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Vo veci stanovenia vieobecnej hodnoty rodinného domu s.¢. 193 s prisludenstvom na parc. C.
1644/2, hospodarskej budovy na parc.¢. 1644/3 a pozemkov parc.é. 1644/1-3 a 1645/1 v celosti
k.G. Horna Stubfia, obec Horna Stubria, okres Turdianske Teplice

Pocet stran ( z toho priloh}): 29 { 6Aq)

Pocet odovzdanych vyhotoveni: 3



uvoD

1. Uloha znalca apredmet znaleckého skiimania: stanovit znaleckym odhadom vieobecnt

nRewnN

hodnotu rodinného domu s.€. 193 s prisluSenstvom na parc. . 1644/2, hospodérskej budovy
na parc.€. 1644/3 a pozemkov parc.é. 1644/1-3 a 1645/1 v celosti  k.G. Horna Stubfia, obec
Hornd Stubfa, okres Tur&ianske Teplice, ku driu ohodnotenia, podia Vyhlasky & 492/2004 Z.z.
o stanoveni vieobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov
Uéel znaleckého posudku: ako podklad k dobrovolnej drazbe
Datum, ku ktorému je posudok vypracovany: 07.10.2022
Datum , ku ktorému sa nehnutelnost alebo stavba ohodnocuje: 13.09.2022
Podklady na vypracovanie znaleckého posudku:
podklady dodané zadavatelom
objednavka
znalecky posudok ¢.8/2017, vypracovany znalcom Ing. Jdnom Simonidesom
podklady ziskané znalcom
Vypis z LV €. 426, vyhotoveny cez KP, zo diia 07.10.2022
Kdpia z katastrainej mapy
fotodokumentacia
Ustne Gdaje zaddvatela o nehnutelhosti
Viastné poznatky o podmienkach v mieste nehnutelnosti
Pouiité predpisy
Vyhlaska ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich
predpisov
Zékon €. 382/2004 Z.z., o znalcoch , timoénikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni
niektorych zakonov, v zneni neskorsich predpisov
Vyhlaska €. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykondva zdkon & 382/2004 Z.z. o znalcoch,
timoénikoch a prekladateloch a 0 zmene a doplnenf niektorych zakonov, v zneni neskorsich
predpisov
Vyhlaska ¢. 491/2004 Z.z o odmenach, ndhradach vydavkov a nahradéch za stratu asu pre
znalcov, timoénikov a prekladatelov v zneni neskor3ich predpisov
Zdkon €. 527/2002 Z.z. Zékon o dobrovolnych drazbdch v zneni neskorsich predpisov
Zdkon € 50/1976 Zb. o Uzemnom planovani a stavebnom poriadku ( stavebny zdkon ) v zneni
neskorsich predpisov
Zakon €. 40/1964 — Obdiansky zakonnik v zneni neskorsich predpisov
Zdkon ¢€.162/1995 Z.z. o katastri nehnutelnosti aozapise vlastnickych ainych préav
k nehnutelnostiam v zneni neskorsich predpisov
verejne dostupné webové portaly
Uzemny pldn mesta

Definicie posudzovanych veli¢in a pouZitych postupov :

Podla wyhl. MS ¢. 492/2004 o stanoveni vieobecnej hodnoty majetku, podla prilohy 3,
ocenovanie nehnutefnosti je moiné k vypoétu v3eobecnej hodnoty nehnutelnosti pristdpit
sposobmi { postupy vypoctu}:

porovnanim
kombinovanou metddou {stavby)
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- vynosovou metédou ( pozemky)

- metodou polohovej diferenciacie

Vyber vhodnej metddy vyberie znalec.

Pri pouZiti metédy polohovej diferenciacie stavieb sa vychadza zo zdkladného vztahu VSHS=TH .
kPD [€],kde TH - technickd hodnota stavby [€], kPD — koeficient polohovej diferenciicie
vyjadrujuci vplyv polohy a ostatnych faktorov vplyvajicich na vieobecn( hodnotu v mieste
a case, podla metodiky urlenej ministerstvom. Koeficient polohovej diferencidcie sa moie
stanovit pre skupinu stavieb alebo jednotlivo pre kazdd stavbu. Pri uréeni koeficientu polohovej
diferenciacie sa vdhovym priemerom zohladnia spravidia tieto faktory: trh s nehnutelhostami -
kipna sila obyvatelstva, poloha nehnutelhosti v danej obci — vztah k centru obce, sicasny
technicky stav nehnutelnosti, prevladajlica zastavba v okoli nehnutelnosti, prisluSenstvo
nehnutelnosti, typ nehnutelnosti, pracovné moinosti obyvatelstva, skladba obyvatelstva v
mieste stavby, orientacia nehnutelnosti k svetovym stranam, konfiguracia terénu, pripravenost
inZinierskych sieti v blizkosti stavby, doprava v okoli nehnutelhosti, obfianska vybavenost,
prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby, kvalita Zivotného prostredia v bezprostrednom
okoli stavby, moznosti zmeny v zastavbe — Uzemny rozvoj, moinosti dalsieho rozsirenia,
dosahovanie vynosu z nehnutelnosti, nazor znalca, a iné faktory.

Pri pouZiti metédy polohovej diferenciidcie pozemkov, tie sa delia na skupiny: pozemky na
zastavanom Gzemi obci, nepolnchospodarske a nelesné pozemky mimo zastavaného Gzemia
ohci, pozemky v zriadenych zahradkovych osadach a pozemky mimo zastavaného ldzemia obci
uréené na stavbu,

Obce a lokality v okoli miest so zvy$enym zdujmom o kidpu nehnutelnosti na byvanie alebo
rekreaciu mdéZzu mat jednotkovi vychodiskova hodnotu do 80 % z vychodiskovej hodnoty obce
(mesta), z ktorej vyplyva zvySeny zaujem.

V pripade zaujmu o iné druhy nehnutelnosti {napriklad priemyselné, poinohospodarske vyuZitie)
okrem pozemkov zriadenych zahradkovych, chatovych osadach a hospodarskych dvoroch
polnohospodéarskych podnikov moézu mat jednotkovid vychodiskovd hodnotu do 60 % z
vychodiskove] hodnoty obce {(mesta), z ktorej vyplyva zvySeny zaujem.

V pripade zdujmu o pozemky v zriadenych zdhradkovych osadéach, chatovych osadach a
hospodarskych dvoroch poinchospodarskych podnikov méZu mat jednotkovii vychodiskovi cenu
do 50%z vychodiskovej hodnoty obce (mesta),z ktorej vyplyva zvySeny zdujem. V takych
pripadoch sa koeficient polohovej diferencidcie vztahuje na obec, z ktorej vyplyva zvySeny
zaujem.

Technicka infrastruktdra pozemku sa posudzuje z pohfadu moiného priameho napojenia cez
vlastné, pripadne obecné pozemky {napr. komunikdcie}, Hodnota koeficientu v odporiéanom
intervale je zavisla od naro¢nosti {(finan¢nej, technickej a pod.) stvisiacej s napojenim.
Povysujuce a redukujuce faktory mozno pouiit iba v pripadoch, ak uZ neboli zohladnené vo
vychodiskove] hodnote alebo v predchadzajucich koeficientoch.

V pripade, ze sa faktor nevyskytuje, koeficient povysujicich alebo redukujicich faktorov je 1.

Pri vypocte vieobecnej hodnoty porovnanim sa hodnota zistuje porovnanim oceriovanej
nehnutelnosti s nehnutefnostami, pri ktorych sa v danom mieste a ¢ase uz zrealizovali prevody a
su od tychto Gkonov dostupné podklady na porovnanie (kipne zmluvy, rozhodnutia stidov,
exekucné rozhodnutia, vysledky konkurzov a znalecke posudky, na zaklade ktorych boli prevody
¢i prechody vioZené do katastra nehnutelnosti, dalej ponuky realitnych kanceldrii). Pri vypocte sa
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pri vypolte pouZiva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny subor aspon troch stavieb
alebo pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mern( jednotku 1m? s prihliadnutim na odlidnosti
porovnavanych stavieb a pozemkov. Podklady na porovnanie { doklady o prevode alebo
prechode nehnutelnosti, pripadne ponuky realitnych kancelarii ) musia byt identifikovatelné. Pri
porovnani sa musia vylGdit vietky vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu {napr. pribuzensky vztah
medzi predavajlicim a kupujucim, stav tiesne predavajiceho alebo kupujuceho a pod.)
VYNOSOVA HODNOTA : odéerpatelnym zdrojom sa rozumie roény disponibilny vynos z vyuiivania
nehnutelnosti formou prenajmu, stanoveny spravidla z uzatvorenych ndjomnych zmldv. Ak sa
vyska najmu neda zistit pre nedostatok podkladov napr. nie st v ¢ase ohodnotenia prenajaté,
vychadza sa z ndjomnych sadzieb, ktoré sa pri riadnom obhospodarovani majetku daja trvala
dosiahnut. Vypocita sa ako rozdiel hrubého vynosu a nakladov na vyuZivanie nehnutelnosti
(prevéddzkovych, spravnych nakladov, ndkladov na udribu a pod.) zniZeny o odhad
predpokladanych strat vynosu z najomného sochlfadom na typ majetku, jeho polohu,
vyuZitelnosti a pod. Naklady na vyuZivanie nehnutelnosti sa spravidla urcia podia prediozenych
dokladov, najmé platobného vymeru na dan z nehnutelnosti, poistnej zmluvy a pod., pripadne
odhadom z vychodiskovej hodnoty alebo hrubého vynosu s ohladom na velkost majetku a
predpokiadant vy3ku pri jeho riadnom obhospodarovani. Do nakladov sa nezahffiajt ndklady,
kiore su najomnikom platené osobitne, alebo naklady, o ktoré je znizena sadzba najomného
pouZita pri vypocte hrubého vynosu.

VSeobecna hodnota (VSH) - je vysledna objektivizovand hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora
je znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku dfiu ohodnotenia, ktord by tieto mali
dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaZe, pri poctivom predaji, ked kupujlci aj
predavajlci budid konat s patri¢nou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena
nie je ovplyvnend neprimeranou pohnutkou; obvykle vrdtane dane z pridanej hodnoty.
Ekvivalentnym pojmom je trhova hodnota.

Vychodiskova hodnota (VH) - je znalecky odhad hodnoty, za ktort by bolo moiné hodnotenu
stavbu nadobudndt formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na Grovni bez dane z pridanej hodnoty.
Ekvivalentnym pojmom je reprodukiéng obstardvacia hodnota alebo novd cena. Vzmysle
medzinarodnych ohodnocovacich Standardov sa jedna o princip nakladového urCenia hodnoty.
Technicka hodnota (TH) - je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby znizeny o hodnotu
zodpovedajicu vysSke opotrebovania. Ekvivalentnym pojmom je reprodukiéndg zostatkovd
hodnota alebo ¢asovd cena.

Technicky stav stavby (TS} - je percentualne vyjadrenie okamZitého stavu stavby.

Vynosova hodnota (HV) - je znalecky odhad sucasnej hodnoty buddcich disponibilnych vynosov
z vyuzitia nehnutelnosti formou prenajmu, diskontovanych rizikovou (diskentnou) sadzbou.
Opotrebenie stavby (O) - je percentualne vyjadrenie opotrebenia stavby.

Vek stavby (V) - je vek stavby v rokoch od zadiatku uZivania k terminu postdenia / ochodnotenia.
Zostatkova Zivotnost stavby (T) - je predpokladana doba dal3ej Zivotnosti stavby v rokoch aZ do
predpokladaného zaniku stavby.

Predpokladand Zivotnost stavby (Z) - je predpokladand (alebo stanovend) celkovd Zivotnost
stavby v rokoch.

7. Osobité poZiadavky zaddvatela: nie su
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Il. POSUDOK

1. Vieobecné idaje, ktoré obsahuji najma:

a) vyber pouZitej metddy:

Vieobecnd hodnota je vypoditand metodou polohovej diferenciacie podla platnej vyhl. MS &.
492/2004 o stanoveni vieobecnej hodnoty majetku, priloha 3, programom HYPO verzia 20.50

b) vlastnicke a eviden¢né Gdaje: podla vypisu listu viastnictva k rozhodujicemu terminu bol
vlastnikom rodinného domu s.¢. 193 s prisluienstvom na p.¢. 1644/2, hospodarskej budovy na
parc.t. 1644/3 a pozemkov p.€. 1644/1-3 a 1645/1 v celosti k.U. Hornd Stubfia

Karas Kevin r. Karas, Chotska 1530/10, 026 01 Dolny Kubin, v podiele 1/1

Tarchy: Z-580/2018 - Exekuény prikaz na vykonanie exekucie zriadenim exeku&ného zalozného
prava na nehnutelnost’ €. 76EX 220/18-26 sudnym exekitorom JUDr. Jaroslav Kabag, so sidlom
EU Hviezdoslavovo namestie 204/4, 029 01 Némestovo, poverenym na vykonanie exekucie v
prospech oprivneného Prima banka Slovensko, a.s., HodZova 11, Zilina, ICO: 31575951, v
neprospech povinného Kevin Karas [8.7.1998] na pozemky C KN parc.¢. 1644/1; 1644/2; 1644/3;
1645/1 a stavby rodinny dom stp.¢. 193 na pozemku C KN parc.&. 1644/2 a hospodarsku budovu
na pozemku C KN parc.¢. 1644/3 v podiele 1/1-ina - zaznam zapisany dia: 22.6.2018 - &islo
zmeny: 189/18

Z-1027/2018 - Exekuény prikaz na vykonanie exekucie zriadenim exekuéného zaloZzného prava na
nehnutelnost’ & EX 76EX 394/18-34 sudnym exekttorom JUDr. Jaroslav Kabag, so sidlom EU
Hviezdoslavovo namestie 204/4, 029 01 Néamestovo, poverenym na vykonanie exekucie v
prospech opravneného Prima banka Slovensko, a.s., HodZova 11, Zilina, ICO: 31575951, v
neprospech povinného Kevin Karas [8.7.1998] na pozemky C KN parc.&. 1644/1; 1644/2; 1644/3,
1645/1; rodinny dom sup.¢. 193 na pozemku C KN parc.d. 1644/2 a hospodarsku budovu bez
sup.¢. na pozemku C KN parc.&. 1644/3 v podiele 1/1-ina - zdznam zapisany dria: 12.11.2018 -
¢islo zmeny: 448/18

Z-313/2021 - Exekuény prikaz na vykonanie exekucie zriadenim exekuéného zaloZného prava na
nehnutefnosti & 76EX 325/20 sudnym exekttorom: JUDr. Jaroslav Kabad, EU so sidlom
Hviezdoslavovo namestie 204/4, 029 01 Namestovo, poverenym na vykonanie exekicie v
prospech opravneného: Orange Slovensko, a.s., Metodova 8, Bratislava 2, ICO: 35697270, v
neprospech povinného Kevin Karas [8.7.1998] na pozemky C KN parc.¢. 1644/1; 1644/2; 1644/3;
1645/1; rodinny dom sup.¢. 193 na pozemku C KN parc.¢. 1644/2 a hospodarsku budovu bez sup.
¢isla na pozemku C KN parc.C. 1644/3 v podiele 1/1-ina - zdznam zapisany dna: 01.04.2021 -
¢islo zmeny: 63/21

Z-361/2021 - Exekuény prikaz na vykonanie exekicie zriadenim exekuéného zaloZného prava na
nehnutelnosti & 76EX 411/20, sidnym exekitorom: JUDr. Jaroslav Kabad, EU so sidlom
Hviezdoslavovo namestie 204/4, 029 01 Néamestovo, poverenym na vykonanie exekicie v
prospech opravneného: Stredoslovenska energetika, a.s., Pri Raj¢ianke 8591/4B, Zilina, ICO:
51865467, v neprospech povinného Kevin Karas [8.7.1998] na pozemky C KN parc.g. 1644/1;
1644/2; 1644/3; 1645/1; rodinny dom stp.¢. 193 na pozemku C KN parc.é. 1644/2 a hospodarsku
budovu bez sup. ¢isla na pozemku C KN parc.€. 1644/3 v podiele 1/1-ina - zdznam zapisany dna:
15.04.2021 - ¢islo zmeny: 77/21

Z-721/2021 - Exekutny prikaz na vykonanie exekulcie zriadenim exekucného zélozného prava na
nehnutelnosti & 76EX 457/21, stdnym exekatorom: JUDr. Jaroslav Kabaé, EU so sidlom
Hviezdoslavovo namestie 204/4, 029 01 Namestovo, poverenym na vykonanie exekicie v
prospech opravneného: MINIHOTOVOST, SE, namésti T. G. Masaryka 2392/17, Bieclav, 1CO:
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04355211, v neprospech povinného Kevin Karas [8.7.1998] na pozemky C KN parc.&. 1644/1;
1644/2; 1644/3; 1645/1; rodinny dom stp.¢. 193 na pozemku C KN parc.C. 1644/2 a hospodarsku
budovu bez sup. &isla na pozemku C KN parc.€. 1644/3 v podiele 1/1-ina - zdznam zapisany diia:
27.07.2021 - ¢islo zmeny: 179/21

Z-565/2022- Exekuény prikaz na vykonanie exektcie zriadenim exekuéného zdloZného prava &.
76EX 963/21 stdnym exekutorom: JUDr. Jaroslav Kabag, EU so sidlom Hviezdoslavovo
namestie 204/4, 029 01 Namestovo, poverenym na vykonanie exekucie v prospech opravneného:
Vieobecna zdravotna poistovita, a.s., Panénska cesta 2, Bratislava, ICO: 35937874, v neprospech
povinného Kevin Karas [8.7.1998] na nehnutelnosti: pozemok C KN parc.€. 1644/1; 1644/2;
1644/3; 1645/1; stavby rodinny dom stp.¢. 193 na C KN parcele ¢.1644/2; a hospodarska budova
bez shp. &isla na C KN parcele ¢. 1644/3 v podiele 1/1-ina - zdznam zapisany diia: 07.06.2022 -
¢islo zmeny: 119/22

¢} Udaje o obhliadke predmetu posiidenia: z ddvodu, fe predmet draZby nebol viastnikom
spristupneny, ohodnotenie predmetu drazby bolo vykonané v zmysle § 12 ods. 3 zdkona ¢.
527/2002 o dobrovolnych drazbéach, v zneni neskorsich predpisov z dostupnych Gdajov, ktoré
mal draZobnik k dispozicii a z foto-dokumentarneho zdznamu zo dfa 13.09.2022, pri vykone
miestnej obhliadky

d) Technicka dokumentacia: bola predloiena v znaleckom posudku

e) Udaje katastra nehnutelnosti: porovnanim popisnych a geodetickych Gdajov katastra
nehnutelnosti so skutoénym stavom bolo zistené, Zze st v sulade

f)} Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré su predmetom ohednotenia:

a) stavba rodinného domu s.¢. 193

b) hospodarska stavba

¢) oplotenie ulitné

d) vonkajSie upravy

e) pozemok p.&. 1644/1 k.G. Hornd Stubria, zastavané plochy o celkovej vymere 282 m?

f) pozemok p.t. 1644/2 k.U. Hornd Stubrtia, zastavané plochy o celkovej vymere 117 m?

g) pozemok p.&. 1644/3 k.u. Horna Stubfa, zastavané plochy o celkovej vymere 123 m
h) pozemok p.& 1645/1 k... Horna Stubfia, orna péda o celkovej vymere 1667 m?

g} Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom ohodnotenia:

nie st zname

2

2. STANOVENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

a) Vypocet vychodiskovej a technickej hodnoty

2.1.1 Horna Stubfa, RDs.E. 193

Vieobecny popis: rodinny dom s.¢. 193 je samostatne stojacou stavbou na pozemku p.¢. 1644/2,
ktord svojim hlavnym priecelim orientovana na S, s pripojkou vody a nn. Pddorysné rozmery
domu su pravidelné, dom je prizemny, diastoéne podpivni¢eny spovalou. KonStrukéné
vyhotovenie najstarSej Casti domu je k roku 1942 (uvedené vznaleckom posudku €. 8/2017)
tvoriac iba kuchyfiu s izbou, v roku 1982 bola k domu pristavana podpivniéena pristavba a v roku
2004 bola pristavand pristavba so schodiskom do podkrovia.
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Rodinny dom Sup.c.léé

Podla popisu vznaleckom posudku je stavba rodinného domu na kamennych zakladoch bez
vodorovnej hydroizoldcie, na ktorych je obvodové murivo prevaine hr. 45 c¢cm. Strop nad
suterénom je klenbovy do traverz, na poschodi je strop dreveny tramovy s podbitim, krov je
dreveny sedlovy s vaznicami, prekryty palenou jednodrazkovou $kridlou, a &iasto¢ne s bonskym
Sindlom, klampiarske prvky su Uplné z pozinkovaného plechu, vonkajSie omietky su brizolitové
s naterom, vnutorné hladké, oknd su plastové, dvere drevené ramové, v suteréne je podlaha
beténova, vobytnych miestnostiach je laminatova, vostatnych miestnostiach je keramicka
dlazba, jednotlivé miestnosti su oddelené murovanymi prieckami, v kiipelni a WC je obklad
beiného Standardu, sanita Standardna s pakovymi batériami, WC so nadrzkou, rohova plastova
vana s obkladom. V kuchyni je kuchynska linka s nerezovym drezom a kombinovanym sporakom
na el. a propan-butan, digestor s Ciastoény obklad za linkou. V suteréne je umiestneny kotol na
tuhé palivo azasobnik na TUV, schiedel komin je vyvedeny na fasdde, elektroinitalacia je
svetelnd s poistkami, zo vzdusnej pripojky nn s meranim v oploteni. Rozvod pitnej vody je
z verejnej siete. Kanalizacia je zrealizovana leZata do Zumpy za domom. Oplotenie je z ulice
s podmurovkou a ty¢ovou vypliou, s branou a brani¢kou v rovnakom prevedeni.

V nizdie uvedenych vypoctovych tabulkdch sa uvaiuje s prevaZzujucimi alebo najblizsie
podobnymi prvkami vyhotovenia, najma z hladiska materidlov, funkénosti alebo obstardvacej
ceny (podla Standardu sucasnych stavieb).

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 6 Domy rodinné jednobytové
KS: 111 0 Jednobytové budovy
MERNE JEDNOTKY
PodlaZie igiﬁ:r:;oi: Vypocet zastavanej plochy ZP [m?] kzp
1. PP 1942 1,2%(4,14*4,5) 22,36
1. PP 1982 1,2%(3,00%1,15) 4,14
Spolu 1. PP 26,5 120/26,5=4,528
1.NP 1942 10,25%5,32 54,53
1. NP 1982 6,04*5,5 33,22
1.NP 2004 4,75%6,04 28,69
Spolu 1. NP 116,44 120/116,44=1,031
1. Nadstavba 2004 1,2%(1,73*5,63+2,63*%2,86) 20,71 120/20,71=5,794
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ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Rozpodtovy ukazovatel je vyivoreny po podlaiiach na mernt jednotku m? ZP podl'a zdsad uvedenych v
pouZitom katalégu.

1. PODZEMNE PODLAZIE
Bod PoloZka Hodnota
1 Osadenie do terénu
. 11bv .p.ri.en.lern.ej hibke 2 m a viac bez zvislej izolicie 780
4 Murivo
4.8b kamenné murive v hriblke nad 60 cm 870
6 Vnﬁtcrﬂé .oini.etl;y
! 6.2 sadrové, striekané (hrubozrnné) 625
7 Stropy |
7.3 Klenbové 650
13 Klampiarske kontrukcie ostatné (parapety, markizy, balkény...)
13.2 z pozinkovaného .plechu 20
15  Obldady fasid
© 15.4.d umely kameii do 1/3 45
16 'Schody bez ohl'adun na nosmi konstrukciu s povrchom nastupnice
16.5 liate terazzo, betéhové, keramicka dlazba . . 1.90
17 . Dvere .
. 17.4 rAmové s vypliou 515
18 Okna
- .1.8.7 jednbduché dfevené a]ebo.ocei'ové 150
23 DiaZby a podlahy ost. miestnosti
23.6 cementovy poter, tehlova dlazba 50
24 _{}strédné vykurovanie
| 241b teplovod. s rozvod. bez ohl'adu na mat. a radidtormi - gcel. a vykurovacie panely 480
25  Elektroinitalicia { bez rozvadzaiov)
251 svetelnd, motoricka 280
30 Rozvod vody
. 30.1.b z pozinkovaného potrubia len studenej vody 30
|spolu | 4685
Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
34 Zdroj teplej vody
}3(:).1 zasobnikovy ohrievat elektricky, plynovy alebo kombinovany s dstrednym vykurovanim (1 65
35 Zdroj vykurovania
35.1.b kotol dstrednéhe vykurovania na tuhé paliva (1 ks) 90
Ispotu |  1s5
1. NADZEMNE PODLAZIE
Bod | Polozka | Hodnota
2 Zaklady
. .2.2.3 betdnové - objekt s podzemnym podlaZfm s vedorovneu izoldcicu 520
3 Podmurovka
3.4.b podpivniCené do 1/2 ZP - priem. vyska do 50 cm - omietan4, $karované tehlové murive 165
4 Murivo
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4.2.c murované z inych materilov (calsilox, siporex, calofrig) v skladobnej hritbke nad 40 do 50cm 940
5 Deliace konstrukcie
5.1 tehlové (prieckovky, CDM, panelova kondtrukcia, drevené) 160
6 Vniitorné omietky
6.1 vapenné §tukové, stierkové plstou hladené 400
7 Stropy
7.1bs rovnym podhl'adem drevené tramové 760
8 Krovy
8.3 viiznicové sedlové, manzardové 575
10 .Kryt‘iny strechy na krove
10.2.c pdlené a betdnové Skridlové obylajné jednodrazkové 535
12 Klampiarske konstrukcie strechy
12.2.a z pozinkovaného plechu Gphé strechy (ZFaby, zvody, kominy, prieniky, snehové 65
zachytavafe) o _ o
13 Klampiarske konstrukcie ostatné {parapety, markizy, balkony...)
13.2 z pozinkovaného plecﬁu . o R 20 .
14 Fasddne omietky
. 14..i.é.§].<rz.abz.1n)’v Bﬁzolit, o.mi.eﬂ.{.y na béze um.el_',?'ch latok nad 2 /3 260
16 .S.chody.be.z ohl'adﬁ na ndéhﬁ kon.§.trul.{ciu.s povrchbfn n.és.t:upn.ice o
169 kovové ’ 210
17 ' .Dvere
©© 17.3 hladké plné alebo zasklené 135
18 Okna .
' 18.6 plastové s dvoj. s trojvrstvovym zasklenim 530
' Okonné saliigie T AR .
© 193kovové 300
22 Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyii)
22.1 parkety, vlysy (okrerh bukovﬁch), kérok, vel'koplo3né parkety (drevené, lamindtové) 355
23 Dlazby a podlahy ost. miestnosﬁ B .
23.2 keramické dlazby 150
24  Ustredné vykurovanie
24.1.b teplovod. s rozvod. bez ohl'adu na rﬁat. é radiétorfni - ocel. a vykurovacie panely .480 .
25 Elektroinitaldcia ( bez rozvadzafov)
25.2 svetelnd 155
30 Rozvod vody
30.1.a z pozinkovaného potrubia studenej a teplej vody z centrdlneho zdroja 55
31 In3talicia plynu
312 rozvod propan-butanu 15
Spolu 6785
Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
33 Kanalizacia do verejnej siete alebo Zumpy alebo septika
33.2 plastové a azbeétocementové potrubie (3 ks) 30
36 ijafenie kucl.lyne. élebo préi’:ovné .
36.3 plynovy sporék,.sporék na propén-bufén (1 ks} 50
30

36.7 odsavat par (1 ks)
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36.9 drezové umyvadlo nerezové alebo plastové (1 ks) 30
36.11 kucﬁynské linka z materidlov na bize dreva (za beZny meter rozvinutej 3irky) (3.2 bm} 176
37 Vniitorné vybavenie
37.4 vaifia plastova rohova alebo s virivkeu (1 ks) 115
37.5 umyvadio (1 ks} 10
38 Vodovodné batérie
38.1 pakové nerezové so sprchou (1 ks) 35
38.2 pékm}é nerezové s ovladanim uzdveru sifénu umyvadla (2 ks) 60
39 Zichod
39.3 splachovaci bez umyvadla (1 ks) 25
40 Vniitorné obklady
40.2 prevaznej ¢asti kipel'ne min. nad 1,35 m vy8Kky (1 ks) 80
40.4 vane (1 ks) 15
40.7 kuchyne min. pri sporéku a dreze (ak je drez na stene) (1 ks) 15
45 ‘E.l.ektr}ckfr rozvadzad 7 7
. 451s automatickym istenim (1 ks) 240
|spolu | ou1
1. NADSTAVEA
Bod | Polozka | Hodnota
4 Murivo
. 4.2.c murované z inych materislov (calsilox, siporex, calofrig) v skladobnej hribke nad 40 do 50cm 940
. Delince lorgtrakeie . RS B T TR R A R i
 5.1tehlové (.prie.(":kovky, CDM, paneiové konﬁtx'ﬁkcia; drevené) 160
6 4Vm’1torné omietky '
j 6.1 vapenné Stukové, stierkové plst'ou hladené 400
. .S'.Ero_;;.y... LR AV b itsbe
” fi.b.s ro.\Iern podhladom drevené trémové 760
13 Klampiarske konitrukcie ostaté (parapety, markizy, balkény...)
13.3 z hlinikového plechu 25
14 Fasiddne omietky
14.2.a S$krabany brizolit, omietky na baze umelych [dtok nad 1/2 do 2/3 80
17 Dvere
17.3 hiadk.é plné alebo zasklené 135
18 Oknd
18.6 plastové s dvoj. s trojvrstvovym zasklenim 530
19 Okenné Zalizie
~ 19.1drevené 230
23 Diagby a podlahy ost. miestnosti -
" 23.2 keramické dlazhy 150
24  Ustredné vykurovanie
24.2.b podlahové teplovodné 770
25 Elektroinstalacia ( bez rozvadzatov)
25.2 svetelna 155
27  Rozvod televizny a radioantény (rozvod pod omietkou)
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- vyskytujiica sa poloZka 80
|spolu | 4415

Znaky upravevané koeficientom zastavanej plochy
l ISpolu _. : | 0
Hodneota RU na m? zastavane] plochy podiama
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu=3,176
Koeficient vyjadrujiici izemny vplyv: kn =095

Podlazie | Vypotet RU na m2 ZP Hodnota RU [€/m?]
1.PP (4685 + 155 * 4,528) /30,1260 f 178,81
LNP (6785 + 911 * 1,031)/30,1260 256,40
1. Nadstavba (4415 + 0 *5,794)/30,1260 146,55
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia analytickou metodou
Vypocet miery opotrebenia a technického stavu analytickou metédou:

stlol Nizov . |Cenovy podiel {%]iRokuiwama Zivotnost’ I Vek l Opotrebenie [%)]
1 -Zaklady vratane zemnych prac 7, 28 1942 175 _ 80 : 3,33
2 Zvislé konjtrukcie L1731 1942 140 80 989
5 .,Stmpy Srbarien ) —10,89 e wae _80 . S 622' U
4 ) Zastresemebez krytmy ) . 60{) o 2”(.)04 . 110 . \5."18 R ...0,98.
5 Krytina strechy 5,58 2004 9% 18 1,12
. ”Klampnarske konstrukc1e DT 098 : O 020.... .
S ....:Uprawvnummyc}; povrchov s 640' e R e B 128 —
é fUpravyvonkaJs[ch povrchov o 2,97 7 2064 .9(7) ; .718 i . 0,59
9 o :Vnutorne keramlcke obklady o . 1 15 : 2004 40 : i8 0,52
S .:Schody 264 . 1982 . 140 tEO ,...075.. o
11 Dvere i e — 288”“' 2004 Rt 18 B 058'
12 Vrita - 000 1942 e 0 0,00
5 Okr;a PR S 6,87 pn s e 2'47.... .
14 Povrchy podléh o s67 2004 9 | 18 113
15 Vykurovanie ‘ 7,79 2004 50 | 18 2,80
16 Elekiroinstalicia 507 2004 60 18 152
7 Besomed . L 01.00. .  ena e e 0‘00
18 Vnitorny vodovod 5 1,64 . 2004 50 18 059
19 Vnitorna kanahzac;a o : 0,31 2004 80 18 0,07
20 Vnitorng plynovod - 016 2006 50 18 006
21 Ohrev teplej vody 0,15 . 2004 - s¢ 18 005
22 ijbaveme kuchyn 2,98 2004 : 50 .18 1,07
23 HygienickézariadeniaaWC = 157 2006 40 18 071
24 'Vjtahy ; 0,00 . 1942 . o o | 0,00
v 'ff)'st'a'tn'é. SRS B ..3'71 . 2004 . o Al . ..1'.3.4.. o
Opotrebenie 37,27%
‘Technicky stav - 62,73%

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov I Vypodet Hodnota [€]
LPPzroku 1942
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Vychodiskové hodnota 178,81 €/m2*26,50 m2*3,176%0,95 o 14 296,90

Technicka hodnota 62,73% z 14 296,90 8 968,45
1.NP zroku 1942

vychodiskova hodnota 256,40 €/m?*116,44 m2*3,176*0,95 90 079,16

Technicka hodnota 62,73% 2z 90 079,16 56 506,66
1. Nadstavba z roku 2004 ' ' '

Vychodiskova hodnota 146,55 €/m2*20,71 m2*3,176*0,.95 915735
' Technické hodnota 62,73% 29 157,35 ' 5 744,41
VYHODNOTENIE VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY

PodlaZie Vychodiskovi hodnota [€] | Technicka hodnota [€]

1. podzemné podlaZie ' 14 296,90 8 968,45
1. nadzemné podlazie ' 90079,16 5650666
1. nadstavba - 915735 5 744,41
Spolu 11353341 71219,52
2.2 PRISLUSENSTVO

2.2.1 Hospodarska budova

Stavba bola pdvodne postavend ako mastal vroku 1942, je prevaine z dreva na kamennych
zakladoch, krov je dreveny sedlovy prekryty keramickou 3kridlou, strop je dreveny tramovy,
vrata zvlakové, okno drevené, drevené Casti s0 oparené impregnéciou, podlaha betdnova,
umyvalo so studenou vodou.

V nizSie uvedenych vypoltovych tabulkdch sa uvaiuje s prevaZujicimi alebo najbliZsie
podobnymi prvkami vyhotovenia, najma z hiadiska materidlov, funkénosti alebo obstaravace]
ceny {podla Standardu stGc¢asnych stavieb).

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 Objekty pozemné zvldstne

KS1: 127 1 Nebytové pol'nohospoddrske budovy

KS2: 127 4 Ostatné budovy, inde neklasifikované
MERNE JEDNOTKY
PodlaZie | Zaciatok uZivania l Vypolet zastavanej plochy l ZP [m?] ] kzp
1. NP 1942 1,2¥(8,47*8,70) 88,43 18/88,43=0,204
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny po podlaziach na merni jednotku m? ZP podl'a zdsad uvedenych v
pouzitom katalogu.
1. NADZEMNE PODLAZIE
Bod PoloZka Hodnota

2 Zaklady a podmurovka

2.1 beténové, pndmuro{rka tehldvﬁ alebb kér.ne.nr.]z'i,né.kéfoﬁané alebo om.ietanﬁ . 925
3 Zvislé konstrulcie (ockrem spoloénych) :

3.5 drevené étfpikcvé jednostranne obité; kovové kostra alebo stipiky s drevenym, piechb\}im R 675 '

. alebo azbestocementovym pldstom
4 Stropy
4.2 triméekové s pedhladom 360
5 .Krov
5.1 vaznicové valbové, stanové, sedlové, manzardové 680
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6 Krytina strechy na krove
6.2.b palené obycaJnEJednodrazkove o . . . o 295 .
9 Vonkaj$ia uprava povrchov 7
95 napustenie imbregnéciou 180.
10 V.nﬁ.torné.ﬁpré{'a p“ovrc.hoir . o . - | .
' 10.5 napustenie impregnaciou i 50
" Dvere 2" s it et o
- 125 r.amovesvypinou . . - . 255 7
13 Oknd f
134dvo;lteramove(vonadnuotvaravé) L e
14 Podlahy . . .
 14.6hrubé betdnové, tehlové dlazba Lo145
i mliozvcdvody L e T
162 lonstudene] . . L B R
18 ‘ Eiektrom§talacxa ' '
2 TV, pmstky e R e
Spolu .- : . ) " “lNe] . 3930
Znaky upravované koeﬁc:entom zastavanej plochy:
22 Vrata
'~ 22.5 drevené zvlakove (1 ks) - . N - 145
e .Vnumme_vymveme OSSR
o Esﬁﬁ;;,:ﬁéd]osbatéﬁou a ks) R - e I .
25.8 kuchynsky sporak na tuhé palive (1 ks) 305
Spolu .. . Cohn i | 520
Hodnota RU na m? zastavane] plochy podlaZia:
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: keu=3,176
Koeficient vyjadrujiici tzemny vplyv: kp = 0,95
" PodlaZie VypoletRUnam2ZP | Hodnota RU [€/m2]
1.NP (3930 + 520 *#0,204)/30,1260 133,97
TECHNICKY STAV
Vypoéet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Podlatie | Zatiatokuzivania | V[rok] | T[rokl | Z[rokl | o[%] -| TS[%]
1. NP . 1942 80 0 80 . 100,00 0,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
© Ndzov I Vypodet | - . Hodnota [€]
Vychodlskova hodnota 133,97 €/m2*88,43 m2*3,176%0,95 : 35 744,67
Technicka hodnota 0,00% z 35 744,67 0,00

2.2.2 oplotenie uli¢né plné

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSQ: 815 2 Oplotenie

KS: 2ex InZinierske stavby

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Pol. E| Popis Potet M] | Body / M] l Rozpoctovy ukazovatel

1. Zaklady vratane zemnych prac: _ :
z kameria a beténu 24,50m 700! 2324 €/m
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2. Podmurovka:
betdénova monolitickd alebo prefabrikovana 24,50m 926 30,74 €/m
Spolu: 53,98 €/m
3. Vypli plotu: _
z ramového pletiva, alebo z ocel'ovej tyfoviny v rime 6,53m? 435 14,44 €/m
4, Plotové vrita:
b) kc'wove s drétenou vypliiou alebo z kovovych 1ks 505" 249,12 €/ks
profilov _ .
5. Plotové vritka: N o :
b) kgvove s drétenou vypliiou alebo z kovovych 1 ks 389 0 129,12 €/ks
profilov
Dizka plotu: 245m
Pohl'adova plocha vyplne: 4,5*1,45 = 6,53 m?
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kev=3,176
Koeficient vyjadrujtici izemny vplyv: kyw =095
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Nézov l Zatiatok uZivania | V [rok] | T [rok] I Z [rok] I 0 [%] ’ TS [%]
oplotenie uli¢né plné 1982 40 20 60 66,67 33,33

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nézov | Vypocet | Hodnota [€]
. . . 24,50m *53,98B €/m + 6,53m2 * 14,44 €/m? + 1ks * 249,12 €/ks’
Vychodiskova hodnota -[:- 1ks *129,12 €/k/s) £3176 *0.95 / / 5 416,00
Technicka hodnota 33,33 %325 416,00 € 1805,15

2.2.3 vodovodna pripojka

ZATRIEDENIE STAVBY
Kaod JKSO: 827 1 Vodovod
Kod KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vady
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategéria: 1. Vodovod (JK50 827 1}
Bod: 1.2. Vodovodné pripojky a rddy ocel'ové potrubie
Polozka: 1.2.a) Pripojka vody DN 25 mm, vrdtane navFtavacieho pdsu
Rozpoctovy ukazovatel za mernii jednotku: 1780/30,1260 = 59,09 €/bm
Potet mernych jednotiek: 7.5 bm
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kev=3,176
Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: kn=0,95
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Nazov | Zatiatok uZivania | V [rok] | T [rok] l Z[rok] | 01{%] | TS5 [%]
vodovodna pripojka 1982 40 20 60 66,67 33,33
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nizov I Vypotet | Hodnota [€]
Vychodiskovd hodnota 7,5 bm * 59,09 €/bm * 3,176 * 0,95 1 337,15
Technicka hodnota 3333%z1337,15€ ' 445,67

2.2.4 kanalizaéna pripojka
ZATRIEDENIE STAVBY
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Kéd JKSO: 827 2 Kanalizdcia

Kéd Ks: ) 2223 Miestne kanalizdcie
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategdria: 2. Kanalizdcia (JKSO 827 2)
Bod: 2.3. Kanalizané pripojky a rezvoedy - potrubie plastové
Polozka: 2.3.b) Pripojka kanalizdcie DN 150 mm
Rozpoftovy ukazovatel za mernii jednotku: 855/30,1260 = 28,38 €/bm
Potet mernych jednotiek: 3,5bm
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: key=3,176
Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: kw =095
TECHNICKY STAV
Vpodet opotrebenia linedrnou metodou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Nazov , Zaliatok uZivania | V [rok] ! T [rok] | Z [rok] | 0 [%)] | TS [%]
kanalizatnd pripojka 1982 40 . 20 60 66,67 33,33
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov I Vypotet | Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 73,5 bm * 28,38 €/bm * 3,176 * 0,95 299,70
Technicka hodnota 33,33 %2299,70 € 99,89
2.2.5 Zumpa
ZATRIEDENIE STAVBY
Kod JKSO: 827 2 Kanalizdcia
Kéd KS: 2223 Miestne kanalizdcie
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategéria: 2. Kanalizdcia (JKS0 827 2)
Bod: 2.5. Zumpa - beténovd monolitickd aj montovand (JKS0 814 11)
Rozpoftovy ukazovatel za merni jednotlku: 3250/30,1260 = 107,88 €/m3 OP
Pocet mernych jednotiek: 2,5%3*%1,8=13,5 m3 OP
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kev=23,176
Koeficient Yyiadrujﬁci azemny vplyv: kv =0,95
TECHNICKY STAV
V¥poéet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Nazov | Zatiatokufivania | Virok] | Trok] | Z[rok] | o[%] | TS[%]
Zumpa 1982 40 60 100 40,00 60,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypotet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 13,5 m3 OP * 107,88 €/m3 OP *3,176 * 0,95 4394,19
Technickd hodnota 60,00% z4 394,19 € 2 636,51

2.2.6 nn pripojka

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 828 7 Elektrickeé rozvody

Kéd KS: 2224 Miestne elektrické a telekomunikacéné rozvody a vedenia
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 7. Elektrické rozvody (JKS0 828 7)

Bod: 7.1. NN pripojky

Poloika: 7.1.d) kdblovd pripojka vzdusnd Al 4*16 mm*mm

Rozpoctovy ukazovatel za mernit jednotku: 290/30,1260 = 9,63 €/bm

Potet kdblov: 1

Rozpodtovy ukazovatel za jednotku navyse: 5,78 €/bm

Inalecky posudok & 210/ 2022



16

Poiet mernych jednotiek: 10 bm

Koeficient vyjadrujiici vyvoj cien: kev=3,176
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: kn=0,95
TECHNICKY STAV
Vipodet opotrebenia linedrinou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nézov | Zatiatokuzivania | V[rok] | TIrold | Z[rok] | o[%] | TS[%]
nn pripojka 2010 12 48 ' 60 2000 80,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ' Vypotet | Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 10bm*{9,63 €/bm + 0 *5,78 €/bm) * 3,176 * 0,95 290,56
Technicka hodnota 80,00 % z 290,56 € ‘ 23245

2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY

Nézov |V§}chodiskové hodnota [€] | Technicka hodnota [€]
Hornd Stubfia, RD 113 533,41 71219,52
Hospod.é-rs].(.a Budova . 35 744,67 0,00
oplotenie uliéné plné 5 416,00 1.805,15
vodovodﬁé ]:':rfpojka . 1 337,15 - . . 44567
kanalizatnd pripoka " ' 299,70 99,89
fumpa 4394,1° 2 636,51
nn pripojka 29056 232,45
Celkom: | 161 015,68| 76 439,19

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a. Analyza polohy nehnutelnosti:

Posudzovany rodinny dom je postaveny na zastavanom pozemku parc. ¢. 1644/2 k.4. Hornd
Stubria, ktory sa nachadza v ulitnej zéstavbe starsich rodinnych domov v juinej £asti obce.
Posudzovany dom je situovany severne k ulici. Nezastavany pozemok je priamo napojeny na
komunikdciu, v ktorej sa nachadza vzdusny nn rozvod a verejny vodovod. V obci je v dosahu
dopravné spojenie autobusovou primestskou dopravou alebo vzdialenejsie Zelezni¢nou
dopravou. Vobci sa nachadza obcianska vybavenost vrozsahu obce do 1300 obyvatelov
s vy$§im turistickym ruchom na zéklade blizkeho lyZiarskeho centra Krahule. Dopyt v éase
posldenia je vyrovnany. Stavba nie je zataZend prasnostou a hlu¢nostou z dopravy. V blizkosti
nehnutelnosti pri miestnej obhliadke neboli zistené konfliktné skupiny obyvatefov, dom je
s minimdlnou udrzbou

b. Analyza vyuZitia nehnutelnosti: nehnutelnost je uréend pre G¢el rodinného byvania, iné
vyuzitie sa nepredpoklada.

¢. Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuiZivanim nehnutelnosti: neboli zistené. Na
posudzované nehnutelnosti sa v posudzovanom <{ase viazala tarcha zdloiného prava
evidovana na LV

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

Znalecky posudok € 210/ 2022
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Platny vykondvaci predpis ¢. 492/2004 Z.z. nezavazuje znalca k Ziadnym limitnym vymedzeniam
stanovenia priemerného koeficientu polohovej diferenciacie, ktory vyjadruje vplyv polohy k
ostatnym faktorom vplyvajucich na vSeobecnu hodnotu v mieste a ¢ase. Vyber jednotlivych
koeficientov koreluje s ¢astou Vseobecny popis a Analyza polohy nehnutelnosti.

Na zaklade posudenia trhu s nehnutelnostami a kipnej sily obyvatelstva, polohy nehnutelnosti a
vztahu k centru, sucasného technického stavu nehnutelnosti, prevladajlicej zastavby v okoli
nehnutelnosti, prislusenstva nehnutelnosti, typu nehnutelnosti, pracovnych moZnosti
obyvatelstva, skladby obyvatelstva v mieste stavby, orientacie, konfiguracie terénu,
pripravenosti inZinierskych sieti, dopravy a obcianskej vybavenosti v okoli, kvality Zivotného
prostredia v bezprostrednom okoli stavby, Uzemného pldnu arozvoja obce ana zdklade
vlastného ndzoru znalca, bol stanoveny koeficient polohovej diferenciacie s predpokladom, Ze
zodpovedd predajnosti porovnatelnej nehnutelnosti v posudzovanej lokalite a v danom case,
pri poctivom predaji, ked kupujuci apredavajiuci kona s patricnou informovanostou
i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnend neprimeranou pohnutkou.

[ N RSP 5

Informativna kdpia z mapy

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,7
Uréenie koeficientov polohovej diferencidcie pre jednotlivé triedy:
Trieda l Vypocet Hodnota
I. trieda 111 trieda + 200 % = (0,700 + 1,400) 2,100
II. trieda Aritmeticky priemer L. a 111 triedy 1,400
111 trieda Priemerny koeficient 0,700
V. trieda Aritmeticky priemer V. a IIL triedy 0,385
V. trieda 111 trieda - 90 % = (0,700 - 0,630) 0,070
Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:
P ; 4 : $ Vaha Vysledok
Cislo Popis/Zdévodnenie Trieda kepi *
A4 kepr*vi
Trh s nehnutel'nostami
11 0,700 13 9,10
dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe
2  Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vztah k centru obce 11 0,700 30 21,00

Znalecky posudok &. 210 / 2022
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asti obce vhodné k byvaniu situované na okraji obce
Siicasny technicky stav nehnutel’nosti

nehnutel'nost nevyZaduje opravy, len beZnil udrzbu
Prevladajiica zastavba v okoli nehnutelnosti

objekty pre byvanie, port, rekreéciu, parky a pod.
Prislusenstvo nehnutel'nosti

prislufenstvo nehnutel'nosti vhodné, majice vplyv na cenu

nehnutel'nosti - jeho podiel na celkovej cene je mensi ako 20%

Typ nehnutel'nosti

priemerny - dom v radovej zdstavhbe, dtriovy dom - §
predzahradkouy, dvorom a zahradou, s dobrym dispoziénym
rie§enim.

Pracovné moZnosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

obmedzené pracovné moZnosti v mieste, nezamestnanost’ do

15%
Skladba obyvatel'stva v mieste stavby

malé hustota obyvatel'stva
Orientdcia nehnutel'nosti k svetovym stranam

orientacia hlavnych miestnost{ k JZ - ]V

Konfigurécia terénu

juzny svah o sklone 5% - 25%

Pripravenost’ inZinierskych sieti v blizkosti stavby

elektrickd pripojka, vedovod, pripojka plynu, kanalizicia do
wmpy

Doprava v okoli nehnutel'nosti
Zeleznica a autobus

Obéianska vybavenost' (firady, $koly, zdrav., obchody,

shuZzby, kultiira) _ N
obecny trad, posta, zdkladna Skola, zdravotné stredisko,
kultirne zariadenie, zidkladna obchodna siet’ a zakladné
sluzby

Prirodnd lokalita v bezprostrednom okoli stavby

les, vodnd nadri, park, vo vzdialenosti do 1000 m

Kvalita Zivotného prostredia v bezprostrednom okoli

stavby
bez akéhokol'vek poskodenia ovzdusia, vodnych tokov, bez
nadmernej hlucnosti
MoZnosti zmeny v zistavbe - izemny rozvej, vplyv na
nehnut.

bez zmeny

MozZnosti d'alSieho rozsirenia
rezerva plochy pre d'alsiu vystavbu aZ trojndsobok siiéasnej
zastavhy

Posahovanie vynosu z nehnutel'nosti

nehnutelnosti bez vynosu
Nazor znalca

priemernd nehnutelnost

[L

L.

[IL.

ML

1.

HIL

111

1l

1L

118

1,400

2,100

1,400

0,700

0,700

2,100

1,400

1,400

0,700

0,700

0,700

0,700

2,100

0,700

0,385

0,070

0,700

10

10

20

11,20

14,70

8,40

7,00

6,30

12,60

7,00

8,40

4,90

4,90

7,00

5,60

18,90

5,60

2,70

0,28

14,00

Spolu

180

169,58
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VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB

Nazov | Vypoiet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciécie kep = 169,58/ 180 - 0,942
Vieobecnd hodnota V3Hs ="TH *kep = 76 439,19 € % 0,942 72 005,72 €

3.2 POZEMKY
3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

Ide o pozemky evidované v sitbore registra C, ako zastavand plocha rodinnym domom
a hospoddrskou budovou, dvor a zdhrada (orna pdda), v urbanizovanom uzemi obce do 1700
obyvatelov, v dostupnosti k rekreacno-lyziarskeho centra Krahule s ¢ulym turistickym ruchom.
Metdda polohovej diferencidcie bola zvolend ako dostatoéne pruind a vhodna metdda pre
stanovenie VSH pozemkov.

Na zdklade vyhlasky 213/2017 Z.z., ktora upravila vyhlasku Ministerstva spravodlivosti Slovenskej
republiky €. 492/2004 Z. z. o stanoveni véeobecnej hodnoty majetku v zneni neskor3ich predpisov
sa koeficient polohovej diferencidcie upravil podla vztahu :

kep = ks. kv. ko. ke. ki . kz. kg [-], kde koeficient

ks — koeficient vseobecnej situdcie {0,70 — 2,00) popisuje umiestnenie pozemku vo vztahu najmd
k poctu obyvatelov v obci/meste

kv— koeficient intenzity vyuZitia (0,50 — 2,00}, ktory sa stanovuje podfa skutolného vyulitia
pozemkov k rozhodnému datumu.

ko — koeficient dopravnych vztahov (0,80 — 1,20) popisuje umiestnenie pozemku vo vztahu
k dostupnej dopravnej infrastruktire k posudzovanému pozemku

ke — koeficient funkéného vyuZitia dzemia (0,80 — 2,00) sa posudzuje podfa Gzemnoplinovacef
dokumentdcie platnej k rozhodnému ddtumu. Hodnota koeficientu v jednotlivych intervaioch sa
urcuje v nadvéznosti na atraktivitu posudzovanej lokality o zastavovacie podmienky.

ki — koeficient technickej infrastruktury pozemku (0,80 — 1,50) sa posudzuje z pohladu moZného
priameho napojenia cez vliastné, pripadne obecné pozemky (napriklad komunikacie). Hodnota
koeficientu v odporucanom intervale je zdvisid od ndrocénosti (finanénef, technickej a pod.)
suvisiacej s napojenim.

kz— koeficient povysujucich faktorov (1,00 — 3,00) moZno pouiit, ak uZ neboli zohfadnené vo
vychodiskovej hodnote alebo v predchddzajiicich koeficientoch.

kg — koeficient redukujucich faktorov (0,20 — 0,99) moino pouZit, ak uZ neboli zohfadnené vo
vychodiskovej hodnote alebo v predchadzajicich koeficientoch.

Pri zavaddch viaznucich na pozemku sa hodnota koeficientu redukujicich faktorov stanovi s
ohladom na predpokiadanti hodnotu zdvady.

Pri stanoveni vSeobecnef hodnoty pozemku na ucely vyporiadania viastnickych prav k pozemku
medzi viastnikom stavby a viastnikom pozemku sa pri hodnoteni redukujicich faktorov
neprihliada na zdtaZe spdsobené viastnikom stavby (napriklod stavba na cudzom pozemku a
pod.).”.

Vychodiskova hodnota pozemkov v Hornej Stubni je 3,32 EUR/m?. Pri posudzovani povySujucich
a redukujicich faktorov bola uplatnena hodnota 1,0 nakolko bola uplatnend poznédmka z
Vyhlasky €. 492/2004 Z.z. o stanoveni vieobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov:
Obce a lokality v okoli miest so zvySenym zdujmom o kipu nehnutelnosti na méiu mat

Znalecky posudok €. 210/ 2022
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jednotkovt vychodiskovti hodnotu do 80 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta Turlianske
Teplice), z ktorej vyplyva zvyseny zdujem.
3.2.1.1 k.it. Horn4 Stubiia

Parcela ! Druh pozemku | Spolu vymera [m?] ] Spoluvlastnicky podiel lV)’fmera [m2]
1644/1 zastavand plocha a nadvorie 282,00 1/1 282,00
1644/2 zastavana plocha a nadvorie 117,00 1/1 117,00
1644/3 zastavand plocha a nadvorie 123,00 1/1 123,00
164571 orna pdda 1667,00: 1/1 1667.00
Spolu v¥mera I | | 2 189,00
Obec: Turdianske Teplice
Vychodiskova hodnota: VHyy = 80,00% 2 9,96 €/m? = 7,97 £€/m*

Oznadenie a ndzov . Hodnota

koeficientu Hodnotenie koeficientu
3. obytné tasti obci a miest od 5 000 do 10 000 obyvateFov a rekreaéné oblasti
pre individualnu rekreiciu, centra obci do obyvatel'ov, obytné zény na
individudl kreaci 4 obci do 5000 ob l'ov, obytné zény
ks predmestiach a priemyslové a pol'nohospodarske oblasti miest do 50 000
koeficient vieobecnej obyvatel'ov, obytné zony samostatnych obci v dosahu miest do 50 000 1,00
situdcie obyvatel'ov B
v urbanizovanom tizemi obce do 2 000 obyvatelov, v Easti s ekologickou stabifitou
izemio o
, 4, - rodinné domy, bytové domy a ostatné budovy na byvanie s niZzsim
o ... Standardomvybavenia, . 1,00
koeficient intenzity vyuzitia parcely k rozhodnému ddtumu si uZivané — tvoria zastavané a prifahlé pozemky
K 2. obce so Zeleznitnou zastdvkou alebo autobusovou primestskou dopravou,
. v , doprava do mesta este vyhovujiica
koeficient dopravnych e T L e S S w . 0,85
vztahov parcely s moZnostou priameho pripojenia na dopravnd infrastruktiru obce,
autohusovd a Feleznifnd doprava v dosahu
3. plochy obytnych a rekreaénych dzemi (obytna alebo rekreadna poloha)
ks Pozemky sit vifvané v stlade so zémerom obce k rozhodnému ddtumu,
koeficient Funkéného zastavgl:'acie podmr‘enky.boh' d.ané sitaveb'n;?{n roz{vodnutfm, bolci prihliadnufé na 1,25
vyuitia Gzemia atraktivitu posudzovanej lokality (blizkost kiipefného mesta Turéianske Teplice
o lyZiarskeho strediska Krahule), ktord je vysiia a z uvedeného je uplatneny
koeficient na hornej hranici rozpdtia
; 2. stredna vybavenost’ (moZnost napejenia najviac na dva druhy verejnych
. P sietf, napriklad miestne rozvody vody, elektriny)
koeficient technickej K — ameh o hnickit infragrukidry ob 1,20
infragtruktiiry pozemku pozemky s moZnostou priameho napojenia na technickt infrostruktiru obce
{vodovod a nn siet)
kz 0. nevyskytuje sa
koeficient povysujacich ] L ) . L ) 1,00
faktorov boli zohfadnené vo vychodiskovej hodnote a v predchddzajticich koeficientach
kR 0. nevyskytuje sa
koeficient redukujtcich . i 1,00
faktorov boli zohfadnené vo wichodiskovej hodnote a v predchddzaficich koeficientoch
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov | Vypolet Hodnota
Koeficient polohovej diferencidcie kep = 1,00 * 1,00 *0,85 * 1,25 * 1,20 * 1,00 * 1,00 1,2750
jednotkova vieobecnd hodnota pozemku  VSHwmy = VHmy * kep = 7,97 €/m2 * 1,2750 10,16 €/m?
VYHODNOTENIE
Nizov Vypocet Vieobecna hodnota [€]

parcela & 1644/1
parcela & 1644/2

282,00 m2* 10,16 €/m2 * 1/1
117,00 m2* 10,16 €/m?* 1/1

Znalecky posudok & 210 / 2022
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parcela ¢. 1644/3 123,00 m2*10,16 €/m2*1/1 1 249,68
parcela €. 1645/1 1667,00m2*10,16 €/m2*1/1 16 936,72
Spolu 22 240,24

lll. ZAVER

Otazky zaddvatela: stanovit znaleckym odhadom vseobecnd hodnotu rodinného domu sup.c.
193 s prislusenstvom, hospodarsku budovu na parc.C. 1644/3 a pozemky parc. ¢. 1644/1-3
a 1645/1 k.4. Hornd Stubria, obec Horna Stubfia, okres Turéianske Teplice, ku dfiu ohodnotenia,
podla Vyhlasky €. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich
predpisov, ako podklad k dobrovolnej drazbe

Odpovede na otazky: vSeobecnou hodnotou rodinného domu sip.¢. 193 s prislusenstvom,
hospodarskej budovy na parc.¢. 1644/3 a pozemkov parc. ¢. 1644/1-3 a 1645/1 v k.4. Hornd
Stubfia, obec Horna Stubfia, okres Tur&ianske Teplice je

94 200 Eur

Slovom: Devdtdesiatstyritisicdvesto Eur

REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov | Vseobecna hodnota [€]
Stavby
Horna Stubfia, RD 67 088,79
Hospodarska budova 0,00
oplotenie uli¢né plné 1700,45
vodovodna pripojka 419,82
kanalizaéna pripojka 94,10
zumpa 2483,59
nn pripojka 218,97
Pozemky
k.. Hornd Stubfia - parc. & 1644/1 (282 m2) 2 865,12
k.. Horna Stubfia - parc. ¢. 1644 /2 (117 m?) 1188,72
k.. Horn4 Stubtia - parc. & 1644/3 (123 m2) 1249,68
k4. Horn4 Stubfia - parc. & 1645/1 (1 667 m?) 16 936,72
94 245,96

Vieobecna hodnota celkom
Vseobecna hodnota zaokriihlene 94 200,00
Vieobecna hodnota slovom: Devitdesiat3tyritisicdvesto Eur |

|
Ing. ar h|.-. veta Hordkova
znalkyna

V Bratislave, 07.10.2022
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IV.Prilohy:

- Vypisz LV £. 426, vyhotoveny cez KP, zo dfia 07.10.2022
- Kdpia z katastralnej mapy ( na str.17 v ¢asti Il.Posudok}
- Pasport stavby zo znaleckého posudku €. 8/2017
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok/znalecky ukon som vypracovala ako znalkyfia zapisana v zozname znalcov,
timo¢nikov a prekladatelov, ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky v
odbore stavebnictvo, odvetvi Pozemné stavby, pod evidenénym ¢islom 911157.

Znalecky posudok/znalecky tkon je zapisany v denniku pod ¢islom 210 / 2022.

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

Cislo rovnopisu: 7

f

Znalecky posudok ¢. 210/ 2022






