Mgr. Ing. Martin Kralovi¢, Na Hrebienku 11, 811 02 Bratislava

mobil : 0903 716900, e-mail : kralovic@sollaris.sk
znalec v odbore stavebnictvo, odvetvia pozemné stavby a odhad hodnoty nehnutelhosti

Zadavatel” Aukény Dom, s.r.o.
Pribinova 84
920 01 Hlohovec
ICO : 36 253 073

Cislo spisu DDr. 180/2016
(dadtum objednavky): 15.11.2017

ZNALECKY POSUDOK
Cislo 132/2017

Vo veci:

Stanovenia vseobecnej hodnoty rodinného domu v obci Nedanovce, oznaceného
sipisnym Cdcislom 128, postaveného na parcele ¢. 471, k.G. Nedanovce, obec
Nedanovce, okres Partizanske, vratane jeho prislusenstva, garaze, plotov, vonkajSich Uprav
a pozemku na parcele ¢. 469, 470, 471, k.4. Nedanovce, obec Nedanovce, okres Partizanske,
zapisanych na liste vlastnictva ¢. 296, k.U. Nedanovce, obec Nedanovce, okres Partizanske za
Ucelom vykonania dobrovolnej drazby, ktorej predmetom ma byt ohodnocovand nehnutelnost.

Pocet listov (z toho priloh) : 29 (7)
Pocet odovzdanych vyhotoveni : 9

Datum vyhotovenia : 31.12.2017



I.

1.

UVODNA CAST

Uloha znalca:

Stanovenie vSeobecnej hodnoty rodinného domu v obci Nedanovce, oznaceného supisnym cislom 128, postaveného na parcele ¢. 471,
k.0. Nedanovce, obec Nedanovce, okres Partizanske, vratane jeho prisluSenstva, garaze, plotov, vonkajsich Uprav a pozemku na
parcele ¢. 469, 470, 471, k.U. Nedanovce, obec Nedanovce, okres Partizanske, zapisanych na liste vlastnictva ¢. 296, k.U. Nedanovce,
obec Nedanovce, okres Partizanske za G¢elom vykonania dobrovolnej drazby, ktorej predmetom ma byt ohodnocovana nehnutelnost.

2. Rozhodujice datumy :

Datum vyZiadania posudku, datum objednavky : 15.11.2017
Datum miestneho Setrenia : 12.12.2017
Datum rozhodujuci pre zistenie stavebno-technického stavu: 12.12.2017
Datum, ku ktorému sa nehnutelnost ohodnocuje: 31.12.2017
3. Uéel posudku :

Vykonanie dobrovolnej drazby, ktorej predmetom ma byt ohodnocovana nehnutelnost.

4.1
a)
c)
4.2

a)

b)
<)

e)

Podklady na vypracovanie posudku :
Dodané zadavatel'om :

Pisomna objednavka zo diia 15.11.2017
Znalecky posudok ¢. 127/2013, vyhotovil Ing. Jozef Pilat, zo dfia 28.08.2013 - kopia
PAdorys podlazi rodinné domu, supisné ¢. 128, k.. Nedanovce, obec Nedanovce, okres Partizanske - képia

Ziskané znalcom :

Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva & 296, k.u. Nedanovce, obec Nedanovce, okres Partizanske, zo
dria 31.12.2017, vedeny Okresnym Uradom Partizdnske, katastralny odbor - vyhotoveny cez Katastralny portal GKU -
original

Kopia z katastralnej mapy, na parcelu ¢. 469, 470, 471, k.U. Nedanovce, obec Nedanovce, okres Partizanske, zo dfa
12.12.2017, vedena Okresnym Uradom Partizanske, katastralny odbor - original

Vysledky miestnej obhliadky

Fotodokumentdcia ohodnocovanych nehnutelnosti .

Index vyvoja cien pre odbor stavebnictvo ako celok k 3. $tvrtroku 2017 spracovany na zaklade udajov SU SR

Pouzity pravny predpis:

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vseobecnej hodnoty.
Zakon ¢. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach

Dalsie pouzité pravne predpisy a literatara:

Zakon ¢. 382/2004 Z. z. o znalcoch, timocnikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zakonov.

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 490/2004 Z. z., ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z. z. o
znalcoch, timocnikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zakonov.

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 491/2004 Z. z. o odmenach, nahradach vydavkov a nahradach za
stratu ¢asu pre znalcov, timocnikov a prekladateloch.

STN 7340 55 - Vypocet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.

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

Vyhldska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky & 79/1996 Z .z., ktorou sa vykondva zékon NR SR o
katastri nehnutelnosti a o zépise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam (katastralny zékon) v zneni neskorsich predpisov.
Vyhlaska Federdlneho Statistického uradu ¢. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikacii stavebnych objektov a stavebnych prac
vyrobnej povahy

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

Zakon NR SR ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov.

Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita v EDIS, 2001, ISBN
80-7100-827-3

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 605/2008 Z. z., ktorou sa meni VyhldSka Ministerstva
spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni vyhlasky ¢. 626/2007
Z.z.

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 534/2008 Z. z., ktorou sa meni Vyhlaska Ministerstva
spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 490/2004 Z. z., ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z. z. o znalcoch, timoc¢nikoch a
prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni vyhlasky €. 500/2005 Z.z.

Uplné znenie prilohy ¢.5 k vyhlaSke 490/2004 Z.z. v zneni vyhlasky ¢. 500/2005 Z.z., vyhlasky ¢. 534/2008 Z.z. a vyhlasky ¢.
33/2009 Z.z.

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 254/2010 Z. z., ktorou sa meni vyhlaska Ministerstva
spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov.

Osobitné poziadavky objednavatel’a:

Stanovit VSH aj bez moznosti obhliadky ohodnocovanej nehnutelnosti z dévodu nedostatku stcinnosti jej vlastnika

Znalecky posudok &. 132/2017 - Rodinny dom, s.¢. 128, k.U. Nedanovce, okres Partizanske Mgr. Ing. Martin Kralovi¢



e V znaleckom posudku uviest informaciu o aktudlnom telefonickom kontakte na vlastnika ohodnocovanej nehnutelnosti (ak je
takyto Udaj dostupny)

8. Zakladné pojmy:

o Vdeobecnd hodnota (VSH) - je vysledna objektivizovand hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktorad je znaleckym odhadom ich
najpravdepodobnejSej ceny ku dfiu ohodnotenia, ktor( by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sitaZe, pri
poctivom predaji, ked’ kupujlci aj predavajici bud( konat s patri¢nou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena
nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou; obvykle vratane dane z pridanej hodnoty.

e Vychodiskovd hodnota (VH) - je znalecky odhad hodnoty, za ktord by bolo mozné hodnotent stavbu nadobudnit formou
vystavby v ¢ase ohodnotenia na Urovni bez dane z pridanej hodnoty.

e Technickd hodnota (TH) - je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby znizeny o hodnotu zodpovedajucu vyske
opotrebenia.

e Technicky stav (TS) - je percentudlne vyjadrenie okamzitého stavu stavby.

e Vynosova hodnota (HV) - je znalecky odhad stcasnej hodnoty buducich disponibilnych vynosov z vyuZitia nehnutelnosti formou
prenajmu, diskontovanych rizikovou (diskontnou) sadzbou.

Znalecky posudok &. 132/2017 - Rodinny dom, s.¢. 128, k.U. Nedanovce, okres Partizanske Mgr. Ing. Martin Kralovi¢



II. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metédy:
Priloha ¢. 3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku.

PouZitd je metdéda polohovej diferencidcie z dévodu, Ze uvedend nehnutelnost nie je v sUéasnosti (pravdepodobne) vyuZivand na
podnikanie, neprinasa teda vynos. Rovnako ako v Case, ked bude predmetom dobrovolnej drazby nie je predpoklad, Ze bude vyuZivana
na prenajom s ciefom dosahovat vynos. Porovnavacia metdda stanovenia vSeobecnej hodnoty nie je pouzitd z dévodu nedostatku
podkladov pre danu lokalitu a typ stavby za posledné obdobie (zhruba 1 rok) o realizovanych prevodoch obdobnych nehnutelnosti.

Vypocet vychodiskovej hodnoty rodinného domu je vykonany pomocou rozpoctovych ukazovatelov publikovanych v Metodike vypoctu
vSeobecnej hodnoty nehnutelhosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Rozpoctovy ukazovatel rodinného domu je vytvoreny po podlaZiach
v zmysle citovanej metodlky s tym, ze pri tvorbe je zohladneny koeficient konstrukcie, vybavenia, zastavanej plochy a vysky podlazi.
Koeficient cenovej Urovne je podla poslednych znamych Statistickych Gdajov vydanych SU SR platnych pre 3. Stvrtrok 2017.
Vychodiskové rozpoCtové ukazovatele boli stanovené s pouZ|t|m posledne platnych rozpoctovych ukazovatelov spracovanych pévodne
URS, Praha, aktualizovanych podla Statistickych Udajov o vyvoji cien stavebnych prac uverejiiovanych SSU a z kalkulacii opravnenych
dodavatelskych nakladov vyhodnotenych USI pri Zilinskej univerzite. Vychodiskové rozpoctove ukazovatele su spracované k terminu 4.
$tvrtrok 1996. Na aktualnu cenovl hladinu sa prepocitaji pomocou priemerného indexu vyvoja cien pre odbor stavebnictvo ako celok
vydavanych SSU. Metodika je verejnou publikaciou. Zdrojom vypoctu tychto indexov je aj internetova stranka http: //www.usi.sk/.

Pod vSeobecnou hodnotou sa rozumie vyslednad objektivizovand hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktord je znaleckym odhadom ich
najpravdepodobnejSej ceny ku dfu ohodnotenia, ktorl by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaZze, pri poctivom
predaji, ked kupujuci aj predavajuci konaju s patri¢nou opatrnostou a informovanostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena
neprimeranou pohnutkou.

b) Vlastnicke a evidenc¢né udaje :

1. List vlastnictva &. 296, k.i. Nedanovce, obec Nedanovce, okres Part|zanske, zo dila 31.12.2017, vedeny Okresnym
Gradom Partizanske, katastralny odbor - vyhotoveny cez Katastralny portal GKU

A. Majetkova podstata:
Parcely registra "C" evidované na katastralnej mape

Parcelné Vymera/m? Druh Sposob  Umiest. Pravny vztah
Cislo pozemku vyuzitia pozemku
469 473 m? zadhrady 4 1
470 27 m? zast. plochy a nadvoria 17 1
471 377 m? zast. plochy a nadvoria 15 1 4
Legenda :
Kod spOsobu vyuzivania pozemku
4 - Pozemok prevazne v zastavanom Uzemi obce alebo v zéhradkarskej osade, na ktorom sa pestuje zelenina, ovocie,
okrasna nizka a vysoka zelen a iné polnohospodarske plodiny
15 - Pozemok, na ktorom je postavend bytova budova oznacena stpisnym cislom
17 - Pozemok, na ktorom je postavena budova bez oznacenia sipisnym cislom
Kéd umiestnenia pozemku
1- Pozemok je umiestneny v zastavanom uzemi obce
Pravny vztah
4 - Vlastnik pozemku je vlastnikom stavby postavenej na tomto pozemku
Stavby
Supisné Na parcele Druh Popis Druh chr. Umiest.
Cislo Cislo stavby stavby n. stavby
128 471 10 Rodinny dom 1
Legenda :
Druh stavby
10 - Rodinny dom
Kdd umiestnenia stavby
1- Stavby postavené na zemskom povrchu

B. Vlastnici a iné opravnené osoby:

Por.¢&islo, Priezvisko, meno (nazov), rodné priezvisko, ddtum narodenia, rodné &islo (ICO) a miesto trvalého pobytu (sidlo) vlastnika,
spoluvlastnicky podiel

Ucastnik pravneho vztahu : Vlastnik

4 Dragula Roman r. Dragula, 958 43, Nedanovce, ¢. 128, SR

Datum narodenia : 13.07.1972
Spoluvlastnicky podiel 1/6
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Titul nadobudnutia
Uznesenie OS Partizdnske 2D/254/2013 z 10.04.2014- Z 723/14- 54/14

Poznamka

Pod P 229/16 sa poznamanava Oznamenie o vykone zalozného prava k nehnutelnostiam: parc. CKN ¢. 469, parc. CKN ¢. 470, parc.
CKN ¢. 471 a rod.dom s.C. 128 postaveny na parc. CKN €. 471, v prospech Prima banka Slovensko, a.s.,

HodZova 11, 010 11 Zilina , I¢o: 31 575 951 - 716/16

Ucastnik pravneho vztahu : Vlastnik

5 Dragula Adrian r. Dragula, 958 43, Nedanovce, ¢. 128, SR
Datum narodenia : 25.02.1990
Spoluvlastnicky podiel 1/6
Titul nadobudnutia
Uznesenie OS Partizdnske 2D/254/2013 z 10.04.2014- Z 723/14- 54/14

Poznamka

Pod P 229/16 sa poznamanava Oznamenie o vykone zaloZzného prava k nehnutelnostiam: parc. CKN ¢. 469, parc. CKN ¢. 470, parc.
CKN ¢. 471 a rod.dom s.C. 128 postaveny na parc. CKN €. 471, v prospech Prima banka Slovensko, a.s.,

HodZova 11, 010 11 Zilina , I¢o: 31 575 951 - 716/16

Ucastnik pravneho vztahu : Vlastnik

6 Janékové Gabriela r. Dragulovd, Bernoldkova 174/5, Chynorany, PSC 956 33, SR
Datum narodenia : 05.09.1991
Spoluvlastnicky podiel 1/6
Titul nadobudnutia
Uznesenie OS Partizanske 2D/254/2013 z 10.04.2014- Z 723/14- 54/14

Poznamka

Pod P 229/16 sa poznamanava Oznamenie o vykone zalozného prava k nehnutelnostiam: parc. CKN ¢. 469, parc. CKN ¢. 470, parc.
CKN ¢. 471 a rod.dom s.C. 128 postaveny na parc. CKN €. 471, v prospech Prima banka Slovensko, a.s.,

HodZova 11, 010 11 Zilina , I¢o: 31 575 951 - 716/16

Ucastnik pravneho vztahu : Vlastnik

7 Dragula Roman r. Dragula, 958 43, Nedanovce, ¢. 128, SR, (mal.)
Datum narodenia : 11.08.1998
Spoluvlastnicky podiel 1/6
Titul nadobudnutia
Uznesenie OS Partizanske 2D/254/2013 z 10.04.2014- Z 723/14- 54/14

Poznamka

Pod P 229/16 sa poznamanava Ozndmenie o vykone zadlozného prava k nehnutelnostiam: parc. CKN ¢. 469, parc. CKN ¢. 470, parc.
CKN ¢. 471 a rod.dom s.C. 128 postaveny na parc. CKN €. 471, v prospech Prima banka Slovensko, a.s.,

HodZova 11, 010 11 Zilina , I¢o: 31 575 951 - 716/16

Ucastnik pravneho vztahu : Vlastnik

8 Dragulova Vanessa r. Dragulova, 958 43, Nedanovce, ¢. 128, SR, (mal.)
Datum narodenia : 14.07.2005
Spoluvlastnicky podiel 1/6
Titul nadobudnutia
Uznesenie OS Partizanske 2D/254/2013 z 10.04.2014- Z 723/14- 54/14

Poznamka

Pod P 229/16 sa poznamanava Oznamenie o vykone zalozného prava k nehnutelnostiam: parc. CKN ¢&. 469, parc. CKN &. 470, parc.
CKN ¢. 471 a rod.dom s.¢. 128 postaveny na parc. CKN ¢. 471 , v prospech Prima banka Slovensko, a.s., HodZzova 11, 010 11 Zilina ,
I¢o: 31 575 951 - 716/16

Ucastnik pravneho vztahu : Viastnik

9 Dragula Nikolas r. Dragula, 958 43, Nedanovce, ¢. 128, SR, (mal.)
D&tum narodenia : 08.06.2007
Spoluvlastnicky podiel 1/6
Titul nadobudnutia
Uznesenie OS Partizanske 2D/254/2013 z 10.04.2014- Z 723/14- 54/14

Poznamka

Pod P 229/16 sa poznamanava Oznamenie o vykone zalozného prava k nehnutelnostiam: parc. CKN ¢. 469, parc. CKN ¢. 470, parc.
CKN €. 471 a rod.dom s.C. 128 postaveny na parc. CKN ¢&. 471, v prospech Prima banka Slovensko, a.s.,

HodZova 11, 010 11 Zilina , I¢o: 31 575 951 - 716/16

C. Tarchy:

Por.c.:

Pod V 1370/13 z 02.10.2013 sa zriaduje zalozné pravo k nehnutelnostiam: parc. CKN ¢.469, parc.CKN ¢&. 470, parc. CKN ¢. 471 a
rod.dom s.¢. 128 postaveny na parc.CKN ¢.471 , podla Zmluvy o zriadeni zalozného prava na nehnutefny majetok ¢.
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0000000000069894, v prospech zélozného veritela Prima banka Slovensko, a.s., Hod¥ova 11, 010 11 Zilina, I¢o: 31 575 951- pol.vz.
68/13, Z 723/14- 54/14

Iné adaje:

Por.C.:

Precislované po ZMVM - 687/93,Vymaz vecného bremena podla imrtného listu- Z 402/13- 19/13

Poznamka:

Bez zapisu.

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu posidenia:

Miestna obhliadka spojend s miestnym Setrenim mala byt vykonand dfia 12.12.2017. Vlastnik sa v stanovenom termine nedostavil, ¢im
nebolo mozné vykonat obhliadku interiéru nehnutelnosti. Obhliadka exteriéru bola vykonana bez Udasti vlastnika ohodnocovanej
nehnutelnosti. Projektovd dokumentéacia vlastnikom nehnutelnosti predloZzena nebola. Pri miestnej obhliadke nebol zamerany skutocny
stav nehnutelnosti. Pre vypocet v tomto posudku boli pouzité Udaje z katastrdlneho operdtu a Udaje z podkladu poskytnutého
zadavatelom (Znalecky posudok ¢. 127/2013, vyhotovil Ing. Jozef Pilat, zo difa 28.08.2013 - kdpia). Fotodokumentéacia vyhotovena dna
12.12.2017 (len exteriér). Vlastnicky neusporiadané nehnutelnosti neboli identifikované pri obhliadke ani Specifikované zadavatelom.

d) Porovnanie pravnej a technickej dokumentacie so skutoénym stavom :

Po pravnej stranke aj technickej strdnke sa predloZzenad dokumentécia nehnutelnosti zhoduje so skutoénostou. Predmet ohodnotenia je
riadne zapisany na liste vlastnictva ¢. 296, k.U. Nedanovce, obec Nedanovce, okres Partizanske a zakresleny v katastralnej mape.

e) Porovnanie Gdajov katastralneho operatu so skutoc¢nym stavom:

Udaje o predmete tohto znaleckého posudku vedené v katastrdlnom operate prislusnym Kkatastralnym uradom sa zhoduju so
skutoénostou zistenou pri obhliadke dfa 12.12.2017.

f) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutel'nosti, ktoré si predmetom znaleckého posudku v silade s
dokladmi o vlastnictve:

e Stavby:

- Rodinny dom, supisné ¢. 128, k.U. Nedanovce, obec Nedanovce, okres Partizanske
e Pozemky :

- parcela ¢. 469, k.U. Nedanovce, obec Nedanovce, okres Partizanske

- parcela ¢. 470, k.U. Nedanovce, obec Nedanovce, okres Partizanske

- parcela ¢. 471, k.4. Nedanovce, obec Nedanovce, okres Partizanske

zapisané na liste vlastnictva ¢. 296, k.U. Nedanovce, obec Nedanovce, okres Partizanske

g) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutel'nosti, ktoré nie si predmetom znaleckého posudku v silade s
dokladmi o vlastnictve:

Nenachadzaju sa.

2. VYPOCET VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY
2.1 RODINNE DOMY
2.1.1 Rodinny dom, supisné ¢. 128, parcela ¢. 471, k.i. Nedanovce, obec Nedanovce, okres Partizanske

Ohodnocovany rodinny dom je murovany, Ciastone podpivniCeny objekt s jednym podzemnym podlazim, s jednym nadzemnym
podlazim a s pédorysom priblizne v tvare obdlZnika. Rodinny dom je su&astou zastavby pdvodnych rodinnych domov v obci Nedanovce,
oznaceny supisnym Ccislom 128, postaveny na pozemku, parcela ¢. 471, k.U. Nedanovce, obec Nedanovce, okres Partizanske.
Telefonicky kontakt na vlastnika nehnutelnosti bol v Case obhliadky nezisteny - vlastnik sa v stanovenom termine na obhliadku
nedostavil.

Dispozi¢né riesenie

Rodinny dom méa jedno podzemné podlazie, jedno nadzemné podlazie a zakladny pddorys v tvare obdiZnika. Z vychodnej strany
objektu je orientovany hlavny vstup do rodinného domu. Vzhladom na skuto¢nost, Ze sa vlastnik nehnutelnosti v stanovenom termine
nedostavil, &m nebolo mozné vykonat obhliadku nehnutelnosti - podrobny popis rie$enia dispozicie neuvadzam. Hodnoty tykajlce sa
vypoctu zastavanej plochy jednotlivych podlazi som cerpal z katastralneho operdtu, z podkladu poskytnutého zadavatelom (Znalecky
posudok ¢. 127/2013, vyhotovil Ing. Jozef Pilat, zo dfia 28.08.2013 - képia) a vlastnej odbornej tvahy.

Technické a konstrukcéné riesenie

Zaklady su zhotovené ako zakladové pasy z monolitického beténu. Podmurovka je zhotovena ako skarované tehlové murivo. Zvislé
obvodové a nosné konstrukcie 1. podzemného podlazia s zhotovené z monolitického Zelezobetonu a zvislé obvodové a nosné
konstrukcie 1. nadzemného podlazia si zhotovené z tehlového muriva v skladobnej hribke do 500 mm. Priecky a deliace konstrukcie
su zhotovené z tehlového muriva v skladobnej hribke do 150 mm. VnUtorné omietky su zhotovené z omietkovej zmesi na baze MVC
hladka. Stropy nad 1. podzemnym podlazim sG zhotovené ako Zelezobetonové, monolitické a nad 1. nadzemnym podlazim s rovnym
pohladom drevené tramové. Strecha objektu je Sikma, s drevenym krovom - valbova. Krytina strechy je zhotovena z beténovej stresnej
krytiny. Klampiarske konstrukcie strechy, t.j. zvody, Zlaby a zaveterné listy su rieSené z pozinkovaného plechu, ostatné klampiarske
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konstrukcie, t.j. vonkajsie parapety okien, resp. balkénovych dveri si zhotovené z hlinikového plechu. Povrchovu Upravu fasady tvori
povrch z omietkovej zmesi na baze umelych latok (nedohotovend povrchova Uprava). Vstupné dvere objektu st zhovené ako drevené,
povodné. Interiérové dvere su v celom objekte si zhotovené ako drevené, rdmové. Okna su v celom objekte zhotovené ako plastové s
izolacnym dvojsklom a s plastovymi ZalGziami. Vykurovanie objektu je teplovodné s plechovymi radiatormi, ako zdroj vykurovania sluzi
plynovy kotol. Ako zdroj TUV sluZi elektricky zasobnikovy ohrievac¢. V rodinnom dome sa nachadza rozvod pozinkovaného potrubia
studenej a teplej vody z centradlneho zdroja, rozvod plastového potrubia kanalizécie, plynovod a svetelnd a motoricka elektroinstalacia.

Vzhladom na nemoznost vykonat obhliadku rodinného domu aj zvnutra som v tejto Casti vypoctu uviedol len konstrukcie, ktoré je
mozné pozorovat alebo predpokladat aj na zdklade obhliadky exteriéru. Pri €asti konstrukcii som sa tieZ riadil vlastnou Gvahou. Pri
konstrukcidch, ktoré sa v objekte s velkou pravdepodobnostou nachadzaju (napr. deliace konstrukcie, povrchy podldh, povrchy
vnutornych povrchov, stropy a pod.) som ich ohodnotenie urcil podla bezne pouZivanych konstrukcii v obdobnych objektoch, resp.
podla podkladu poskytnutého zadavatelom (Znalecky posudok ¢. 127/2013, vyhotovil Ing. Jozef Pilat, zo dna 28.08.2013 - képia).
Rozvody TI, resp. spdsob vykurovania som predpokladal podlia existencie jestvujlcich pripojok (NN rozvod...) alebo podla jestvujliceho
komina. Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy ako napr. vybavenie kuchyn, kipelne, WC a pod. neuvddzam vo vypocte
vbbec, nakolko som z dbvodu nesléinnosti vlastnika ohodnocovanej nehnutelnosti nemohol nadobudndt poznanie o ich existencii
osobnou obhliadkou objektu zvnutra.

K vypoétu hodnoty RU na m? zastavanej plochy podlazi a k stanoveniu vychodiskovej hodnoty RD bol pouzity postup
v zmysle odseku 3., § 12, zakona ¢. 527/2002 Z.z. o dobrovol'nych drazbach.

Ide o dostato¢ne udrZiavany, starsi rodinny dom, ktorého technicky stav a esteticky vzhlad plne zodpovedd jeho veku. Objekt je
v stasnosti pravdepodobne vyuZivany na byvanie. Objekt je zhotoveny z beZnych stavebnych materidlov, stuper a kvalita prevedenia
zodpoveda sStandardu a platnym technickym normam. Objekt je vyuzivany na obytné Ucely, nenachddzaju sa v fiom Ziadne
prevadzkové priestory. Objekt bol podla odborného odhadu znalca a podkladu poskytnutého zadavatelom (Znalecky posudok ¢.
127/2013, vyhotovil Ing. Jozef Pilat, zo dria 28.08.2013 - kopia) dohotoveny v roku 1955. V zmysle Metodiky vypoltu vSeobecnej
hodnoty nehnutelnosti a stavieb a skutocnosti, e ide o pdvodny objekt s ciastoénou rekondtrukciou a vacsina konstrukcii PDZ
rodinného domu je v dobrom stave, opotrebenie som stanovil kubickou metddou. Celkové, vypoctom stanovené opotrebenie zodpoveda
redlnemu technickému stavu zistenému znalcom pri obhliadke. Z&kladnd Zivotnost objektu je znalcom stanovend na 120 rokov,
predpokladany rok doZitia objektu je rok 2083. Dokondenost jednotlivych &asti a konstrukcii rozostavanych éasti objektu uréujem v
percentach.

Pri vypocte VSH stavby bol pouzity softvér HYPO pre sidnych znalcov firmy KROS verzia 7.10

ZIVOTNOST A OPOTREBENIE

Povodna stavba z roku 1955
Vek: 2017 - 1955 =62r.

Vypocet: opotrebenie hlavnej stavby kubickou metédou

Prvok dlhodobej Podiel zo stavby| Podiel na siéte PDZ [%] Stav pri prehliadke o o
Fivotnosti (1) celkom [%] (2) 3) [%] (4) (3)*(4)/100 [%]
Zaklady 7,26 14,92 100 14,92
Murivo 23,05 47,35 100 47,35
Stropy 11,10 22,81 100 22,81
Schodisko 0,00 0,00 0 0,00
Krov 7,26 14,92 100 14,92
Sucet 48,67 100,00
Celkovy stav PDZ stavby: 100,00 %

Zakladna zivotnost stavby: 120 r.

Vek stavby: 62r.

Predpokladana Zivotnost stavby: 128 r.

Predpokladany rok zaniku stavby: 2083

Opotrebenie stavby: 62r. * 100 % / 128 r. = 48,44 %

VYCHODISKOVA HODNOTA A TECHNICKA HODNOTA PODLAZi:
Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny po podlaziach na mern( jednotku m? ZP podla zésad uvedenych v pouzitom katalégu.

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: 2,397
Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: 0,950

1. PODZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota
1 Osadenie do terénu

1.2.b |v priemernej hibke nad 1 m do 2 m bez zvislej izolacie 560
4 Murivo

4.3 z monolitického beténu 1250
5 Deliace konstrukcie

5.1 tehlové (priecovky, CDM) 160
7 Stropy

7.1.a |s rovnym pohladom beténové monolitické 1040
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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, tehlova dlazba 50

25 Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)

25.1 svetelna, motoricka 280

30 Rozvod vody

30.1.b |z pozinkovaného potrubia len studenej vody 30

31 Instalacia plynu

31.1 rozvod zemného plynu 35
Spolu 3665

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

34 Zdroj teplej vody

34.1 zasobnikovy ohrievac elektricky, plynovy alebo kombinovany s Ustrednym vykurovanim (1 ks) 65

35 Zdroj vykurovania

35.1.c |kotol Ustredného vykurovania znackové kotle (1 ks) 335
Spolu 400

Zastavana plocha vratane pristavieb: 21,32 m?

Koeficient vplyvu zastavanej plochy: 120/ 21,32 = 5,629

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:

(3665 + 400 * 5,629)/30,1260 = 196,40 EUR/m?

Povodna stavba z roku 1955

Zastavana plocha: 21,32 = 21,32 m?

Vychodiskova hodnota: 196,40 EUR/m?*21,32 m?*2,397*0,95 9 534,99 EUR

Technicky stav: 100 % - 48,44 % 51,56 %

Technicka hodnota: 51,56 % z 9 534,99 EUR 4 916,24 EUR

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod (Polozka Hodnota| Dokon. Vysled.
2 Zaklady

2.2.a |beténové - objekt s podzemnym podlazim s vodorovnou izolaciou 520 100 520,0
3 Podmurovka

3.5.b [podpivn. do 1/2 ZP - priem. vyska 50-100 cm - omietand, Skarované tehlové murivo 270 100 270,0
4 Murivo

4.1.c |murované z tehal v skladobnej hrdbke nad 40 cm do 50 cm 1290 100 1290,0
5 Deliace konstrukcie

5.1 tehlové (priecovky, CDM) 160 100 160,0
6 Vnatorné omietky

6.1 vapenné Stukové, stierkové plstou hladené 400 100 400,0
7 Stropy

7.1.b [s rovnym pohladom drevené trdmové 760 100 760,0
8 Krovy

8.2 vaznicové valbové 625 100 625,0
10 Krytiny strechy na krove

10.2.a|betdnové skridlové tazké korytkové(Bramac) 800 100 800,0
12 Klampiarske konstrukcie strechy

12.2.b|z pozinkovaného plechu len zlaby a zvody, zaveterné listy 55 100 55,0
13 Klampiarske konstrukcie ostatné (parapety, markizy, balkény...)

13.3 |z hlinikového plechu 25 100 25,0
14. Fasadne omietky

14.1.alomietky na baze umelych latok nad 2/3 260 80 208
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17 Dvere

17.4 |rdmové s vyplnou 515 100 515,0

18 Okna

18.6 |plastové s dvoj. s trojvrstvovym zasklenim 530 100 530,0

19 Okenné zalazie

19.2 |plastové 75 100 75,0

22 Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyn)

22.1 |[parkety, velkoplosné parkety (laminatové) 355 100 355,0

23 Dlazby a podlahy ost. miestnosti

23.2 |keramické dlazby 150 100 150,0

24 Ustredné vykurovanie

24.1.b[teplovod. s rozvod. bez ohladu na mat. a radiatormi - ocel. a vykurovacie panely 480 100 480,0

25 Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)

25.1 |[svetelna, motoricka 280 100 280,0

30 Rozvod vody

30.1.a|z pozinkovaného potrubia studenej a teplej vody z centralneho zdroja 55 100 55,0

31 Instalacia plynu

31.1 [rozvod zemného plynu 35 100 35,0
Spolu 7640 7588

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

33 Kanalizacia do verejnej siete alebo Zumpy alebo septika

33.2 [plastové potrubie (2 ks) 20 100 20,0

45 Elektricky rozvadzac

45.1 |s automatickym istenim (1 ks) 240 100 240,0
Spolu 260 260

Zastavana plocha vratane pristavieb: 113,21 m?

Koeficient vplyvu zastavanej plochy: 120/ 113,21 = 1,060

Hodnota RU na m? zastavanej plochy dokonéeného podlazia:
(7640 + 260 * 1,060)/30,1260 =

Hodnota RU na m? zastavanej plochy nedokonéeného podlazia:
(7588 + 260 * 1,060)/30,1260 =

Pdvodna stavba z roku 1955

Zastavana plocha:

113,21 =

262,75 EUR/m?

261,02 EUR/m?

113,21 m?

Vychodiskova hodnota dokonéeného podlazia: |262,75 EUR/m?*113,21 m?*2,397*0,950

67 735,94 EUR

Vychodiskova hodnota:

261,02 EUR/m?*113,21 m?*2,397*0,950

67 289,95 EUR

Technicky stav:

100 % - 48,44 %

51,56 %

Technicka hodnota:

51,56 % z 67 289,95 EUR

34 694,70 EUR

VYHODNOTENIE

Podlazie VH po dokonceni [EUR] VH nedok. stavby [EUR] TH [EUR]
1. podzemné podlaZie 9 534,99 9 534,99 4 916,24
1. nadzemné podlazie 67 735,94 67 289,95 34 694,70
Spolu 77 270,93 76 824,94 39 610,94

Dokonéenost stavby: (75 318,57EUR / 75 755,81EUR) * 100 % = 99,4228 %

2.2 GARAZE PRE OSOBNE MOTOROVE VOZIDLA

2.2.1 Garaz, bez supisného ¢., parcela ¢. 470, k.G. Nedanovce, obec Nedanovce, okres Partizanske

Ohodnocovany objekt - Garaz - je murovany, nepodpivni¢eny objekt s jednym nadzemnym podlazim. Garaz je samostatne stojaci
objekt na dvore rodinného domu, juzne od rodinného domu ohodnoteného v podkapitole 2.1.1 tohto znaleckého posudku, neoznaceny
stpisnym cislom, postaveny na pozemku, parcela ¢. 470, k.U. Nedanovce, obec Nedanovce, okres Partizanske.

Dispozi¢né rieSenie

Tento objekt mé jedno nadzemné podlaZie a zdkladny pddorys v tvare obdiznika. Jeho jednoduchd dispozicia pozostava z jedného
uzatvoreného a zastreseného priestoru.
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Technické a konstrukcéné riesenie

Zaklady su zhotovené ako zakladové pasy z monolitického betdénu. Zvislé obvodové a nosné konstrukcie 1. nadzemného podlazia su
zhotovené z pérobetdénového muriva v skladobnej hribke do 300 mm. Strop je zhotoveny ako trdmcekovy s pohladom. Strecha je
Sikma, sedlova. Krytina Sikmej strechy je zhotovena z pdvodnych azbestocementovych Sablén. Klampiarske konstrukcie strechy, t.j.
zvody, zlaby a zaveterné liSty su rieSené z pozinkovaného plechu. Dvere su zhotovené ako drevené zvlakové. Okna su zhotovené ako
jednoduché drevené. Vstupné vrata objektu su zhovené ako plechové, otvaravé. Podlahy v objekte su zhotovené ako hrubé betdnové. V
objekte sa nachdadzaju tieto rozvody technickej infrastruktiry - svetelna elektroinstalacia - poistky. V objekte sa nenachadzaju ziadne
zariad'ovacie predmety a predmety technického vybavenia objektu.

Ide o nedostato¢ne udrZiavany, starSi objekt, ktorého technicky stav a esteticky vzhlad plne zodpoveda jeho veku. Objekt je
v stcasnosti (pravdepodobne) vyuZzivany na svoj povodny Ucel. Objekt je zhotoveny z beznych stavebnych materiadlov, stuper a kvalita
prevedenia zodpoveda Standardu a platnym technickym normam. Objekt bol podla Udajov poskytnutych zadavatefom (Znalecky
posudok ¢. 127/2013, vyhotovil Ing. Jozef Pilat, zo dria 28.08.2013 - koépia) a odborného odhadu znalca dany do uZivania v roku 1971.
V zmysle Metodiky vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb a skutocnosti, Ze ide o starsi objekt a vacsina konstrukcii PSV
objektu je v pébvodnom stave, opotrebenie som stanovil na zdklade odborného odhadu. Celkové, vypoctom stanovené opotrebenie
zodpovedd redlnemu technickému stavu zistenému znalcom pri obhliadke. Zakladna Zivotnost objektu je znalcom stanovend na 70
rokov, predpokladany rok dozitia objektu je rok 2041. Dokonéenost jednotlivych Casti a konstrukcii rozostavanych ¢asti objektu uréujem
v percentach.

Pri vypocte VSH stavby bol pouzity softvér HYPO pre sidnych znalcov firmy KROS verzia 7.10

ZIVOTNOST A OPOTREBENIE

Povodna stavba z roku 1971

Vek: 2017 - 1971 =46,

Zivotnost stavby: 70r.

Predpokladany rok zaniku stavby: 2041

Opotrebenie: 46r. *100% /70 r. = 65,71 %

VYCHODISKOVA HODNOTA A TECHNICKA HODNOTA PODLAZi:
Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny po podlaZiach na mern( jednotku m? ZP podla zésad uvedenych v pouzitom kataldgu.

Koeficient vyjadrujlici vyvoj cien: 2,397
Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: 0,950

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota

2 Zaklady a podmurovka

2.3 bez podmurovky, iba zakladové pasy 615

3 Zvislé konstrukcie (okrem spoloénych)

3.2.b |murované z pérobetdénu (Siporex, Ytong, Ypor, Hebel...) hrdbky nad 15 do 30 cm 1255

4 Stropy

4.2 tramcekové s pohladom 360

5 Krov

5.1 vaznicové sedlové 680

6 Krytina strechy na krove

6.4 azbestocementové Sablony 350

8 Klampiarske konstrukcie

8.4 z pozinkovaného plechu 100

12 Dvere

12.6 drevené zvlakové 105

13 Okna

13.6 |jednoduché drevené alebo ocelové 65

14 Podlahy

14.6 hrubé beténové 145

18 Elektroinstalacia

18.4 len svetelna - poistky 190
Spolu 3865

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

22 Vrata

22.4 plechové otvaravé (1 ks) 295
Spolu 295
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Zastavana plocha vratane pristavieb: 27,01 m?
Koeficient vplyvu zastavanej plochy: 18/ 27,01 = 0,666

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:
(3865 + 295 * 0,666)/30,1260 = 134,82 EUR/m?

Povodna stavba z roku 1971

Zastavana plocha: 27,01 = 27,01 m?

Vychodiskova hodnota: 134,82 EUR/m?*27,01 m?*2,397*0,95 8 292,21 EUR
Technicky stav: 100 % - 65,71 % 34,29 %
Technicka hodnota: 34,29 % z 8 292,21 EUR 2 843,40 EUR

2.3 PLOTY

Pre stanovenie vychodiskovej hodnoty plotov boli v tejto podkapitole pouZité Udaje zistené znalcom pri obhliadke a tiez moja vlastna
odbornd Uvaha. Pre stanovenie poctu mernych jednotiek boli pouZité (daje zistené znalcom pri obhliadke, Udaje poskytnuté
zadavatelom (Znalecky posudok ¢. 127/2013, vyhotovil Ing. Jozef Pilat, zo dfia 28.08.2013 - képia) a Udaje z katastralneho operatu.
Vek plotov bol uréeny odbornym odhadom znalca tak, Ze celkové vypoctom stanovené opotrebenie zodpoveda redlnemu technickému
stavu zistenému znalcom pri obhliadke.

2.3.1 Plot uli¢ny

Zacdiatok uzivania: 1985
yek: 2017-1985 = 32r.
Zivotnost: 50r.
Opotrebenie: 32*100/50 =64 %
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: 2,397
Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: 0,950
Dizka plotu: 16.50 m
Pohl'adova plocha vyplne: 16.50%1.40 = 23,10 m?
Pol. . v
Popis Pocet MJ Body / MJ RU

c.

Zaklady vratane zemnych prac:

z kamena a beténu 16,50m 700 23,24 EUR/m
2. |Podmurovka:

beténova monoliticka alebo prefabrikovana 16,50m 926 30,74 EUR/m

Spolu: 53,98 EUR/m

3. |Vyplh plotu:

z rdmového pletiva, alebo z ocelovej tyCoviny v réme 23,10m? 435 14,44 EUR/m

4. |Plotové vrata:

b) kovové s drétenou vyplfiou alebo z kovovych profilov 1 ks 7505 249,12 EUR/ks
5. |Plotové vratka:

b) kovové s drétenou vyplfiou alebo z kovovych profilov 2 ks 3890 129,12 EUR/ks
Technicky stav: 100 % - 64,00 % 36,00 %
Technicka hodnota: 36,00 % z 3 943,10 EUR 1 419,52 EUR

2.3.2 Plot deliaci - okolo zahrady

Zaciatok uzivania: 1985

yek: 2017-1985 =32r.
Zivotnost: 50 r.

Opotrebenie: 32*100/50 =64 %
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: 2,397

Koeficient vyjadrujuci Gzemny vplyv: 0,950

Dizka plotu: 45.00 m

Pohl'adova plocha vyplne: 45.00%1.50 = 67,50 m?
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Pol.

& Popis Poéet MJ Body / MJ RU

Zaklady vratane zemnych prac:

okolo stipikov ocelovych, beténovych alebo drevenych 45,00m 170 5,64 EUR/m

Spolu: 5,64 EUR/m
3. |Vypln plotu:

20 strojového pletiva na ocelové alebo beténové stipiky 67,50m? 380 12,61 EUR/m
Vychodiskova hodnota: (45,00m*5,64 EUR/m + 67,50m?*12,61 EUR/m?)*2,397*0,950 2 516,19 EUR
Technicky stav: 100 % - 64,00 % 36,00 %
Technicka hodnota: 36,00 % z 2 516,19 EUR 905,83 EUR

2.4 VONKAISIE UPRAVY

Pre stanovenie vychodiskovej hodnoty vonkajsich Gprav boli v tejto podkapitole pouzité (daje zistené znalcom pri obhliadke a tiez moja
vlastnd odborna Uvaha. Pre stanovenie poctu mernych jednotiek boli pouzité (daje zistené znalcom pri obhliadke, Udaje poskytnuté
zadavatelom (Znalecky posudok ¢. 127/2013, vyhotovil Ing. Jozef Pilat, zo dfia 28.08.2013 - kdpia) a Udaje z katastralneho operatu.
Vek jednotlivych vonkajsich Gprav bol uréeny odbornym odhadom znalca tak, ze celkové vypoctom stanovené opotrebenie zodpoveda

redlnemu technickému stavu zistenému znalcom pri obhliadke.

2.4.1 Vodovodna pripojka

Zacdiatok uzivania: 1990

Vek: 2017 - 1990 = 27 r.

Zakladna Zivotnost: 50 r.

Opotrebenie vonkajsej Gpravy: 27 * 100 / 50 = 54,00 %

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: 2,397

Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: 0,950

Pocéet mernych jednotiek: 12.50 bm

Kategoéria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

Bod: 1.1. Vodovodné pripojky a rady PVC

Polozka: 1.1.a) Pripojka vody DN 25 mm, vratane navftavacieho pasu

Kéd KS: 2212 Dialkové rozvody vody

Rozpoétovy ukazovatel’ za mernd jednotku: 1250/30,1260 = 41,49 EUR/bm

Vychodiskova hodnota: 12,5 bm*41,49 EUR/bm*2,397*0,950 1 180,99 EUR
Technicky stav: 100 % - 54,00 % 46,00 %
Technicka hodnota: 46,00 % z 1 180,99 EUR 543,26 EUR
2.4.2 Kanaliza¢na pripojka

Zaciatok uzivania: 2008

Vek: 2017 - 2008 =9r.

Zakladna zivotnost: 50 r.

Opotrebenie vonkajsej Gpravy: 9 * 100/ 50 = 18,00 %

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: 2,397

Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: 0,950

Pocet mernych jednotiek: 12.00 bm

Kategéria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

Bod: 2.3. Kanaliza¢né pripojky a rozvody - potrubie plastové

PoloZka: 2.3.b) Pripojka kanalizacie DN 150 mm

Kéd KS: 2223 Miestne kanalizacie

Rozpoctovy ukazovatel’ za mernia jednotku: 855/30,1260 = 28,38 EUR/bm
Vychodiskova hodnota: 12 bm*28,38 EUR/bm*2,397*0,950 775,51 EUR
Technicky stav: 100 % - 18,00 % 82,00 %
Technicka hodnota: 82,00 % z 775,51 EUR 635,92 EUR
2.4.3 Cov

Zaciatok uzivania: 2008

Vek: 2017 -2008 =9r.

Zakladna zivotnost: 50 r.

Opotrebenie vonkajsej Gpravy: 9 * 100/ 50 = 18,00 %

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: 2,397
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Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: 0,950
Pocet mernych jednotiek: 1 Ks

Kategoéria: 31. Malé cistiarne odpadovych vod vratane technolégie
Bod: 31.1. Vykonu do 5. ekv. (napr. typ SJ 1)

Kod KS: 2ex InzZinierske stavby

Rozpoctovy ukazovatel’ za merni jednotku: 43640/30,1260 =

1448,58 EUR/Ks

Vychodiskova hodnota: 1 Ks*1448,58 EUR/Ks*2,397*0,950

3 298,63 EUR

Technicky stav: 100 % - 18,00 %

82,00 %

Technicka hodnota: 82,00 % z 3 298,63 EUR

2 704,88 EUR

2.4.4 Plynova pripojka

Zaciatok uzivania: 1995

Vek: 2017 - 1995 =22r.
Zakladna zivotnost: 50r.

Opotrebenie vonkajsej Gpravy: 22 * 100 / 50 = 44,00 %

Koeficient vyjadrujlci vyvoj cien: 2,397
Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: 0,950
Pocéet mernych jednotiek: 14.00 bm

Kategoria: 5. Plynovod (JKSO 827 5)

Bod: 5.2. Pripojka plynu DN 40 mm

Kéd KS: 2211 Dialkové rozvody ropy a plynu

Koéd KS2: 2221 Miestne plynovody

Rozpoctovy ukazovatel’ za mernua jednotku: 460/30,1260 =

15,27 EUR/bm

Vychodiskova hodnota:

14 bm*15,27 EUR/bm*2,397*0,950 486,81 EUR

Technicky stav: 100 % - 44,00 % 56,00 %

Technicka hodnota: 56,00 % z 486,81 EUR 272,61 EUR

2.4.5 NN pripojka - elektro

Zadiatok uzivania: 1995

Vek: 2017 - 1995 = 22r.

Zakladna zivotnost: 50r.

Opotrebenie vonkajsej Gpravy: 22 * 100/ 50 = 44,00 %

Koeficient vyjadrujlci vyvoj cien: 2,397

Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: 0,950

Poéet mernych jednotiek: 8.00 bm

Kategoéria: 7. Elektrické rozvody (JKSO 828 7)

Bod: 7.1. NN pripojky

Polozka: 7.1.e) kabelova pripojka vzdusna Al 4*25 mm*mm

Kéd KS: 2213 Dialkové telekomunikacné siete a vedenia

Rozpocétovy ukazovatel’ za mernd jednotku: 320/30,1260 = 10,62 EUR/bm

Pocet kablov: 1

Rozpoctovy ukazovatel’ za jednotku navyse: 6,37 EUR/bm

Vychodiskova hodnota: 8 bm*(10,62 EUR/bm+0%*6,37 EUR/bm)*2,397*0,950 193,47 EUR

Technicky stav: 100 % - 44,00 % 56,00 %

Technicka hodnota: 56,00 % z 193,47 EUR 108,34 EUR

2.4.6 Spevnené plochy

Zaciatok uzivania: 1990

Vek: 2017 - 1990 = 27 r.
Zakladna zivotnost: 50 r.

Opotrebenie vonkajsej Gpravy: 27 * 100 / 50 = 54,00 %

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: 2,397
Koeficient vyjadrujuci Gzemny vplyv: 0,950
Podet mernych jednotiek: 24.00 m? ZP

Kategoria: 8. Spevnené plochy (JKSO 822 2,5)
Bod: 8.2. Plochy s povrchom z monolitického betonu

Polozka: 8.2.a) Do hrubky 100 mm
Kéd KS: 2111 Cestné komunikacie
Kod KS2: 2112 Miestne komunikacie

Rozpoctovy ukazovatel' za merni jednotku: 260/30,1260 =
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Vychodiskova hodnota: 24 m? ZP*8,63 EUR/m? ZP*2,397%*0,950 471,64 EUR
Technicky stav: 100 % - 54,00 % 46,00 %
Technicka hodnota: 46,00 % z 471,64 EUR 216,95 EUR

2.4.7 Vonkajsie schody - do pivnice

Zadiatok uzivania: 1955
Vek: 2017 - 1955 =62,
Zakladna zivotnost: 100 r.

Opotrebenie vonkajsej Gpravy: 62 * 100/ 100 = 62,00 %

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: 2,397
Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: 0,950
Pocet mernych jednotiek:

Kategoéria: 10. Vonkajsie a predlozné schody (JKSO 822 2)

Bod: 10.3. Beténové na terén s povrchom z liateho terazza
Kod KS: 2111 Cestné komunikacie

Rozpoctovy ukazovatel’ za mernua jednotku: 445/30,1260 =

8*1.00 bm stupnia

14,77 EUR/bm stupna

Vychodiskova hodnota: 8 bm stupna*14,77 EUR/bm stupna*2,397*0,950 269,07 EUR
Technicky stav: 100 % - 62,00 % 38,00 %
Technicka hodnota: 38,00 % z 269,07 EUR 102,25 EUR

2.5 REKAPITULACIA VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

Nazov

Vychodiskova hodnota

Technicka hodnota

Rodinny dom, sipisné ¢&. 128, parcela €. 471, k.. Nedanovce,
obec Nedanovce, okres Partizanske

76 824,94 EUR

39 610,94 EUR

Garaz, bez supisného ¢., parcela ¢. 471, k.iu. Nedanovce, obec
Nedanovce, okres Partizanske

8 292,21 EUR

2 843,40 EUR

Ploty
Plot uli¢ny 3 943,10 EUR 1 419,52 EUR
Plot deliaci - okolo zahrady 2 516,19 EUR 905,83 EUR

Celkom Ploty

6 459,29 EUR

2 325,35 EUR

Vonkajsie Gpravy

Vodovodna pripojka 1 180,99 EUR 543,26 EUR
Kanaliza¢na pripojka 775,51 EUR 635,92 EUR
cov 3 298,63 EUR 2 704,88 EUR
Plynova pripojka 486,81 EUR 272,61 EUR
NN pripojka - elektro 193,47 EUR 108,34 EUR
Spevnené plochy 471,64 EUR 216,95 EUR
Vonkajsie schody - do pivnice 269,07 EUR 102,25 EUR
Celkom Vonkajsie upravy 6 676,12 EUR 4 584,21 EUR
Spolu: 98 252,56 EUR 49 363,90 EUR
3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

3.1 Metdda polohovej diferenciacie

a) Analyza polohy nehnutel'nosti :

Ohodnocovany rodinny dom sa nachddza v obci Nedanovce, v okrese Partizdnske, na Uzemi Trencianskeho kraja. Ohodnocovany
rodinny dom je zapisany na liste vlastnictva ¢. 296, k.. Nedanovce, obec Nedanovce, okres Partizanske ako Rodinny dom. Pozemok,
na ktorom je rodinny dom postaveny a tieZ pozemok ku nemu prilahly je zapisany na liste vlastnictva ¢. 296, k.U. Nedanovce, obec
Nedanovce, okres Partizanske a tento pozemok je vedeny ako zastavané plochy a nadvoria a zadhrady v zastavanom Uzemi obce.
Pozemok, na ktorom je rodinny dom postaveny a pozemok ku nemu prilahly je priamo pristupny z verejnej komunikacie v obci
Nedanovce. Nedanovce su beZnou obcou v okrese Partizanske, na Uzemi Trencianskeho kraja. Nedanovce su obcou s priblizne 600
trvale Zijucimi obyvatelmi, od centra okresného mesta Partizdnske su vzdialené cca 8 km a od centra krajského mesta Trencin su

vzdialené cca 46 km.

Trh z nehnutelnostami podobného charakteru je v tejto obci Urovni dopytu, ktory porovnatelny ako existujica ponuka. Ide o starsi a
dostatoéne udrziavany objekt - nehnutelnost nevyZaduje opravu, len bezn( Gdrzbu. Nedanovce st beZnou obcou v okrese Partizanske,
na uzemi Tren&ianskeho kraja - lokalita, v ktorej sa nehnutelnost nachadza je typicka funkciou beZného vidieckeho byvania v rodinnych
domoch - casti obce, mimo obchodného centra, hlavnych ulic a vybranych sidlisk. Previddajlucu zastavbu v okoli tvoria pévodné rodinné
domy. Ide o rodinny dom v pdvodnej uli¢nej zastavbe - priemerny typ - dom v radovej zastavbe. Prislusenstvo nehnutelnosti je bez
dopadu na cenu nehnutelnosti. V okoli je nedostatok pracovnych prilezitosti - obmedzené pracovné moznosti v mieste, nezamestnanost
v tomto okrese je do 15%. Hustota obyvatelstva v tejto lokalite je vzhladom na uvedeny typ okolitej zastavby priemerna, konfliktné
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skupiny pri ohliadke zistené neboli. Orientacia obytnych miestnosti nehnutelnosti je Ciasto¢ne vhodna a ciastocne nevhodna. Terén, v
ktorom sa ohodnocovana nehnutelnost nachadza je rovinaty - so sklonom do 5%. V blizkosti nehnutelnosti sa nachadzaju pripojky,
resp. vedenia tychto inzinierskych sieti - verejny vodovod, kanalizécia do vlastnej Zumpy, plynovod a NN elektricky rozvod. Doprava v
okoli nehnutelnosti je zabezpecena formou verejnej autobusovej dopravy. V obci sa nachadza obecny Urad, zakladna Skola, zdravotné
stredisko a zakladnd obchodnd siet a zakladné sluzby. Dostupnost Uradov na Urovni okresu v centre mesta Partizanske je vo
vzdialenosti cca 8 km, krajského Uradu Trencianskeho kraja a Uradov Statnej spravy na uUrovni kraja v krajskom meste Trencin je vo
vzdialenosti cca 46 km. V blizkosti nehnutelnosti sa nenachadza vyznacna prirodna lokalita - les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti nad
1000 m. Kvalita Zivotného prostredia je zataZzenad zvySenym hlukom a prasnostou od intenzivnej dopravy. Rezerva plochy pre dalsiu
vystavbu je aZ trojndsobok stcasnej zastavby. Nehnutelnost je podla ndzoru znalca v siéasnom charaktere nevyuzitelnd na prenajom
vébec - nehnutelnosti bez vynosu. Ako znalec hodnotim ohodnocovani nehnutelhost ako priemernd.

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:

Vyuzitelnost je z hladiska Ulelu dana charakterom okolitej zdstavby, technickymi a priestorovymi parametrami danymi na mieste.
Ohodnocovany rodinny dom pravdepodobne slizi na byvanie, nie si v nfom umiestnené prevadzkové priestory.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti:

Ohodnocovany rodinny dom je podla informdcii z listu vlastnictva €. 296, k.U. Nedanovce, obec Nedanovce, okres Partizdnske zatazeny
pravami tretich os6b vecnej povahy, t.j. zaloznymi pravami ku ohodnocovanej nehnutelnosti. Podstatné rizikd spojené s uZivanim
nehnutelnosti nie su znalcovi zndme. Pozemok, na ktorom je rodinny dom postaveny a pozemok ku nemu prilahly je vlastnicky
usporiadany, patri vlastnikovi ohodnocovanej nehnutelnosti a je zapisany na liste vlastnictva ¢. 296, k.U. Nedanovce, obec Nedanovce,
okres Partizanske. Pozemok, na ktorom je rodinny dom postaveny a tiez pozemok ku nemu prilahly je pristupny z verejnej komunikacie
v obci Nedanovce. Na ohodnocované nehnutelnosti sa viazu tieto prava a tarchy v prospech tretich oséb —

e PodV 1370/13 z 02.10.2013 sa zriaduje zalozné pravo k nehnutelnostiam: parc. CKN ¢.469, parc.CKN ¢. 470, parc. CKN ¢. 471
a rod.dom s.C. 128 postaveny na parc.CKN ¢.471 , podla Zmluvy o zriadeni zdlozného prava na nehnutelfhy majetok ¢.
0000000000069894, v prospech zalozného veritela Prima banka Slovensko, a.s., HodZzova 11, 010 11 Zilina, I¢o: 31 575 951-
pol.vz. 68/13, Z 723/14- 54/14

A tieZ nasledovné pravne skutoénosti majlce vplyv na dispoziciu s ohodnocovanou nehnutelnostou -
e Pod P 229/16 sa poznamanava Oznamenie o vykone zalozného prava k nehnutelnostiam: parc. CKN ¢. 469, parc. CKN ¢. 470,
parc. CKN ¢. 471 a rod.dom s.¢. 128 postaveny na parc. CKN ¢. 471 , v prospech Prima banka Slovensko, a.s., HodZova 11,
010 11 Zilina , I¢o: 31 575 951 - 716/16

zapisané na liste vlastnictva ¢. 296, k.u. Nedanovce, obec Nedanovce, okres Partizdnske

Podla znalcovi dostupnych poznatkov nevyplyvaji pre ohodnocovani nehnutelnost a jej budlce vyuZivanie Ziadne dalie
administrativne, pravne, faktické, dopravné ani technické rizika.

Zdovodnenie vyberu vhodnej metody
V$eobecna hodnota nehnutel'nosti sa v zmysle prilohy €. 3 Vyhlasky €. 492/2004 Z. z. stanovi metédami :

a) porovndvacia metéda
b) kombinovand metdéda (pouZije sa pri stavbéch, ktoré su schopné dosahovat vynos)
c) metéda polohovej diferenciacie

Je mozné pouZit aj viac metdd sulasne podla Géelu posudku, pricom v zdvere bude po zddvodneni uvedend len véeobecnd hodnota
urcena vybranou metddou, ktord najvhodnejsie zobrazuje definiciu vSeobecnej hodnoty.

a) Porovnavacia metéda :

Pri vypolte sa pouziva transakcny pristup. Na porovnanie je potrebny sibor aspofi troch nehnutelhosti a stavieb. Porovnanie treba
vykonat na mern( jednotku (obostavany priestor, zastavana plocha, podlahova plocha, dizka, kus ........ ) s prihliadnutim na odliSnosti
porovnavanych objektov a ohodnocovaného objektu.

Hlavné faktory porovnavania :

a) ekonomické (datum prevodu, forma prevodu, sp6sob platby a pod.).

b) polohové (miesto, lokalita, atraktivita, ........ ).

c) konstrukéné a fyzické (Standard, nadstandard, prislusenstvo a pod.)
b) Kombinovana metédda :

Je pouZitd z dévodu, ?e hodnotené nehnutelnosti si schopné dosahovat vynos. Pri tejto metdde sa stanovi VSH nehnutelnosti ako
vadhovy priemer technickej a vynosovej hodnoty nehnutelnosti. Nehnutelnost méZe byt prenajatd aj v ¢ase, v ktorom bude na fu
zriadené zalozné pravo. Vynosova hodnota stavieb sa vypoclita kapitalizaciou buddcich odcéerpatelnych zdrojov pocdas casovo
neobmedzeného obdobia alebo kapitalizaciou buducich odcerpatelnych zdrojov pocas Casovo obmedzeného obdobia s naslednym
predajom.

Vynosova hodnota sa vypodita podla vztahu :

VSH = 0Z / k [Eur],
0oz od&erpatetny zdroj, ktorym sa rozumie disponibilny vynosov zohladnenim kapitalizovaného odpisu [Sk/rok]
k Urokova miera, ktord sa do vypoctu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100] . Minimalna vyska Grokovej miery v percentach

sa rovna 1,5-nasobku diskontnej sadzby zverejnenej Narodnou bankou Slovenska. Urokova miera zohladfiuje aj zataZenie
danou z prijmu.

c) Metéda polohovej diferenciacie :

Metddou polohovej diferencidcie sa spravidla samostatne stanovi vSeobecna hodnota pre :
a) stavby s vynimkou bytov a nebytovych priestorov,
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b) byty a nebytové priestory.
Podla vztahu : VSH = TH X kpp [Eur], kde
TH technicka hodnota stavby [Sk],
kpp koeficient polohovej diferenciacie vyjadrujuci vplyv polohy a ostatnych faktorov vplyvajucich na véeobecnl hodnotu v mieste
a Case [-].
3.2 Vseobecna hodnota stavieb vypocitana metédou polohovej diferenciacie

Stanovenie vysledného koeficientu polohovej diferencidcie je zrealizované vahovym priemerom s hodnotami vah totoznymi v publikacii
Metodika vypoctu véeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, vydanej USI ZI v Ziline v roku 2001, ISBN 80- 7100-827-3. Priemerny
koeficient polohovej diferencidcie je stanoveny tak, aby koreSpondoval s redlnym stavom na aktudlnom relevantnom trhu s
nehnutelnostami pre dany typ nehnutelnosti. V zmysle Metodiky vypoctu véeobecnej hodnoty stavieb, ktorl spracoval USI pri Zilinskej
univerzite v roku 2001 bol priemerny koeficient polohovej diferencidcie pre bytové stavby v obciach stanoveny v rozpati 0,200 -
0,300. Priemerny koeficient polohovej diferenciacie (predajnosti) vychadza z pomeru vSeobecnej hodnoty stavieb na trhu, v sidle kde sa
nehnutelnost nachddza k technickej hodnote ohodnocovanych stavieb.

Vzhladom k vyssie uvedenym skutocnostiam, lokalite, velkosti sidelného Utvaru, polohe nehnutelnosti, charakteru objektu, velkosti jeho
celkovej zastavanej plochy, jeho pomerne vhodnému technickému stavu, Standardnému spdsobu vyhotovenia viacerych konstrukcii,
skutoénosti, Ze z dévodu nesucinnosti vlastnika nehnutelnosti nebolo mozné vykonat obhliadku rodinného domu aj zvnutra, stéasnej
financnej a hypotekarnej situacii na slovenskom trhu a tiez s prihliadnutim k aktudlnym cenam podobnych nehnutelnosti v tejto casti
Trencianskeho kraja stanovujem priemerny koeficient polohovej diferenciacie na 0,550.

V$eobecna hodnota stavieb vypocéitana metédou polohovej diferenciacie

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,550
Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:
L. trieda = 1,650 I trieda = 1,100 IV. trieda = 0,303 V. trieda = 0,055
III. trieda = 0,550
III. trieda + 200 % = Aritm. priemer Aritm. priemer III. trieda - 90 % = (0,550-
(0,550+1,100) L. a IIL. triedy V. a III. triedy 0,495)

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Vaha | Vysledok

¢. Popis Trieda| Kpdi
Vi Kpdi*Vi
1 Trh s nehnutel'nostami II1. 0,550 13 7,1500
dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe
2 Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vztah k centru obce 1I1. 1,100 30 33,0000

Casti obce, mimo obchodného centra, hlavnych ulic a vybranych sidlisk

3 Sucéasny technicky stav nehnutel'nosti 1I. 1,100 8 8,8000

nehnutelnost nevyzaduje opravu, len beznu Gdrzbu

4 Prevladajica zastavba v okoli nehnutel'nosti 1I. 1,100 7 7,7000
objekty administrativnej, obCianskej vybavenosti a sluzieb

5 PrisluSsenstvo nehnutel'nosti 11I. 0,550 6 3,3000
bez dopadu na cenu nehnutelhosti

6 Typ nehnutel'nosti III1. 0,550 10 5,5000

priemerny - dom v radovej zastavbe

7 Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti I11. 0,550 9 4,9500

obmedzené pracovné moznosti v mieste, nezamestnanost do 15%

8 Skladba obyvatel'stva v mieste stavby II. 1,100 6 6,6000

priemerna hustota obyvatelstva

9 Orientacia nehnutel'nosti k svetovym stranam I11. 0,550 5 2,7500

orientacia hlavnych miestnosti ¢iasto¢ne vhodna a Ciastocne nevhodna

10 Konfiguracia terénu I. 1,650 6 9,9000

rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5%

11 Pripravenost inzinierskych sieti v blizkosti stavby III. 0,550 7 3,8500
elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanalizacia do Zumpy

12 Doprava v okoli nehnutel'nosti V. 0,303 7 2,1210
Zeleznica, alebo autobus

13 Obé. vybav.(arady,skol.,zdrav.,obchody,sluzby, kultara) 1v. 0,303 10 3,0300
obecny Urad, posta, zakladna skola obchody s potravinami a priemyselnym tovarom

14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby Iv. 0,303 8 2,4240

les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti nad 1000 m

15 Kvalita Zivot. prostr. v bezprostrednom okoli stavby 1I. 1,100 9 9,9000

beZny hluk a prasnost od dopravy
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16 Moznosti zmeny v zastavbe-izem.rozvoj,vplyv na nehnut. I11. 0,550 8 4,4000
bez zmeny

17 Moznosti d’alSieho rozsirenia Iv. 0,303 7 2,1210
rezerva plochy pre dalSiu vystavbu aZ trojndsobok sucasnej zastavby

18 Dosahovanie vynosu z nehnutel’'nosti V. 0,055 4 0,2200
nehnutelnosti bez vynosu

19 Nazor znalca III. 0,550 20 11,0000
priemerna nehnutelnost
Spolu 180 128,72

Koeficient polohovej diferenciacie: 128,72/ 180 = 0,715

VsSeobecna hodnota stavieb vypocitana metédou polohovej diferenciacie:
49 363,90 EUR * 0,715 = 35 295,19 EUR

3.3 Vseobecna hodnota pozemkov vypocitana metoédou polohovej diferenciacie

3.3.1 Pozemok, parcela ¢. 470, 471, k.. Nedanovce, obec Nedanovce, okres Partizanske

Ohodnocovany pozemok sa nachadza v obci Nedanovce, v okrese Partizanske, na Uzemi Trencianskeho kraja. Na liste vlastnictva ¢.
296, k.U. Nedanovce, obec Nedanovce, okres Partizanske je tento pozemok vedeny ako zastavané plochy a nadvoria v zastavanom
uzemi obce. Pozemok, na ktorom je rodinny dom postaveny a pozemok ku nemu prilahly je priamo pristupny z verejnej komunikacie v

obci Nedanovce.

Pozemok je situovany v obytnej ¢asti obce do 5 000 obyvatelov, v lokalite sa nachadzaju prevazne povodné Standardné rodinné domy.
Pozemok je v okrajovej Casti obce, cesta do centra okresného a krajského mesta Partizanske trva cca do 10 minut jazdy autom, resp.
prostriedkami verejnej hromadnej dopravy - pozemky na predmestiach miest. Funkcia lokality, v ktorej sa nehnutelnost nachadza je
obytnd. Terén, v ktorom sa pozemok nachadza je rovinaty, so sklonom do 5%. V blizkosti ohodnocovaného pozemku sa nachadzaju
pripojky, resp. vedenia tychto inzZinierskych sieti - verejny vodovod, kanalizacia do vlastnej Zzumpy, plynovod a NN elektricky rozvod.

Celkova plocha pozemku je 404,00 m2,

Parcela Druh pozemku| Vzorec ,SPOI"' Podiel Vymera
vymera

470 zastavana plocha a nadvorie 27 27,00 1/1 27,00 m?

471 zastavana plocha a nadvorie 377 377,00 1/1 377,00 m?

Spolu vymera 404,00 m?

Obec: Nedanovce

Vychodiskova hodnota: 1,66 EUR

Koeficient vSeobecnej situacie: 0,90

2. stavebné tzemie obci do 5 000 obyvatelov

Koeficient intenzity vyuzitia: 1,00

3. rodinné domy so Standardnym vybavenim

Koeficient dopravnych vztahov: 0,90

3. pozemky na predmestiach miest, cesta vlastnym autom do centra do 15 minut

Koeficient obchodnej a priemyselnej polohy: 1,20

3. obytna poloha

Koeficient druhu pozemku: 1,35

zastavana plocha, nddvoria a zdhrady pri stavbach

d) velmi dobré vybavenost' (vd&sia ako v pismene c)

Koeficient povysujucich a redukujuacich faktorov: 3,00

Povysujlce faktory:

- pozemky urcené vyhladovym pldnom na vysSie vyuZitie, neZ sluZia v sicasnosti

- rohové parcely na obchodné ucely

Koeficient polohovej diferenciacie: 0,90*1,00*0,90*1,20*1,35*%3,00=3,9366

Jednotkova hodnota pozemku: 3,9366 * 1,66 EUR/m? = 6,53 EUR/m?

Véeobecna hodnota pozemku: 404,00 m?*6,53 EUR/m? = 2 638,12 EUR

VYHODNOTENIE

Nazov VSH [EUR]

Pozemok, parcela ¢. 470, k.U. Nedanovce, obec Nedanovce, okres Partizanske 176,31

Pozemok, parcela ¢. 471, k.U. Nedanovce, obec Nedanovce, okres Partizanske 2 461,81

Spolu 2 638,12
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3.3.2 Pozemok, parcela ¢. 469, k.u. Nedanovce, obec Nedanovce, okres Partizanske

Pozemok, ktory je predmetom ohodnotenia v tejto podkapitole tvori plochy zdhrady vychodne od rodinného domu. Na liste vlastnictva
¢. 296, k.U. Nedanovce, obec Nedanovce, okres Partizanske je tento pozemok vedeny ako zahrady v zastavanom Gzemi obce. Uvedeny
pozemok pripusta len nizsie vyuzitie pre jeho vlastnika (rastlinna vyroba). Z dévodov a skutoénosti uvedenych v predoslych vetach som
preto pri stanoveni jednotlivych koeficientov upravil Koeficient druhu pozemku a Koeficient povysujlcich a redukujlcich faktorov na
nizSiu hodnotu ako je tomu u pozemku ohodnotenom v predchadzajlicej podkapitole tohto znaleckého posudku (nakolko tento pozemok
nie je mozné tak intenzivne vyuZit). Ostatné koeficienty a tieZz vychodiskovd hodnota mernej jednotky pozemku zostali zachované v
povodnej vyske. Nevyhodou pozemku je, Ze nie je priamo pristupny z verejnej komunikacie a nenachadzaju sa na nom nijaké pripojky,
resp. vedenia inZinierskych sieti. Celkova plocha pozemku je 473,00 m2.

Parcela Druh pozemku| Vzorec lSpqu Podiel Vymera
vymera

469 zahrada 473 473,00 1/1 473,00 m?

Obec: Nedanovce

Vychodiskova hodnota: 1,66 EUR

Koeficient vSeobecnej situacie: 0,90

2. stavebné tzemie obci do 5 000 obyvatelov

Koeficient intenzity vyuzitia: 1,00
3. rodinné domy so standardnym vybavenim

Koeficient dopravnych vztahov: 0,90
3. pozemky na predmestiach miest, cesta vlastnym autom do centra do 15 minut

Koeficient obchodnej a priemyselnej polohy: 1,20
3. obytna poloha

Koeficient druhu pozemku: 1,00
zastavana plocha, nadvoria a zahrady pri stavbach
a) bez technickej infrastruktdry (vlastné zdroje)

Koeficient povysujlcich a redukujicich faktorov: 1,00
- vecné bremeno (napr. pravo prechodu alebo prejazdu, ochranné pasmo a pod.)
- iné faktory

Koeficient polohovej diferenciacie: 0,90*1,00*0,85*1,20*1,00*1,00=0,918

Jednotkova hodnota pozemku: 0,9180 * 1,66 EUR/m? = 1,52 EUR/m?
Véeobecna hodnota pozemku: 473,00 m?*1,52 EUR/m? = 718,96 EUR
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III. ZAVER
1. ZAKLADNE UDAJE

Nehnutel'nost : Rodinny dom v obci Nedanovce, oznac¢eny sUpisnym c¢islom 128, postaveny na parcele ¢. 471,
k.i. Nedanovce, obec Nedanovce, okres Partizanske, vratane jeho prislusenstva, garaze, plotov,
vonkajsich Uprav a pozemku na parcele ¢. 469, 470, 471, k.4. Nedanovce, obec Nedanovce, okres
Partizanske, zapisanych na liste vlastnictva ¢. 296, k.U. Nedanovce, obec Nedanovce, okres Partizanske

Spoluvlastnici : Dragula Roman r. Dragula, ¢. 128, 958 43 Nedanovce
Spoluvlastnicky podiel 1/6

Dragula Adrian r. Dragula, ¢. 128, 958 43 Nedanovce
Spoluvlastnicky podiel 1/6

Janakova Gabriela r. Dragulova, Bernoldkova 174/5, 956 33 Chynorany
Spoluvlastnicky podiel 1/6

Dragula Roman r. Dragula, ¢. 128, 958 43 Nedanovce (mal.)
Spoluvlastnicky podiel 1/6

Dragulova Vanessa r. Dragulova, ¢. 128, 958 43 Nedanovce (mal.)
Spoluvlastnicky podiel 1/6

Dragula Nikolas r. Dragula, ¢. 128, 958 43 Nedanovce (mal.)
Spoluvlastnicky podiel 1/6

zapisani na liste vlastnictva ¢. 296, k.U. Nedanovce, obec Nedanovce, okres Partizédnske

2. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia :
Nazov VSeobecna hodnota
a) Vypoditand metédou polohovej diferenciacie:
VSeobecna hodnota stavieb: 35 295,19 EUR
VSeobecnd hodnota pozemkov: 3 357,08 EUR

Ako vhodna metéda na stanovenie VSH stavieb a pozemkov bola pouzita metéda polohovej diferenciacie.

PouZitd je metdda polohovej diferenciacie z dévodu, e uvedend nehnutelnost je vyuZivana (pravdepodobne) na byvanie, neprindsa
teda vynos. Rovnako ako v ¢ase, ked bude predmetom dobrovolnej drazby nie je predpoklad, Ze bude vyuzivana na prendjom s cielom
dosahovat vynos. Ohodnocovany rodinny dom bude vzhladom na jeho charakter zrejme v buducnosti slGzit na byvanie.

Porovnavacia metoda stanovenia vSeobecnej hodnoty nie je pouZitd z dévodu nedostatku podkladov pre danu lokalitu a typ stavby za
posledné obdobie (zhruba 1 rok) o realizovanych prevodoch obdobnych nehnutelhosti.

Znalecky posudok ma 22 stran textu formatu A4 a 7 stran formatu A4 zviazanych priloh. Je vypracovany v 10 exemplaroch, z ktorych
jeden ostava v archive znalca.
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3. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY
Nazov VSeobecna hodnota
[EUR]
STAVBY
Rodinny dom, supisné ¢. 128, parcela ¢. 471, k.4. Nedanovce, obec Nedanovce, okres Partizanske 28 321,82
Garaz, bez sapisného &., parcela ¢. 471, k.G. Nedanovce, obec Nedanovce, okres Partizanske 2 033,03
Ploty
Plot uli¢ny 1 014,96
Plot deliaci - okolo zahrady 647,67
Spolu Ploty 1 662,63
Vonkajsie Gpravy
Vodovodna pripojka 388,43
Kanaliza¢na pripojka 454,68
cov 1933,99
Plynova pripojka 194,92
NN pripojka - elektro 77,46
Spevnené plochy 155,12
Vonkajsie schody - do pivnice 73,11
Spolu Vonkajsie apravy 3 277,71
POZEMKY
Pozemok, parcela ¢. 470, k.4. Nedanovce, obec Nedanovce, okres Partizanske 176,31
Pozemok, parcela ¢. 471, k.U. Nedanovce, obec Nedanovce, okres Partizanske 2 461,81
Pozemok, parcela ¢. 469, k.U. Nedanovce, obec Nedanovce, okres Partizanske 718,96
Spolu Pozemky 3 357,08

Spolu VSH

38 652,27 Eur

Zaokruhlene Eur

38 700,00 Eur

Slovom:
Tridsatosemtisicsedemsto Eur

4. MIMORIADNE RIZIKA

Na nehnutelhost sa viazu vecné prava tretich oséb vo forme zalozného prava, ¢o ma vyrazny vplyv na vSeobecni hodnotu
ohodnocovanej nehnutelnosti a jej predajnost. Tiez skutoénost, Ze buduci vydrazitel nehnutelnosti méze mat dal$ie naklady spojené s
jej vypratanim a v takomto pripade tiez zvé¢$a nemdze ihned od dna vzniku jeho vlastnickeho prava ku ohodnocovanej nehnutelnosti
tato aj plnohodnotne uZivat, resp. pozivat jej plody (napr. ndjom...), vyrazne determinuje zdujem o nehnutelnosti s podobnym

pravnym stavom.

V Bratislave dna 31.12.2017
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Mgr. Ing. Martin Kralovic¢

znalec

Mgr. Ing. Martin Kralovi¢
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IV. PRILOHY

1.) Pisomna objednavka zo diia 15.11.2017

2.) Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢. 296, k.U. Nedanovce, obec Nedanovce, okres Partizanske, zo
dfia 31.12.2017, vedeny Okresnym Uradom Partizédnske, katastralny odbor - vyhotoveny cez Katastralny portal GKU

3.) Képia z katastralnej mapy, na parcelu ¢. 469, 470, 471, k.G. Nedanovce, obec Nedanovce, okres Partizdnske, zo dna

12.12.2017, vedena Okresnym Uradom Partizanske, katastralny odbor

Pbdorys podlaZzi rodinné domu, stpisné ¢. 128, k.U. Nedanovce, obec Nedanovce, okres Partizénske
SirSie vztahy - mapa bezprostredného okolia nehnutelnosti

Fotodokumentacia ohodnocovanych nehnutelnosti

[N RN
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec vedeny v zozname znalcov, timocnikov a prekladatelov, ktory vedie Ministerstvo
spravodlivosti Slovenskej republiky pre zadkladny odbor stavebnictvo, odvetvia pozemné stavby a odhad hodnoty nehnutelnosti.
Evidenc¢né Cislo znalca je 914 009.

Znalecky Ukon je zapisany pod poradovym ¢islom 132/2017 znaleckého dennika Cislo 8.

V Bratislave dna 31.12.2017 Mgr. Ing. Martin Kralovic¢
znalec
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