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Znalec: Ing. Iveta Weissova, Celovskd 1904/7, 075 01 TrebiSov
Tel.&. 0905 680 526

Zadavater: Obec Sirnik, Hlavna &. 21, 076 03 Sirnik

Objednavka: pisomn& SL/20160030

ZNALECKY POSUDOK

CISLO: 109/2016

“‘;q.g1.;—-g:-u-s-c-us-cunancnhcnna‘

Vo veci: Stanovenia vSeobecnej hodnoty rodinného domu ¢&.s. 75 na parcele &. 63 s
prisluSenstvom a pozemkami, katastrdlne Gzemie Sirnik pre G¢&el prevodu vlastnickeho
prava

Pocet stran (z toho priloh): 24 (9

Pocet odovzdanych vyhotoveni: 3 ( tri )




Zsaslecky posudok ¢. 109/2016 list€. 2

L. UVODNA CAST .

1_1_ lloha znalca:
=—owvenie v3eobecnej hodnoty majetku podla wyhl. MS SR &. 492/2004 v zneni nesk.
v pre ucel prevodu vlastnickeho prava na zaklade pisomnej objednavky

12 Datum vyZiadania posudku: 10.10.2016

1.3, Datum, ku ktorému je vypracovany posudok: 11.10.2016

1.4 Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ ohodnocuje: 14.10.2016
1.5 Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku:

1.5.1 Dodané zadavatefom:

- oo ednavka SL/20160030 zo difla 10.10.2016 - mailom
- potwvrdenie &.j. 14/2016 Obce Sirnik zo dia 11.10.2016 o veku stavby - original

1_12. Obstarané znalcom:
_ist wvlastnictva &. 33 - vytvoreny dha 06.10.2016 cez katastralny portal
— 1ist wvlastnictva &. 19 - vytvoreny difia 06.10.2016 cez katastralny portal
- «Spiz z katastrédlnej mapy - vytvorend diia 06.10.2016 cez katastrdlny portéal
- zameranie a zakreslenie skutkového stavu nehnutelnosti

fotodokumentacia

1.6. Pouzity pravny predpis:

Friloha &. 3 vyhl&d3ky MS SR ¢&. 492/2004 v zneni nesk. prepisov o stanoveni
v==obecne]j hodnoty majetku. PouZitd je metdda polohovej diferenciicie.

I'hlsle pouzité predpisy a literatira:
125ka MS SR &. 490/2004 o znalcoch, tlmoé¢nikoch a prekladateloch v zneni nesk.

|

|
1

ka MS SR ¢&. 491/2004 o odmendch a ndhradach vydavkov a nadhradach za stratu
znalcov, tlmoénikov a prekladatelov v zneni nesk. predpisov

R o R

- Indexy cien stavebnych prac 30 SR k 2.Q./2016

Il. POSUDOK
2.1. VSEOBECNE UDAJE

2.1 -1 Vyber pouzitej metody:

vipocet vSeobecnej hodnoty majetku je pouZitd metdda polohovej diferenciacie.
vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou Metodiky USI Zilina. Vynosova
nebola pouZitd, pretoZe nehnutelnost nedosahuje vynos. Pre pouZitie

s

vace]j metédy neboli dostatoéné podklady troch obdobnych nehnutelnosti.

2.1.2. Vlastnicke a evidenéné udaje :
List vlastnictva €.: 33

Katastralne uzemie: Sirnik
A. ﬁ]etkova podstata:

€. 63 - zastavana plocha o vymere 878 m?
64 - z&hrada o vymere 737 m®

|
)
1]
q
]
9]

g dom C.s. 75 na parc. &. 63
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- rod.Varkondova, mar. 18.09.1929 . ......ccitiuiritnrannaaann 2/4
- E nar., 08.10.1955 ..iefseraarssrecsisencsinoss Siaee 4 B B & ¥ 8 WTRET 1/4
= . Illes Tomas, nar. 24.08.1975 ...t ecnrecncncanansnonns G R R G e 1/4
~ m=-=-ni vlastnici na LV v prilohe znaleckého posudku
C Tarchy:
L=t wiastnictva €.: 19
Wesamy- vvivoreny dna 06.10.2016 cez katastralny portal
Sec =:-nik
Sat=siralne Uzemie: Sirnik
Msetkova podstata:
=. 62 - zastavand plocha o vymere 147 m

Helena,; nat: 08:10,1955 wowewsws s v WA 6 B F § AR S W E S 6 8 2/24

Helena, rod.Varkondovd, nar. 18.02.1929 ....csiisiicnncncnraasans 1/24
N T oS Tomas, TAT: 24.08.1975 caiema v s s s ie e s oo s e seaens @65 6w eminm 1/24
C Tarchy:
213 Udaje o obhliadke predmetu posudenia :
® ==-== obhliadka spojend s miestnym Setrenim, zameranie nehnutelnosti a
So-occkumenticia vykonand znalcom dhia 11.10.2016 za pritomnosti starostu Obce

214 Porovnanie technickej dokumentacie so skutkovym stavom :

S-o-=¢=ovi ani inad dokumentidcia nebola predloZend, skutkovy stav je zakresleny a
== ofeny fotodokumentidciou v prilohe znaleckého posudku. Podla potvrdenia Obce
Sirnik bol rodinny dom &.s. 75 na parc. ¢. 63 postaveny v roku 1966.

2.1.5. Porovnanie udajov katastra nehnutefnosti so skutkovym stavom :

Rodinny dom &.s. 75 je zapisany v LV 33, zakresleny Jje v képii z katastralnej mapy
na parc. &. 63. Pristup k nehnutelnosti z obecnej komunikdcie je cez parc. &. 62
evidovani na LV 19 v podielovom vlastnictve vlastnikov.

Na liste vlastnictva &. 33 a 19 sa neviaZu v sUCasnosti na nehnutelnost Ziadne
vecné bremend ani tarchy, ktoré by zhorZovali 3jej charakter, polohu, stav a
vyuZitie a zniZovali vSeobecnu hodnotu.

2.1.6. Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré su predmetom ohodnotenia :

Stavby

- rodinny dom &.s. 75 na parcele &. 63

- ploty

- studna

- vonkajsie upravy

Pozemky

- parc. &. 63 - zastavana plocha o vymere 878 m’° - podiel 1/1
- parc. &. 64 - zdhrada o vymere 737 m’ - podiel 1/1

- parc. &. 62 - zastavani plocha o vymere 147 m® - podiel 4/24

2.1.7. Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom ohodnotenia :
- nie su

2.2. STANOVENIE TECHNICKEJ HODNOTY

2.2.1. Vypocet vychodiskovej a technickej hodnoty:

2.2.1.1. Rodinny dom ¢.s. 75 na parc. €. 63

Umlestneme stavby:

sa o samostatne stojaci rodinny dom &.s. 75 na parc. &. 63 v uliénej

tavbe, &iastodne podpivniceny, s Jjednym nadzemnym podlaZim, na ul. Remeselnicka
v obci Sirnik.
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Dispoziéné Elenenie:

V 1.p.p. sa nachadza pivnica, v l.n.p. sa nachadza predsien, kuchyha, kuchynsky kut
a dve izby.

Stavebno-technicky popis:

Osadenie do 2 m, zaklady beténove s izoldciou a podmurovkou, nosna kondtrukcia domu
v l.p.p. betdn prekladany kamenom, V 1.n.p. kamend hr. do 60 cm, strop v 1.p.p.
elezobeténovy, v l.n.p. dreveny tramovy s podhladom, strecha valbova, krytina AZC,
klampiarske kondtrukcie z pozinkovaného plechu strechy, parapety, fasadne omietky
brizolitové, schody do l.p.p. cementovy poter, vnatorné omietky hladké, vnutorny
obklad kuchyne, okné drevené dvojité, dvere plné alebo presklené, podlahy ocbytnych
miestnosti doskové, podlahy ostatnych miestnosti doskové a betén, vykurovanie - 2
x plynové gamatky, elektroingtalacia, instalédcia plynu.

Vnutorné vybavenie:

V kuchynskom kite kuchynskad linka na baze dreva, plynovy sporék.

Zivotnost' a opotrebenie:

Rodinny dom Jje napojeny na elektrinu a plyn, je moZnost napojenia na obecny
vodovod. Podla potvrdenia Obce Sirnik postaveny v roku 1966. Udrzba vzhladom na vek
primerana, opotrebenie stanovujem linedrnou metddou, 3ivotnost stanovujem na 100
rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 6 Domy rodinneé jednocbytové
K8t 111 0 Jednobytové budovy
MERNE JEDNOTKY
2 Zadiatok 5 : 2

Podlazie ivariia Vypoéet zastavanej plochy ZP [m7] kzp
1. PP 1966 1,2*(0,98*1,30+4,34%2,80) 16,12 120/16,12=7, 444
1. NP 1966 6,58%16,55 108, 9 120/108,9=1,102
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpoltovy ukazovatel Jje vytvereny po podlaZiach na merni Jjednotku n® ZP podla
zasad uvedenych v pouZitom kataldgu.

1. PODZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota
4 Murivo
4.3 z monolitického betdnu 1250
7 Stropy
7.1.a s rovnym podhladom beténové monolitické, prefabrikované a keramické 1040

14. Fasadne omietky
14.4.b vapenné 3tukové, zdrsnené, striekany brizolit do 1./:3 40

16 Schody bez ohfadu na nosnu konstrukciu s povrchom nastupnice

16.6 cementovy poter 180
17 Dvere

17.8 zvlakové 110
18 Okna

18.7 jednoduché drevené alebo ocelové 150

23 Dlazby a podlahy ost. miestnosti

23.6 cementovy poter, tehlovéd dlaZba 50
|spolu | 2820
Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
1. NADZEMNE PODLAZIE
| Bod | Polozka [ Hodnota |
2 Zaklady

5.2.a beténové - objekt s podzemnym podlazim s vodorovnou izolaciou 520
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3 Podmurovka .
3.5.c podpivniéené do 1/2 ZP - priem. vyska 50-100 cm - z lomového kameila, 200
beténu, tvarnic

4 Murivo
4.8.a kamenné murivo v hrubke do 60 cm 690

5 Deliace konstrukcie
5.1 tehlové (prie&kovky, CDM, panelovd konStrukcia, drevené) 160

6 Vnutorné omietky
6.1 vapenné 3tukové, stierkové plstou hladene 400

7 Stropy
7.1.b s rovnym podhladom drevené tramové 760

8 Krovy
8.2 vidznicové valbové, stanové 625

10 Krytiny strechy na krove
10.4.b azbestocementové 3ablény na latéch, vlnité dosky 465

12 Klampiarske konstrukcie strechy
12.2.b z pozinkovaného plechu len Zlaby a zvody, zaveterné listy 55

13 Klampiarske konstrukcie ostatné (parapety, markizy, balkény...)

13.2 z pozinkovaného plechu 20

14. Fasadne omietky
14.1.b vapenné 3tukové, zdrsnené, striekany brizolit nad 2/3 220

17 Dvere
17.3 hladké plné alebo zasklené 135

18 Okna
18.2 dvojité alebo zdvojené z tvrdého dreva s dvoj. alebo s trojvrstv. 250
zasklenim

22 Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyii)

22.8 palubovky, dosky, xylolit 185

23 Dlazby a podlahy ost. miestnosti
23.3 xylolit, palubovky, dosky 150

25 Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)

25.2 svetelna 155

3 Inétalacia plynu
31.1 rozvod svietiplynu alebo zemného plynu 35

|spotu 5025

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

35 Zdroj vykurovania
35.2.c lokdlne - plynové kachle (2 ks) 120

36 Vybavenie kuchyne alebo pracovne
36.3 plynovy sporédk, sporak na propan-butéan (1 ks) 50
36.11 kuchynska linka z materidlov na baze dreva (za beZny meter
rozvinutej 3irky) (2 bm) —

40  Vnuatorné obklady
40.7 kuchyne min. pri sporaku a dreze (ak je drez na stene) (1 ks) 15

45 Elektricky rozvadza¢
45.2 s poistkami (1 ks) 145

Spolu 440

Hodnota RU na m° zastavanej plochy podlazia:
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kewy = 2,313
Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: ky = 0,95
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Podiazie Vypoéet RU na m? ZP Hodnota RU [€/m?]
1. PP (2820 + 0 * 7,444) /30,1260 93,61
1. NP (5025 + 440 * 1,102) /30,1260 182,89

TECHNICKY STAV

Vypo&et opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Podlazie Zatiatok uzivania | V[rok] | Tlrok] | Z[rokl | O[%] [ TS[%]
l. PP 1966 50 50 100 50,00 50,00
1. NP 1966 50 50 100 50,00 50,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov [ Vypoget Hodnota [€]
1. PP z roku 1966
Vychodiskova hodnota 93,61 €/m**16,12 m**2,313*0,95 3 315,79
Technickd hodnota 50,00% z 3 315,79 1 657,90
1. NP z roku 1966
Vychodiskova hodnota 182,89 €/m**108, 90 m2*2,313*0,95 43 764,01
Technicka& hodnota 50,00% z 43 764,01 21 882,01 -

VYHODNOTENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

Podlazie V"'°h°di"‘[°€‘]’é AOMIIN Technicka hodnota [€]
1. podzemné podlaZie 3 315,79 1 657,90
1. nadzemné podlazie 43 764,01 21 882,01
Spolu | 47 079,80 23 539,91

2.2.1.2. PLOT - kovovy

Jedn4 sa o oplotenie na parc. &. 63. Zaklady beténové s podmurcvkou, plot kovovy,
plotové vrata a plotové vratka kovové. Plot postaveny a uZivany od roku 1966.
Zivotnost stanovujem na 55 rokov.

Ostatné ploty su v zanedbanom stave - nie si predmetom ohodnotenia.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2 ex InzZzinierske stavby
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
g Popis PotetMJ | Body/MJ | Rozpottovy ukazovater
1. Zaklady vratane zemnych prac:
z kamena a betdnu 13,30m 700 23,24 €/m
2. Podmurovka:
betdénovad monolitickd alebo prefabrikovana 13, 30m 926 30,74 €/m
Spolu: 53,98 €/m

3. Vypli plotu:

z Eamgveho p}etlva, alebo z ocelove]j 13,63n€ 435 14,44 €/m
tycoviny Vv rame

4. Plotové vrata:
b) koyove 5 d;otenou vypliou alebo z 1 ks 7505 249,12 €/ks
kovovych profilov

5. Plotové vratka:
b) koYove S d?otenou vypliiou alebo z 2 ks 3890 129,12 €/ks
kovovych profilowv

Dizka plotu: 6,90+4,70+1,70 = 13,30 m

Pohfadova plocha vypine: 6,90*0,80+4,70%1,40+1,70*0,90 = 13,63 m’
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Koeficient vyjadrujici vyvoj cien:
Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv:

* kCU - 2;313
ky = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypolet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov | Zatiatok uzivania | V[rok] | TI[rok] | zZmrokl [ Ol | TSI%
Kovovy 1966 50 5 55 90,91 9,09
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov [ Vypotet | Hodnota [€]
. : F: (13,30m * 53,98 €/m + 13,63m2 * 14,44 €/m° + lks *
Vychodiskova hodnota 249.12 €/ks + 2ks * 129,12 €/ks) * 2,313 * 0,95 3 124,88
Technickd hodnota 9,09 % z 3 124,88 € 284,05

2.2.1.3. STUDNA - kopana

&

Jedna sa o kopanu studfiu na parc.
Zivotnost stanovujem na 100 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

63 pri rodinnom dome uZivani od roku 1966.

JKSO: 825 7 Studne a zachyty vody

KS: 222 2 Miestne potrubné rozvoedy vody
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Hibka: 32 m
Priemer: 1000 mm
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key = 2,313
Koeficient vyjadrujici uzemny vplyv: ky = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypotet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov [ Zatiatok uivania | Virok] | Tlokl | Zrok] | O[%] | TS[%]
studna 1966 50 50 100 50,00 50,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
E Nazov | Vypodet | Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 2(35(-1)43 5/?13* *5% +95149,21 €/m * 5m + 204,47 €/m * T
iTechnické hodnota 50,00 % z 12 419,07 € 6 209,54

2.2.1.4. VONKAJSIE UPRAVY

2.2.1.4.1. Vonkajsia uprava: vodomerna Sachta

Jednd sa o vodomerni 3Sachtu na parc. &. 63 pred rodinnym domom, postaveni v roku

1996. Zivotnost stanovujem na 50 rokov.

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)
Bod: 1.5. Vodomerna Sachta

Polozka:
Kod KS:

1.5.a) beténova,

Rozpotétovy ukazovatel za mernd jednotku:
Pocet mernych jednotiek:

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien:
Koeficient vyjadrujici tzemny vplyv:

ocelovy poklop,
2222 Miestne potrubné rozvody vody

(JKSO 825 5)
vratane vybavenia

7660/30,1260 = 254,27 €/m3 OP
1,30%1,30*1,50 = 2,54 m® OP
key = 2,313

ky = 0,95
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TECHNICKY STAV 3

Vypo&et opotrebenia linedrnou metéddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Nazov [ Zatiatok uzivania | Virok] | Tlrokl | Z[rokl | O[%] | TS[%]

vodomernéd Sachta 1996 20 30 50 40,00 60,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet I Hodnota [€]
Vychodiskovd hodnota 2,54 m® OP * 254,27 €/m3 OP * 2,313 * 0,95 1 419,15
Technicka hodnota 60,00 % z 1 419,15 € 851,49
2.2.1.4.2. Vonkajsia uprava: pripojka plynu

Jednd sa o pripojku plynu od HUP k rodinnému domu cez par. ¢&. 63, uZivanu od roku
1996. Zivotnost stanovujem na 50 rokov.

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoéria: 5. Plynovod (JKSO 827 5)

Bod: 5.1. Pripojka plynu DN 25 mm

Kod KS: 2211 Dialkové rozvody ropy a plynu
Kod KS2: 2221 Miestne plynovody

Rozpoétovy ukazovatel za merni jednotku: 425/30,1260 = 14,11 €/bm

Pocet mernych jednotiek: 14 bm
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: Keg = 2,313
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: ky = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypo&et opotrebenia lineédrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Nazov | Zatiatok uzivania | Virok] | Tirok] [ zrokl | orwl | TSI%
pripojka plynu 1996 20 30 50 40,00 60,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov [ Vypocet | Hodnota [€]
vychodiskova hodnota 14 bm * 14,11 €/bm * 2,313 * 0,95 434,06
Technick4d hodnota 60,00 % z 434,06 € 260,44
2.2.1.4.3. Vonkajsia aprava: vonkajsie schody

Jednad sa o vonkajdie schody uZivané od roku 1966. Zivotnost stanovujem na 60 rokov.

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 10. Vonkajdie a predloZené schody (JKSO 822 2)

Bod: 10.2. Beténové na terén s povrchom zatrenym alebo z cem. poteru

Kod KS: 2112 Miestne komunikacie

Rozpoétovy ukazovatel za merni jednotku: 215/30,1260 = 7,14 €/bm stupiia

Poéet mernych jednotiek: 0,80+1,35+1,90+2,55+3,10 = 9,7 bm stupila

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kew = 2,313

Koeficient vyjadrujici tzemny vplyv: ky = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypod&et opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Nazov | Zatiatok uzivania | V[rokl | Trokl | Z[rok] | O[%] | TS [%]

vonkaj3ie schody 1966 50 10 60 83,33 16,67

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
‘ Nazov | Vypotet | Hodnota [€]

Vychodiskova hodnota 9,7 bm stupfia * 7,14 €/bm stupfia * 2,313 * 0,95 152,18
Technicka hodnota 16,67 % z 152,18 € 25;37
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2.2.1.4.4. Vonkaj$ia aprava: pristreSok -

Jedna sa o pristresok za rodinnym domom, uZivany od roku 1966, Zivotnost stanovujem
na 60 rokov.

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 21. Altéanok

Bod: 21.1. Drev. kondtr., strecha, &iast. vypli stien, alebo bez
vyplne, podlaha a strecha

Koéd KS: 2ex Jednobytové budovy

Rozpoétovy ukazovatef za mernu jednotku: 3120/30,1260 = 103,57 €/m2 ZP

Potet mernych jednotiek: 4,11*6,58 = 27,04 m® ZP

Koeficient vyjadrujtici vyvoj cien: key = 2,313

Koeficient vyjadrujlici Gizemny vplyv: ky = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypoet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Nazov [ Zatiatok uzivania | Virokl [ Tilrokl | Z[rok] | ol | TS[%
pristredok 1966 50 10 60 83,33 16,67

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

‘F Nazov I Vypotet | Hodnota [€]
Vychodiskovd hodnota 27,04 m® Zp * 103,57 €/m2 zp * 2,313 * 0,95 6 153,75
Technicka hodnota 16,67 % z 6 153,75 € 1 925,83

2.2.2. REKAPITULACIA VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

Nazov Vychodiskova hodnota [€]| Technicka hodnota [€]

rodinny dom ¢.s. 75 na parc. &. 63 47 079,80 23 539,91
plot kovovy 3 124,88 284,05
studiia kopana 12 419,07 6 209,54

'Vonkajsie Gpravy

- vodomerna Sachta 1 419,15 851,49
pripcjka plynu 434,06 260,44
vonkaj$ie schody 152,18 25 37
pristresck 6 153,75 1 025,83

Celkom: | 70 782,89 32 196,63

2.3. STANOVENIE VSEOBECNE.J HODNOTY - METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE
2.3.1. STAVBY NA BYVANIE

2.3.1.1. Analyza polohy nehnutefnosti:

Nehnutelnost sa nachadza v obci Sirnik - vzd. od okresného mesta TrebiSov asi 18
km, v zastavanom uzemi, na vedlajZej komunikdcii, na okraji obce. V tejto lokalite
je dopyt v porovnani s ponukou niZsi. Jednd sa o samostatne stojaci rodinny dom s
dvorom a zAhradou s priemernym dispozi&nym rieSenim, nehnutelnost vyZaduje
rozsiahlu opravu, terén rovinaty, moZnost napojenia na elektrinu, vodovod a plyn,
prevladajuca =zastavba objekty na Dbyvanie, prisluSenstva rodinného domu -
pristresok, pracovné mozZnosti v dosahu dopravy nad 30 min., skladba obyvatelstva -
mald hustota, orientdcia hlavnych miestnosti na vychod a juh, doprava autobusova,
ob&ianska vybavenost - OcU, M3, z3, obchod so zmie3anym tovarom, prirodnd lokalita
v blizkosti les, Zivotné prostredie - beZny hluk a prach od dopravy, moZnost
dal3ieho roz3irenia 3 aZ 5 nas. Nehnutelnost nedosahuje vynos, hodnotim ju ako
priemernt, koeficient predajnosti stanovujem na 0,25 (v zmysle Metodiky USI Zilina
je priemerny koeficient predajnosti v obciach pre bytové budovy odporacany v
intervale 0,20-0,30).
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2.3.1.2. Analyza vyuzitia nehnutefnosti:
NehnutelInost je mo¥né vyuZivat ako rodinny dom na byvanie.

2.3.1.3. Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutefnosti:
Na liste vlastnictva &. 33 a 19 sa nevia’su v sicasnosti na nehnutelnost Ziadne

vecné bremend ani tarchy, ktoré by zhorSovali jej charakter, polohu, stav a
vyuZitie a zniZovali vSecbecnu hodnotu.
Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,25
Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:
_ Trieda Vypotet Hodnota
1. trieda III. trieda + 200 % = (0,250 + 0,500) 0,750
!:I. trieda Aritmeticky priemer I. a IIT. triedy 0,500
::II. trieda Priemerny koeficient 0,250
?ZV. trieda Aritmeticky priemer V. a ITI. triedy 0,138
V. trieda ITI. trieda - 90 % = (0,250 - 0,225) 0,025
Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:
Gislo Popis Trieda | keoy V‘:‘a pr:":‘l"‘
1 Trh s nehnutefnost'ami

dopyt v porovnani s ponukou je niZ&i Iv. 0,138 13 1,79
2 Poloha nehnutefnosti v danej obci - vztah k centru obce

Casti obce vhodné k byvaniu situované na okraji obce ILT, 0,250 30 7; 50
3 Sucéasny technicky stav nehnutePnosti

nehnutelnost vyZaduje rozsiahlu opravu, rekonstrukciu IV. 0,138 8 1,30
4 Prevladajuca zastavba v okoli nehnutePnosti

objekty pre byvanie, 3port, rekredciu, parky a pod. I. 0,750 7 5,25
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5 Prislugenstvo nehnutefnosti .

bez dopadu na cenu nehnutelnosti ITI. 0,250 6 1,50
;6 Typ nehnutefnosti
? priaznivy typ - dom s priemernym dispoziénym rieSenim LL.. 0,500 10 5,00
iT Pracovné moznosti obyvatelstva - miera nezamestnanosti
: pracovné moZnosti mimo miesto, nezamestnanost nad 20 % V. 0,025 9 0,23
‘3 Skladba obyvatel'stva v mieste stavby
7 mald hustota obyvatelstva I. 0,750 6 4,50
9 Orientacia nehnutefnosti k svetovym stranam

orientédcia hlavnych miestnosti k JZ - JV II. 0,500 5 2,50
10 Konfiguracia terénu
. rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5% I. 0,750 6 4,50
11 Pripravenost’ inzinierskych sieti v blizkosti stavby
[ e ey o pml oo 7 T
12 Doprava v okoli nehnutelnosti

Zeleznica, alebo autobus IV. 0,138 7 0,97
13 Obé. vybav.(urady,$kol.,zdrav.,obchody,sluzby,kultira)

O P e i ™ . 0% 10 L3
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby

les, vodn& nadrZ, park, vo vzdialenosti nad 1000 m IV. 0,138 8 1,10
15 Kvalita Zivot. prostr. v bezprostrednom okoli stavby

beZny hluk a prasSnost od dopravy i 0,500 9 4,50
16 Moznosti zmeny v zastavbe-Uzem.rozvoj,vplyv na nehnut.

bez zmeny IIT. 0,250 8 2,00
17 Moznosti d'alSieho rozsirenia

rezerts plochy pre Sy pfstetu trojndsobok sf mn ooz 7 s
18 Dosahovanie vynosu z nehnutelnosti

nehnutelnosti bez vynosu V. 0,025 4 0,10
19 Nazor znalca

priemernd nehnutelnost EXT« 0,250 20 5,00

|spolu | | [180] 5242

VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB
‘ Nazov Vypotet | Hodnota
Koeficient polochovej diferenciécie kpp = 52,42/ 180 0,291
“3eobecna hodnota VSHy = TH * kep = 32 196,63 € * 0,291 91369,22 €

2.3.2. POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

2.3.21.LV 33
Parcely sa nachaddzaji v obci Sirnik, vzdialenej od okresného mesta Trebi3ov asi 18
km, Vv =zastavanom uzemi, v evidencii nehnutelnosti vedené ako zastavand plocha -

zastavand hlavnou stavbou a zahrada. Zastavané st rodinnym domom s niZ3im
Standardom vybavenia, doprava autcbusovd, poloha obytnd, infra3truktura - dobra
vybavenost - moZnost napojenia na elektrinu, vodovod a plyn. Povy3ujuce ani

redukujice faktory neuvazZujem.

Spolu : :
Parcela Druh pozemku Vzorec vimera il Podiel |Vymera [m?]
63 zastavand plocha a nadvorie 878 878,00 1/1 878,00
64 zdhrada 737 737,00 141 737,00
Epolu vymera l | | 1 615,00
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Obec: «Sirnik
Vychodiskova hodnota: VHy; = 3,32 €/m?
Z . Hodnota
Oznaéenie a nazov koeficientu Hodnotenie koeficlentu
- ke A stavebné uzemie obci do 5 000 obyvatelov 0,85
koeficient v3ecbecnej situacie
ky o e .
i ) R t b 0,95
oeficient intenzity vyuZitia rodinné domy s niZsim 3tandardom vybavenia i
” 2. pozemky na okraji miest a obce so ZelezniCnou
i i o y zastavkou alebo autobusovou primestskou dopravou, 085
koeficient dopravnych vztahov - Voo
doprava do mesta e3te vyhovujuca
ke
} koeficient obchodne]j a 3. obytnéd alebo rekreadénd poloha 1,10
priemyselnej polohy
k1 . . . Lo
koeficient technickej 3édd0b;?e§{zizenoEZmAZESIlilii; Higswe Eocyody 1,25
infradtruktury pozemku Yo Y ply
ks
koeficient povySujucich 1. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
kg
koeficient redukujucich 1. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
¥oeficient polochovej kpp = 0,85 * 0,95 * 0,85 * 1,10 * 1,25 * 1,00
. o 0,9438
diferenciacie * 1,00
Jednotkovad hodnota pozemku V3Hy; = VHu, * Kep = 3,32 €/m° * 0,9438 3,13 €/’
V3eobecnid hodnota pozemku V8Hpo, = M * VSHy, = 1 615,00 m® * 3,13 €/m° 5 054,95 €
VYHODNOTENIE PO PARCELACH
Vseobecna hodnota
Tkoy pozemku v celosti [€]
parcela ¢. 63 2 748,14
parcela ¢. 64 2 306,81
Spolu 5 054,95
2.3.2.2.LV19
Jednd sa o pristupovt komunikadciu v zastavanom uzemi obce Sirnik, v evidencii
nehnutelnosti vedent akec zastavana plocha - spoluvlastnicky podiel 4/24.
Parcela Druh pozemku Vzorec 5 Spolu Podiel Vymera
vymera [m?] podielu [mzl
62 zastavanad plocha a nadvorie 147 147,00 4/24 24,50
Obec: Sirnik
Vychodiskova hodnota: VHyy; = 3,32 €/m?
§ . Hodnota
nie a nazov k H :
Oznaéenie oeficientu odnotenie koeficient
ks i , ; ;
koofil snt, wSephecne] situiefs 3. stavebné Uzemie obci do 5 000 cobyvatelov 0,85
1
ky o . _
| koeficient intenzity vyuZitia Ly Pelind WL MELtis G, 38
Kk 2. pozemky na okraji miest a obce so Zelezniénou
D z z
youfisiant dopravnyeh vetahov zastavkou alebo augobusovou p;lmestskou dopravou, 0,85
doprava do mesta eSte vyhovujuca
ke
koeficient obchodnej a 3. obytnad alebo rekreacnid poloha 1, 10
priemyselnej polohy
Ky ; o
xearicient wechnicies BAddobr? zziizenosﬁ (pﬁprl?lad; miestne rozvody 1,25
infrastruktiry pozemku vody, ele e EEUREAR RoyRU
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kz -
koeficient povy3ujucich 1. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
kg
koeficient redukujicich 1. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
[Koeficient polohove] kpep = 0,85 * 0,90 * 0,85 * 1;10 * 1,25 * 0.8941
diferenciacie 1,00 * 1,00 !
|Jednotkova hodnota pozemku VEHy; = VHys * kep = 3,32 €/m* * 0,8941 2,97 €/m’
==
|VSeobecnad hodnota pozemku v 5z 5
lcelosti P V8Hpop = M * V8Hy, = 147,00 m® * 2,97 €/m’ 436,59 €
|V3eobecnd hodnota podielu Zyr : - _ e
pozemku VSH = Podiel VSHpy, = 4/24 436,59 € 72,77€
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lll. ZAVER -

3.1. Citacia otazok zadavatela a struéné odpovede na ne:
flohou znalca bolo stanovenie v3eobecnej hodnoty rodinného domu &.s. 75 na parcele
katastralne Uzemie Sirnik pre uEel prevodu

&. 63 s prisluSenstvom a pozemkami,
vlastnickeho prava.

Pre vypolet v3eobecnej hodnoty majetku je pouZitd metédda polohove] diferenciéacie.
Vypodet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou Metodiky USI 7ilina. Kombinovana

metéda nebola pouZita, pretoZe nehnutelnost

nedosahuje

vynos, pre pouZitie

porovnavacej metédy neboli k dispozicii podklady troch podobnych nehnutelnosti.

Rekapitulacia :
Stavby:

Vieobecna hodnota polohovou diferencidciou spoluvlastnickeho podielu: 9 369,22 €
Zko vhodna metdda na stanovenie V3H stavieb bola pouZitd metdda poloh. diferenc.

Pozemky:

Vieobecnd hodnota metédou polohovej diferencidcie spoluvl. podielu: 5 127,72 €
2ko vhodna metdéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouZitd metédda poloh. diferenc.

3.2. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

3.3. MIMORIADNE RIZIKA

5
w=cné bremend ani tarchy, ktoré by
syuZitie a zniZovali vSeobecnu hodnotu.

Nazov Vée:beul::né h_odnota Spolt_lvl. \?:;:?ff::tr?ig:;‘::a
elej Casti [€] podiel podielu [€]

Stavby

rodinny dom &.s. 75 na parc. &. €3 6 850,11 1/1 6 850,11

kovovy 82,66 1/1 82,66

studfia 1 806,98 1/1 1 806,98

. Vonkajsie Gipravy

vodomernad Sachta 247,78 11 247,78

pripojka plynu 75,79 1/1 189

vonkaj3ie schody 7,38 1/1 7,38

pristresok 298,52 1/1 298,52
Spolu stavby 9 369,22
Pozemky

LV 33 - parc. &. 63 (878 m) 2 748,14 1/1 2 748,14

LV 33 - parc. &. 64 (737 m’) 2 306,81 1/1 2 306,81

LV 19 - parc. &. 62 (24,5 m%) 436,59 4/24 72,77
Spolu pozemky (1 639,50 m?) 5127,72
Spolu VSH 14 496,94
Zaokrihlena VSH spolu 14 500,00
Slovom: Strnasttisicpét'sto Eur
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liste vlastnictva ¢&. 33 a 19 sa neviaZu v sucasnosti na nehnutelnost Ziadne

zhor3ovali Jjej charakter, polochu, stav a



