. Porovnanie treba vykonat na
mernt jednotku (obstavany priestor, zastavand plocha, podlahovd plocha, diZka,

kus a pod.) s prihliadnutim na odliSnosti porovnavanych objektov a
ohodnocovaného objektu), ¢ Kombinovand metdéda (Len stavby schopné dosahovat
vynos formou prendjmu. Princip metddy je zaloZeny na vazenom priemere vynosove]
a technickej hodnoty stavieb. Vynosova hodnota stavieb sa vypocita

kapitalizaciou Dbudtcich od¢erpatelnych =zdrojov pocas casovo neobmedzeného
obdobia alebo kapitalizdciou Dbudicich odcerpatelnych zdrojov pocas casovo
obmedzeného obdobia s néaslednym predajom), ¢ Metdda polohovej diferenciécie
(Princip metddy Je zaloZeny na urceni hodnoty koeficientu polohove]
diferencidcie, ktory sa uplatni na technickd hodnotu).

Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov sa pouZivaju metddy: =« Metdda
porovnavania (Pri vypolte sa pouZiva transakény pristup. Na porovnanie je
potrebny subor aspon troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernt jednotku
(1 m2 pozemku) s prihliadnutim na odlisnosti ©porovnavanych pozemkov a
ohodnocovaného pozemku), ¢ Vynosova metdda (Len pozemky schopné dosahovat vynos.
Vynosovad hodnota pozemkov sa vypocita kapitalizdciou budicich odcéerpatelnych
zdrojov pocCas cCasovo neobmedzeného obdobia), ¢ Metdda polohovej diferenciacie
(Princip metddy Jje zaloZeny na urceni hodnoty koeficientu polohove]
diferencidcie, ktory sa uplatni na vychodiskovt hodnotu pozemkov) .



- Stavba je stavebnd konstrukcia postavend stavebnymi prédcami zo stavebnych
vyrobkov, ktord je pevne spojend so zemou alebo ktorej osadenie vyzaduje Upravu
podkladu.

- Rodinny dom je budova urcend predovsSetkym na rodinné byvanie so samostatnym
vstupom z verejnej komunikédcie, ktord mé& najviac tri byty, dve nadzemné podlazia
a podkrovie (Stavebny zdkon - § 43b, ods. (3)).

- Zastavand plocha je plocha pddorysného rezu vymedzend vonkajsim obvodom
zvislych kon&trukcii uvaZovaného celku (budovy, podlazZia alebo ich ¢asti); v
prvom nadzemnom podlazi sa meria nad podnozou alebo podmurovkou, pricom sa
izolac¢né primurovky nezapocitavaju.

Pri objektoch nezakrytych alebo polozakrytych je =zastavand plocha vymedzenéa
obalovymi ¢iarami vedenymi vonkajs$imi licami zvislych konStrukcii v rovine
upraveného terénu.

8. Osobitné poziadavky objednavatela: Nie su.

9. Pravny ukon, na ktory sa ma znalecky posudok pouzit: U&ely dobrovolnej draZby.

II. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a). Vyber pouzitej metddy
Ohodnotenie je vykonané v sulade s prilohou ¢.3 vyhlasky MS SR ¢.492/2004 Z.z.
o stanoveni v8eobecnej hodnoty majetku v zneni vyhlad3ky MS SR ¢&.626/2007,
¢.605/2008, ¢.47/2009 a 254/2010 a 213/2017 Z.z.
Pouzitd je metdda polohovej diferencidcie, ktord vychadza zo zdkladného vztahu:
VSHs = TH * kpp [€]

kde: TH - technickd hodnota stavieb na tGrovni bez DPH,

kpp - koeficient polohove] diferencidcie, ktory vyjadruje pomer medzi
technickou hodnotou a v8eobecnou hodnotou (na Grovni s DPH)
hodnotou a vs$eobecnou hodnotou (na Grovni s DPH)
Na urc¢enie koeficientu polohovej diferencidcie boli pouZzité metodické postupy
obsiahnuté v metodike USI. Princip je zaloZeny na urceni hodnoty priemerného
koeficientu predajnosti v nadvdznosti na lokalitu a druh nehnutelnosti, =z
ktorého sa wurc¢ia ciastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy.
Pouzity priemerny koeficient polohovej diferencidcie wvychddza =z odbornych
sktisenosti. Né&sledne je hodnotenim viacerych polohovych kritérii (zatriedenim
do kvalitativnych tried) objektivizovand ©priemernd hodnota koeficientu
polohovej diferencidcie na vyslednu, platnt pre konkrétnu nehnutelnost. Pri
objektivizacii mé& kaZdé polohové kritérium urcéeny svoj vplyv na hodnotu (véahu).
Informécie zodpovedajlice tomuto odhadu som =ziskal ©presktmanim trhu s
nehnutelnostami a z internetovych stranok realit v Case a mieste ohodnotenia.
Prieskum realitného trhu bol vykonany prostrednictvom internetovych portéalov
www.byty.sk, www.topreality.sk, www.nehnutelnosti.sk. Z popisu nie je vidy
jasné, aka& je =zastavand plocha domu a vymera podlazi, a taktiez nie je
jednoznaé¢ny celkovy technicky stav prvkov a vybavenie domov. Podklady k
uskutoc¢nenym obchodom som nemal k dispozicii. Porovnavacia metdda stanovenia
v8eobecnej hodnoty Jje teda vyltcend z dbévodu nedostatku vhodnych podkladov na
vykonanie objektivneho porovnania.
Pouzitie kombinovanej metddy na stanovenie v3eobecnej hodnoty nie je vhodné,
pretoze nehnutelnost nie je schopnd dosahovat primerany vynos formou prendjmu
tak, aby bolo moZné vykonat kombinaciu.
Vypocet vychodiskovej hodnoty Jje vykonany pomocou rozpoctovych ukazovatelov
publikovanych v Metodike vypoltu vSeobecne] hodnoty nehnutelnosti a stavieb
(ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej turovne je podla poslednych zndmych
ftatistickych udajov vydanych SU SR platnych pre 1. &tvrtrok 2023. PouZity
koeficient cenovej tUrovne je platny pre cely odbor stavebnictvo ako celok.



Rozpoctovy ukazovatel bytu je vytvoreny v zmysle citovanej metodiky s tym, Ze
pri tvorbe je zohladneny koeficient konsStrukcie, vybavenia.

b) .Vlastnicke a eviden¢né udaje :

List vlastnictva ¢.5603 pre k. 4. Snina

A. Majetkova podstata:

Stavby: Rodinny dom ¢. sup. 2803 na parcele ¢. KN-C 1121/258

B. Vlastnici:

1

Titul nadobudnutia :

Listina o urceni suUpisného c¢isla ¢.576/2000 zo diia 10.3.2000, Z-772/00 ¢&.z.
279/00.

2

Titul nadobudnutia:

Uznesenie OS Humenné 17D/681/2021 Dnot.270/2021 zo dria 31.5.2022, Z-749/2022,
¢.z. 1053/2022 zo diia 10.3.2000, Z-772/00 &.z. 279/00.

Poznamky, C. Tarchy:
Nevypisujem z dévodu znac¢ného rozsahu. List vlastnictva je v prilohovej cCasti
posudku.

List vlastnictva ¢.3705 pre k. 4. Snina

A. Majetkova podstata:

Pozemky: Parcela ¢. KN-C 1121/53 - zastavané plochy a nadvoria vo vymere 413 m2
Parcela ¢. KN-C 1121/258 - zastavané plochy a nadvoria vo vymere 100 m2

B. Vlastnici:

1

Titul nadobudnutia:

Kupna zmluva V 695/94 - &.z. 414/94

Poznamky, C. Tarchy:
Nevypisujem z dévodu znac¢ného rozsahu. List vlastnictva je v prilohove]j c¢asti
posudku.

c). Udaje o obhliadke a zamerani predmetu posutdenia :

Miestna obhliadka spojend s miestnym Setrenim vykonand na zdklade Objednavky
znaleckého posudku, dnia 20.06.2023 o 11:00 hod., Dbola vykonanad len z verejného
priestranstva.

Samotnd obhliadka a =zameranie nehnutelnosti nebolo znalcovi umoZnené.
Fotodokumentdciu som previedol iba z verejnej komunikécie.

Vzhladom na skutocnost, ze mi nebola umoZnend obhliadka a zameranie
nehnutelnosti, znalecky posudok som vypracoval z dostupnych tdajov v zmysle §
12 ods. 3 zakona 527/2002 Z.z.. Udaje 2z predloieného znaleckého posudku &.
93/2008, znalkyne Ing. Jany Ihnatovej, bytom : Komenského 2655/5, Snina som
pouZil pri stanoveni VSH predmetnej nehnutelnosti ku diiu vypracovania tohto
znaleckého posudku. Zaroven som pouzil zistenia dostupné z vonkajsSej obhliadky
a z verejne dostupnych zdrojov.

d) Technickd dokumentédcia, najma porovnanie suladu projektovej dokumentacie a stavebnej
dokumentacie so zistenym skutkovym stavom :

Stavebna projektovd dokumentacia od stavby mi bola poskytnutd iba té&, ktoréd sa
nachéddzala v pévodnom znaleckom posudku a nachddza v prilohdch aj k tomuto
znaleckému posudku.

Z pravnej dokumentdcie mi bolo predloZené kolaudac¢né rozhodnutie z r. 2000.
Vypocet vSeobecnej hodnoty prevadzam pomocou programového vybavenia Hypo 19.50.

e) Udaje katastra nehnutelnosti, najma porovnanie suladu popisnych a geodetickych udajov katastra
nehnutelnosti so zistenym skutonym stavom:
Popisné a geodetické udaje katastra =zodpovedaju skutkovému stavu. Pristup k



stavbe RD je priamo z miestnej verejnej komunikacie, ulice Komenského.

Pravna dokumentédcia je v sulade so skutkovym stavom. Stavba rodinného domu je
evidovand geodeticky, zakreslend v aktudlnej koépii =z katastrdlnej mapy, Je
evidovand aj popisne, zapisand na LV.

f). Vymenovanie jednotlivych ¢asti nehnutelnosti, ktoré st predmetom ohodnotenia:

Rodinny dom stUpisné ¢islo 2803 na pozemku parcela &. KN-C 1121/258

Ploty na p.&. 1121/53, Pristredok, Studna - p.&. 1121/53

Vonkaj$ie dupravy: pripojka vody, elektrickd pripojka, plynova pripojka,
kanalizac¢néd pripojka, vodomernd Sachta, spevnené plochy, oporny mir na p.¢. KN-
C 1121/53.

Pozemky: parcela ¢. KN-C 1121/53, 1121/258.

g). Vymenovanie jednotlivych €asti nehnutelnosti, ktoré nie su vlastnicky vysporiadané:
nie su.

2. STANOVENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY
2.1 RODINNE DOMY
2.1.1 Rodinny dom €. sup. 2803

POPIS STAVBY

V8eobecna situacia:

Ohodnocovany stavebny objekt rodinného domu ¢. stup. 2803 je evidovany na liste
vlastnictva ¢&. 5603, Jje situovany na pozemku parcela ¢&¢. KN-C 1121/258, v
katastrdlnom tuzemi mesta SNINA, v SirsSej stredove] =zastavane] cCasti obce, v
obytnej zbébne obce, Vv susedstve aredlu ndkupného centra LIDL, na ulici
Komenského.

Dom sa nachddza po lavej strane miestnej cesty (ulice Komenského) v smere do
centra mesta.

Pristup k stavbe RD je priamo z miestnej verejnej komunikdcie. Rodinny dom Je
napojeny na vodovodnu pripojku z verejného vodovodného radu, je napojeny na
rozvod elektriny, Jje odkanalizovany do verejnej kanalizacie, a napojeny na
privod zemného plynu. Dom je osadeny na rovinatom pozemku, situovany vedla
verejnej komunikacie.

Predpokladédm riadnu udrzbu, jeho opotrebenie som stanovil lined&rnou metddou.

POPIS PREVZATY 7 PREDLOZENEHO ZNALECKEHO POSUDKU 93/2008, =znalkyne Ing. Jany
Thndtovej, bytom : Komenského 2655/5, Snina.
TECHNICKY POPIS VYHOTOVENIA V ZMYSLE METODIKY Z DOSTUPNYCH UDAJOV:

Dispoziéné rieSenie:

Stavba rodinného domu je podpivnic¢end, mé& dve nadzemné podlazZia so sedlovou
konsStrukciou strechy. Dispozicia interiéru podlazi je zrejmd z PD, v prilohove]
¢asti posudku.

Stavebno - konstrukEéné rieSenie:

Stavba mé& zdkladové pasy z monolitického betdnu, murivo z pdrobetdnovych tvarnic
hrubky do 50 cm v 1.PP, 40 cm v 1.NP a v podkrovi, strop Zelezobetdnovy nad
1.PP a 1.NP, dreveny nad podkrovim, krov sedlovy, krytina kanadsky $indeZ,
klampiarske konStrukcie =z pozinkovaného plechu, parapety =z pozinkovaného
plechu, vonkaj$ia brizolitovd omietka na Styroch stendch, schody s cementovym
poterom v 1.PP s povrchom z keramickej dlazby v 1.NP, dvere hladké v 1.PP,
ramové s vyplniou v 1.NP a podkrovi, drevené zdvojené oknd v 1.PP, 1.NP a v
podkrovi, vonkajsie plastové rolety v 1.NP a podkrovi, podlahy obytnych
miestnosti =z velkoploSnych parkiet v 1.NP a v podkrovi, v ostatnych




miestnostiach z cementového poteru v 1.PP, z keramickych dlazieb v 1.NP a
podkrovi, dustredné teplovodné vykurovanie kotlom na plyn v 1.PP, panelové
radidtory v 1.NP a v podkrovi, elektroinstaldcia svetelnd a motorickd v 1.PP,
svetelnd v 1.NP a v podkrovi, rozvod studenej a teplej vody z pozinkovaného
potrubia vl.PP, 1.NP a v podkrovi, =zdroj teplej vody elektricky bojler
kombinovany s Ustrednym vykurovanim v 1.PPkanalizéacia z PVC potrubia 1.PP, 1.NP
a podkrovi, rozvod zemného plynu v 1.PP a 1.NP, vnutorné vybavenie ocelova
smaltovand vana, keramické umyvadlo v kupelni v 1.NP a v podkrovi, splachovaci
zdchod v 1.NP a v podkrovi, kuchynskd linka na béaze dreva dizky 2,40 m s
nerezovym drezom, plynovy spordk v kuchyni v 1.NP, spordak na tuhé palivo a
smaltovany drez v 1.PP, vodovodné batérie pakové v 1.PP, 1.NP a v podkrovi,
vnutorné obklady vane v kGpelni v 1.NP a v podkrovi, kuchyne v 1.NP, elektricky
rozvadzac¢ s poistkovymi automatmi v 1.NP.

Stavba je murovana prevazne z pdrobetdnovych tvarnic, prvky dlhodobej Zivotnosti
st dobre udrziavané. na =zaklade uvedenych skutoc¢nosti stanovujem Zivotnost
stavby na 100 rokov. Vek rodinného domu stanovujem na 23 rokov na zaklade
predlozeného kolauda&¢ného rozhodnutia z roku 2000, c¢o zodpovedd konsStruk&nému
vyhotoveniu a zistenému stupniu opotrebovania rodinného domu.

ZATRIEDENIE STAVBY

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

Podlazie ZHEEIE Vypodet zastavanej ploch ZP [m?] k

uzivania yp ] plochy P

1. PP 2000 9,20*10,25+1,50*3,45 99,48 120/99,48=1,206
1. NP 2000 9,20*10,25+1,50*3,45 99,48 120/99,48=1,206
1. Podkrovie 2000 9,20*10,25 94,3 120/94,3=1,273

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny po podlaziach na mernt jednotku m? ZP podla
zdsad uvedenych v pouzitom kataldgu.

1. PODZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota
1 Osadenie do terénu

1.2.a v priemernej hibke nad 1 m do 2 m so zvislou izolaciou 750
4 Murivo

4.2.c murované z inYch materidlov (calsilox, siporex, 940

calofrig) v skladobnej hrubke nad 40 do 50cm
5 Deliace konstrukcie

5.1 tehlové (priec¢kovky, CDM, panelovad konStrukcia, drevené) 160
6 Vnutorné omietky

6.1 vapenné 3tukové, stierkové plstou hladené 400
7 Stropy

7.1.a s rovnym podhladom betdénové monolitické, prefabrikované 1040

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

13.2 z pozinkovaného plechu 20
15 Obklady fasad

15.4.c obklady remienkové a z kamennych dosiek do 1/3 200



16 Schody bez ohladu na nosnu konstrukciu s povrchom nastupnice

16.6 cementovy poter 180
17 Dvere

17.3 hladké plné alebo zasklené 135
18 Okna

18.2 dvojité alebo zdvojené z tvrdého dreva s dvoj. alebo s 250

trojvrstv. zasklenim
23 Dlazby a podlahy ost. miestnosti

23.6 cementovy poter, tehlovad dlazba 50
25 Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)

25.1 svetelnéd, motorické 280
30 Rozvod vody

30.l.§ z pozinkoyaného potrubia studenej a teplej vody z 55

centralneho zdroja
31 InStalacia plynu

31.1 rozvod svietiplynu alebo zemného plynu 35

Spolu 4495

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
32 Vrata garazové

32.3 ramové s vyplinou (1 ks) 75
33 Kanalizacia do verejnej siete alebo Zumpy alebo septika

33.2 plastové a azbestocementové potrubie (1 ks) 10
34 Zdroj teplej vody

34.1 zasobnikovy ohrievac elektricky, plynovy alebo

kombinovany s ustrednym vykurovanim (1 ks) 65
35 Zdroj vykurovania

35.1.a kotol ustredného vykurovania na plyn, naftu,

vykurovaci olej, elektrinu alebo vymennikova stanica tepla (1 155

ks)
36 Vybavenie kuchyne alebo pracovne

36.4 spordk na tuhé palivo (1 ks) 20

36.8 drezové umyvadlo ocelové smaltované (1 ks) 15
38 Vodovodné batérie

38.4 ostatné (1 ks) 15

|Spolu | 355

1. NADZEMNE PODLAZIE
Bod ‘ PoloZka ‘ Hodnota
2 Zaklady

2.2.a betdnové - objekt s podzemnym podlazim s vodorovnou 500

izoléaciou
4 Murivo

4.2.d murované z inych materidlov (calsilox, siporex, 735

calofrig) v skladobnej hrubke nad 30 do 40cm
5 Deliace konstrukcie

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

6.1 vapenné 3tukové, stierkové plstou hladené 400

7 Stropy




7.1.a s rovnym podhladom beténové monolitické, prefabrikované

a keramické 1040
8 Krovy

8.2 vadznicové valbové, stanové 625
10 Krytiny strechy na krove

10.6.c lepenkové lepenkovy Sindel 955
12 Klampiarske konstrukcie strechy

lZ.?.a z pgzipkovaného p%echu ﬁp%né strechy (zlaby, zvody, 65

kominy, prieniky, snehové zachytavace)
13 Klampiarske konstrukcie ostatné (parapety, markizy, balkony...)

13.2 z pozinkovaného plechu 20
14 Fasadne omietky

14.1.a Skrabany brizolit, omietky na baze umelych latok nad 260

2/3
16 Schody bez ohladu na nosnu konstrukciu s povrchom nastupnice

16.4 PVC, guma 180
17 Dvere

17.4 rémové s vyplriou 515
18 Okna

18.2 dvojité alebo zdvojené z tvrdého dreva s dvoj. alebo s 550

trojvrstv. zasklenim
20 Okenice a vonkajSie rolety

20.2 plastové 105
22 Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyn)

22.1 parkety, v%ysy (Qk¥em ?ukov?ch), korok, wvelkoplosSné 355
parkety (drevené, laminatoveé)
23 Dlazby a podlahy ost. miestnosti
23.2 keramické dlazby 150
24 Ustredné vykurovanie

24.1.b teplovod. s rozvod. bez ohladu na mat. a radidtormi -

ocel. a vykurovacie panely 480
25 Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)

25.2 svetelna 155
29 Bleskozvod

- vyskytujtca sa poloZka 155
30 Rozvod vody

BO.l.é z pozinkoyaného potrubia studenej a teple]j vody z 55

centralneho zdroja
31 InStalacia plynu

31.1 rozvod svietiplynu alebo zemného plynu 35

Spolu 7215

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
33 Kanalizacia do verejnej siete alebo Zumpy alebo septika

33.2 plastové a azbestocementové potrubie (3 ks) 30
36 Vybavenie kuchyne alebo pracovne

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

36.9 drezové umyvadlo nerezové alebo plastové (1 ks) 30

36.11 kuchynska linka z materid&lov na béaze dreva (za bezny 132

meter rozvinutej Sirky) (2.4 bm)
37 Vnutorné vybavenie




37.2 varna ocelova smaltovana (1 ks) 30

37.5 umyvadlo (1 ks) 10
38 Vodovodné batérie

38.1 pakové nerezové so sprchou (1 ks) 35

38.3 pakové nerezové (2 ks) 40
39 Zachod

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

40.2 prevaznej cCasti kUpelne min. nad 1,35 m vySky (1 ks) 80

40.4 vane (1 ks) 15

40.7 kuchyne min. pri spordku a dreze (ak je drez na stene) 15

(1 ks)
45 Elektricky rozvadzac

45.1 s automatickym istenim (1 ks) 240

|spolu | 732

1. PODKROVIE
Bod ‘ Polozka ‘ Hodnota
4 Murivo

4.2.d murované z inych materidlov (calsilox, siporex, 735

calofrig) v skladobnej hrubke nad 30 do 40cm
5 Deliace konstrukcie

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

6.1 vapenné Stukové, stierkové plstou hladené 400
7 Stropy

7.1.b s rovnym podhladom drevené tramové 760
13 Klampiarske konstrukcie ostatné (parapety, markizy, balkony...)

13.2 z pozinkovaného plechu 20
14 Fasadne omietky

14.2.a Skrabany brizolit, omietky na baze umelych l&dtok nad 80

1/2 do 2/3

14.4.a Skrabany brizolit, omietky na baze umelych latok do 5

1/3
15 Obklady fasad

15.4.c obklady remienkové a z kamennych dosiek do 1/3 50
17 Dvere

17.4 ramové s vypliiou 515
18 Okna

18.2 dvojité alebo zdvojené z tvrdého dreva s dvoj. alebo s 550

trojvrstv. zasklenim
20 Okenice a vonkajsie rolety

20.2 plastové 105
22 Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyr)

22.1 parkety, vlysy (okrem bukovych), korok, velkoplosné

parkety (drevené, lamindtové) 355
23 Dlazby a podlahy ost. miestnosti

23.2 keramické dlazby 150

24  Ustredné vykurovanie
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24.1.b teplovod. s rozvod. bez ohladu na mat. a radidtormi -

ocel. a vykurovacie panely 480
25 Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)
25.2 svetelna 155

30 Rozvod vody
30.1.a z pozinkovaného potrubia studenej a teplej vody z

centralneho zdroja 52
Spolu 4295
Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
33 Kanalizacia do verejnej siete alebo Zzumpy alebo septika
33.2 plastové a azbestocementové potrubie (2 ks) 20
37 Vnutorné vybavenie
37.2 vana ocelovad smaltovand (1 ks) 30
37.5 umyvadlo (1 ks) 10
38 Vodovodné batérie
38.1 padkové nerezové so sprchou (1 ks) 35
38.3 padkové nerezové (1 ks) 20
39 Zachod
39.3 splachovaci bez umyvadla (1 ks) 25
40 Vnutorné obklady
40.2 prevaznej casti kuUpelne min. nad 1,35 m vy3ky (1 ks) 80
40.4 vane (1 ks) 15
Spolu 235
Hodnota RU na m2 zastavanej plochy podlazia:
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key = 3,547
Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: kw = 1,00
Podlazie Vypocet RU na m? ZP Hodnota RU [Eur/m?]
1. PP (4495 + 355 * 1,206) /30,1260 163,42
1. NP (7215 + 732 * 1,206) /30,1260 268,80
1. Podkrovie (4295 + 235 * 1,273)/30,1260 152,50

TECHNICKY STAV

VypocCet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Podlazie Zatiatok uzivania | Vol | Tlrokl | Z[rokl | o[ | TS[%l
1. pp 2000 23 77 100 23,00 77, 00
1. NP 2000 23 77 100 23,00 77, 00
1. Podkrovie 2000 23 77 100 23,00 77,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [Eur]
1. PP z roku 2000
Vychodiskova 163,42 Eur/m2*99,48 m2*3,547%1,00 57 663,66
hodnota
Technicka 77,00% z 57 663,66 44 401,02
hodnota
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1. NP z roku 2000
Vychodiskova
hodnota
Technické
hodnota

1. Podkrovie z roku 2000
Vychodiskova
hodnota
Technické
hodnota

268,80 Eur/m?*99,48 m?*3,547*1,00 94 847,57

77,00% z 94 847,57 73 032,63

152,50 Eur/m?*94,30 m?*3,547*1,00 51 008,52

77,00% z 51 008,52 39 276,56

VYHODNOTENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

Podlazie WCh°dis;‘£L‘J’3 el Technicka hodnota [Eur]
1. podzemné podlaZie 57 663,66 44 401,02
1. nadzemné podlaZie 94 847,57 73 032,63
1. podkrovné podlazie 51 008,52 39 276,56
Spolu 203 519,75 156 710,21

2.2 PRISLUSENSTVO
2.2.1 PristreSok

POPIS STAVBY

Technické riesSenie v zmysle metodiky z dostupnych udajov:

Ide o samostatny jednopodlazny objekt umiestneny na parc. ¢. C KN 1121/53, k..
Snina, ktory plni doplnkovt funkciu k stavbe rodinného domu ¢. sup. 2803. Stavba
ma zaklady pod ocelovymi stlpmi, pultovy krov, krytina vlnity eternit.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 Objekty pozemné zvladtne
KS1: 127 1 Nebytové polnohospodarske budovy
KS2: 127 4 Ostatné budovy, inde neklasifikované
MERNE JEDNOTKY
Podlazie ZEEIT Vypocet zastavanej plochy ZP [m?] kzp
uzivania
1. NP 2005 3,30*6,00 19,8 18/19,8=0,909

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

RozpocCtovy ukazovatel je vytvoreny po podlaziach na mernu jednotku m? ZP podla
z4dsad uvedenych v pouzitom kataldgu.

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota

2 Zaklady a podmurovka
2.4 bez podmurovky, iba zaklady pod stipikmi alebo patky pod

rohmi pref. garaze 115
3 Zvislé konstrukcie (okrem spolo¢nych)
3.6 iba stipiky (drevené, kovové) alebo murované piliere 205
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5 Krov
5.3 pultové 545
6 Krytina strechy na krove
6.6 azbestocementové vlnovky, asfaltova lepenka 310
8 Klampiarske konstrukcie
8.4 z pozinkovaného plechu (min. Zzlaby, zvody, prieniky) 100
|spolu | 1275

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

‘ ‘Spolu ‘ 0

Hodnota RU na m2 zastavanej plochy podlazia:

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key = 3,547
Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: kv = 1,00

Podlazie Vypocet RU na m? ZP Hodnota RU [Eur/m?]
1. NP (1275 + 0 * 0,909)/30,1260 42,32

TECHNICKY STAV

Vypoclet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Podlazie Zatiatok uzivania | Vol | Tlrokl | Z[rokl | O[] | TS[%l
1. NP 2005 18 12 30 60,00 40,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova 42,32 Eur/m2*19,80 m2*3,547%1,00 2 972,16
hodnota
Technicka 40,00% z 2 972,16 1 188,86
hodnota

2.2.2 Plot ¢.1

Plot z ocelovych stlpikov a drevenych latiek na ocelovych zvlakoch umiestneny
na hranici parc.&¢. C KN 1121/53 k. U. Snina s miestnou komunikaciou.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex InzZinierske stavby

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Pol. &. Popis Pocet MJ Body / MJ Rozpoctovy ukazovatel

1. Zaklady vratane zemnych prac:
beténovy’alebo kamenny prah
medzi stlpikmi

Spolu: 7,47 Eur/m

3. Vypln plotu:

30, 00m 225 7,47 Eur/m
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z drev. vypliiou vodorovnou alebo

zvislou v ocel. ramoch 51,00m? 425 14,11 Eur/m
4. Plotové vrata:

d) drevené teséarske 1 ks 4685 155,51 Eur/ks
5. Plotové vratka:

d) drevené teséarske 1 ks 1100 36,51 Eur/ks
Dizka plotu: 30 m
Pohladova plocha vyplne: 30*%1,7 = 51,00 m?
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key = 3,547
Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: ky = 1,00

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zatiatok uzivania | Vol | Tlrokl | Z[rokl | O[%] | TS[%l
Plot &.1 2006 17 18 35 48,57 51,43
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [Eur]
oehods s kous (30,00m * 7,47 Eur/m + 51,00m2 * 14,11
thngt;S ova Eur/m? + 1lks * 155,51 Eur/ks + 1lks * 4 028,43
36,51 Eur/ks) * 3,547 * 1,00

Technick&d hodnota 51,43 % z 4 028,43 Eur 2 071,82

2.2.3 PlotC.2

Plot z vlnitého plechu na ocelovych zvlakoch,
umiestneny na hranici parc. ¢.

prostého betédnu,
ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO:
KS:

815 2 Oplotenie
2ex Inzinierske stavby

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

zadklady,

podmurovka betdnova z
C KN 1121/53 k. u.

Snina.

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

z kamena a betdnu 18,00m 700 23,24 Eur/m
2. Podmurovka:

gi;?ggiik2$2i;ltLCké alebo 18,00m 926 30,74 Eur/m

Spolu: 53,98 Eur/m

3. Vypln plotu:
4, Plotové vrata:

d) drevené teséarske 1 ks 4685 155,51 Eur/ks
5. Plotové vratka:

d) drevené tesarske 1 ks 1100 36,51 Eur/ks
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Dizka plotu:

Pohfadova plocha vyplne:
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien:
Koeficient vyjadrujici tzemny vplyv:

TECHNICKY STAV

18 m

18*2 = 36,00 m?
kCU = 3,547

ke = 1,00

Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zatiatok uzivania | Vol | Tlrokl | Z[rokl | O[%] | TS[%l
Plot ¢&.2 2003 20 20 40 50,00 50,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [Eur]
, , , (18,00m * 53,98 Eur/m + 36,00m2 * 20,28
XZSEE?;SkOV& Eur/m? + 1lks * 155,51 Eur/ks + 1ks * 6 717,10
36,51 Eur/ks) * 3,547 * 1,00

Technickad hodnota 50,00 % z 6 717,10 Eur 3 358,55

2.2.4 Studna

Kopanéd studria priemeru 1000 mm,
Snina.

ZATRIEDENIE STAVBY

umiestnend na parcele ¢.

C KN 1121/53, k. u.

JKSO: 825 7 Studne a zachyty vody

KS: 222 2 Miestne potrubné rozvody vody
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Typ: kopané
Hibka: 5 m

Priemer: 1000 mm
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key = 3,547
Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: kw = 1,00

Rozpoctovy ukazovatel:

TECHNICKY STAV

do 5 m hibky: 81,49 Eur/m

VypocCet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zatiatok uzivania | Vol | Tlrokl | Z[rokl | o[ | TS[%l
Studiia 1997 26 74 100 26,00 74,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova (81,49 Eur/m * 5m) * 3,547 * 1,00 1 445,23
hodnota
Technickd hodnota 74,00 % z 1 445,23 Eur 1 069,47

2.2.5 Vodovodna pripojka
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Technické rieSenie v zmysle metodiky z dostupnych Gidajov: (pre vsetky vonkajsie
upravy)

Vodovodnéd pripojka z PVC potrubia DN 25 mm je vedend od vodomernej 3Sachty k
rodinnému domu, umiestnend na parcele ¢. C KN 1121/53.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 827 1 Vodovod
Kod KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

Bod: 1.1. Vodovodné pripojky a rady PVC

Polozka: 1.1.a) Pripojka vody DN 25 mm, vrdtane navitavacieho pésu
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 1250/30,1260 = 41,49 Eur/bm

Pocet mernych jednotiek: 7 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key = 3,547

Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: kv = 1,00

TECHNICKY STAV

Vypoclet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zatiatok uzivania | Vol | Tlrokl | Z[rokl | O[] | TS[%l
Vedovodna 1999 24 21 45 53,33 46,67
pripojka

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova 7 bm * 41,49 Eur/bm * 3,547 * 1,00 1 030,16
hodnota
Technickd hodnota 46,67 % z 1 030,16 Eur 480,78

2.2.6 Vodomerna Sachta

Vodomernd betdénovad monolitickd Sachta umiestnend na parcele ¢. C KN 1121/53.
ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 1 Vodovod
Koéd KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

Bod: 1.5. Vodomernéa Sachta (JKSO 825 5)

Polozka: 1.5.a) betébnova, ocelovy poklop, vratane vybavenia
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 7660/30,1260 = 254,27 Eur/m3 OP
Poc&et mernych jednotiek: 1,2*1,2*1,2 = 1,73 m3 OP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key = 3,547

Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: kv = 1,00
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TECHNICKY STAV

VypocCet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zatiatok uzivania | Vol | Tlrokl | Z[rokl | o[k | TS[%l
Vodomerna 1999 24 26 50 48,00 52,00
Sachta

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskovéa 1,73 m® OP * 254,27 Eur/m3 OP * 3,547 *
1 560,28
hodnota 1,00
Technickd hodnota 52,00 % z 1 560,28 Eur 811, 35

2.2.7 Kanaliza¢na pripojka

Kanalizac¢nd PVC pripojka DN 110 mm je vedend od rodinného domu do verejne]
kanalizé&cie, umiestnend na parcele ¢&. C KN 1121/53.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 2 Kanalizacia
Koéd KS: 2223 Miestne kanalizéicie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

Bod: 2.3. Kanalizac¢né pripojky a rozvody - potrubie plastové
Polozka: 2.3.a) Pripojka kanalizacie DN 110 mm

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 530/30,1260 = 17,59 Eur/bm

Pocet mernych jednotiek: 6 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key = 3,547

Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: kw = 1,00

TECHNICKY STAV

VypocCet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zatiatok uzivania | Vol | Tlrokl | Z[rokl | O[%] | TS[%l
Kanalizacna 1999 24 26 50 48,00 52,00
pripojka

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova 6 bm * 17,59 Eur/bm * 3,547 * 1,00 374,35
hodnota
Technickd hodnota 52,00 % z 374,35 Eur 194, 66

2.2.8 Pripojka plynu

Ocelové pripojka plynu je vedend od reguldtora k rodinnému domu, umiestnené
na parcele ¢. C KN 1121/53.

17



ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 827 5 Plynovod
Kod KS: 2221 Miestne plynovody
Kod KS2: 2211 Dialkové rozvody ropy a plynu

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 5. Plynovod (JKSO 827 5)

Bod: 5.1. Pripojka plynu DN 25 mm

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 425/30,1260 = 14,11 Eur/bm
Pocet mernych jednotiek: 7 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key = 3,547

Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: ky = 1,00

TECHNICKY STAV

VypocCet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zatiatok uzivania | Vol | Tlrokl | Z[rokl | o[k | TS[%l
Pripojka plynu 2000 23 22 45 51,11 48,89

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova 7 bm * 14,11 Eur/bm * 3,547 * 1,00 350, 34
hodnota
Technickad hodnota 48,89 % z 350,34 Eur 171,28

2.2.9 Elektricka pripojka

Elektrickd vzdudni kiblova NN pripojka je vedend od stipa NN vedenia k
rodinnému domu.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 828 7 Elektrické rozvody
Kod KS: 2224 Miestne elektrické a telekomunikacéné rozvody a vedenia

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategdria: 7. Elektrické rozvody (JKSO 828 7)

Bod: 7.1. NN pripojky

Polozka: 7.1.e) ké&blova pripojka vzdudnd Al 4*25 mm*mm
Rozpoétovy ukazovatel za mernu jednotku: 320/30,1260 = 10,62 Eur/bm
Pocet kablov: 1

Rozpoctovy ukazovatel za jednotku navyse: 6,37 Eur/bm

Pocet mernych jednotiek: 20 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key = 3,547

Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: kw = 1,00

TECHNICKY STAV

VypocCet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom
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Nazov Zatiatok uzivania | Vrokl | T[okl | z[ok | o[l | TS[%
Elektrické
pripojka

1999 24 21 45 53,33 46,67

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova 20 bm * (10,62 Eur/bm + 0 * 6,37 Eur/bm) 753 38
hodnota * 3,547 * 1,00 !
Technickad hodnota 46,67 % z 753,38 Eur 351,60

2.2.10 Spevnena plocha

Spevnend plocha z lomového kamerna kladeného do betdénu vedend od branky k
rodinnému domu a umiestnend na parcele ¢. C KN 1121/53.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 822 2,5 Spevnené plochy
Koéd KS: 2112 Miestne komunikécie
Kéd KS2: 2111 Cestné komunikéacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

Bod: 8.4. Plochy s povrchom dl&dZdenym - kamennym

Polozka: 8.4.f) 7z lomového kameria - kladené do betdénu a vydkarované
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 740/30,1260 = 24,56 Eur/m2 ZP

Pocet mernych jednotiek: 1*7 = 7 m? ZP

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key = 3,547

Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: kw = 1,00

TECHNICKY STAV

VypocCet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zatiatok uzivania | Vol | Tlrokl | Z[rokl | o[ | TS[%l
Spevnena plocha 2003 20 20 40 50,00 50,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova 7 m? ZP * 24,56 Eur/m2 ZP * 3,547 * 1,00 609,80
hodnota
Technickd hodnota 50,00 % z 609,80 Eur 304,90

2.2.11 Oporny mur

Oporny betdbdnovy mir umiestneny pred vstupom do gardzZe v dome, na parcele ¢. C
KN 1121/53.

ZATRIEDENIE STAVBY
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Kod JKSO: 815 4 Oporné mury
Kod KS: 2ex Inzinierske stavby

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 9. Oporné mury (JKSO 815 4)

Bod: 9.3. Beténové - monolitické

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 1300/30,1260 = 43,15 Eur/m3 OP
Pocet mernych jednotiek: 0,30*1,30*7 = 2,73 m3 OP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key = 3,547

Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: kw = 1,00

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zatiatok uzivania | Vol | Tlrokl | Z[rokl | O[%] | TS[%l
Oporny mar 2003 20 30 50 40,00 60,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova 2,73 m3 OP * 43,15 Eur/m3 OP * 3,547 * 417,83
hodnota 1,00 !
Technick& hodnota 60,00 % z 417,83 Eur 250,70

2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

Nazov Vycmdis{gﬁ o Technicka hodnota [Eur]
Rodinny dom ¢&. stp. 2803 203 519,75 156 710,21
Pristresok 2 972,16 1 188,86
Plot ¢.1 4 028,43 2 071,82
Plot ¢.2 6 717,10 3 358,55
Studiia 1 445,23 1 069,47
Vodovodnéd pripojka 1 030,16 480,78
Vodomerna Sachta 1 560,28 811,35
Kanalizac¢néd pripojka 374,35 194, 66
Pripojka plynu 350, 34 171,28
Elektrickd pripojka 753,38 351,60
Spevnend plocha 609,80 304,90
Oporny mur 417,83 250,70
Celkom: | 223 778,81 166 964,18

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY
3.1 STAVBY

a). Analyza polohy nehnutelnosti:
Dom v case obhliadky bol riadne uZivany, predpokladédm, Ze so stavom v case
obhliadky splfia priemerné po%iadavky na byvanie.
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Ohodnocované nehnutelnosti sa nachédzaju v $irsSej stredovej zastavanej casti
obce, na okraji obytnej zdény mesta, v susedstve aredlu nakupného centra LIDL,
na ulici Komenského. Dom sa nachadza po lavej strane miestnej cesty (ulice
Komenského) v smere do centra mesta.

Nehnutelnosti boli vybudované pre ucely byvania. V zaujmovej lokalite su
vybudované budovy rodinnych domov, s prislusSenstvami drobnych vedlajsich
stavieb a zahrady.

Mesto Snina m& podla zistenia znalcom cca 20 000 obyvatelov. Trh s
nehnutelnostami Jje v predmetnej lokalite: dopyt porovnatelnych stavieb
rodinnych domov prevySuje nad ponukou, ohodnocované nehnutelnosti st v Sirsej
strednej c¢asti zastavaného Uzemia mesta, v lokalite vhodnej na byvanie.
Prevladajlca zastavba je prevazne IBV - rodinné domy, zdhrady. PrisluSenstvo
nehnutelnosti je vhodné, nemd podstatny vplyv na celkovu hodnotu.

Nehnutelnost charakterizujem ako vcelku priaznivy typ stavby na byvanie s
predzdhradkou, so zahradou, objekt rodinného domu na byvanie so Standardnym
vybavenim.

V okoli nehnutelnosti v dosahu dopravy st obmedzené moZnosti zamestnania s
mierou nezamestnanosti do 15 %, hustota obyvatelstva Jje v danom regidbne,
lokalite priemerné.

Hlavné miestnosti st z hladiska orientéacie ku svetovym strandm umiestnené na
SV-SZ. Konfigurdcia - terén je rovinaty. Z inZinierskych sieti je v danom mieste
vybudované pripojka vody z verejného vodovodu, zemného plynu, pripojka elektriky
z verejného rozvodu, odkanalizovanie je mozné do verejnej kanalizacie. V okoli
nehnutelnosti je autobusovad doprava a Zzeleznic¢néd doprava. Obcianska vybavenost
mesta je Standardnd mesta s poctom obyvatelov cca 20 000. Vo vzdialenosti cca
nad 1000 m je les. Z hladiska hodnotenia kvality Zivotného prostredia sa jedné
o lokalitu so zvySenym hlukom a prachom od miestnej dopravy.

Z hladiska perspektivy utzemného rozvoja obce neocakdvam vplyv na ohodnocované
nehnutelnosti. Pre dalsSie rozSirenie je len mald rezerva oproti stcasne]j ploche.
Ohodnocovanéd nehnutelnost Jje v sGlasnosti bez vynosu. Nehnutelnost vcelku
hodnotim ako dobrt pre obytné ucely.

b). Analyza vyuzitia nehnutelnosti:
Ohodnocované nehnutelnosti st schopné sluzit stanovenému uUcelu, pre ucely
rodinného byvania, iné ucelové vyuzitie nehnutelnosti nie je redlne.

c). Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzZivanim nehnutelnosti:
Rizik& spojené s uzivanim nehnutelnosti som nezistil, okrem tiarch evidovanych
na LV suvisiacich so z&loznym pravom, dobrovolnou draZbou.

3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

VSeobecnd hodnota sa obvykle =zistuje porovnanim uZ realizovanych predajov
a prevodov danych nehnutelnosti v danom mieste a c¢ase, pokial su k tomu dostupné
preskumatelné podklady. Kedze tieto informacie o porovnatelnych
nehnutelnostiach nie st k dispozicii, vSeobecnt hodnotu stanovim podla metddy
polohovej diferenciacie.

Priemerny koeficient polohovej diferencidcie je stanoveny v sulade s ,Metodikou
vypo&tu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb“, vydanej USI ZU v Ziline.
Vzhladom na velkost sidelného dutvaru, polohu, typ nehnutelnosti a kvalitu
pouzitych stavebnych materidlov, dopyt po nehnutelnostiach v danej lokalite, je
vo vypocte uvazZzované s priemernym koeficientom polohovej diferencidcie vo vyske
0,40, ¢omu redlne zodpovedd pomer vSeobecnej a technickej hodnoty domov
v porovnatelnej obci, v danom mieste a case.

3.1.1.1 STAVBY NA BYVANIE
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Priemerny koeficient polohovej diferenciacie:

0,4

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet

Hodnota

IT.
ITT.

trieda Aritmeticky priemer I. a III.

trieda Priemerny koeficient

IV. trieda Aritmeticky priemer V. a III.
V. trieda ITI. trieda - 90 % = (0,400

I. trieda III. trieda + 200 % = (0,400 + 0,800)

triedy

triedy
0,360)

1,200
0,800
0,400
0,220
0,040

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cislo

Popis/Zdévodnenie

Trieda

kppi

Vaha
Vi

Vysledok
kepi*vi

10

11

12

13

Trh s nehnutefnostami
dopyt v porovnani s ponukou je v
rovnovahe
Poloha nehnutelnosti v danej obci - vztah k centru obce
casti obce, mimo obchodného centra,
hlavnych ulic a vybranych sidlisk
Sucasny technicky stav nehnutelnosti
nehnutelnost nevyZaduje opravu, len
beZnu udrzZzbu
Prevladajuca zastavba v okoli nehnutelnosti
objekty administrativnej, obcianskej
vybavenosti a sluZieb, bez zazemia,
parkov s obmedzenym pristupom a pod.
Prislusenstvo nehnutelnosti
bez dopadu na cenu nehnutelnosti

Typ nehnutelnosti
priaznivy typ - dom v radovej
zdstavbe - s kompletnym zazemim, s
vybornym dispoziénym rieSenim.

Pracovné moznosti obyvatelstva - miera nezamestnanosti
obmedzené pracovné moznosti v dosahu
dopravy nad 30 minGt, nezamestnanost
do 20 %

Skladba obyvatelstva v mieste stavby
priemernd hustota obyvatelstva

Orientacia nehnutelnosti k svetovym stranam
orientédcia hlavnych miestnosti k SZ
- SV

Konfiguracia terénu
rovinaty, alebo mierne svahovity
pozemok o sklone do 5%

Pripravenost inzinierskych sieti v blizkosti stavby
elektrickd pripojka, vodovod,
pripojka plynu, kanalizacia, telefén,
spolo¢nad anténa

Doprava v okoli nehnutelnosti
zeleznica a autobus

Ob¢. vybav.(urady,skol.,zdrav.,obchody,sluzby,kultura)
okresny urad, banka, sud, danovy
urad, strednd Skola, poliklinika,

ITTI.

IT.

IT.

IT.

ITT.

IT.

Iv.

IT.

Iv.

IT.

ITT.

IT.

0,400

0,800

0,800

0,800

0,400

0,800

0,220

0,800

0,220

1,200

0,800

0,400

0,800

13

30

10

10
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kultirne zariadenia, kompletnd siet
obchodov a zakladné sluzby

Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby

14 les, vodn& nadrZ, park, vo Iv. 0,220 8 1,76
vzdialenosti nad 1000 m
Kvalita Zivot. prostr. v bezprostrednom okoli stavby
15 zvySend hludnost a pradnost od ITTI. 0,400 9 3,60
intenzivnej dopravy
Moznosti zmeny v zastavbe-Uuzem.rozvoj,vplyv na nehnut.

16 III. 0,400 8 3,20
bez zmeny

Moznosti dalSieho rozSirenia
17 o - - o : V. 0,040 7 0,28
Z2iadna moznost roz3irenia

Dosahovanie vynosu z nehnutelnosti
18 , 5 V. 0,040 4 0,16
nehnutelnosti bez vynosu

Nazor znalca
19 : 5 IIT. 0,400 20 8,00
priemerna nehnutelnost

Spolu | | | 180 100,08

VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB

Nazov Vypocet ‘ Hodnota
Koeficient polohove] kep = 100,08/ 180 0,556
diferenciéacie

VSHs = TH * kpp = 166 964,18

Vseobecna hodnota Eur * 0,556

92 832,08 Eur

3.2 POZEMKY
3.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.2.1.1 Pozemok LV €.3705

POPIS

Ohodnocované pozemky sU popisne evidované na liste vlastnictva ¢. 3705, v
katastrdlnom Uzemi mesta SNINA, mesta s poctom obyvatelov cca 20 000, podla
zistenia znalcom.

Pozemok parcela ¢. KN-C 1121/258 je zastavany stavbou RD &. 2803 parcela &. KN-
C 1121/53tvori na&dvorie okolo domu.

Pozemok je podla LV evidovany ako pozemok v zastavanom uzemi obce, zastavana
plocha a néadvorie, ¢o je aj v stlade so skutkovym stavom.

Na vypocet vseobecnej hodnoty pozemku vplyvaju predovSetkym tieto faktory:
pozemok sa nachéddza v $irSom strednom zastavanom uzemi mesta, s dosahom do
centra obce do 5 minGt peSo, pozemok je rovinaty. Pristup na pozemok je mozZny
z verejnej spevnenej komunikacie, Statnej cesty , ulice Komenského.

Z inzinierskych sieti je v obci verejny rozvod vody, elektriny, zemného plynu,
verejnej kanalizdcie, telekomunikaény rozvod, v okoli pozemkov je primerané
udrzba ciest.

Vyuzitie pozemku - rodinny dom so Standardnym vybavenim a prisluSenstvom, s
primeranou udrzbou.

Podla zistenia znalcom pri hodnoteni pozemkov v danych trhovych podmienkach vo
vSeobecnosti povysujlice faktory vcelku prevazuju nad faktormi redukujucimi,
hlavne z ddévodu zvySeného zaujmu o kUpu porovnatelnych pozemkov v danom mieste
a danom case.
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Spolu Spoluvlastnicky . 2
Parcela Druh pozemku vymera [m?] podiel Vymera [m?]
1121/53 zastavanad plocha a nadvorie 413,00 1/1 413,00
1121/258 zastavand plocha a nadvorie 100,00 1/1 100,00
ssel 513,00
vymera
Obec: Snina
Vychodiskova hodnota: VHus = 9,96 Eur/m?
Oznacen_le_ a nazov Hodnotenie HO(_jn_ota
koeficientu koeficientu
4. centrd miest od 10 000 do 50 000 obyvatelov,
obytné zdény miest nad 50 000 obyvatelov, obytné
K zbny samostatnych obci v dosahu miest nad 50 000
oS obyvatelov, prednostné oblasti vilovych alebo
koeficient . . . :
vEeobecned rodinnych domov v centre i mimo centra mesta, 1,20
) .. ] oblasti rekreac¢nych stavieb v délezitych
situacie . . . . . .
centrach turistického ruchu, priemyslové a
polnohospodédrske oblasti miest nad 50 000
obyvatelov
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby
na byvanie so Standardnym vybavenim,
ky . . L . L
.. - rekreacné stavby na individualnu rekreaciu,
koeficient , . 1,00
intenzity vvuzitia - nebytové stavby pre priemysel, dopravu,
y vy Skolstvo, zdravotnictvo, Sport so Standardnym
vybavenim
3. pozemky v samostatnych obciach, odkial sa
mozno dostat prostriedkom hromadnej dopravy
kp . ., .
. alebo osobnym motorovym vozidlom do centra mesta
koeficient . . N . , 0,90
dobravnvch vztahov do 15 min. pri bezZnej premavke, pozemky v
b Y mestidch bez moZnosti vyuZitia mestskej hromadne]
dopravy
kr
koeficient 3. plochy obytnych a rekreac¢nych tzemi (obytna 1.20
funkéného vyuzZitia alebo rekreac¢nd poloha) !
Gzemia
k1
koeficient s . , . , .
. . 4. velmi dobra vybavenost (moZnost napojenia na
technickej viac ako tri druhy verejnych sieti) 1,40
infrastruktiry Y Jny
pozemku
Kz 3 ozemky s vyrazne zvySenym zaujmom o kU ak
koeficient - P Y & ) ysenym zatJ > kupu,
i . to nebolo zohladnené v zvySenej vychodiskovej 2,25
povysujucich
hodnote
faktorov
kr
koeficient
C . k 1
redukujtacich 0. nevyskytuje sa , 00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohove]j kpp = 1,20 * 1,00 * 0,90 ~* 4. 0824
diferenciacie 1,20 * 1,40 * 2,25 * 1,00 !
Jednotkova v&eobecnéa VSHyy = VHus * kpp = 9,96 Eur/m? )
hodnota pozemku * 4,0824 40,66 Eur/m

VYHODNOTENIE
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Nazov ‘ Vypocet ‘ VSeobecna hodnota [Eur]
parcela ¢. 1121/53 413,00 m2 * 40,66 Eur/m2 * 1/1 16 792,58
parcela ¢. 1121/258 100,00 m? * 40,66 Eur/m?2 * 1/1 4 066,00
Spolu | | 20 858,58

I1l. ZAVER

OTAZKY A ODPOVEDE

Znaleckou ulohou bolo stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti popisne
evidovanej na LV &. 5603: RODINNY DOM &. sup. 2803 na pozemku parcela &. KN-C
1121/258 prisluSenstvom a pozemky zapisané na LV ¢&. 3705: parc. ¢&. KN-C:
1121/53, 1121/258, v katastradlnom Uzemi: SNINA.

VSeobecnd hodnota rodinného domu s prisluSenstvom a pozemku bola stanovena
podla vyhlasky ¢&. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni
neskorsich zmien a doplneni a je znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejse]
ceny ku dnu 26.6.2023, ktort by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach
volnej sutazZe, pri poctivom predaji, ked kupujtci aj predadvajuci buda konat
s patri¢nou informovanostou 1 opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie e
ovplyvnend neprimeranou pohnutkou.

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov ’ Vseobecna hodnota [Eur]
Stavby
Rodinny dom ¢. sup. 2803 87 130,87
PristresSok 661,01
Plot ¢.1 1 151,93
Plot ¢.2 1 867,35
Studiia 594,63
Vodovodné pripojka 267,31
Vodomerna Sachta 451,11
Kanalizac¢né pripojka 108,23
Pripojka plynu 95,23
Elektrickd pripojka 195,49
Spevnenéd plocha 169,52
Oporny mur 139,39
Pozemky
Pozemok LV ¢.3705 - parc. &. 1121/53 (413 m?) lo 792,58
Pozemok LV ¢.3705 - parc. ¢. 1121/258 (100 m?2) 4 066,00
Vseobecna hodnota celkom 113 690,66
VSeobecna hodnota zaokruhlene 114 000,00
Vseobecna hodnota slovom: Jedenstostrnast'tisic Eur
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MIMORIADNE RIZIKA

Rizikd spojené s uzivanim nehnutelnosti som nezistil.

V Cernine, dia 26.06.2023 Ing. Michal Kostik
znalec

IV. PRILOHY

Pisomnd objednavka DD 009b-2022, zo dria 01.06.2023

Vypis z katastra nehnutelnosti z listu vlastnictva ¢.5603, LV ¢&. 3705, k. 1.
Snina zo dna 15.6.2023, wvytvoreny cez verejne pristupny http://kataster
portal.sk, zbgis.sk

Informativna képia z katastrdlnej mapy, vytvorend «cez verejne pristupny
http://kataster portal.sk, zbgis.sk

GP na zameranie novostavby RD, overeny pod ¢. 55(2000, zo dia 10.2.2000.

Rozhodnutie o povoleni uZivania stavby, vydané OU v Snine - odborom ZP, pod &.
SP-2000/56884-003-G4&, zo dria 1.3.2000.

Listina o urceni sUpisného ¢isla, vydand Mestom Snina, zo dia 1.3.2000.

Projektovd dokumentédcia v rozsahu situdcie osadenia domu, pddorysov podlazi
domu a pohladov domu.

Fotodokumentéacia Casti ohodnocovanych nehnutelnosti (len z verejného
priestranstva) .
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako =znalec zapisany Vv zozname znalcov,
tlmoc¢nikov a prekladatelov, ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenske]
republiky pre odbor: 370000 - STAVEBNICTVO a odvetvie: 370100 - Pozemné stavby
a 370900 - Odhad hodnoty nehnutelnosti, evidenc¢né c¢islo: 911713.

Znalecky ukon je zapisany v denniku pod &. 122/2023.

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

Podpis znalca
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