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Znalec: Ing. Rajnoha Lubomir Cislo posudku: 44/2023

l. UVODNA CAST

1. Uloha znalca: Stanovit véeobecnu hodnotu stavby RD so s.8.2540 na parc.KN &.5360/1 s prislu$enstvom
a pozemkami parcela KN ¢€.5360/1, 5360/2 nachadzajuce sa v k.U. Lu¢enec, obec Luéenec, okres Lucenec.

2. Ugel znaleckého posudku: organizovanie dobrovolnej drazby.

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok

(rozhodujuci na zistenie stavebnotechnického stavu):08.07.2022 s odpisanym TS ako i bodovym,
zatriedenim zo ZP ¢£.64/2018 i 236/2018 vyhotovené Ing.Jurajom Sedlatkom. ZP ¢&.64/2018 je s
uskuto€nenou obhliadkou i so zameranim.

4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje: 28.08.2023.

5. Podklady na vypracovanie posudku :

5.a) Dodané zadavatelom :

Objednavka DUPOS drazobna spol s r.o, TamaSkoviéova 17, Trnava pod zn.DD 42-20222 zo dfa
17.06.2022 na vyh. ZP podfa LV €.882, obec Lu€enec k u€eluorganizovania dobrovolnej drazby.

ZP ¢.236/2018 zo dna 20.12.2018 vypracovany Ing.Jurajom Sedlackom - zaslany z DS.

ZP &.113/2023 zo diia 06.08.2023 vypracovany Ing.Lenkou Durechovou - zaslany z DS.

ZP ¢€.78/2022 zo dria 30.07.2022 vypracovany Ing.Lubomirom Rajnohom.

Projektova dokumentacia nebola predloZena.

b) Podklady ziskané znalcom:

Vypis z katastra nehnutelnosti, vypis z listu vlastnictva €.882 vyhotoveny cez katastralny portal zo dfia
16.08.2023, k.u. Lu€enec, obec Lu€enec.

Informativna képia z katastralnej mapy vytvorena cez katastralny portal zo dia 16.08.2023, k.u.Lucenec,
obec Lu€enec.

ZP ¢€.64/2018 vyhotoveny Ing.Jurajom Sedlackom s uskutoénenou obhliadkou i so zameranim zaslany
znalcom na poziadanie.

6. Pouzité pravne predpisy a literatara:

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

Zakon ¢&. 162/1995 Z.z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam
(katastralny zakon)

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

Vyhlaska ¢. 532/2002 Z.z., ktorou sa ustanovuju podrobnosti o vSeobecnych technickych poziadavkach na
vystavbu a o vSeobecnych technickych poziadavkach na stavby uzivané osobami s obmedzenou
schopnostou pohybu a orientacie

Vyhlagka Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky &. 461/2009 Z.z., ktorou sa vykonava
zakon NR SR o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam (Katastralny
zakon)

Vyhlaska Federalneho Statistického dradu €. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikacii stavebnych objektov a
stavebnych prac vyrobnej povahy (pouZita vyluéne na zatriedenie do klasifikacie podfa pouzitého katalégu
rozpoCtovych ukazovatelov).

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

Zakon NR SR €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorSich predpisov.
STN 7340 55 - Vypocet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.

Marian Vyparina a kol. - Metodika vypo&tu véeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita
v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov:

a) Definicie pojmov
VSeobecna hodnota (VSH)
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Znalec: Ing. Rajnoha Lubomir Cislo posudku: 44/2023

VSeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku dfiiu ohodnotenia, ktord by tieto mali dosiahnut na trhu v
podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujiuci aj predavajuci budu konat s patricnou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, zZe cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.
Vysledkom stanovenia je vSeobecna hodnota na urovni s dafiou z pridanej hodnoty.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)
Vychodiskova hodnota stavieb je znalecky odhad hodnoty, za ktoru by bolo moZno hodnotenu stavbu
nadobudnit 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 zodpovedajucu
vySke opotrebovania.

b) Definicie pouzitych postupov

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Na stanovenie vychodiskovej hodnoty su pouZité rozpoctové ukazovatele publikované v Metodike vypoctu
vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej urovne je podfa
poslednych znamych $tatistickych udajov vydanych SU SR platnych pre 2.8tvrtrok 2023.

Pri stanoveni technickej hodnoty je miera opotrebenia stavby uréena linearnou metédou.

Stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb sa pouzivaju metody:

-Metdéda porovnavania (Pri vypocte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny subor aspon
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 metdda (Len stavby schopné dosahovat vynos formou prenajmu). Princip metddy je zaloZzeny
na vazenom priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb. Vynosova hodnota stavieb sa vypocita
kapitalizaciou buducich od&erpatelnych zdrojov po€as asovo neobmedzeného obdobia alebo kapitalizaciou
buducich od¢erpatelnych zdrojov po€as ¢asovo obmedzeného obdobia s naslednym predajom),

-Metéda polohovej diferenciacie (Princip metédy je zaloZeny na urleni hodnoty koeficientu polohove;j
diferenciacie, ktory sa uplatni na technickd hodnotu).

Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov sa pouZivaju metddy:

-Metdda porovnavania (Pri vypoclte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny subor asponi
troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernud jednotku (1 m? pozemku) s prihliadnutim na odlignosti
porovnavanych pozemkov a ochodnocovaného pozemku),

-Vynosova metéda (Len pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosova hodnota pozemkov sa vypocita
kapitalizaciou buducich od¢erpatelnych zdrojov po¢as ¢asovo neobmedzeného obdobia),

-Metéda polohovej diferenciacie (Princip metédy je zaloZeny na urleni hodnoty koeficientu polohove;j
diferenciacie, ktory sa uplatni na vychodiskovid hodnotu pozemkov).

8. Osobitné poziadavky zadavatel'a:
Neboli vznesené.
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Znalec: Ing. Rajnoha Lubomir Cislo posudku: 44/2023

Il. 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.

VzhFadom na skuto¢nost’, ze hodnotené nehnutelnosti neboli spristupnené, ohodnotenie predmetu
drazby bolo vykonané v zmysle § 12 ods.3 zakona €.527/2002 o dobrovolnych drazbach, v zneni
neskorsich predpisov ("ohodnotenie mozno vykonat’ z dostupnych uUdajov, ktoré ma drazobnik k
dispozicii”). Z dovodu neumoznenia vykonania obhliadky nie je mozné urcit’ presné technické ani
dispozi€né rieSenie ohodnocovanych nehnutelnosti, rovnako ani ich uzivaciu schopnost’.

Zdovodnenie vyberu pouzitej metédy na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb:

Pri ohodnoteni boli pouzité metodické postupy uvedené v prilohe €. 3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z.
o stanoveni v8eobecnej hodnoty majetku.

Pri zisteni v8eobecnej hodnoty predmetnej nehnutelnosti nie je pouzitd porovnavacia metdda, nakofko
nedisponujem s potrebnym mnozZstvom hodnovernych udajov o zrealizovanych obchodoch porovnatelnych
nehnutelnosti v danej lokalite.

Pouzivam metédu polohovej diferenciacie, ktora je jednou z metdd stanovenych k zisteniu vSeobecnej
hodnoty v prilohe €.3 vyhlasdky ¢.492/2004 Z.z.

Posudok je spracovany podla ,Metodiky vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb® vypracovanou
Zilinskou univerzitou - Ustavom stdneho inZinierstva v Ziline.

Vypocet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpoctovych ukazovatelov publikovanych v Metodike
vypoltu vdeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3).Rozpoctovy ukazovatel
rodinného domu je vytvoreny po podlaziach v zmysle citovanej metodiky s tym, ze pri tvorbe je zohladneny
koeficient konStrukcie, vybavenia, zastavanej plochy a vysSky podlazi. Koeficient cenovej urovne je podla
poslednych znamych $tatistickych tudajov vydanych SU SR platnych pre 2.8tvrtrok 2023 t.j. 3,584, najblizsie
dostupny koeficient k 3. kvartalu roka 2023.

Metdda polohovej diferenciacie
Metdda vychadza zo zakladného vztahu:

VSHs = TH * kep [€],
kde: TH — technicka hodnota stavieb na urovni bez DPH,
kpp — koeficient polohovej diferenciacie, ktory vyjadruje pomer medzi technickou hodnotou

a v8eobecnou hodnotou (na Urovni s DPH)

Na urcenie koeficientu polohovej diferenciacie boli pouzité metodické postupy obsiahnuté v metodike USI.
Princip je zaloZzeny na ur€eni hodnoty priemerného koeficientu predajnosti v nadvaznosti na lokalitu a druh
nehnutelnosti, z ktorého sa urcia Ciastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy. Pouzité priemerné
koeficienty polohovej diferenciacie vychadzaju z odbornych skisenosti. Nasledne je hodnotenim viacerych
polohovych kritérii (zatriedenim do kvalitativhych tried) objektivizovana priemerna hodnota koeficientu
polohovej diferenciacie na vyslednu, platnu pre konkrétnu hodnotent nehnutelnost. Pri objektivizacii ma
kazdé polohové kritérium uréeny svoj vplyv na hodnotu (vahu).

Zdovodnenie vyberu pouzitej metédy na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov:

Pri zisteni vSeobecnej hodnoty predmetnej nehnutelnosti nie je pouzitéd porovnavacia metéda, ani vynosova
hodnota, nakolko nedisponujem s potrebnym mnozZstvom hodnovernych udajov o zrealizovanych obchodoch
porovnatefnych nehnutelnosti resp. moznosti prenajatia pozemku v danej lokalite a tak je pouzitda metéda
polohovej diferenciacie.

Metdda polohovej diferenciacie pre pozemky vychadza zo zakladneého vztahu:
VSHpoz =M * (VHms * kep) [€],

kde M - poCet mernych jednotiek (vymera pozemku),
VHws - vychodiskova hodnota na 1 m? pozemku
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Znalec: Ing. Rajnoha Lubomir Cislo posudku: 44/2023

kep - koeficient polohovej diferenciacie

b) Vlastnicke a evidenéné udaje :
Nehnutelnosti su v katastri nehnutelnosti evidované na liste vlastnictva ¢€.882 v k. u.Lu€enec, obec Lu¢enec.
V popisnych udajoch katastra s nehnutefnosti evidované nasledovne:

Vypis z katastra nehnuteflnosti, vypis z LV €.882, k.u. Lu¢enec
A. Majetkova podstata:

Parcely registra "C"

parc.€.5360/1 zastavana plocha a nadvorie o vymere 135 m2
parc.¢.5360/2 zastavana plocha a nadvorie o vymere 326 m2

Stavby: Rodinny dom s.¢.2540 na parc.¢.5360/1.

B. Vlastnici:
1

BSM
Spoluvlastnicky podiel 11

Iné udaje:
Bez zapisu.

Poznamky :
Oznamenie o zacati vykonu zalozného prava formou dobrovolnej drazby zaloznym veritelom:
DPS financial consulting, s.r.o., TamaskoviCova 17/2742....
PS0218/17/20A z 8.1.2018......
s.€.2540 na pozemkKu.....
1555/20

C. Tarchy:
Poradové €islo 1 Zalozné pravo v prospech: DPS financial.......
Trnava, ICO: 46713930 &.V 1252/07 z 22.5.2007 na .....
5360/2 a stavba s.¢-2540 Rodinny dom na C KN parc.€.5360/1-1233/07, 1555/20

Iné udaje:
Bez zapisu.

Poznamky :
Oznamenie o zacati vykonu zalozného prava formou dobrovolnej drazby zaloznym veritelom:
DPS financial consulting, s.r.o., Takmaskovi¢ova 17/2742....
PS0218/17/20A z 8.1.2018......
s.€.2540 na pozemku.....
1555/20

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu posudenia:

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim nebola vykonana dia 28.08.2023. Vlastnik uviedol, Ze
obhliadku neumozni.

Zameranie nebolo vykonané dna 28.08.2023.

Fotodokumentacia bola vyhotovena iba z ex.ulice dria 28.08.2023.

d) Technicka dokumentacia:

Technickd dokumentacia nebola poskytnuta iba schematicky p6d.RD zo ZP ¢&.35/2018 vypracovany
Ing.Dionyzom Dobosom.

Zapis skutoc¢ne nameranych hodnét urobil znalec Ing.Juraj Sedlacek do priloZzenych pddorysov.

e) Udaje katastra nehnutelnosti:
Znalec piSe Ze nezistil Ziadne zmeny medzi zdkresom v KM ako i zapisom stavby RD v LV
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Znalec: Ing. Rajnoha Lubomir Cislo posudku: 44/2023

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré si predmetom ohodnotenia:
Stavby
Rodinny dom s.¢.2540 na parc. KN €.5360/1
Plot odd. pozemok v ¢ele
Vonkajsie upravy
pripojka vody z verejného rozvodu
vodomerna Sachta
kanaliza¢na pripojka
plynova pripojka
pripojka elektriny do stavby RD
spevnené plochy beténové
terasa nal.N.P
vonkajSie schody
garazovy pristreSok
Spolu stavby
Pozemky

¢

. 5360/1 (135 m2)
zastavana plocha a nadvorie - parc. ¢. 5360/2 (326 m?)

zastavana plocha a nadvorie - parc.

Spolu pozemky (461,00 m?)

dg) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom ohodnotenia:-
Stavby:-

Pozemky:-

2. STANOVENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY
2.1 RODINNE DOMY
2.1.1 Rodinny dom s.€.2540 na parc. KN ¢.5360/1

POPIS STAVBY

Predmetom ocenenia je samostatne stojaca stavba rodinného domu so s.£.2540 s ciastoénym
podpivni¢enim, prizemim ako i s vytvorenym poschodim postavena na parc. KN ¢&.5360/1 so
stavebnotechnickym popisom v poskytnutom zn. posudku uvedenom ktory tvori v textovej Casti prilohu
mojho zn. posudku s popisom ako i v bodovom zatriedeni.Str.4-11 z poskyt.ZP ¢.236/2018.
Stavebnotechnicky popis: JKSO: 803 611, KS: 111 0 je bliZSie uvedeny v popise jednotlivych podlazi.
Dispozicné rieSenie jednotlivych podlazi je nasledovné.
1.PP- suterén
Dispozi¢ne pozostava z priestoru schodiska, chodba, pracovra , kotolfia , skladovy priestor a garaz.

1.N.P- prizemie

Dispozi¢ne pozostava zo zavetria, chodby, haly, obyvacej izby, kuchyne, komory, kupelne, schodov a s
prekrytou terasou;.

2.N.P- podlazie

Dispozi¢ne pozostava zo Styroch obytnych miestnosti, haly, priestoru schodiska a kupelne;

Objednéavatel zn.posudku mi predloZil znalecky posudok €.236/2018 zo dfia 20.12.2018 vypracovany Ing.
Sedlackom, ktorého prilohu tvori potvrdenie vydané mestom Lucenec pod &.j. OVSPUP a A 2006/173 zo
dfia 18.01.2006 kde sa spaja vek kolaudacie stavby s rokom 1974. Kolaudaéné rozhodnutie bolo vydané
pod &islom Vyst.4233/1974 zo dfha 22.12.1974.

Vek stavby rod.domu je potom k roku vypracovania zn. posudku 49 rokov. 2023-1974= 49 rokov.

Vypoclet je vSak urobeny s analytickou zjednoduSenou metdédou vzhfadom na vyjadrenie vlastnika k
jednotlivym rekonstrukénym zasahom, tak piSe znalec na str.3 odst.d) v poskytnutom ZP-63/2018 kedy
znalcovi obhliadka bola umoznena.
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Vychodiskova hodnota (Vh) rodinného domu sa vypodita ako sucet ohodnoteni jednotlivych podlazi, tak
Ze zast. plocha v m2 sa vynasobi vytvorenym rozpoctovym ukazovatefom na 1 m2 zastavanej plochy
podlazia podla prilohy &.1 Metodiky USI v Ziline.

Vychodiskovu hodnotu (Vh) upravujem koeficientom vyjadrujici narast cien (kcd) od 4.Q/1996, ktory je
uverejiiovany Slovenskym Statistickym uradom k 1. kvartalu roka 2023, t.j. 3,584 a koeficientom vyjadrujdcim
uzemny vplyv (km) - 1,0 pre ostatné okresné mesta, podla tabulky &.2, Metodiky USI ZU v Ziline.

POPIS PODLAZI
1. Podzemné podlazie

Bodové zatriedenie je detailne odpisané z poskytnutého ZP.
1. Nadzemné podlazie
Bodové zatriedenie je detailne odpisané z poskytnutého ZP.
2. Nadzemné podlazie
Bodové zatriedenie je detailne odpisané z poskytnutého ZP.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 6 Domy rodinné jednobytové
KS: 111 0 Jednobytové budovy
MERNE JEDNOTKY
Podlazie SR Vypocet zastavanej plochy ZP [m?] kzp

uzivania
1. PP 1974 8,39*3,15+3,30%*(6,42+5,24)+0,51*5,24 67,58 120/67,58=1,776
1. NP 1974 (6,92+1,77)*5,24+1,49*3,64+8,85*6,42 107,78 120/107,78=1,113
2. NP 1974 4*4,31+(4,41+4+1,77)*5,24+8,85*6,42 127,4 120/127,4=0,942
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpodctovy ukazovatel je vytvoreny po podlaziach na mernd jednotku m? ZP podla zasad uvedenych v
pouzitom katalégu.

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

4.3 z monolitického beténu 1250
5 Deliace konstrukcie

5.1 tehlové (prieCkovky, CDM, panelova konstrukcia, drevené) 160
6 Vnutorné omietky

6.1 vapenné Stukové, stierkové plstou hladené 400
7 Stropy

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

14.4.b vapenné Stukové, zdrsnené, striekany brizolit do 1/3 80
16 Schody bez ohl'adu na nosnu konstrukciu s povrchom nastupnice

16.5 liate terazzo, beténova, keramicka dlazba 190
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17 Dvere

17.3 hladké pIné alebo zasklené 135
18 Okna

18.7 jednoduché drevené alebo ocelové 150

23 Dlazby a podlahy ost. miestnosti

23.1 kamenné dlazby 345
24  Ustredné vykurovanie

24 1.b teplovod. s rozvod. bez ohladu na mat. a radiatormi - ocel. a vykurovacie panely 480
25 Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)

25.1 svetelna, motoricka 280
30 Rozvod vody

30.2.a z plastového potrubia studenej a teplej vody z centralneho zdroja 35
31 Instalacia plynu
31.1 rozvod svietiplynu alebo zemného plynu 35
Spolu 5330

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

32 Vrata garazové

32.3 ramové s vyplfiou (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 65
ks)

35 Zdroj vykurovania

35.1.a kotol ustredného vykurovania na plyn, naftu, vykurovaci olej, elektrinu alebo1
vymennikova stanica tepla (1 ks)

36 Vybavenie kuchyne alebo pracovne

55

36.8 drezové umyvadlo ocelové smaltované (1 ks) 15
38 Vodovodné batérie
38.4 ostatné (1 ks) 15
42 Kozub
42.1 s otvorenym ohniskom (1 ks) 180
[spolu 515

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod ‘Poloika ‘Hodnota
2 Zaklady

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

3.4.b podpivni¢ené do 1/2 ZP - priem. vySka do 50 cm - omietand, Skarované tehlové murivo 165

4 Murivo

4.1.c murované z tehal (plna,metricka,tvarnice typu CD,porotherm) v skladobnej hr. nad 40 do
50 cm

5 Deliace konstrukcie

1290

5.1 tehlové (prieCkovky, CDM, panelova konstrukcia, drevené) 160
6 Vnutorné omietky
6.1 vapenné Stukové, stierkové plstou hladené 400
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7 Stropy

7.1.a s rovnym podhfadom beténové monolitické, prefabrikované a keramické 1040
13 Klampiarske konstrukcie ostatné (parapety, markizy, balkony...)

13.3 z hlinikového plechu 25
14 Fasadne omietky

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

14.1.b vapenné Stukové, zdrsnené, striekany brizolit nad 2/3 110
16 Schody bez ohFadu na nosnu konstrukciu s povrchom nastupnice

16.3 tvrdé drevo, ¢erveny smrek 200
17 Dvere

17.2 pIné alebo zasklené dyhované 190
18 Okna

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

22.7 keramické dlazby 180
23 Dlazby a podlahy ost. miestnosti

23.2 keramické dlazby 150
24 Ustredné vykurovanie

24.2.b podlahové teplovodné 770
25 Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)

25.1 svetelna, motoricka 280
27 Rozvod televizny a radioantény (rozvod pod omietkou)

- vyskytujuca sa polozka 80
30 Rozvod vody

30.2.a z plastového potrubia studenej a teplej vody z centralneho zdroja 35
31 InStalacia plynu

31.1 rozvod svietiplynu alebo zemného plynu 35

Spolu 6290

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

33.2 plastové a azbestocementové potrubie (2 ks) 20
36 Vybavenie kuchyne alebo pracovne

36.1 sporak elektricky s elektrickou rurou a keramickou platfou (1 ks) 200

36.5 umyvacka riadu (zabudovana) (1 ks) 150

36.9 drezové umyvadlo nerezové alebo plastové (1 ks) 30

36.11 kuchynska linka z materiadlov na baze dreva (za bezny meter rozvinutej Sirky) (5 bm) 275
37 Vnutorné vybavenie

37.5 umyvadlo (1 ks) 10

37.9 samostatna sprcha (1 ks) 75
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 Casti kuipelne min. nad 1,35 m vysky (1 ks) 80
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40.5 samostatnej sprchy (1 ks) 20

40.7 kuchyne min. pri sporaku a dreze (ak je drez na stene) (1 ks) 15
45 Elektricky rozvadzac

45.1 s automatickym istenim (1 ks) 240

[spolu 1215

2. NADZEMNE PODLAZIE

Bod ‘Poloika ‘Hodnota
4 Murivo
4.1.c murované z tehal (plna,metricka,tvarnice typu CD,porotherm) v skladobnej hr. nad 40 do 1290
50 cm
5 Deliace konsStrukcie
5.1 tehlové (prieckovky, CDM, panelova konstrukcia, drevené) 160
6 Vnutorné omietky
6.1 vapenné Stukové, stierkové plstou hladené 400
7 Stropy
7.1.a s rovnym podhfadom beténové monolitické, prefabrikované a keramické 1040

9 Ploché strechy

9.2 jednoplastové s tepelnou izolaciou 335
11 Krytiny na plochych strechach

11.4 z pozinkovaného plechu 365
12 Klampiarske konstrukcie strechy

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

13.3 z hlinikového plechu 25
14 Fasadne omietky

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

14.1.b vapenné Stukové, zdrsnené, striekany brizolit nad 2/3 110
17 Dvere

17.2 pIné alebo zasklené dyhované 190
18 Okna

18.6 plastové s dvoj. s trojvrstvovym zasklenim 530

22 Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyn)

22.1 parkety, vlysy (okrem bukovych), korok, velkoplo$né parkety (drevené, laminatové) 355
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 radiatormi - ocel. a vykurovacie panely 480
25 Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)

25.1 svetelna, motoricka 280
27 Rozvod televizny a radioantény (rozvod pod omietkou)

- vyskytujuca sa polozka 80
30 Rozvod vody
30.2.a z plastového potrubia studenej a teplej vody z centralneho zdroja 35
Spolu 6010

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
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33 Kanalizacia do verejnej siete alebo zumpy alebo septika
33.2 plastové a azbestocementové potrubie (1 ks) 10
37 Vnutorné vybavenie

37.4 vana plastova rohova alebo s virivkou (1 ks) 115

37.5 umyvadio (1 ks) 10
38 Vodovodné batérie

38.1 pakové nerezové so sprchou (1 ks) 35

38.3 pakové nerezové (1 ks) 20
39 Zachod

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

40.2 prevaznej Casti kupefne min. nad 1,35 m vysky (1 ks) 80

40.4 vane (1 ks) 15

Spolu 310

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,584

Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: km = 1,00

Podlazie ’V}'lpoéet RU na m? ZP Hodnota RU [€/m?]
1. PP (5330 + 515 * 1,776)/30,1260 207,28

1. NP (6290 + 1215 * 1,113)/30,1260 253,68

2. NP (6010 + 310 * 0,942)/30,1260 209,19

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia analytickou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Vypocet miery opotrebenia a technického stavu analytickou metédou:

Cislo [Nazov gggi"e‘l’{’%] g/f)’]o”ebe”'e cpi*0/100
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,31 49,00 2,60
2 Zvislé konstrukcie 22,62 49,00 11,08
3 Stropy 15,67 49,00 7,68
4 ZastreSenie bez krytiny 2,12 49,00 1,04
5 Krytina strechy 2,31 49,00 1,13
6 Klampiarske konstrukcie 0,64 49,00 0,31
7 Upravy vnutornych povrchov 6,03 21,00 1,27
8 Upravy vonkajsich povrchov 3,08 28,00 0,86
9 Vnutorné ker. obklady 1,22 19,00 0,23
10 Schody 1,71 21,00 0,36
11 Dvere 2,68 21,00 0,56
12 Vrata 0,25 49,00 0,12
13 Okna 6,71 16,00 1,07
14 Povrchy podlah 6,13 21,00 1,29
15 Vykurovanie 9,31 21,00 1,96
16 ElektroinStalacia 5,51 21,00 1,16
17 Bleskozvod 0,00 49,00 0,00
18 Vnutorny vodovod 1,33 21,00 0,28
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19 Vnutorna kanalizacia 0,20 49,00 0,10

20 Vnutorny plynovod 0,31 49,00 0,15

21 Ohrev teplej vody 0,22 21,00 0,05

22 Vybavenie kuchyn 3,56 20,00 0,71

23 Hygienické zariadenia a WC 1,54 19,00 0,29

24 Vytahy 0,00 49,00 0,00

25 Ostatné 1,54 21,00 0,32
Opotrebenie 34,62%
Technicky stav 65,38%

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
1. PP zroku 1974
Vychodiskova hodnota 207,28 €/m2*67,58 m2*3,584*1,00 50 204,61
Technicka hodnota 65,38% z 50 204,61 32 823,77
1. NP z roku 1974
Vychodiskova hodnota 253,68 €/m2*107,78 m2*3,584*1,00 97 992,40
Technicka hodnota 65,38% z 97 992,40 64 067,43
2. NP z roku 1974
Vychodiskova hodnota 209,19 €/m2*127,40 m2*3,584*1,00 95 516,49
Technicka hodnota 65,38% z 95 516,49 62 448,68

VYHODNOTENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

Vychodiskova hodnota

Podlazie €] Technicka hodnota [€]
1. podzemné podlazie 50 204,61 32 823,77

1. nadzemné podlazie 97 992,40 64 067,43

2. nadzemné podlazie 95 516,49 62 448,68

Spolu 243 713,50 159 339,88

2.2 PRISLUSENSTVO

2.2.1 Plot odd. pozemok v ¢ele

Predmetom ocenenia je plot situovany v ¢ele pozemku od ulice s popisom v Casti prilozeného posudku
uvedenom.
Celkova dizka plotu je 20,50 m a s vyskou vypine 1,80 m. Pohladovéa plocha vypline je potom 36,90 m2. Do
plota su osadené plotové vrata a vratka kovovej konstrukcie s kovovou vyplfiou.
Vek plotu uréujem odhadom na 20 rokov. 2023-2003= 20 rokov. Zivotnost je uréena na 60 rokov.
Vychodiskovu hodnotu (Vh)-vypocitam ako
-nasobok dizky podmurovky a zakladov plota v metroch s prislusnou hodnotou RU podra prilohy &.6
-nasobku pohladovej plochy vyplne plotu v m2 s prislusnou hodnotou rozpoc¢tového ukazovatela podfa
prilohy &.6
-pripocitanim hodnoty vrat a vratok, podfa prilohy &.6.
Vychodiskovu hodnotu (Vh), upravujem koeficientom vyjadrujici narast cien (kcui) od 4.Q/1996, ktory je
uverejiiovany Slovenskym Statistickym Uradom a je 3,584 a koeficientom vyjadrujucim Gzemny vplyv (km) -
1,0 pre ostatné okresné mesta, podra tabulky &.2, Metodiky US| ZU v Ziline.

ZATRIEDENIE STAVBY
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JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex InZinierske stavby
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
EOL Popis Pocet MJ Body /MJ |Rozpoétovy ukazovatel
1. Zaklady vratane zemnych prac:
z kamena a beténu 20,50m 700 23,24 €/m
2. Podmurovka:
beténova monoliticka alebo prefabrikovana 20,50m 926 30,74 €/m
Spolu: 53,98 €/m
3. Vypln plotu:
murovany do hrubky nad 30 cm z tehal alebo plot. 36,90m? 1220 40,50 €/m
tvarnic
4. Plotové vrata:
b) I$ovové s drétenou vyplfou alebo z kovovych 1ks 7505 249 12 €ks
profilov
5. Plotové vratka:
b) I§ovové s drétenou vyplhou alebo z kovovych 1 ks 3890 129,12 €/ks
profilov
Dizka plotu: 20,50 m
Pohladova plocha vyplne: 20,50%1,80 = 36,90 m?
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,584
Koeficient vyjadrujtci tzemny vplyv: km = 1,00

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zatiatok uzivania |V [rok] [T [rok] |Z [rok] 0 [%] TS [%]

Plot odd. pozemok v ¢ele 2003 20 40 60 33,33 66,67

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ’V}'lpoéet ‘Hodnota [€]

(20,50m * 53,98 €/m + 36,90m? * 40,50 €/m? + 1ks * 249,12
€/ks + 1ks * 129,12 €/ks) * 3,584 * 1,00

Technicka hodnota 66,67 % z 10677,74 € 7 118,85

Vychodiskova hodnota 10 677,74

2.2.2 pripojka vody z verejného rozvodu

Predmetom ocenenia je pripojka vody z verejného rozvodu s uvedenou dizkou 16,0 m odpisanou z
poskytnutého zn. posudku. UvaZujem, Ze vonkajSia uprava bola vybudovana v roku 2007. Vek k datumu
vypracovania zn. posudku je potom 16 rokov. Predpokladana zivotnost’ uréujem na 50 rokov.

Vychodiskova hodnota (Vh), vonkaj$ich Gprav uvedenych v prilohe &.8 Metodiky USI v Ziline sa vynasobi
skuto€nym mnozstvom mernych jednotiek.

Vychodiskovi hodnou (Vh) upravujem koeficientom vyjadrujici narast cien (kcu) od 4.Q/1996, ktory je
uverejiiovany Slovenskym Statistickym dradom 3,584 a koeficientom vyjadrujucim Uzemny vplyv (km)- 1,0
pre ostatné okresné mesta, podla tabulky &.2, Metodiky USI ZU v Ziline.

ZATRIEDENIE STAVBY

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

Kategéria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

Bod: 1.2. Vodovodné pripojky a rady ocelové potrubie

Polozka: 1.2.a) Pripojka vody DN 25 mm, vratane navftavacieho pasu

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

Pocet mernych jednotiek: 16 bm
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,584
Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: km = 1,00

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zagiatok uzivania |V [rok] T [rok] |z [rok] 0 [%] TS [%]
pripojka vody z verejného ., 16 34 50 32,00 68,00
rozvodu

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet ‘Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 16 bm * 59,09 €/bm * 3,584 * 1,00 3 388,46
Technicka hodnota 68,00 % z 3 388,46 € 2 304,15

2.2.3 vodomerna Sachta

Predmetom ocenenia je vodomerna Sachta s kubaturou 1,80 m3.0.p odpisanou z poskyt .ZP. Uvazujem,
Ze vonkajsia uprava bola vybudovana v roku 2007. Vek k datumu vypracovania zn. posudku je potom 16
rokov. 2023-2007= 16 rokov. Predpokladana Zivotnost je uréena na 60 rokov.

Vychodiskova hodnota (Vh), vonkajsich tprav uvedenych v prilohe &.8 Metodiky USI v Ziline sa vynasobi
skutoénym mnozstvom mernych jednotiek.

Vychodiskovu hodnou (Vh) upravujem koeficientom vyjadrujuci narast cien (kcu) od 4.Q/1996, ktory je
uverejiiovany Slovenskym Statistickym uradom 3,584 a koeficientom vyjadrujucim Uzemny vplyv (km)- 1,0
pre ostatné okresné mesta, podla tabulky &.2, Metodiky USI ZU v Ziline.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 1 Vodovod

Kod KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategéria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

Bod: 1.5. Vodomerna Sachta (JKSO 825 5)

Polozka: 1.5.a) betdnova, ocelovy poklop, vratane vybavenia

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 7660/30,1260 = 254,27 €/m3 OP

Pocet mernych jednotiek: 1*1,20*1,50 = 1,8 m® OP
Koeficient vyjadrujtci vyvoj cien: kcu = 3,584
Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: km = 1,00

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metdédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zatiatok uzivania |V [rok] T [rok] 1z [rok] |0 [%] TS [%]
vodomernd Sachta 2007 16 44 60 26,67 73,33
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VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet ‘Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 1,8 m3 OP * 254,27 €/m3 OP * 3,584 * 1,00 1 640,35
Technicka hodnota 73,33 % z 1 640,35 € 1 202,87

2.2.4 kanaliza€na pripojka

Predmetom ocenenia je kanalizaéna pripojka s odpisanou dizkou 12 m z PVC potrubia s priemerom 150
mm. VonkajSia Uprava bola vybudovana v roku 2007. Vek k datumu vypracovania zn.posudku je potom 16
rokov. 2023-2007= 16 rokov. Predpokladanu zivotnost menim na 80 rokov. Tu som urobil zmenu zo 60 tich
rokov.

Vychodiskovi hodnotu (Vh) vonkajsich Gprav uvedenych v prilohe &.8 Metodiky USI v Ziline sa vynasobi
skuto€nym mnozstvom mernych jednotiek.

Vychodiskovu hodnotu (Vh) upravujem koeficientom vyjadrujuci narast cien (kcu) od 4.Q/1996, ktory je
uverejiiovany Slovenskym Statistickym Uradom a je 3,584 a koeficientom vyjadrujacim Gzemny vplyv (km) -
1,0 pre ostatné okresné mesta, podla tabulky &.2, Metodiky USI ZU v Ziline.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 827 2 Kanalizacia

Koéd KS: 2223 Miestne kanalizacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

Bod: 2.3. Kanaliza¢né pripojky a rozvody - potrubie plastové
Polozka: 2.3.b) Pripojka kanalizacie DN 150 mm

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 855/30,1260 = 28,38 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 12 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,584

Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: km = 1,00

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zatiatok uzivania |V [rok] T [rok] 1z [rok] |0 [%] TS [%]

kanaliza¢na pripojka 2007 16 64 80 20,00 80,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet ‘Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 12 bm * 28,38 €/bm * 3,584 * 1,00 1 220,57
Technicka hodnota 80,00 % z 1 220,57 € 976,46

2.2.5 plynova pripojka

Predmetom ocenenia je odpisana pripojka plynu s odpisanou dizkou 15 m. Vonkaj$ia Gprava bola
vybudovana v roku 2007. Vek k datumu vypracovania zn.posudku je potom 16 rokov. 2023-2007= 16 rokov.
Predpokladanu zivotnost uréujem na 50 rokov.

Vychodiskovi hodnotu (Vh) vonkaj$ich Gprav uvedenych v prilohe &.8 Metodiky USI v Ziline sa vynasobi
skuto€nym mnozstvom mernych jednotiek.

Vychodiskovu hodnotu (Vh) upravujem koeficientom vyjadrujuci narast cien (kcu) od 4.Q/1996, ktory je
uverejiiovany Slovenskym Statistickym Uradom a je 3,584 a koeficientom vyjadrujucim uzemny vplyv (km) -
1,0 pre ostatné okresné mesta, podla tabulky &.2, Metodiky USI ZU v Ziline.
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ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 5 Plynovod

Kod KS: 2221 Miestne plynovody

Kéd 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 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 15 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,584

Koeficient vyjadrujuici tzemny vplyv: km = 1,00

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zagiatok uzivania |V [rok] T [rok] |2 [rok] 0 [%] TS [%]

plynova pripojka 2007 16 34 50 32,00 68,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet [Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 15 bm * 14,11 €/bm * 3,584 * 1,00 758,55
Technicka hodnota 68,00 % z 758,55 € 515,81

2.2.6 pripojka elektriny do stavby RD

Predmetom ocenenia je zemna kablova pripojka elektriny na 380 V s dizkou 16 m ktora je odpisana z
poskytnutého zn. posudku. Vek realizacie je spojeny s rokom 2002. Vek k datumu vypracovania zn. posudku
je 21 rokov. Predpokladanu zivotnost uréujem na 50 rokov.

Vychodiskovi hodnotu (Vh) vonkajsich dprav uvedenych v prilohe &.8 Metodiky USI v Ziline sa vynasobi
skuto€nym mnozstvom mernych jednotiek.

Vychodiskovu hodnotu (Vh) upravujem koeficientom vyjadrujici narast cien (kcu) od 4.Q/1996, ktory je
uverejiiovany Slovenskym Statistickym Uradom a je 3,584 a koeficientom vyjadrujucim tzemny vplyv (km) -
1,0 pre ostatné okresné mesta, podra tabulky &.2, Metodiky USI ZU v Ziline.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 828 7 Elektrické rozvody

Kod KS: 2224 Miestne elektrické a telekomunikaéné rozvody a vedenia
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 7. Elektrické rozvody (JKSO 828 7)

Bod: 7.1. NN pripojky

Polozka: 7.1.w) kablova pripojka zemna Cu 4*25 mm*mm

Rozpocétovy ukazovatel za mernu jednotku: 550/30,1260 = 18,26 €/bm

Pocet kablov: 1
Rozpocétovy ukazovatel za jednotku navysSe: 10,95 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 16 bm
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,584
Koeficient vyjadrujtci izemny vplyv: km = 1,00
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TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zatiatok uzivania |V [rok] [T [rok] 1z [rok] 0 [%] TS [%]
pripojka elektriny do
stavby RD 2002 21 29 50 42,00 58,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ’V)’/poéet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 16 bm * (18,26 €/bm + 0 * 10,95 €/bm) * 3,584 * 1,00 1 047,10
Technicka hodnota 58,00 % z 1 047,10 € 607,32

2.2.7 spevnené plochy betéonové

Predmetom ocenenia su spevnené plochy odpisané z poskyt.ZP o ploche 48 m2 umozriujuce vstup do
garaze. VonkajSia uprava bola vybudovana v roku 2007. Vek k datumu vypracovania zn.posudku je potom
16 rokov. 2023-2007= 16 rokov. Predpokladana zivotnost je uréena na 50 rokov.

Vychodiskovi hodnotu (Vh) vonkajsich Gprav uvedenych v prilohe 6.8 Metodiky USI v Ziline sa vynasobi
skuto€nym mnozstvom mernych jednotiek.

Vychodiskovu hodnotu (Vh) upravujem koeficientom vyjadrujuci narast cien (kcu) od 4.Q/1996, ktory je
uverejiiovany Slovenskym Statistickym Uradom a je 3,584 a koeficientom vyjadrujucim uzemny vplyv (km) -
1,0 pre ostatné okresné mesta, podla tabulky &.2, Metodiky USI ZU v Ziline.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 822 2,5 Spevnené plochy

Kéd KS: 2112 Miestne komunikacie

Kéd KS2: 2111 Cestné komunikacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

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

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 330/30,1260 = 10,95 €/m2 ZP
Poéet mernych jednotiek: 3,2*15 = 48 m? ZP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,584
Koeficient vyjadrujici uzemny vplyv: km = 1,00

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaiatok uzivania |V [rok] T [rok] |z [rok] 0 [%] TS [%]
spevnene plochy 5607 16 34 50 32,00 68,00
betdnové

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocéet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 48 m2 ZP * 10,95 €/m2 ZP * 3,584 * 1,00 1883,75
Technicka hodnota 68,00 % z 1 883,75 € 1 280,95
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2.2.8terasanal.N.P

Predmetom ocenenia je terasa nachadzajuca sa na streche garaze o ploche 26,43 m2. VonkajSia uprava
bola vybudovana v roku 2007. Vek k datumu vypracovania zn.posudku je potom 16 rokov. 2023-2007= 16
rokov. Predpokladanu zivotnost urCujem na 50 rokov.

Vychodiskovi hodnotu (Vh) vonkaj$ich Gprav uvedenych v prilohe &.8 Metodiky USI v Ziline sa vynasobi
skuto€nym mnozstvom mernych jednotiek.

Vychodiskovu hodnotu (Vh) upravujem koeficientom vyjadrujuci narast cien (kcu) od 4.Q/1996, ktory je
uverejiiovany Slovenskym Statistickym Uradom a je 3,584 a koeficientom vyjadrujucim tzemny vplyv (km) -
1,0 pre ostatné okresné mesta, podra tabulky &.2, Metodiky USI ZU v Ziline.

ZATRIEDENIE STAVBY

Koéd JKSO: 822 2,5 Spevnené plochy

Kod KS: 2112 Miestne komunikacie

Kod KS2: 2111 Cestné komunikacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

Bod: 8.5. Plochy s povrchom dlazdenym - ostatné
Polozka: 8.5.f) Z keramickej dlaZby - kladené do bet6nu
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 550/30,1260 = 18,26 €/m2 ZP
Poéet mernych jednotiek: 8,39*3,15 = 26,43 m? ZP
Koeficient vyjadrujtci vyvoj cien: kcu = 3,584

Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: km = 1,00

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zagiatok uzivania |V [rok] T [rok] |2 [rok] 0 [%] TS [%]

terasa na |.N.P 2007 16 34 50 32,00 68,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet [Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 26,43 m2 ZP * 18,26 €/m2 ZP * 3,584 * 1,00 1729,68
Technicka hodnota 68,00 % z 1 729,68 € 1176,18

2.2.9 vonkajsie schody

Predmetom ocenenia su vonkajSie zelezobetonové schody s povrchovou Upravou z keramickej dlazby..
VonkajSia uprava bola vybudovana v roku 2007. Vek k datumu vypracovania zn.posudku je potom 16 rokov.
2023-2007= 16 rokov. Predpokladanu zivotnost uréujem na 50 rokov.

Vychodiskovi hodnotu (Vh) vonkajsich Gprav uvedenych v prilohe &.8 Metodiky USI v Ziline sa vynasobi
skuto€nym mnozstvom mernych jednotiek.

Vychodiskovu hodnotu (Vh) upravujem koeficientom vyjadrujici narast cien (kcu) od 4.Q/1996, ktory je
uverejiiovany Slovenskym Statistickym Uradom a je 3,584 a koeficientom vyjadrujucim uzemny vplyv (km) -
1,0 pre ostatné okresné mesta, podla tabulky &.2, Metodiky USI ZU v Ziline.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 822 2 VonkajSie a predlozené schody
Kéd KS: 2112 Miestne komunikacie
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
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Kategéria: 10. Vonkajsie a predloZzené schody (JKSO 822 2)
Bod: 10.8. Na Zelezobet. doske alebo nosnikoch s povrchom z keramickej dlazby

Rozpocétovy ukazovatel za mernu jednotku: 760/30,1260 = 25,23 €/bm stupna

Pocet mernych jednotiek: 6*1,75 = 10,5 bm stupna
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,584
Koeficient vyjadrujici uzemny vplyv: km = 1,00

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zagiatok uzivania |V [rok] T [rok] |z [rok] 0 [%] TS [%]
vonkajsie schody 2007 16 34 50 32,00 68,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet ‘Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 10,5 bm stupria * 25,23 €/bm stupna * 3,584 * 1,00 949,46
Technicka hodnota 68,00 % z 949,46 € 645,63

2.2.10 garazovy pristresok

Predmetom ocenenia je garazovy pristreSok s odpisanymi udajmi z poskytnutého ZP. Vonkajsia uprava
bola vybudovana v roku 2002. Vek k datumu vypracovania zn.posudku je potom 21 rokov. 2023-2002= 21
rokov. Predpokladana Zivotnost je ur€ena na 30 rokov.

Vychodiskovi hodnotu (Vh) vonkajgich Gprav uvedenych v prilohe &.8 Metodiky USI v Ziline sa vynasobi
skuto€nym mnozstvom mernych jednotiek.

Vychodiskovu hodnotu (Vh) upravujem koeficientom vyjadrujuci narast cien (kcu) od 4.Q/1996, ktory je
uverejiiovany Slovenskym Statistickym uradom a je 3,584 a koeficientom vyjadrujacim uzemny vplyv (km) -
1,0 pre ostatné okresné mesta, podla tabulky &.2, Metodiky USI ZU v Ziline.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: Altanok

Kod KS: 2ex Inzinierske stavby

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 21. Altanok

Bod: 21.1. Drev. konstr., strecha, Ciast. vyplf stien, alebo bez vypine, podlaha a strecha

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

Pocet mernych jednotiek: 6,21*5,61 = 34,84 m? ZP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,584
Koeficient vyjadrujici uzemny vplyv: km = 1,00

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metdédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zagiatok uzivania |V [rok] T [rok] 1z [rok] 0 [%] TS [%]
garazovy pristreSok 2002 21 9 30 70,00 30,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
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Vychodiskova hodnota 34,84 m2 ZP * 103,57 €/m2 ZP * 3,584 * 1,00 12 932,43
Technicka hodnota 30,00 % z 12 932,43 € 3879,73

2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

Vychodiskova hodnota

Nazov €] Technicka hodnota [€]
Rodinny dom s.¢.2540 na parc. KN €.5360/1 243 713,50 159 339,88
Plot odd. pozemok v &ele 10 677,74 7 118,85

Vonkajsie upravy
pripojka vody z verejného rozvodu 3 388,46 2 304,15
vodomerna Sachta 1 640,35 1202,87
kanaliza¢na pripojka 1220,57 976,46
plynové pripojka 758,55 515,81
pripojka elektriny do stavby RD 1047,10 607,32
spevnené plochy beténové 1 883,75 1 280,95
terasa na I.N.P 1729,68 1176,18
vonkajSie schody 949,46 645,63
garazovy pristreSok 12 932,43 3879,73

Celkom: |279 941,59 1179 047,83

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutelnosti:

Dom sa nachadza v obci Luéenec s vybornou dostupnostou do centra na ulici Novomeského. Dom je
postaveny v lokalite KBV s prechodom do IBV. Stavba je s plochou strechou s &iastoénym podpivni¢enim,
prizemim ako i s vytvorenym poschodim.

V blizkosti ako i v 8irSom okoli domu je kompletna obcianska vybavenost zodpovedajuca okresnému mestu
s plnohodnotnym vybavenim vratane sudu a prokuratury.

Orientacia obytnych miestnosti je siutovana do JZ strany ako prevazujuca.

b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:
Dom je vyuZivany na projektovany ucel - na byvanie. Iné vyuZitie sa neda predpokladat.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti: Nie su zname.

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.1.1.1 STAVBY NA BYVANIE

Pre ostatné okresné mesta, podla orientacnych priemernych koeficientov predajnosti vzhladom na polohu
nehnutelnosti v meste LuCenec, urCujem koeficient predajnosti 0,325, podfa tabulky €.7 Metodiky USI ZU v
Ziline je rozpatie od 0,4-0,5 pre ostatné okresné mesta.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,325

Uréenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda ‘Vypoéet Hodnota
. trieda IIl. trieda + 200 % = (0,325 + 0,650) 0,975
II. trieda Aritmeticky priemer |. a lll. triedy 0,650
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lll. trieda Priemerny koeficient 0,325
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a lll. triedy 0,179
V. trieda 11l trieda - 90 % = (0,325 - 0,293) 0,033

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Vaha Vysledok
\ Kppi*vi

Cislo | Popis/Zdévodnenie Trieda  |kepi

Trh s nehnutelnost'ami
1 . R V. 0,179 13 2,33
dopyt v porovnani s ponukou je nizSi

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

2 gasti obce, mimo obchodného centra, hlavnych ulic a Il
vybranych sidlisk
Sucasny technicky stav nehnutel'nosti

3 L L Il. 0,650 8 5,20
nehnutelnost nevyZaduje opravu, len bezna udrzbu

0,650 30 19,50

Prevladajuca zastavba v okoli nehnutelnosti
4 , o - . 0975 7 6,83
objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod.

Prislusenstvo nehnutelnosti
5 X Il 0,325 6 1,95
bez dopadu na cenu nehnutelnosti

Typ nehnutelnosti
6 priaznivy typ - dvojdom, dom v radovej zastavbe - s Il 0,650 10 6,50
kompletnym zdzemim, s vybornym dispozi€nym rieSenim.
Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti
7 dostatona ponuka pracovnych moznosti v dosahu dopravy, |l 0,650 9 5,85
nezamestnanost do 10 %

Skladba obyvatel'stva v mieste stavby
8 . . I. 0,650 6 3,90
priemerna hustota obyvatelstva

Orientacia nehnutelnosti k svetovym stranam
9 . . . Il. 0,650 5 3,25
orientacia hlavnych miestnosti k JZ - JV

Konfiguracia terénu
10 o i o l. 0,975 6 5,85
rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5%

Pripravenost inzinierskych sieti v blizkosti stavby
1 elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanalizacia, !l-
telefén, spolo¢na anténa

Doprava v okoli nehnutelnosti
12 v i - Il. 0,650 7 4,55
zeleznica, autobus a miestna doprava

0,650 7 4,55

Obé. vybav.(arady,Skol.,zdrav.,obchody,sluzby,kulttra)

13 okresny urad, banka, sud, dafiovy urad, stredna Skola, |
poliklinika, kulturne zariadenia, kompletna siet obchodov a
zakladné sluzby

Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby

14 . _ : 1l. 0,325 8 2,60
les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti do 1000 m

0,650 10 6,50

Kvalita zivot. prostr. v bezprostrednom okoli stavby
15 I. 0,650 9 5,85
beZny hluk a prasnost od dopravy

Moznosti zmeny v zastavbe-tuzem.rozvoj,vplyv na nehnut.
16 M. 0,325 8 2,60
bez zmeny

Moznosti d'alSieho rozsirenia
17 .. . o V. 0,033 7 0,23
ziadna moznost rozSirenia

Dosahovanie vynosu z nehnutelnosti
18 . . V. 0,033 4 0,13
nehnutelnosti bez vynosu

Nazor znalca
19 o V. 0,179 20 3,568
problematicka nehnutelnost
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| [spolu | | 180 91,75

VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB

Nazov Vypocet ‘ Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 91,75/ 180 0,51
V8eobecna hodnota V8Hs = TH * kep = 179 047,83 € * 0,510 91 314,39 €

3.2 POZEMKY
3.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.2.1.1 zastavana plocha a nadvorie
POPIS

V8eobecnu hodnotu stanovujem metddou polohovej diferenciacie, podla vztahu
VSHpoz = M*VSHmj,
kde
M-vymera pozemkov v m2
VSHm; - jednotkova véeobecna hodnota pozemku v Euro/m2
VSHm] - VHmj*kpd (Euro/m2),
kde
VHm;j - jednotkova vychodiskova hodnota pozemku, ktora sa stanovi podla tabufky:
Klasifikacie obce - nazov alebo udaj podla poctu obyvatelov
VHmM; Euro/m2

d./ Ostatné okresné mesta so sidlom okresnych alebo obvodnych uradov
kde patri aj mesto Lu€enec.

9,96 Euro.-,

Pozemky su s kultirou zastavana plocha a dvor nachadzajuce sa v intravilane obce s vyhovujucou
dostupnostou do centra obce. Na parc.KN €.5360/1 je postavena stavba RD so s.¢.2540 a parc.€.5360/2 je
dvornou parcelou. V predmetnej lokalite su vybudované vsetky inz. siete vratane kanalizacie.

kpd je koeficient polohovej diferenciacie, vypocita sa podla vztahu
kpd= Ks*kv*kd*kp*ki*kz*kr (-), kde

-ks je koeficientom vSeobecnej situacie (0,70-2,0),
-kv je koeficient intenzity vyuZitia (0,50-2,0),
-kd je koeficient dopravnych vztahov (0,80-1,20)
-kp je koeficient funkéného vyuZitia uzemia (0,80-2,0)
-ki je koeficient technickej infrastruktury pozemku  (0,80-1,50)
-kz je koeficient povySujucich faktorov (1,0-3,0)
-kr je koeficient redukujucich faktorov (0,20-0,99)

Spolu Spoluvlastnicky . %
Parcela Druh pozemku vymera [m?] |podiel Vymera [m?]
5360/1 zastavana plocha a nadvorie 135,00 1/1 135,00
5360/2 zastavana plocha a nadvorie 326,00 1/1 326,00
Spolu 461,00
vymera
Obec: Lu€enec
Vychodiskova hodnota: VHws = 9,96 €/m?

Oznacenie a nazov . Hodnota
o Hodnotenie i
koeficientu koeficientu

ks 4. centra miest od 10 000 do 50 000 obyvatelov, obytné zény miest nad 50
koeficient vSeobecnej 000 obyvatelov, obytné zény samostatnych obci v dosahu miest nad 50 000 1,15
situacie obyvatefov, prednostné oblasti vilovych alebo rodinnych domov v centre i
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mimo centra mesta, oblasti rekreaCnych stavieb v dbélezitych centrach
turistického ruchu, priemyslové a pofnohospodarske oblasti miest nad 50
000 obyvatelov
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so
Ky Standardnym vybavenim,
L . wii - rekreacné stavby na individualnu rekreaciu, 1,05
koeficient intenzity vyuzitia . . x . .
- nebytové stavby pre priemysel, dopravu, Skolstvo, zdravotnictvo, $port so
Standardnym vybavenim
ko
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
kr
koeficient funkéného 3. plochy obytnych a rekreacnych uzemi (obytna alebo rekrea¢na poloha) 1,20
vyuzitia Uzemia
tloeficient technickej 3ér(\a/$ll’[r;ih (siioet:ir)é vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy 1,50
infrastruktiry pozemku ny
Ili(z)eficient povySuijdcich 3. pqgemk_y s vyra;ne zv_yéenym zaujmom o kupu, ak to nebolo zohfadnené 2.90
faktorov v zvy$enej vychodiskovej hodnote
kr
koeficient redukujucich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov

JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU

Nazov Vypocet Hodnota
—_ * * * * * *
Koeficient polohovej diferenciacie lip([))o— 115*1,05* 1,00 * 1,20 * 1,50 * 2,90 6,3032
Jednotkova véeobecna hodnota pozemku VSHwmy = VHwms * kep = 9,96 €/m?2 * 6,3032 62,78 €/m?
VYHODNOTENIE
Nazov ‘V)’/poéet ‘Véeobecné hodnota [€]
parcela ¢. 5360/1 135,00 m2 * 62,78 €/m2 * 1/1 8 475,30
parcela ¢. 5360/2 326,00 m?2 * 62,78 €/m2* 1/1 20 466,28
Spolu | |28 941,58
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Il. ZAVER

ZAKLADNE UDAJE

Hlavné stavby:

Nazov JKso loP (m3) |zP (m2) Poéet podlazi

Rodinny dom s.6.2540 na parc. KN

& 5360/1 0,00 127,40 3

Pozemky:

Nazov pozemku Cislo parcely ‘Vymera (m2)

zastavana plocha a nadvorie 5360/1 135,00

zastavana plocha a nadvorie 5360/2 326,00

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov ‘Véeobecné hodnota [€]
Stavby
Rodinny dom s.¢.2540 na parc. KN ¢.5360/1 81 263,34
Plot odd. pozemok v Cele 3 630,61
VonkajSie upravy
pripojka vody z verejného rozvodu 1175,12
vodomerna Sachta 613,46
kanaliza¢na pripojka 497,99
plynova pripojka 263,06
pripojka elektriny do stavby RD 309,73
spevnené plochy beténové 653,28
terasa na |I.N.P 599,85
vonkaj8ie schody 329,27
garazovy pristreSok 1 978,66
Spolu stavby 91 314,39
Pozemky
zastavana plocha a nadvorie - parc. €. 5360/1 (135 m?) 8 475,30
zastavana plocha a nadvorie - parc. ¢. 5360/2 (326 m?) 20 466,28
Spolu pozemky (461,00 m?) 28 941,58
VsSeobecna hodnota celkom 120 255,97
VSeobecna hodnota zaokruhlene 120 000,00

Vseobecna hodnota slovom: Jedenstodvadsat'tisic Eur

MIMORIADNE RIZIKA

Nie s zname az na vykon zalozného prava dobrovolnou drazbou pre DPS financial consulting.

V Zlatych Moravciach, dria 28.08.2023 Ing. Rajnoha Lubomir
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IV. PRILOHY

1. Objednavka DUPOS drazobna spol s r.o, Tamaskovicova 17, Trnava pod zn.DD 042¢-2022 zo dna
14.08.2022 na vyh. ZP podla LV €.882, obec Lu€enec k ucelu organizovania dobrovolnej drazby.

2-4. Vypis z katastra nehnutelnosti, vypis z listu vlastnictva €.882 vyhotoveny cez katastralny portal zo dfa
16.08.2023, k.u. Lu¢enec, obec Ludéenec.

5. Informativna kopia z katastralnej mapy vytvorena cez katastralny portal zo dna 16.08.2023, k.u.Lucenec,
obec Lucenec.

6. Potvrdenie z mesta Ludenec podé&.j. OVSPUPa A 2006/173 zo dfia 18.01.2006 o veku stavby RD.

7. Pddorys suterénu zo ZP ¢.236/2018 vypracovany Ing.Jurajom Sedlackom.

8. Pddorys prizemia zo ZP ¢.236/2018 vypracovany Ing.Jurajom Sedlackom.

9. Pddorys poschodia zo ZP €.236/2018 vypracovany Ing.Jurajom Sedlackom.

10-27..Str.3-20 z poskyt. ZP ¢.236/2018 vypracovany Ing.Jurajom Sedlackom.

28.Fotodokumentacia z neuskut.obhliadky vyhotovena dria28.08.2023.
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timocnikov a prekladatelov,
ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor, stavebnictvo, odvetvie pozemné
stavby, odhad hodnoty nehnutelnosti, pod evidenénym ¢€islom 912898.

Znalecky ukon je zapisany pod poradovym &islom 44/2023 znaleckého dennika.

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

Podpis znalca
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