Znalec:

Ing. Gertruda Hlavickovd, Dostojevského 42( kanc. Tajovského 16), 940 01 Nové Zamky ,

tel: 035/6404225, mobil: 0903206773 ,e-mail: gertrud@stonline.sk

znalec v odbore stavebnictvo, odvetvie : pozemné stavby, projektovanie v stavebnictve, odhad hodnoty nehnutelnosti
Zadavatel : Obec Zemné, Obecny Urad, 941 22 Zemné, ulica Hlavna ¢. 268 ICO 309371

Cislo spisu ( objednavky): objednavka zo diia 16.03.2017

ZNALECKY POSUDOK

¢.42/2017
Vo veci: zistenia vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti zapisanych na LV €. 1 v k.U. Zemné :
- rodinny dom sup.¢. 350 na p.¢. 768/2

- pozemky p.KN C ¢. 768/1, 768/2, 768/3, 769
v Obci Zemné na ulici Mlynska ¢.350

Pocet stran ( z toho priloh) : 29/dvadsatdevat/ véitane obalky a 10 stran priloh

Pocet odovzdanych vyhotoveni: v Styroch pisomnych vyhotoveniach z toho tri pre objednavatela



|. UVODNA CAST

1. Uloha znalca je stanovit vieobecnt hodnotu nehnutelnosti zapisanych na LV &. 1 v k.G. Zemné :
- rodinny dom sup.¢. 350 na p.¢. 768/2

- pozemky p.KN C ¢. 768/1, 768/2, 768/3, 769

v Obci Zemné na ulici Mlynska ¢.350

2. Datum vyziadania posudku: 16.03.2017
3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujtci na zistenie stavebnotechnického stavu): 16.03.2017
4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost alebo stavba ohodnocuje: 28.04.2017

5. Pravny tkon, na ktory sa ma znalecky posudok pouZit: prevod prav k nehnutelnosti

6. Podklady na vypracovanie posudku :

6.1 Dodané zadavatelom :

- Objednavka zo dna 16.03.2017

- Potvrdenie o veku stavieb v k.U. Zemné vydala obec Zemné dna 4.04.2017
6.2 Ziskané znalcom :

- Vypis z LV €. 1 - vytvoreny cez katasterportdl diia 28.04.2017

- Informativna képia z mapy- vytvorené cez katasterportdl dria 28.04.2017
- Zameranie a zakreslenie skutkového stavu nehnutelnosti

- Fotodokumentdcia

7. Pouzity pravny predpis:
Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vseobecnej hodnoty v zneni
neskorsich predpisov.

8. DalSie pouzité pravne predpisy a literattra:

Zakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoénikoch a prekladateloch a o0 zmene a doplneni niektorych zakonov

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 490/2004 Z.z. ktorou sa vykondva zakon ¢. 382/2004 Z.z. o
znalcoch, timoc¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zdkonov

STN 7340 55 - Vypocet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.

Zéakon €. 50/1976 Zb. o uzemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorsich predpisov.

Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky ¢. 79/1996 Z.z., ktorou sa vykondava zakon NR SR
o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam (katastralny zakon) v zneni neskorsich
predpisov.

Vyhlaska Federédlneho Statistického Gradu ¢. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikacii stavebnych objektové stavebnych
prac vyrobnej povahy

Opatrenie Statistického tradu Slovenskej republiky ¢. 128/2000 Z.z., ktorym sa vyhlasuje Klasifikacia stavieb.

Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoctu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita v EDIS,
2001, ISBN 80-7100-827-3 s ohladom na usmernenie vydané vzhfadom na zavedenia platobnej meny Euro zo dia
15.12.2008 a usmernenie k pouZivaniu RU uvedenych v Metodike vypoctu VSH nehnutelnosti a stavieb vydanej v Ziline
vydané dna 05.02.2010.

9. Osobitné poziadavky objednavatela: Neboli vznesené.

Il. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAIJE



a) Vyber pouzitej metddy:

Priloha €. 3 vyhlasky MS SR €. 492/2004 Z.z. o stanoveni vseobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov.
Pouzita je metdda polohovej diferenciacie. Pouzitie kombinovanej metddy na stanovenie vseobecnej hodnoty nie je
mozZné, pretozZe stavba nie je schopnd dosahovat primerany vynos formou prenajmu tak, aby bolo mozné vykonat
kombindciu. Porovnavacia metdda stanovenia vSeobecnej hodnoty je vylucend z dévodu nedostatku podkladov pre
dand lokalitu a typ stavby.

Vypocet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpoctovych ukazovatelov publikovanych v Metodike vypoctu
vseobecnej 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 vysky podlazi. Koeficient cenovej Urovne je podla poslednych znamych Statistickych
tdajov vydanych SU SR platnych pre 4.3tvrtrok 2016.

b) Vlastnicke a evidencné udaje :
e LISTVLASTNICTVA &.1 katastr.Uzemie Zemné
A. Majetkova podstata:

Parcely registra ,,C" evidované na katastralnej mape Spbsob vyuZitia pozemku umiest. pozemku
parc.¢.768/1 zastavané plochy a nadvoria o vymere 882m’ 18 1
parc.¢.768/2 zastavané plochy a nadvoria o vymere 244m* 15 1
parc.¢.768/3 zastavané plochy a nadvoria o vymere 11m’ 17 1
parc.c.769 zahrady o vymere 203m’ 4 1

Legenda : prislusnost k ZUO ,1- predmetné pozemky su v zastavanom Uzemi obce
Spbsob vyuZitia pozemku-

4- pozemok prevazne v zastavanom Uzemi obce alebo v zahradkarskej osade, na ktorom sa pestuje zelenina, ovocie...
a iné polnohosp. plodiny

15- pozemok na ktorom je postavena bytova budova oznacena sup.c¢.

17- pozemok na ktorom je postavena budova bez oznacenia sup.Cislom

18- pozemok na ktorom je dvor

Stavby :

Rodinny dom sup.¢. 350 na parcele ¢.768/2

B. Vlastnici:

Obec Zemné 1CO 309371

C. Tarchy: bez zapisu

Iné udaje: bez zapisu

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postidenia:
Miestna obhliadka spojenda s miestnym Setrenim , zameranie a fotodokumentdcia sic¢asného stavu vyhotovena
znalcom dnia 16.03.2017 za Ucasti zdstupcu majitela p. Ing. Beatrica Domeova.

d) Porovnanie technickej dokumentacie ( stilad projektovej dokumentacie a stavebnej dokumentacie) so zistenym
skuto¢nym stavom :

Technicka dokumentacia k predmetnym stavbam sa nezachovala .Skutkovy stav bol zisteny meranim a je zakresleny v
prilohe znaleckého posudku. Vek rodinného domu uréujem na zaklade potvrdenia Obce Zemné:

- rodinny dom sup.¢. 350 na p.¢.768/2 bol postaveny cca v r. 1930 a pristavba v r. 1957.

e) Porovnanie stladu popisnych a geodetickych tdajov katastra nehnutelnosti so zistenym skuto¢nym stavom:
Porovnanim skutocnosti s nakresom na katastralnej mape som nezistila rozdiel. RD a pozemky su evidované v katastri
na LV ¢. 1vk.u. Zemné.

f) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutelnosti v sulade s dokladmi o vlastnictve:
- rodinny dom sup.¢€. 350 na p.¢. 768/2

- vedlajsia stavba na p.¢. 768/3

- oplotenie

- vonkajsie upravy

- pozemky p.¢. 768/1,768/2,768/3,769

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie s predmetom ohodnotenia: --



2. VYPOCET TECHNICKEJ HODNOTY

2.1 RODINNE DOMY

2.1.1 Rodinny dom: Rodinny dom stip.¢.350 na parcele ¢.768/2

POPIS STAVBY

Odhaduje sa hodnota samostatne stojaceho RD so valbovou strechou s jednym nadzemnym podlazim, bez
podpivnicenia, postaveny v r. cca 1930, v r. 1957 bola uzatvorend veranda a boli pristavané dve izby, v rokoch
neskorsich bola oddelena kupelia ( podla pouZitého stavebného materidlu odhadujem na rok 1975). Rodinny dom
presiel viacerymi prestavbami a v ramci udrzby a modernizacie boli prevedené stavebné Upravy. Na zaklade
dispozi¢ného riesenia usudzujem , Ze RD bol vyuzivany ako dvojgeneracny.

Rodinny dom je zaloZeny na palenych tehlach a na beténovych pdsoch Ciastocne s hydroizolaciou, murivo je miesané z
palenych a nepalenych tehal hr. 30- 60 cm, strop je dreveny tradmovy so zaklopom a podhladom. Strecha sedlového
tvaru vaznicovej nosnej sustavy. Krytina palené skridle, klampiarske konstrukcie ako zvody a Zlaby a okenné
parapetné dosky su z pozinkovaného plechu. Okna su drevené otvaravé von a dnu , v pristavbe st drevené dvojité s
drevenym ostenim, na verande su ocelové jednoduché ocelové zasklenené. Dvere su ramové s vypliiou v drevenych
zarubniach , na kupelni pIné hladké v ocelovej zarubni, na verande ocelové plné. Podlahy v miestnostiach su drevené
palubovky Ciastocne pokryté linoleumom, na verande je liate terazzo v kdpelni si keramické dlazdice. Omietka
vnutorna vdpenna hladka , vonkajsia omietka je Skrabany brizolit a keramicky obklad sokla, v zadnej Casti striekany
brizolit. Vykurovanie je Ustredné plynovym kotlom umiestnenym v kuchyni 2, ohrievacie telesd su rebrové .
Vykurovanie v zadnej ¢asti je mozné kotlom na TP resp. lokdlne plynovymi kachlami alebo kachlfami na TP. Vstup na
povalu drevenym rebrikom.

Na pozemok je privedena obecnd voda, elektrina a zemny plyn, kanalizacia je rieSena do vlastnej Zumpy .

Dispozicné rieSenie : izby, 2x kuchyna, 2x Spajza, veranda, vstup na povalu, ¢ierna kuchyna , sklady

- kiipelna - vana ocelova s keramickym obkladom cela, umyvadlo , el. zasobnik TUV, keramicky obklad stien,
vodovodné batérie s obycajné

- zachod - zachodova misa splachovacia so zadnou nadrzou vody

- ¢ierna kuchyna - kotol na TP, vodomer, plynové kachle, umyvadlo a keramicky obklad steny

- kuchyna 2 - plynovy kotol

Technicky stav: ku driu obhliadky rodinny dom viac rokov nie je obyvany, menej udrziavany. Strop nad komorou je
Murivo je mokré vplyvom zemskej vihkosti a zanedbaného odvodu vody zo zvodu, vnutorna a vonkajsia omietka je
poskodena, steny su popraskané. Rimsy v zadnej Casti su zhnité, streSné latovanie opotrebované.

Stavba si vyzaduje rozsiahlu opravu.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 6 Domy rodinné jednobytové
KS: 111 0 Jednobytové budovy
MERNE JEDNOTKY
Podlazie Zaciatok Vypocet zastavanej plochy ZP [m?] kzp
uzivania
1. NP 1930 25%6,0 150
1. NP 1957 10,5*5,0+2,5*7,0+3*2,0+2,5*3,0+(3* | 86,5
2/2)
Spolu 1. NP 236,5 120/236,5=0,507

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny po podlaziach na mernu jednotku m?* zP podla zdsad uvedenych v pouzitom
katalégu.

1. NADZEMNE PODLAZIE



Bod Polozka Hodnota
2 Zaklady

2.1.a beténové - objekt bez podzemného podlaZia s vodorovnou izoldciou 960
3 Podmurovka

3.1.b nepodpivnicené - priem. vySka do 50 cm - omietana, Skarované tehlové murivo 380
4 Murivo

4.2.c murované z inych materialov (calsilox, siporex, calofrig) v skladobnej hribke nad 40 do 940

50cm
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.b s rovnym podhladom drevené tramové 760
8 Krovy

8.2 vaznicové valbové, stanové 625
10 Krytiny strechy na krove

10.2.b pélené a betdnové skridlové ostatné tazké (vinovky, TRF, TRH, TRP), obycajné 670

dvojdrazkové
12 Klampiarske konstrukcie strechy

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

13.2 z pozinkovaného plechu 20
14 Fasadne omietky

14.1.a skrabany brizolit, omietky na baze umelych latok nad 2/3 65

14.3.a Skrabany brizolit, omietky na baze umelych latok nad 1/3 do 1/2 30

14.1.b vapenné stukové, zdrsnené, striekany brizolit nad 2/3 55

14.3.b vapenné stukové, zdrsnené, striekany brizolit nad 1/3 do 1/2 25
15 Obklady fasad

15.4.e obklady keramické, obklady drevom do 1/3 90
16 Schody bez ohl'adu na nosnui konstrukciu s povrchom nastupnice

16.8 makké drevo bez podstupnic 185
17 Dvere

17.4 rdmové s vypliiou 515
18 Okna

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

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

23.4 liate terazzo, lepené povlakové podlahy 95
25 Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)

25.1 svetelnd, motoricka 280
30 Rozvod vody

30.1.a z pozinkovaného potrubia studenej a teplej vody z centralneho zdroja 55
31 Instalacia plynu

31.1 rozvod svietiplynu alebo zemného plynu 35

Spolu 6925




Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

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 65

(1 ks)
35 Zdroj vykurovania

35.1.a kotol Ustredného vykurovania na plyn, naftu, vykurovaci olej, elektrinu alebo 155

vymennikova stanica tepla (1 ks)

35.1.b kotol Ustredného vykurovania na tuhé paliva (1 ks) 90
37 Vnutorné vybavenie

37.2 vana ocelova smaltovana (1 ks) 30

37.5 umyvadlo (2 ks) 20
38 Vodovodné batérie

38.4 ostatné (3 ks) 45
39 Zachod

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

40.1 prevaznej Casti kipelne min. do 1,35 m vysky (1 ks) 55

40.4 vane (1 ks) 15

40.7 kuchyne min. pri sporaku a dreze (ak je drez na stene) (3 ks) 45
45 Elektricky rozvadzac

45.2 s poistkami (1 ks) 145

Spolu 700

Hodnota RU na m’ zastavanej plochy podlazia:

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien:
Koeficient vyjadrujuci dzemny vplyv:

kCU = 2,320
kM = 0,95

Podlazie Vypocet RU na m*zP

Hodnota RU [€/m’]

1. NP

(6925 + 700 * 0,507)/30,1260

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Podlazie Zaciatok uZivania V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%]
1. NP 1930 87 13 100 87,00 13,00
1. NP - pristavba 1957 60 13 73 82,19 17,81
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [€]

1. NP z roku 1930
Vychodiskova hodnota
Technicka hodnota

1. NP - pristavba z roku
1957

Vychodiskova hodnota

Technicka hodnota

241,65 €/m’*150,00 m>*2,320*0,95
13,00% z 79 889,49

241,65 €/m’*86,50 m°*2,320*0,95
17,81% z 46 069,61

79 889,49
10 385,63

46 069,61
8 205,00




VYHODNOTENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

Podlazie Vychodiskova hodnota [€] Technicka hodnota [€]
1. nadzemné podlazie 125 959,10 18 590,63
Spolu 125 959,10 18 590,63

2.2 DROBNE STAVBY

2.2.1 Drobna stavba: Vchod do podzemnej pivnice

POPIS STAVBY
Samostatne stojaca stavba vo dvore RD. Murivo z pdrobeténovych kvadrov a PP tehly , omietka Ciastocna . Strop
dreveny tramcekovy , krytina plechova.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 Objekty pozemné zvlastne
KS1: 127 1 Nebytové polnohospodarske budovy
KS 2: 127 4 Ostatné budovy, inde neklasifikované
MERNE JEDNOTKY
Podlazie Zaciatok Vypocet zastavanej plochy P [mZ] kzp
uZivania
1. NP 1975 3,0*3,5 10,5 18/10,5=1,714

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny po podlaziach na mernu jednotku m’ ZP podla zdsad 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 spolo¢nych)

3.2.b murované z pérobetdnu (Siporex, Ytong, Ypor, Hebel...) hribky nad 15 do 30 cm 1255
4 Stropy

4.3 tramcekové bez podhladu 205
7 Krytina na plochych strechach

7.1.c plechova pozinkovana 370
9 Vonkajsia tprava povrchov

9.3 vdpenna hladka omietka, Skarované murivo 240
12 Dvere

12.6 ocelové alebo drevené zvlakové 105
13 Okna

13.6 jednoduché drevené alebo ocelové 65
14 Podlahy

14.6 hrubé beténové, tehlova dlazba 145

Spolu 3000




Hodnota RU na m’ zastavanej plochy podlazia:
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien:
Koeficient vyjadrujuci azemny vplyv:

kCU = 2,320
km = 0,95

Podlazie Vypoéet RU na m” ZP Hodnota RU [€/m’]
1. NP (3000 + 0 * 1,714)/30,1260 99,58
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Podlazie Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0O [%] TS [%]
1. NP 1975 42 18 60 70,00 30,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]

Vychodiskova hodnota

Technicka hodnota

99,58 €/m>*10,50 m>*2,320*0,95
30,00% z 2 304,48

2 304,48
691,34

2.3 PLOTY

2.3.1 Plot: Oplotenie ulicné

Zaklady okolo ocefovych stipov z monolitického beténu. Vyplii plota st plechové tabule na ocelovych stipoch.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex Inzinierske stavby

ROzPOCTOVY UKAZOVATEL

Pol. Popis Pocet MJ Body / MJ | Rozpoétovy ukazovatel
C.
1. Zaklady vratane zemnych prac:
z kamena a beténu 24,00m 700 23,24 €/m
2. Podmurovka:
betdnova monoliticka alebo prefabrikovana 24,00m 926 30,74 €/m
Spolu: 53,98 €/m
3. Vyplh plotu:
z rdmového pletiva, alebo z ocelovej tyCoviny v 28,80m2 435 14,44 €/m
rame
5. Plotové vratka:
a) plechové plné 1ks 4050 134,44 €/ks
Dizka plotu: 24m
Pohladova plocha vyplne: 24*1,2 = 28,80 m’
Koeficient vyjadrujtci vyvoj cien: keu =2,320
Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: km = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom



Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
Oplotenie ulicné 1957 60 5 65 92,31 7,69
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]

Vychodiskova hodnota

Technicka hodnota

(24,00m * 53,98 €/m + 28,80m” * 14,44 €/m’ + 1ks * 134,44

€/ks) * 2,320 * 0,95
7,69 %24 068,21 €

4 068,21

312,85

2.3.2 Plot: Oplotenie beténové

Zaklady beténové , vyplin murovana z PP tehal, stena omietnuta vapennou omietkou.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex InZinierske stavby
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Pol. Popis Pocet MJ | Body/MJ | Rozpoctovy ukazovatel
C.

1. Zaklady vratane zemnych prac:

z kamena a betdnu 48,00m 700 23,24 €/m

Spolu: 23,24 €/m
3. Vyplh plotu:

z monolitického beténu 86,4Om2 1380 45,81 €/m
4, Plotové vrata:

a) plechové plné 1ks 7435 246,80 €/ks
Dizka plotu: 48 m
Pohladova plocha vyplne: 48*1,8 = 86,40 m’
Koeficient vyjadrujtci vyvoj cien: keu =2,320
Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: km = 0,95
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
Oplotenie beténové 1957 60 20 80 75,00 25,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [€]

Vychodiskova hodnota

Technicka hodnota

(48,00m * 23,24 €/m + 86,40m> * 45,81 €/m” + 1ks * 246,80

€/ks) * 2,320 * 0,95
25,00 % z11725,95 €

11 725,95

2 931,49

2.3.3 Plot: Oplotenie zahrady

ZATRIEDENIE STAVBY




JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex Inzinierske stavby

ROzPOCTOVY UKAZOVATEL

Pol. ¢. Popis Pocet MJ Body / MJ Rozpoctovy ukazovatel
1. Zaklady vratane zemnych prac:
okolo s’flplkov ocelovych, beténovych alebo 20,00m 170 5 64 €/m
drevenych
Spolu: 5,64 €/m
3. Vypln plotu:
20 S.trOJOVEhO pletiva na ocelové alebo betonové 36,00m’ 380 12,61 €/m
stlpiky
Dizka plotu: 20m
Pohladova plocha vypine: 20*1,8 = 36,00 m’
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu =2,320
Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: km = 0,95

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uZivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0O [%] TS [%]
Oplotenie zahrady 1957 60 5 65 92,31 7,69

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota (20,00m * 5,64 €/m + 36,00m2 *12,61 €/m2) * 2,320 * 0,95 1 249,14
ITechnicka hodnota 7,69 %21249,14 € 96,06
2.4 PRISLUSENSTVO

2.4.1 Vonkajsia uprava: Plynova pripojka

Plynova pripojka z rar PE SDR 11 D 50 / DN 40 mm v hibke 80-90 cm pod terénom na pieskovom 16zku hr.200 mm
ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 5 Plynovod

Koéd KS: 2221 Miestne plynovody

Kod KS2: 2211 Dialkové rozvody ropy a plynu

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 5. Plynovod (JKSO 827 5)

Bod: 5.1. Pripojka plynu DN 25 mm

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 425/30,1260 = 14,11 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 2,0 bm

Koeficient vyjadrujtci vyvoj cien: keu =2,320

Koeficient vyjadrujuci Gzemny vplyv: km = 0,95

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedarnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
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Nazov

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

Plynova pripojka

1983 34 6 40 85,00 15,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 2 bm * 14,11 €/bm * 2,320 * 0,95 62,20
Technicka hodnota 15,00 % z 62,20 € 9,33

2.4.2 Vonkajsia uprava: Vodovodna pripojka

Potrubie z rur ocefovych DN 25. Potrubie ukladané do vykopu hl. 1,2m pod terénom na pieskové 16zko hr.150mmm

ZATRIEDENIE STAVBY
Kod JKSO:
Kod KS:

827 1 Vodovod
2222 Miestne potrubné rozvody vody

ROzPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

Bod: 1.2. Vodovodné pripojky a rady ocelové potrubie

Polozka: 1.2.a) Pripojka vody DN 25 mm, vratane navitavacieho pasu
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 1780/30,1260 = 59,09 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 2,0 bm

Koeficient vyjadrujtci vyvoj cien: keu =2,320

Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: km = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov

Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%]

Vodovodna pripojka

1975 42 8 50 84,00 16,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 2 bm * 59,09 €/bm * 2,320 * 0,95 260,47
ITechnicka hodnota 16,00 % z 260,47 € 41,68

2.4.3 Vonkajsia uprava: Podzemna pivnica

ZATRIEDENIE STAVBY
Kod JKSO:

Kod KS:

Kod KS2:

825 4 Podzemna pivnica
1271 Nebytové polnohospodarske budovy
1274 Ostatné budovy, inde neklasifikované

ROzZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 14. Podzemna pivnica (JKSO 825 4)

Bod: 14.1. Maloplos$né pivnice

Polozka: 14.1.a) Tehelna alebo kamennd klenbova

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 4210/30,1260 = 139,75 €/m3 vOP
Pocet mernych jednotiek: 2,08%4,23*2,07 = 18,21 m> vOP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu =2,320

Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: knm = 0,95
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TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%]
Podzemna pivnica 1957 60 20 80 75,00 25,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 18,21 m? vOP * 139,75 €/m3 vOP * 2,320 * 0,95 5 608,84
Technicka hodnota 25,00 % z 5 608,84 € 1402,21

2.5 REKAPITULACIA VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

NAzov VYCHODISKOVA TECHNICKA HODNOTA
HODNOTA [€] (€]

Rodinny dom sip.¢.350 na parcele €.768/2 125959,10 18 590,63
Vchod do podzemnej pivnice 2304,48 691,34
Ploty

Oplotenie uli¢cné 4 068,21 312,85
Oplotenie betonové 11 725,95 2 931,49
Oplotenie zahrady 1249,14 96,06
Vonkajsie tupravy

Plynova pripojka 62,20 9,33
Vodovodna pripojka 260,47 41,68
Podzemna pivnica 5 608,84 1402,21
Celkom: 151 238,39 24 075,59

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

Uzke centrum obce poloha nehnutelnosti
a.) Analyza polohy nehnutelnosti:
Rodinny dom sa nachdadza v zastavanom rovinatom tUzemi obce Zemné, 15 km od okresného mesta Nové Zamky.
Dom je postaveny na rovinatom pozemku vedenom na LV €. 1 ako zastavané plochy v katastralnom Uzemi Zemné.
Zemné je obec s poctom obyvatelov do 2201 ku dru obhliadky . Dom je postaveny v okrajovej casti obce , ktora je
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stavebne zrastend a v okoli sa nachadzaju prevazne rodinné domy. RD leZi na kriZovatke dvoch Statnych ciest od smeru
Komoca a od smeru Andovce. Vzdialenost ( vzdusnou ¢iarou) od centra obce / kostol, obchod Jednota, Obecny uUrad/.
Vzdialenost od centra obce cca 300 m, autobusovej zastavky cca 50m.

V samotnom meste sa nachadza Obecny Urad, posta, zakladné skola, , materské skola, kultirny dom, ihriska,
obchody a sluzby, zdravotnicka starostlivost- zubar, obvodny lekari, detsky lekar .Pracovné prilezitosti obmedzené.
Pozemok na ktorom su nehnutelnosti postavené je so velmi dobrou vybavenostou, je moznost napojenia na vsetky
ing, siete obce: vodovod , zemny plyn a elektrinu, dalej je moznost zavedenia kdblovej televizie a telefénu. Kanalizacia
v obci je vybudovana len CiastoCne. Vstup na pozemok je z chodnika komunikacie cez ocelové vrata a vratka . Pred
domom je predzahradka.

b.) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:
RD s vyuZitim na rodinné byvanie.

c.) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutelnosti:
V danej lokalite neboli zistené rizika , ktoré by vplyvali na vyuZitie nehnutelnosti formou byvania po Uplnej oprave a
modernizacii.

3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

Zhodnotenie stanovenej vieobecnej hodnoty nehnutelnosti vo vztahu k dostupnym

informaciam z relevantného realitného trhu k 28.04.2017 ( www.topreality.sk)
Ceny su uvddzané s proviziou realitnych kanceldrii. V cene nehnutelnosti je kompletny prdvny servis, vypracovanie
kupnych zmluv pravnikom, ndklady spojené s notdrom a prepisom, thrada vkladu na katastri.

Libra trade .Ponukame napredaj starsi rodinny dom v Zemnom. V dome sa nachadzaju 3 izby kupelna a kuchyna. V dome su
pbvodné drevené palubovkové podlahy. Dom je Ciasto€ne podpivni¢eny, Zavedené inzinierske siete plyn elektrika 220-380V
obecny vodovod. Odpadové vody su rieSené formou zumpy ale je moznost napojenia na obecnu kanalizaciu. Kirenie je
Ustredné na pevné palivo ale aj lokalne pomocou gamatiek. V zadnej €asti sa nachadza letna kuchynka a dielfa. Cena 19 000
EUR. www.topreality.sk/id3968873

B10 Vam ponuka na predaj RD v obci Zemné, len 12 km od okresného mesta Nové Zamky s peknym pozemkom a
samostatnou pristavbou. Dom pozostava z troch izieb, kuchyne, predsiene/chodby, kipelne, Spajze a nezobytneného
podkrovia. Su€astou domu je elektricka, vodovodna a plynova pripojka. Vykurovanie je zabezpecené plynovym kotlom. V
pripade zaujmu méze byt sucastou predaja aj Cast’ vybavenia domu, po dohode.

Dom je v slusnom pévodnom stave o vymere 85 m2. K domu patri samostatna hospodarska budova (49m2) - dispozi¢ne
rieSena ako dva samostatné skladové priestory, letnd kuchyfa a mala Spajza. K domu patri pozemok o vymere 800 m2,
vyuzivany z Casti ako zeleninova zahrada a z €asti okrasna zahrada .

Vyhody: tiché prostredie, dom vhodny na byvanie alebo na rekreacné vyuzitie/nachadza sa nedaleko rieky Vah, obec ma pinu
obciansku vybavenost, vyhodna cena a nizke naklady na byvanie. Cena 24 000 EUR www.topreality.sk/id5126480

TOP lacné byty V tichej lokalite obce Zemné je na predaj 3 izbovy rodinny dom + kupelfa, kuchyna. Pozemok 1156m2
.Sucastou domu je aj velka komora z ktorej je moznost vytvorit dalSiu izbu. Vykurovanie je gamatkami ale je zavedené aj
Ustredné kurenie na tuhé palivo. Ma pozemku je vitana studna. Zavedena je elektrina, plyn, voda. Odpadova voda je rieSena
Zumpou. V pripade nudze nie je potrebna ani rekonstrukcia. Cena 28 000 EUR www.topreality.sk/id5836382

REAL SCHOP . predaj 4 izbovy rodinny dom (110m2) v obci Zemné na Kaplnskej ulici. Dom je v pévodnom stave, vyZzaduje
rekonstrukciu. Velky pozemok o vymere 2547m2. Inzinierske siete odpojené. Cena 12 000 EUR www.topreality.sk/id5654812

A-Z reality . Ponikame Vam na predaj rodinny dom v Zemnom. V dome sa nachadzaju 2 miestnosti, kipelfa s toaletou, mala
komora, zavedené Ustredné kurenie s kotlom. Za domom je este jedna mala miestnost-komora. Nehnutelnost je v pévodnom
stave, je nutna rekonstrukcia ale pozemok 1280m2 je na dobrom mieste. Cena 13 000 € www.topreality.sk/id4927447

3.1.1.1 STAVBY NA BYVANIE
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Pri posudzovani vplyvov na vieobecnu hodnotu nehnutelnosti som vychadzala z Udajov uvedenych v analyze polohy
nehnutelnosti, ¢.3.a.)

Priemerny koeficient predajnosti stanovujem ako hodnotu 0,3 z intervalu 0,2-0,3podla tabulky uvedenej v metodike
USI Zilina vzhladom blizkost okresného mesta Nové Zamky, koeficient polohovej diferenciacie v danom pripade
objektivne vystihuje pomer medzi technickou hodnotou hodnotenej stavby a dosahovanymi vseobecnymi hodnotami
porovnatelnych nehnutelnosti v danom ¢ase a mieste.

Zdbévodnenie jednotlivych faktorov a ich hodnotenie je uvedené v tabulke.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,3

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
I. trieda IIl. trieda + 200 % = (0,300 + 0,600) 0,900
Il. trieda Aritmeticky priemer I. a lll. triedy 0,600
Ill. trieda Priemerny koeficient 0,300
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a lll. triedy 0,165
V. trieda [1l. trieda - 90 % = (0,300 - 0,270) 0,030

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cisl Popis/Zd6vodnenie Trieda Kpp Vaha Vysledok
o Vi kepi*v,

1 Trh s nehnutelnostami

dopyt v porovnani s ponukou je nizsi V. 0,165 13 2,15
2 Poloha nehnutelnosti v danej obci - vztah k centru obce

Casti obce vhodné k byvaniu situované na okraji obce . 0,300 30 9,00
3 Sucasny technicky stav nehnutelnosti

nehnutelnost vyZaduje rozsiahlu opravu, rekonstrukciu V. 0,165 8 1,32
4 Prevladajuca zastavba v okoli nehnutelnosti

objekty administrativnej, ob¢ianskej vybavenosti a sluZieb, Il. 0,600 7 4,20

bez zazemia, parkov s obmedzenym pristupom a pod.
5 PrisluSenstvo nehnutelnosti

bez dopadu na cenu nehnutelnosti M. 0,300 6 1,80

6 Typ nehnutelnosti

velmi priaznivy - samostatne stojaci dom v zadhrade, s I 0,900 10 9,00
dvorom, predzahradkou, zdhradou a dalsim zazemim, s
vybornym dispozi¢nym riesenim.

7 Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

obmedzené pracovné moznosti v mieste, nezamestnanost . 0,300 9 2,70
do15%

8 Skladba obyvatel'stva v mieste stavby

priemerna hustota obyvatelstva I. 0,600 6 3,60

9 Orientdacia nehnutelnosti k svetovym strandm

orientdcia hlavnych miestnosti ¢iasto¢ne vhodna a . 0,300 5 1,50
Ciastocne nevhodna

10 Konfiguracia terénu

rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5% l. 0,900 6 5,40

11 Pripravenost inZinierskych sieti v blizkosti stavby

elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanalizacia do Il 0,300 7 2,10
Zumpy
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12 Doprava v okoli nehnutelnosti

Zeleznica, alebo autobus V. 0,165 7 1,16

13 Ob¢. vybav.(urady,skol.,zdrav.,obchody,sluzby,kultura)

obecny Urad, posta, zakladna skola, zdravotné stredisko, . 0,300 10 3,00
kultdrne zariadenie, zakladna obchodna siet a zakladné
sluzby
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby
les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti do 1000 m Il. 0,300 8 2,40

15 Kvalita Zivot. prostr. v bezprostrednom okoli stavby

zvy$ena hlucnost a prasnost od intenzivnej dopravy Il 0,300 9 2,70

16 Moznosti zmeny v zastavbe-tizem.rozvoj,vplyv na nehnut.

bez zmeny 1. 0,300 8 2,40

17 Mozinosti dalSieho rozsirenia

rezerva plochy pre dalSiu vystavbu trojnasobok az Il 0,300 7 2,10
patnasobok stéasnej zastavby

18 Dosahovanie vynosu z nehnutelnosti

nehnutelnosti bez vynosu V. 0,030 4 0,12
19 Nazor znalca

priemerna nehnutelnost 1. 0,300 20 6,00

Spolu 180 62,64

VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB

Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 62,64/ 180 0,348
\VSeobecna hodnota VSHs = TH * kep = 24 075,59 € * 0,348 8378,31€

3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

Zhodnotenie stanovenej vieobecnej hodnoty nehnutelnosti vo vztahu k dostupnym

informaciam z relevantného realitného trhu k 28.04.2017 ( www.topreality.sk)
Ceny su uvddzané s proviziou realitnych kanceldrii. V cene nehnutelnosti je kompletny prdvny servis, vypracovanie
kupnych zmluv pravnikom, ndklady spojené s notdrom a prepisom, thrada vkladu na katastri.

TOP lacné byty. Ponukam na predaj stavebny pozemok v obci Zemné o celkovej vymere 1122 m2. Na pozemku momentalne je
postavena stavba, ktoru nie je dobra investicia rekonstruovat.

Momentalne v rodinnom dome je elektrina, mestska voda, plyn a je moznost napojenia sa aj na verejnu kanalizaciu. Pozemok
sa nachadza blizko centra obce. Cena 17,82 EUR/m2 www.topreality.sk/id5587470

3.2.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

Pri posudzovani vplyvov na vSseobecnu hodnotu nehnutelnosti som vychadzala z idajov uvedenych v analyze polohy
nehnutelnosti, ¢.3.a.)
Zdovodnenie jednotlivych faktorov a ich hodnotenie je uvedené v tabulke.

2.1.1.1 Identifikacia pozemku: LV ¢.1
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Parcela Druh pozemku Vzorec Spolu vymera Podiel Vymera
[m’] [m’]
768/1 zastavané plochy a nadvoria 882 882,00 1/1 882,00
768/2 zastavané plochy a nadvoria 244 244,00 1/1 244,00
768/3 zastavané plochy a nadvoria 11 11,00 1/1 11,00
769 zahrada 203 203,00 1/1 203,00
Spolu 1 340,00
vymera
Obec: Zemné
Vychodiskova hodnota: VHy, = 3,32 €/m’
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficient
u
ks 3. stavebné Gzemie obci do 5 000 obyvatelov, 0,80
koeficient vSeobecnej
situdcie
ky 3. rodinné domy so Standardnym vybavenim, 1,00
koeficient intenzity
vyuZitia
ko 4. pozemky v tesnej blizkosti prostriedku hromadnej dopravy s dobrou 1,00
koeficient dopravnych Upravou ciest, cesta vlastnym autom do centra (10 min), Gzemie mesta
vztahov
ke 3. obytnd poloha 1,20
koeficient obchodnej a
priemyselnej polohy
ki 3. dobrd vybavenost (napriklad: miestne rozvody vody, elektriny, 1,30
koeficient technickej zemného plynu)
infrastruktury pozemku
ks 2. pozemky urcené tzemnym planom na vyssie vyuZitie, neZ na aké slizia 1,20
koeficient povysujucich | v sucasnosti (napriklad nezastavané stavebné pozemky, zmena funkcie
faktorov zbny sidla a pod.)
kr 1. nevyskytuje sa 1,00
koeficient redukujdcich
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep=0,80 * 1,00 * 1,00 * 1,20 * 1,30 * 1,20 * 1,4976
1,00
Jednotkova hodnota pozemku VSHyy = VHw * kep = 3,32 €/m” * 1,4976 4,97 €/m’
Véeobecnd hodnota pozemku VS8Hpoz = M * VSHy, = 1 340,00 m” * 4,97 6 659,80 €
€/m’
VYHODNOTENIE PO PARCELACH
Nazov VSeobecna hodnota
pozemku v celosti [€]
parcela ¢. 768/1 4 383,54
parcela €. 768/2 1212,68
parcela €. 768/3 54,67
parcela ¢. 769 1 008,91
Spolu 6 659,80
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11l. ZAVER

Uloha znalca je stanovit vieobecnt hodnotu nehnutelnosti zapisanych na LV €. 1 v k.G. Zemné :
- rodinny dom sup.¢. 350 na p.¢. 768/2

- pozemky p.KN C ¢. 768/1, 768/2, 768/3, 769

v Obci Zemné na ulici Mlynska ¢.350

Vieobecna hodnota ( V3H) je vyslednd objektizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb , ktora je znaleckym odhadom
ich najpravdepodobnejsej ceny ku driu ocenenia, ktord by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sitaze,
pri poctivom predaji , ked kupujuci aj predavajici budud konat s patri¢nou informovanostou i opatrnostou

a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

Ako vhodna metéda na stanovenie VSH stavieb bola pouZitd metéda polohovej difer.
Ako vhodna metéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouzita metéda polohovej difer.

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

nehnutelnosti a stavieb podla vyhlasky MS SR €. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni
neskorsich predpisov:

Nazov Vseobecna hodnota [€]
Stavby
Rodinny dom sup.¢.350 na parcele €.768/2 6 469,54
Vchod do podzemnej pivnice 240,59
Ploty
Oplotenie uli¢né 108,87
Oplotenie beténové 1020,16
Oplotenie zahrady 33,43
Vonkajsie tpravy
Plynova pripojka 3,25
Vodovodna pripojka 14,50
Podzemna pivnica 487,97
Spolu stavby 8378,31
Pozemky
LV &.1 - parc. ¢ 768/1 (882 m°) 4 383,54
LV ¢.1 - parc. €. 768/2 (244 mz) 1212,68
LV &.1 - parc. & 768/3 (11 m®) 54,67
LV &.1 - parc. & 769 (203 m’) 1 008,91
Spolu pozemky (1 340,00 m’) 6 659,80
Spolu VSH 15 038,11
Zaokruhlena VSH spolu 15 000,00

Vseobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 15 000,00 €
Slovom: Patnasttisic Eur

V Novych Zamkoch dria 28.4.2017 Ing. Hlavi¢kova Gertruda
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IV. PRILOHY

- Vypis z LV €. 1 - vytvoreny cez katasterportal dria 28.04.2017- strana ¢. 19,20,21,22

- Informativna kdpia z mapy- vytvorené cez katasterportal dfia 28.04.2017- strana ¢.23
- Potvrdenie o veku stavieb v k.U. Zemné vydala obec Zemné diia 4.04.2017- strana ¢.24
- Zakreslenie skutkového stavu nehnutelnosti- rozmerovy nacrt- strana €. strana ¢.25

- Fotodokumentdcia strana ¢.26,27

- Objednavka zo dna 16.03.2017- strana ¢.28
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracovala ako znalkyna zapisana v zozname znalcov, timoc¢nikov a prekladatelov ,ktory vedie
Ministerstvom spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor: 37 00 00 Stavebnictvo, odvetvie: 37 01 00 Pozemné
stavby,

37 09 01 Projektovanie v stavebnictve , 37 10 02 Odhad hodnoty nehnutelnosti

evidencné Cislo znalca: 911102

Znalecky posudok je v denniku zapisany pod ¢. 42/2017

podpis znalca
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