I.UVOD

1. Uloha znalca:
Stanovit’ vS§eobecni hodnotu RD supisné c¢islo 13, vratane hospodarskej casti, na parcele ¢islo 398,
vratane prislusenstva, a pozemkov, parcely ¢islo 398 a 407, k. 4. Kuzmice

2. Ukel znaleckého posudku: pre potreby dobrovolnej drazby

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujuci na zistenie stavebnotechnického
stavu): 17.03.2022

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel’nost’ alebo stavba ohodnocuje: 17.03.2021

5. Podklady na vypracovanie posudku:

5.1 Dodané zadavatelom:

udaje TOMA a.s.

5.2 Ziskané znalcom:

vypis z listu vlastnictva ¢. 215, k. 4. Kuzmice vytvoreny cez katastralny portal dna 16.03.2022
kopia z katastralnej mapy z dna 16.03.2022

prehlasenie o veku stavby mesto Topol'¢any

fotodokumentacia

6. PouZité pravne predpisy a literatara:

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty v platnom zneni.

Zakon ¢. 382/2004 o znalcoch a tlmocénikoch

Vyhlaska MS SR ¢. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykonava zikon o znalcoch a tlmoc¢nikoch

Vyhlaska MS SR ¢. 491/2004 Z.z. o odmenach, nihradich vydavkov a nidhradich za stratu casu pre
znalcov, timoénikov a prekladatelov

Metodika vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutel'nost a stavieb.

Programové vybavenie HYPO

7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouZitych postupov:

Definicie pojmov

,» Vseobecna hodnota majetku je vysledna objektivizovana hodnota majetku, ktora je znaleckym odhadom
najpravdepodobnejsej ceny hodnoteného majetku ku dfiu ohodnotenia v danom mieste a case, ktora by
tento

mal dosiahnut’ na trhu v podmienkach vol'nej sut’aze, pri poctivom predaji, ked kupujuici a predavajici
budu

konat’ s patricnou informovanost’ou i opatrnost'ou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena
neprimeranou

pohnutkou; obvykle vratane dane z pridanej hodnoty. “

Poznamka: Uvedenym podmienkam predaja nemusia zodpovedat’ napr. predaj v tiesni, predaj medzi
rodinnymi prislusnikmi, predaj na zaklade vykonu rozhodnutia - konkurz, exekucia, drazby a pod.
Vysledkom

stanovenia je vSeobecna hodnota na drovni s danou z pridanej hodnoty.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)

Vychodiskova hodnota je znalecky odhad hodnoty, za ktord by bolo mozno hodnotent stavbu
nadobudnuat’

formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na urovni bez dane z pridanej hodnoty.

Technicka hodnota (TH)

Technicka hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby znizeny o hodnotu zodpovedajicu
vyske

opotrebovania.



Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb je nevyhnutnou sucast’ou procesu ohodnotenia,
pri

ktorej st zistované objemové a technické parametre, technicky stav, miera dokoncenia a pod. Technicka
hodnota je nasledne vstupnou veli¢inou stanovenia v§eobecnej hodnoty metédou polohovej diferenciacie,
pripadne vstupnou veli¢inou stanovenia vseobecnej hodnoty kombinovanou metédou.

Vychodiskova hodnota stavieb je stanovena na baze rozpocltovych ukazovatePov podPa
zakladného vzt’ahu:

VH = M. RU. kCU. kV. kZP. kVP. kK. kM) [€],

kde

M - poéet mernych jednotiek, m’ obostavaného priestoru pre posudzovanej hlavnej stavby, resp. bezny m
a m” pre prislusenstvo.

RU - rozpoctovy ukazovatel'. Rozumie sa hodnota zakladnych rozpoctovych nakladov na mernu jednotku
porovnatel'ného objektu urcena z katalégov rozpoctovych ukazovatelov uréenych ministerstvom.

Pouzité su rozpoctové ukazovatele publikované v Metodike vypoctu véeobecnej hodnoty

nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3).

kCU - koeficient vyjadrujuci vyvoj cien. Vyjadruje vyvoj cien stavebnych priac medzi terminom
ohodnotenia a

obdobim, pre ktoré bol zostaveny rozpoctovy ukazovatel porovnatel'ného objektu. Koeficienty su

urcené pomocou verejne publikovanych indexov vyvoja cien stavebnych prac a materialov v

stavebnictve vydavanych Statistickfm dradom Slovenskej republiky po jednotlivych §tvrt’rokoch pre
odbor stavebnictvo ako celok.

kK - koeficient konstrukéno-materialovej charakteristiky. Vyjadruje rozdiel ceny v zavislosti od pouzitého
materialu nosnej konstrukcie stavby.

kM - koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv. Vyjadruje zvysené, resp. znizené naklady na vystavbu v danom
mieste z dovodu dopravnych vzdialenosti, moznosti zariadenia staveniska a pod.

Technicka hodnota sa stanovi podPa vzt’ahu:

TH =TS. VH /100

alebo

TH = VH - HO [€],

kde

TH - technicka hodnota stavby [€],

TS - technicky stav stavby [%0], stanoveny podl'a vzt’ahu TS = 100 - O [%],

VH - vychodiskova hodnota stavby [€].

Opotrebenie stavby sa uvadza v percentach a zodpoveda znehodnoteniu technického stavu stavby v
zavislosti od veku, predpokladanej Zivotnosti, sposobu uzivania stavby, udrzby stavby a pod.
Opotrebenie stavieb mdZe byt’ urCené:

a) linearnou metédou

b) analytickou metédou

¢) kubickou metédou

Vseobecna hodnota stavieb

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb sa v znaleckej praxi sa pouZivaju metédy:

Metéda porovnavania

Kombinovana metéda (len stavby schopné dosahovat’ vynos formou prenajmu)

Metdda polohovej diferenciacie

Met. pol. dif. pre stavby vychadza zo zakladného vzt’ahu:

VSHS = TH * kPD [€]

kde:

TH - technicka hodnota stavieb na urovni bez DPH,

kPD - koeficient polohovej diferenciacie, ktory vyjadruje pomer medzi technickou hodnotou a
vseobecnou

hodnotou (na urovni s DPH)

Princip je zaloZeny na urceni hodnoty priemerného koeficientu predajnosti v nadviznosti na

lokalitu a druh nehnutel'nosti, z ktorého sa urcia ciastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy.



Pouzity priemerny koeficient polohovej diferenciacie vychadza z odbornych skisenosti. Nasledne je
hodnotenim viacerych polohovych kritérii (zatriedenim do kvalitativnych tried) objektivizovana priemerna
hodnota koeficientu polohovej diferenciacie na vyslednd, platna pre konkrétnu nehnutelnost’. Pri
objektivizacii ma kazdé polohové kritérium uréeny svoj vplyv na hodnotu (vahu).

Kombinovana metéda

Kombinovana metéda vypoctu vSeobecnej hodnoty stavieb sa pouzije iba vtedy, ak st stavby schopné
dosahovat’ vynos formou prenajmu. Vseobecna hodnota stavieb sa pri kombinovanej metdéde vypocita
podla

vzt'ahu:

VSH = (a. HV + b. TH) / (a + b) [€],

kde:

HYV - vynosova hodnota stavieb (bez vynosu pozemkov),

TH - technicka hodnota stavieb,

a - vaha vynosovej hodnoty,

b - vaha technickej hodnoty.

Za vynosova hodnotu sa dosadzuje hodnota bez vynosu z pozemkov. V pripadoch, ked sa vynosova
hodnota

stavieb pribliZne rovna suctu alebo je vyssia ako technicka hodnota stavieb, spravidla plati: a = b
=1V

ostatnych pripadoch plati: a > b.

Vseobecna hodnota pozemkov

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov sa v znaleckej praxi sa pouZivaji met6dy:

Metéda porovnavania

Kombinovana metéda (len pozemky schopné dosahovat’ vynos formou prenajmu)

Metdda polohovej diferenciacie

Metoda polohovej diferenciacie pre pozemky v zastavanom tzemi obci a stavebné pozemky mimo
zastavaného uzemia obci vychadza zo zakladného vzt’ahu:

VSHPOZ = M. (VHM]J. kPD) [€],

kde:

M - pocet mernych jednotiek (vymera pozemku),

VHM]J - jednotkova vychodiskova hodnota na 1 m?
pozemku, ktora sa stanovi podla tabulky casti E. 3. 1. pril.
¢. 3 Vyhlasky

kPD - koeficient polohovej diferenciacie

Koeficient polohovej diferenciacie, vypocita sa podl’a vzt’ahu:
kPD = kS. kV. kD. kP. kI. kZ. kR

kde

kS - koeficient vSeobecnej situacie

kV - koeficient intenzity vyuzitia

kD - koeficient dopravnych vzt’ahov

kP - koeficient obchodnej alebo priemyselnej polohy

kI - koeficient druhu pozemku

kZ - koeficient povysujucich faktorov

kR - koeficient redukujucich faktorov

8. Osobitné pozZiadavky zadavatel’a:
Neboli vznesené.



II. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouZitej met6ody:

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

Zdoévodnenie vyberu pouZitej met6dy na stanovenie vSeobecnej hodnoty:

Ako vhodna metéda bola pouzitd metdéda polohovej diferenciacie z dovodu nedostupnosti relevantnych
podkladov k porovnaniu, taito nehnutelnost’ neprinasa vynos a je prioritne urcena na rodinné byvanie.
Pouzita je metéda polohovej diferencidcie - Priloha ¢. 3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni
vseobecnej hodnoty majetku. Pouzitie kombinovanej metédy na stanovenie vseobecnej hodnoty nie je
mozné, pretoze stavba nie je schopna dosahovat’ primerany vynos formou prenajmu tak, aby bolo mozné
vykonat’ kombinaciu. Porovnavacia metéda stanovenia vseobecnej hodnoty je vylicena z dévodu
nedostatku podkladov pre danu lokalitu a typ stavby.

Vypocet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpoctovych ukazovatefov publikovanych v
Metodike vypoctu vseobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb. Koeficient cenovej urovne je podla
poslednych znamych Statistickych tdajov.

b) Vlastnicke a evidencné udaje:
List vlastnictva ¢. 215, k. 4. Kuzmice - vo vykone zalozného prava

A. Majetkova podstata:

Stavby

rodinny dom supisné c¢islo 13 na parcele ¢islo 398
Pozemky

parc. ¢. 398, zastavané plochy o vymere 628 m’

v

parc. ¢. 407, zihrada o vymere 102 m’

B. Vlastnici:
v podiele 1/1
Vladimir Szabo a Eva, Sucha nad Parnou 480

C. Tarchy:
zalozné pravo v prospech TOMA a.s., Cadca podla V 3194/07
EX tituly podl'a ddajov na LV

c) Udaje o obhliadke predmetu postidenia:

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim a zameranim vykonana dna 17.3.2022 za ucasti vlastnika.
Pristup k nehnutelnosti zo spevnenej miestnej komunikacie - ul. Nova a z nespevnenej komunikacie -
vsetko parc. ¢.410 vo vlastnictve obce.

Fotodokumentacia vyhotovena dna 17.03.2022

d) Technicka a pravna dokumentacia:

Pravna dokumentacia je prevazne v sulade so skutkovym stavom, zakres v KM odlisny od skutkového
stavu (hosp. cast’ neevidovana). Doklady o veku stavieb sa nezachovali, vek p6vodnej stavby nebolo
mozné hodnoverne zistit’, obec idaje nema rovnako ako mesto Topolcany. Podl'a dstneho vyjadrenia
spoluvlastnicky dom v pévodnej ¢asti ma viac ako 100 rokov. Pristup k nehnutelnostiam z miestne;j
komunikacii vo vlastnictve obce parc. ¢. 108.

e) Udaje katastra nehnutelPnosti:
Poskytnuté, pripadne znalcom ziskané udaje z katastra nehnutelnosti boli porovnané so skuto¢nym
stavom. Zistené rozdiely uvedené vyssie.



f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré st predmetom ohodnotenia:
RD suapisné ¢islo 13 na parc. ¢. 398, vratane hospodarskej casti

oplotenie

studna

suché WC

spevnené plochy

podzemna pivnica

pozemky: parcely ¢islo 398, 407

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

2. STANOVENIE VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY
2.1 RODINNE DOMY

2.1.1 RD supisné Cislo 13 na parcele ¢islo 398

POPIS STAVBY

Jedna sa o nepodpivni¢eny rodinny dom s jednym nadzemnym poschodim, pévodny RD podla
vyjadrenia vlastnicky ma viac ako 100 rokov, pravdepodobne s pristavbou chodbovej casti a izby a s
d'al§imi pristavbami izieb a kiapelne (podla TOMA a.s. z roku 1970 - ¢o vsak nie celkom vizualne
odpoveda). Vlastnik ani obec, vr. mesta Topolcany nevedeli poskytnit’ ziadny doveryhodny doklad k o
predmetnej nehnutelnosti. Prevaznua cast’ konstrukcii nebolo mozné overit’, nakolko pri vystavbe boli
pouzivané v ramci jednej polozky rozne materialy. VzhlI'adom k tech. stavu je uvazované so zostatkovou
zivotnost’ou 15 rokov.

RD je osadeny na kamenno-bet. zakladovych pasoch, neizolovany. Murivo z nepalenej tehly nad 40 cm
hr., v ¢asti pravdepodobne aj z palenej tehly a injch materidlov, priecky tehlové, vautorné omietky hladké,
stropy prevazne drevené tramové s podhladom. RD ma polvalbovu strechu, krytina z obyc. Skridle.
Klampiarske konstr. z pozink. plechu vr. parapetov, fasadne omietky brizolit 2 steny, jedna stena s
opadanou omietkou, jedna stena spolocna s hosp. castou. Dvere drevené ramové, 1x plastové, okna
drevené dvojité aj plastové, podlahy su rozne - palubovky a plavajuce laminaty, poter, PVC a keramicka
dlazba (kupelna). Ohrev vody nie je, vykurovanie 3x krbova pec na tuhé palivo. El instalacia svetelna,
rozvod vody v pozinku zo studne, istenie poistkami.

Vybavenie 1.NP - v kuchyni keramicky Sporak, odsavac, kuch. linka 1,8 m, nerezovy drez, pak. batéria
chyba. V kupelni oc. vana, bez batérie, obklad kupel'ne, vane.

Dispozi¢né riesenie je zrejmé z prilozeného podorysu.

ZATRIEDENIE STAVBY

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

MERNE JEDNOTKY



.. Zaciatok .. . 2
PodlaZie Wiivania Vypocet zastavanej plochy ZP [m?] kzp
1. NP 1920  (7,07-1,77)*%9,3 49,29

1,77%9,3+(7,07-1,77)%11,13-(4,23-
1. NP 1970 3 ew1740.15)/2 74,97
Spolu 1. NP 12426 120/124,26=0,966

ROZPOCTOVY UKAZOVATEDL

Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny po podlaziach na mernud jednotku m* ZP podFa zisad uvedenych v
pouzitom katalégu.

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod | PoloZka Hodnota
2 Zaklady

2.3.b kamenné - bez izolacie 200
4 Murivo

4.2.c murované z inych materialov (calsilox, siporex, calofrig) v skladobnej hrubke 940

nad 40 do 50cm
5 Deliace konStrukcie

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

0.1 vapenné Stukové, stierkové plst’ou hladené 400
7 Stropy

7.1.b s rovnym podhladom drevené tramové 760
8 Krovy

8.2 viznicové valbové, stanové 625
10  Krytiny strechy na krove

10.2.c palené a beténové Skridlové obycajné jednodrazkové 535
12 Klampiarske konstrukcie strechy

12.2.a z pozinkovaného plechu uplné strechy (zl'aby, zvody, kominy, prieniky, 65

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

13.2 z pozinkovaného plechu 20
14  Fasadne omietky

14.1.a $krabany brizolit, omietky na baze umelych litok nad 2/3 130
17  Dvere

17.4 ramové s vyplfiou 515
18 Okna

18.3 dvojité drevené s doskovym ostenim s dvoj. s trojvrstv. zasklenim 340
22 Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyii)

22.8 palubovky, dosky, xylolit 185
23  DlaZby a podlahy ost. miestnosti

23.2 keramické dlazby 150
25 Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)

25.2 svetelna 155
30 Rozvod vody

30.1.b z pozinkovaného potrubia len studenej vody 30

Spolu 5210




Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

33 Kanalizacia do verejnej siete alebo Zumpy alebo septika

33.2 plastové a azbestocementové potrubie (1 ks) 10
35  Zdroj vykurovania

35.2.e lokalne - na tuhé paliva obycajné (3 ks) 60
36  Vybavenie kuchyne alebo pracovne

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

36.7 odsavac par (1 ks) 30

36.9 drezové umyvadlo nerezové alebo plastové (1 ks) 30

36.11 kuchynska linka z materidlov na baze dreva (za bezny meter rozvinutej sirky) 99

(1.8 bm)
37 Vnutorné vybavenie

37.2 vana ocelova smaltovana (1 ks) 30
40  Vnutorné obklady

40.2 prevaznej casti kipel'ne min. nad 1,35 m vysky (1 ks) 80

40.4 vane (1 ks) 15
45  Elektricky rozvadzac

45.2 s poistkami (1 ks) 145

Spolu 699

Hodnota RU na m’ zastavanej plochy podlaZia:

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu = 2,851
Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: ky = 0,95

Podlazie | Vypocet RU na m®> ZP Hodnota RU [€/m7]
1. NP (5210 + 699 * 0,966) /30,1260 195,35
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zostatkovej zivotnosti odbornym odhadom

Podlaie Zatiatok V[tok] | T[tok] | Z[tok] | O [%] | TS [%]
uzivania
1. NP 1920 102 15 117 87,18 12,82
1. NP - pristavba 1970 52 15 67 77,61 22,39

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
1. NP z roku 1920
Vychodiskova 195,35 €/m>49,29 m>2,851*0,95 26 079,13
hodnota
Technicki hodnota 12,82% z 26 079,13 3 343,34
1. NP - pristavba z
roku 1970
Vychodiskova 195,35 €/m*74,97 m*2,851%0,95 39 666,31
hodnota
Technicki hodnota  22,39% z 39 666,31 8 881,29




VYHODNOTENIE VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY

.. Vychodiskova ey
Podlazie hodnota [€] Technicka hodnota [€]
1. nadzemné podlazie 65 745,44 12 224,63
Spolu 65 745,44| 12 224,63

2.2 DROBNE STAVBY

2.2.1 hospodarska cast’ RD

POPIS STAVBY

Jedna sa o zanedbanu hosp. ¢ast” RD, zalozend na bet. zakladoch s kamefiom, murivo tehlové, strecha
hambalkova s krytinou z oby¢. $kridle, bez vybavenia. Predpokladana zostatkova zivotnost’ 10 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 Objekty pozemné zvlastne

KS1: 127 1 Nebytové pol'nohospodarske budovy
KS2: 127 4 Ostatné budovy, inde neklasifikované
MERNE JEDNOTKY
Podlai Zabiatok | g otet zastavanej plochy | ZP [m? k
azie wiivania ypocet zastavanej p y [m?] ZP
1. NP 1970 (7,3+6,2) /2*5,38 36,32 18/36,32=0,496

ROZPOCTOVY UKAZOVATEDL

Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny po podlaziach na mernud jednotku m* ZP podFa zisad uvedenych v
pouzitom katalégu.

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod | PoloZka Hodnota
2 Zaklady a podmurovka
2.3 bez podmurovky, iba zakladové pasy 615
3 Zvislé konstrukcie (okrem spolocnych)
3.1.a murované z palenej tehly, tehloblokov hrabky viac ako 30 cm 1590
5 Krov
5.2 hambalkové 470
6 Krytina strechy na krove
0.2.b palené obycajné jednodrazkové 295
Spolu 2970

Hodnota RU na m’* zastavanej plochy podlaZia:
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu = 2,851

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: ka = 0,95



PodlaZie | Vypoéet RU na m* ZP

| Hodnota RU [€/m7]

1. NP (2970 + 0 * 0,496) /30,1260

98,59

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zostatkovej zivotnosti odbornym odhadom

Podlazie Zatiatok V[tok] | T[rok] | Z[rok] | O[%] | TS[%]
uZivania
1. NP 1970 52 10 62 83,87 16,13
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet ‘ Hodnota [€]
Vychodiskova 98,59 €/m*36,32 m**2,851%0,95 9 698,39
hodnota
Technicka hodnota 16,13% 2z 9 698,39 1 564,35
23 PLOTY
2.3.1 plot ocelovy
Jedna sa o pletivovy ulicny s oc. vratami a vratkmi.
ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex Inzinierske stavby
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Pol. . y Body / Rozpoétovy
. Popis Polet MJ | g5 ukazovateP
1.  Zaklady vratane zemnych prac:
okolo s:clplkov ocelovych, beténovych alebo 10.10m 170 5.64 €/m
drevenych
2.  Podmurovka:
beténova monoliticka alebo prefabrikovana 10,10m 926 30,74 €/m
Spolu: 36,38 €/m
3.  Vypli plotu:
Z0 s,tro]o/vel}o' pletiva na ocel'ové alebo 10,10m? 330 12,61 €/m
beténové stlpiky
Dizka plotu: 6+4,1 = 10,10 m
Pohladova plocha vyplne: 10,11 = 10,10 m*
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu = 2,851
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: m = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom
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, Zaciatok 0 0
Nazov wiivania V [rok] | T [rok] | Z [rok] O [%] TS [%]
plot ocelovy 1970 52 8 60 80,67 13,33
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov | Vypoget | Hodnota [€]
* 2 % 2y %
Vychodiskova hodnota ilg,glé)m 36,38 €/m + 10,10m" * 12,61 €/m?) * 2,851 1 340,14
Technicka hodnota 13,33 % 2z 1 340,14 € 178,64
2.3.2 ocelové vrata a vratka
Jedna sa o plné plechové vrata a vratka - vstup do dvora.
ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex Inzinierske stavby
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Pol. . “ Body / Rozpocétovy
C. Popis Pocet M] M] ukazovatel’
4.  Plotové vrata:
a) plechové plné 1 ks 7435 246,80 €/ks
5.  Plotové vratka:
a) plechové plné 1 ks 4050 134,44 €/ks
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu = 2,851
Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: ky = 0,95
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom
Nézov Zadiatok | v 0 | Trok] | Z[rok] | O[%] | TS [%]
uZivania i Y
oc. vrata a vratka 1970 52 8 60 86,67 13,33

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet

Hodnota [€]

Vychodiskova hodnota (1ks * 246,80 €/ks + 1ks * 134,44 €/ks) * 2,851 * 0,95
Technick4 hodnota 13,33 % z 1 032,57 €

1032,57
137,64
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2.4 STUDNE

2.4.1 studfia

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 825 7 Studne a zachyty vody
KS: 222 2 Miestne potrubné rozvody vody
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Typ: kopana
Hibka: 5m
Priemer: 1000 mm
Pocet elektrickych Cerpadiel: 1
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key = 2,851
Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: ky = 0,95
Rozpocétovy ukazovatel’: do 5 m hibky: 81,49 €/m
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedarnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

- Zaciatok

Nazov vr . V [rok] | T [rok] | Z [rok] O [%] TS [%]
uZivania

studna 1950 72 8 80 90,00 10,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]
V}?chodiskové hodnota (81,49 €/m* 5m + 314,68 €/ks * 1ks) * 2,851 * 0,95 1 955,85
Technicka hodnota 10,00 % z 1 955,85 € 195,59
2.5 PRISLUSENSTVO

2.5.1 pripojka vody

Jedna sa o hadicovu pripojku vody zo studne.
ZATRIEDENIE STAVBY

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

ROZPOCTOVY UKAZOVATEDL

Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

Bod: 1.4. Zahradné vodovody

Polozka: 1.4.a) Povrchovy rozvod DN 25 mm

Rozpoctovy ukazovatel’ za mernu jednotku: 85/30,1260 = 2,82 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 10 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu = 2,851

Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: ky = 0,95
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TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

, Zagiatok . 0
Nazov Stvania V[tok] | T[tok] | Z[tok] | O[%] | TS [%]
pripojka vody 1970 52 8 60 86,67 13,33

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 10 bm * 2,82 €/bm * 2,851 * 0,95 76,38
Technicka hodnota 13,33 % 2 76,38 € 10,18

2.5.2 suché WC

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 815 9 Vonkajsi zachod
Koéd KS: 2ex Inzinierske stavby

ROZPOCTOVY UKAZOVATEDL

Kategoria: 11. Vonkajsi zachod (JKSO 815 9)

Bod: 11.1. Dreveny bez Zumpy

Rozpocétovy ukazovatel’ za mernid jednotku: 1200/30,1260 = 39,83 €/Ks
Pocet mernych jednotiek: 1Ks

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key = 2,851

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: ke = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zatiatok V[tok] | T[tok] | Z[tok] | O[%] | TS [%]
uzivania
suché WC 1970 52 8 60 86,67 13,33

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 1 Ks * 39,83 €/Ks * 2,851 * 0,95 107,88
Technicka hodnota 13,33 % 2 107,88 € 14,38

2.5.3 spevnené plochy beténové

ZATRIEDENIE STAVBY

Koéd JKSO: 822 2,5 Spevnené plochy
Kod KS: 2112 Miestne komunikacie
Kod KS2: 2111 Cestné komunikacie
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ROZPOCTOVY UKAZOVATEDL

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

Bod: 8.2. Plochy s povrchom z monolitického beténu

Polozka: 8.2.b) Do hrabky 150 mm

Rozpocétovy ukazovatel’ za merni jednotku: 330/30,1260 = 10,95 €/m2 ZP

Pocet mernych jednotiek: 9,3*1+11,13%1,18+(2,77-1,18)*%(2,77-1,18)/2 = 23,7 m’
ZP

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key = 2,851

Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: ky = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

L Zaciatok o 0
Niézov et | Virok] | Tlrok] | Z[rok] | O[%] | TS[%]
spevnené plochy 1970 52 8 60 86,67 13,33
beténové

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 23,7 m* ZP * 10,95 €/m2 ZP * 2,851 * 0,95 702,88
Technicka hodnota 13,33 % z 702,88 € 93,69

2.5.4 podzemna pivnica

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 825 4 Podzemna pivnica
Kod KS: 1271 Nebytové pol'nohospodarske budovy
Koéd KS2: 1274 Ostatné budovy, inde neklasifikované

ROZPOCTOVY UKAZOVATEDL

Kategoria: 14. Podzemna pivnica (JKSO 825 4)

Bod: 14.1. Maloplosné pivnice

Polozka: 14.1.e) Murovana, kamenna alebo beténova s rovnym stropom monolitickym
Rozpocétovy ukazovatel’ za mernid jednotku: 3085/30,1260 = 102,40 €/m3 vOP

Pocet mernych jednotiek: 2,8%4%2 2 = 24,64 m> vOP

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key = 2,851

Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: ka = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

i Zadiatok 0 0
Nazov wiivania V [roK] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%]
podzemna pivnica 1970 52 8 60 86,67 13,33
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VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 24,64 m* vOP * 1024 €/m3 vOP * 2,851 * 0,95 6 833,79
Technicka hodnota 13,33 % z 6 833,79 € 910,94

2.6 REKAPITULACIA WCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY

Nazov Vychodiskova Technicka hodnota
hodnota [€] [€]
RD suapisné ¢islo 13 na parcele ¢islo 398 65 745,44 12 224,63
hospodarska cast’ RD 9 698,39 1 564,35
plot ocelovy 1 340,14 178,64
ocel'ové vrata a vratka 1 032,57 137,64
studna 1 955,85 195,59
pripojka vody 76,38 10,18
suché WC 107,88 14,38
spevnené plochy beténové 702,88 93,69
podzemna pivnica 6 833,79 910,94
Celkom: 87 493,32 15 330,04

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY
3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 STAVBY NA BYVANIE

a) Analyza polohy nehnutePnosti:
Ohodnocované nehnutelnosti sa nachadzaju v zastavanom tzemi obce Kuzmice, v jeho okrajovej casti.
Obec ma 1700 obyvatel'ov, ma standardnu obciansku vybavenost’.

b) Analyza vyuZitia nehnutel’nosti:
Dom méze byt’ vyuzivany na projektovany ucel - na rodinné byvanie, t.¢. mimoriadne nizky Standard
byvania. Iné vyuzitie sa neda predpokladat’.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutel’nosti, najmi zavady viaznuce na
nehnutelnosti a prava spojené s nehnutelnost’ou:

Na hodnotené nehnutelnosti sa viazu tarchy vedené na LV, nehnutel'nosti vo vykone zal.prava, zIy
technicky stav.

d) Popis k VSH:

Nakol'ko model urcovania KPD pouzivany v doterajSej praxi uz nereflektuje skutocny stav na trhu s
nehnutel'nost’ami, pre urcenie priemerného KPD boli pouzité zavery z odborného ¢lanku autorov Ing.
Miloslav Tlavsky a Miroslay Stipkala, ked” doporuéeny priemerny KPD bytovych stavieb pre obce je v
rozmedzi 0,2-0,5. Ttato hodnotu je mozné dovodne zvysit’ o 0,1 bodu.
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Vzhladom k tech. stavu, veku a zaujmu o kupu nehnutel'nosti v danej lokalite bola hodnota priemerného
KPD ustalena na hodnotu 0,35. Rovnako bola v zmysle uvedeného ¢lanku upravena vaha polozky trh s
nehnutel'nost’ami pridanim vahy 17 (celkom 30) a nazor znalca pridanim vahy 10 (celkom 30), nakolko
povodné vahy uvedenych poloziek uz nereprezentuju ich skutocny podiel na celkovej cene. Uvedené
zmeny oproti pouzivanej metodike st v silade s vyhl. 492/2004 Z.z.

V danej lokalite je dopyt po nehnutel'nostiach vyssi ako ponuka, ¢o vSak nebude platit’ pre oceniovana
nehnutelnost’. Tato sa nachddza v zastavanej casti obce, na okraji, RD s problematickou udrzbou
vyzadujucou opravy a sfunkcénenie. V okoli je prevladajuca obytna zastavba. PrisluSenstvo domu
nevhodné (hosp. cast’), RD samostatne stojaci, menej vhodne dispozicne rieSeny, ma vlastny dvor.
Pracovné moznosti v mieste primerané, evidovana nezamestnanost’ v okrese 4,67 %. Hustota
obyvatel'stva v okoli priemerna. Orientacia miestnosti vhodna, konfiguricia terénu - rovina. Inzinierske
siete Standardné, dopravné moznosti dobré - Standardna autobusova doprava, obcianska vybavenost’ v
obci standardna. Prirodné lokality nad 1 km. Kvalita zivotného prostredia dobra, mala az bezna hlu¢nost’
a prasnost, moznost’ rozsirenia zastavanej plochy redlne nie je (len teoreticky v zdhradnej casti),
nehnutelnost’ bez vynosu. Celkove je mozné nehnutel'nost’ hodnotit’ ako vyraznejsie podpriemernd,
limitujucim (problematickym) faktorom je vykon zalozného prava ako aj technicky stav.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,35

b

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda | Vypotet Hodnota
L. trieda II1. trieda + 200 % = (0,350 + 0,700) 1,050
II. trieda Aritmeticky priemer 1. a I1L. triedy 0,700
III. trieda Priemerny koeficient 0,350
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a IIL. triedy 0,193
V. trieda I1I. trieda - 90 % = (0,350 - 0,315) 0,035

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Viaha Vysledok

Vi kPDI*VI

Cislo Popis/Zdévodnenie Trieda | ke

1 Trhs nehnutel’nos’t’ami . ’ L 0,350 13 455
dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe
Poloha nehnutel’nosti v danej obci - vzt’ah k
centru obce
2 casti obce, mimo obchodného centra, hlavnych ulic a 1L 0,700 30 21,00
vybranych sidlisk
Sucasny technicky stav nehnutelnosti
3 nehnutel'nost’ vyzaduje rozsiahlu opravu, 1v. 0,193 8 1,54
rekonstrukciu

 yoir . p ’ .
Prevladajuca zastavba v okoli nehnutel’nosti L 1,050 7 735

b

objekty pre byvanie, $port, rekreaciu, parky a pod.
Prislusenstvo nehnutelnosti
5 znizujuce cenu nehnutel'nosti - nevhodné 1V. 0,193 6 1,16
prislusenstvo (chlievy, mastale a pod.)
Typ nehnutePnosti
6 priaznivy typ - dvojdom, dom v radovej zastavbe - s 1L
kompletnym zazemim, s vybornym dispozi¢nym
riesenim.

0,700 10 7,00

Pracovné mozZnosti obyvatel’stva - miera
nezamestnanosti
dostatocna ponuka pracovnych moznosti v mieste,
nezamestnanost’ do 5 %

I 1,050 9 9,45

b
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Skla?dba ol?yvatel’SWa v mieste stavby I 0,700 6 420
priemerna hustota obyvatel'stva

Orientacia nehnutelnosti k svetovym stranam
orientacia hlavnych miestnosti k JZ - JV

Konfiguracia terénu

10 rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone I 1,050 6 6,30

do 5%
Pripravenost’ inZinierskych sieti v blizkosti stavby

11 elektricka pripojka, vlastny zdroj vody, kanalizicia do  IV. 0,193 7 1,35
zumpy

Doprava v okoli nehnutel’nosti

IL. 0,700 5 3,50

12 IV. 0,193 7 1,35

zeleznica, alebo autobus
Obé.
vybav.(trady,Skol.,zdrav.,obchody,sluZzby,kultuira)
13 obecny urad, posta, zakladna skola, zdravotné I11. 0,350 10 3,50
stredisko, kulturne zariadenie, zakladna obchodna
siet’ a zakladné sluzby
Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby
les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti nad 1000 m
Kvalita Zivot. prostr. v bezprostrednom okoli
15 stavby 1L 0,700 9 6,30
bezny hluk a prasnost’ od dopravy
MozZnosti zmeny v zastavbe-uzem.rozvoj,vplyv na
16 nehnut. I11. 0,350 8 2,80
bez zmeny

14 IV. 0,193 8 1,54

MoZnosti d’alSieho rozSirenia
17 = 5 , S V. 0,035 7 0,25
ziadna moznost’ rozsirenia

Dosahovanie vynosu z nehnutel’nosti

18 SN , V. 0,035 4 0,14
nehnutelnosti bez vynosu
A 1
g MNazorznalea — V. 0193 20 3,86
problematicka nehnutel'nost
20 dopyt - dod. k pol ¢. 1 I11. 0,350 17 5,95
21 nazor znalca - dod. k pol. ¢. 19 111 0,350 10 3,50
Spolu | | | 207 96,59
VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB
Nazov Vypocet ‘ Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie  kep = 96,59/ 207 0,467
Vseobecna hodnota VSH;s = TH * kep = 15 330,04 € * 0,467 7 159,13 €

3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.2.1.1 zastavané plochy, zahrada
POPIS

Vzhl'adom k zaujmu o kipu mestskymi zdujemcami je mozné uvazovat’ s vychodiskovou hodnotou vo
vyske 80% z vychodiskovej ceny okresného mesta (Topolc¢any 8 km).
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Jedna sa o pozemok (subor pozemkov navzajom neprilahlych) v zastavanom uzemi obce (1700
obyvatelov), v jeho okrajovej casti, zastavany vyrazne podstandardnou stavbou, okolita zastavba -
standardné RD, s dobrou dopravnou dostupnost’ou autobusom, bezproblémovy pristup z miestnej
komunikacie, technicka vybavenost’ pozemku podstandardna (moznost’ napojenia na vodu zo studne a
NN). V lokalite zvySeny zaujem o kupu, predmetny pozemok s predpokladanym ciasto¢ne obmedzenym
zaujmom o kdpu (zastavany podstandardnym domom, tvarovo nevhodny, rozdeleny).

Spolu . ;
Parcela Druh pozemku vymera Sp oluvla§tnlcky Vymze ra
[m?] podiel [m?]
398 zastavana plocha a nadvorie 628,00 1/1 628,00
407 zahrada 102,00 1/1 102,00
igr‘::m 730,00
Obec: Kuzmice
Vychodiskova hodnota: VHyy = 80,00% z 9,96 €/m* = 7,97 €/m’
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks L ) , . .
kocficient vicobecnci 2. s’tavebne uz,emle obci dp 5 0,00 obyvatel ov, prlemyslove, a 0.90
situdcie pol'nohospodarske oblasti obci a miest do 10 000 obyvatel'ov
kv o . . L
koeficient intenzity 4.. v—fodlvnne domy, bytové dgmy a ostatné budovy na byvanie s 0.95
vyusitia niz$im Standardom vybavenia
. ko . . 2. 0bce so zelezni¢nou zastavkou alebo autobusovou primestskou
koeficient dopravnych . iy 0,85
vztahov dopravou, doprava do mesta este vyhovujuca
kp ) R ) .
Koeficient funkéného 3. Iljli)lChy obytnych a rekreacnych uzemi (obytna alebo rekreacna 1,20
vyuitia tzemia OO0
ky ) , . o
kocficient technickej 2. st?‘ec’lna bef:lveno§t (moz'nost napojenia najviac na Flva druhy 1,00
infrastruktry pozemku verejnych sieti, napriklad miestne rozvody vody, elektriny)
kz
koeficient povysujucich 3. vysoky zaujem o kiapu 2,50
faktorov
kg
koeficient redukujucich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
— * * * * *
Koeficient polohovej diferenciacie lj’f 00 0,9070,95*0,85%1,20%1,00%2,50 2,1803
{) f)dzr;fff(iva vieobeend hodnota ey iy * g = 7,97 €/m? * 2,1803 17,38 €/m’
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VYHODNOTENIE

VSeobecna hodnota

Nazov Vypocet €]
parcela ¢islo 398 628,00 m® * 17,38 €/m* * 1/1 10 914,04
parcela ¢islo 407 102,00 m** 17,38 €/m”* 1/1 177276
Spolu 12 687,40

III. ZAVER
ZAKILADNE UDAJE

Hlavné stavby:

Nazov | |  OP (m3) ZP (m2) | Pocet podlazi
RD sup. ¢islo 13 na parc. ¢. 398 0,00 124,26 1
Hosp. cast’ 0,00 36,32 1
Pozemky:
Nazov pozemku ‘ Cislo parcely | Vymera (m2)
zastavané plochy, zahrada 398 628,00
zastavané plochy, zahrada 407 102,00

REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov ‘ Vseobecna hodnota [€]
Stavby
RD sup. ¢islo 13 na parc. ¢. 398 5 708,90
hosp. ¢ast’ RD 730,55
plot ocel'ovy 83,42
ocel'ové vrata a vratka 64,28
studna 91,34
pripojka vody 4,75
suché WC 6,72
spevnené plochy beténové 43,75
podzemna pivnica 425,41
Pozemky
zastavané plochy, zéhrada - parc. ¢. 398 (628 m?) 10 914,64
zastavané plochy, zéhrada - parc. & 407 (102 m?) 177276
Vseobecna hodnota celkom 19 846,53
Vseobecna hodnota zaokruhlene 19 800,00

Vseobecna hodnota slovom: Devitnast’tisicosemsto Eur

V Prievidzi, dna 19.04.2022
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IV. PRILOHY

e vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢. 215, 1xA4
e kopia z katastralnej mapy zbgbis, 1xA4

e stanovisko — potvrdenie o veku stavby, 04.04.2022, 1xA4

e udaje Toma — popis nehnutelnosti, 1xA4

e poddorys RD, 1xA4

e situdcia prislusenstva RD, 1xA4

o fotodokumenticia, 2xA4

e objednavka posudku, 3xA4
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