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. UVOD

1. Uloha znalca:
Stanovenia v§eobecnej hodnoty nehnutel'nosti:
- stavby rodinného domu stipisné ¢islo 9250, umiestneny na pozemku parcely C-KN ¢. 8628
v katastralnom tzem{ Spisskd Nova Ves, obec Spi§ska Nova Ves, okres Spisskd Nova Ves, s
prislusenstvom a pozemkov parcelnych C-KN cisel:
- 8627 - orna péda o vymere 289 m?,
- 8628 - zastavana plocha a nadvorie o vymere 356 m2,
- 8629 - zihrada o vymere 166 m?,
- 8630 - zdhrada o vymere 273 m?,
- 8635/2 - trvaly travnaty porast o viymere 219 m?2, evidované v stibore popisnych informacif katastra
nehnutelnosti na listoch vlastnictva ¢. 4001 a parcely:
-8631/1 - zahrada o vymere 186 m2,
- 8632 - zahrada o vymere 201 m?, evidované v sibore popisnych informacii katastra nehnutel'nosti na
listoch vlastnictva ¢. 11407 pre Gcel vykonu zaloZzného prava na nehnutel'nosti.

2. Uéel znaleckého posudku:
Znalecky posudok je vypracovany pre ucel vykonu zalozného prava na nehnutel'nosti.

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok : 12.03.2023
(rozhodujuci na zistenie stavebnotechnického stavu)

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje: 17.03.2023

5. Podklady na vypracovanie posudku:
a) Dodané zadavatel'om :
e  Znalecky posudok ¢. 3/2016, vypracoval Ing. Stanislav Hanula, zo dita 22.01.2016
e Prikazna zmluvareg. ¢. 29/2023-2060-4250
b) Ziskané znalcom :
e Vypis z listov vlastnictva ¢. 4001 a 11407, k.4. SpiSska Nova Ves vytvorenych cez katastralny portal
e Képia z katastralnej mapy, k.0. SpiSska Nova Ves vytvorena cez katastralny portal
e Obhliadka skutkového stavu domu s prislusenstvom
e Fotodokumentacia
6. PouZité pravne predpisy a literatura:
e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty.
Zakon ¢.50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku, v platnom zneni.

Zakon €. 162/1995 Z.z. o katastri nehnutel'nosti a o zapise vlastnickych a inych prav

k nehnutel'nostiam (katastralny zakon)

Vyhlaska ¢. 453/2000 Z.z., ktorou sa vykonavaju niektoré ustanovenia stavebného zadkona
Vyhlaska ¢. 532/2002 Z.z., ktorou sa ustanovuju podrobnosti o vSeobecnych technickych
poZiadavkach na vystavbu a o vS§eobecnych technickych poZiadavkach na stavby uZivané osobami s
obmedzenou schopnost'ou pohybu a orientacie

e Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky & 461/2009 Z.z., ktorou sa
vykonava zakon NR SR o katastri nehnutel'nosti a o zapise vlastnickych a inych prav k
nehnutel'nostiam (Katastralny zakon)

e Vyhlaska Federalneho Statistického dradu ¢. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikacii stavebnych
objektov a stavebnych prac vyrobnej povahy (pouzita vylucne na zatriedenie do Klasifikacie podl'a
pouzitého kataldgu rozpoctovych ukazovatel'ov).

Vyhlaska ¢. 323/2010 Z.z., ktorou sa vydava Statisticka klasifikacia stavieb

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

® STN 7340 55 - Vypocet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.
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e Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb, Zilinska
univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov:

V nasledujuicej kapitole st uvedené zadkladné definicie posudzovanych veli¢in tykajice sa predmetu
posudku a k nim pouZivané postupy v zmysle platnej legislativy.

Vyhldska MS SR ¢ 492/2004 o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku, v zneni neskorsich zmien a doplnent.

a) Definicie pojmov

VSeobecné hodnota (VSH)

VSeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutel'nosti a stavieb, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku diiu ohodnotenia, ktord by tieto mali dosiahnut na trhu v
podmienkach vol'nej sutaze, pri poctivom predaji, ked’ kupujuci aj predavajici budi konat' s patri¢nou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.
Vysledkom stanovenia je vSeobecna hodnota na tirovni s damnou z pridanej hodnoty.

Objektivizaciou znalecké stanovenie vseobecnej hodnoty majetku zohladnujice technicky stav, vplyv
trhu, ekonomické vplyvy a iné Specifické faktory.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)

Vychodiskova hodnota stavieb je znalecky odhad hodnoty, za ktorti by bolo mozno hodnotent stavbu
nadobudnut formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na trovni bez dane z pridanej hodnoty.

Technicka hodnota stavieb (TH)

Technicka hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZeny o hodnotu zodpovedajticu
vyske opotrebovania.

b) Definicie pouzitych postupov

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Na stanovenie vychodiskovej hodnoty st pouzité rozpoctové ukazovatele publikované v Metodike
vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej Grovne
je podl'a poslednych znamych $tatistickych idajov vydanych SU SR platnych pre 4. $tvrtrok 2022.

Pri stanoveni technickej hodnoty je miera opotrebenia stavby urcena linearnou a analytickou met6dou.
Stanovenie vseobecnej hodnoty stavieb

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb sa pouzivaji metody:

® Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouZiva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny stbor
aspon troch nehnutelnosti a stavieb. Porovnanie treba vykonat na mernd jednotku (obstavany
priestor, zastavana plocha, podlahova plocha, dizka, kus a pod.) s prihliadnutim na odli$nosti
porovnavanych objektov a ohodnocovaného objektu),

® Kombinovand metdda (Len stavby schopné dosahovat vynos formou prendjmu. Princip metody je
zaloZeny na vaZenom priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb. Vynosova hodnota stavieb
sa vypocita kapitalizaciou budtcich odcerpatel'nych zdrojov pocas ¢asovo neobmedzeného obdobia
alebo kapitalizaciou buducich odcerpatel'nych zdrojov pocas Casovo obmedzeného obdobia s
naslednym predajom),

® Metdda polohovej diferencidcie (Princip metddy je zaloZeny na urceni hodnoty koeficientu
polohovej diferenciacie, ktory sa uplatni na technickd hodnotu).

Stanovenie vseobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov sa pouzivaju metody:

® Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouZiva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny stbor
asponl troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernd jednotku (1 m?2 pozemku) s
prihliadnutim na odliSnosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku),

® Vynosova metdéda (Len pozemKy schopné dosahovat vynos. Vynosova hodnota pozemkov sa
vypocita kapitalizaciou buducich odéerpatel'nych zdrojov pocas ¢asovo neobmedzeného obdobia),

® Metdda polohovej diferencidcie (Princip metddy je zaloZzeny na urceni hodnoty koeficientu
polohovej diferenciacie, ktory sa uplatni na vychodiskovi hodnotu pozemkov).

8. Osobitné poziadavky zadavatel'a:
Neboli vznesené.
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I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody:

Pri ohodnoteni boli pouzité metodické postupy uvedené v prilohe ¢. 3 vyhlaSky MS SR ¢. 492/2004 Z.z.
o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku.

Zdovodnenie vyberu pouzitej metddy na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb:

Pre stanovenie v§eobecnej hodnoty je pouZita metéda polohovej diferenciacie, ohodnotenie je vykonané podla
prilohy ¢. 3 vyhlasky MSSR c. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku. Vypocet vSeobecnej
hodnoty porovnavanim nie je mozné vykonat, pretoZe pre dany typ nehnutelnosti nemal znalec k dispozicii
podklady pre porovnavanie. (napr. kipne zmluvy v danom prostredi, doklady o zrealizovanych obchodnych
transakciach a pod.). Ponukové ceny nehnutelnosti v lokalite uvddzané v realitnych kancelariach nie st
preukazatel'nym podkladom, ktory hovori o skuto¢nom zrealizovani predaja nehnutel'nosti - obchodnej
transakcii, teda aj o vSeobecnej hodnote nehnutel'nosti. Ponuky realitnych kancelarii st len orienta¢nou
informaciou pre znalca o pohybe trhu v danej lokalite a vypovedaju okrem ponukanej ceny aj o dobe
nehnutelnosti na trhu za uvadzané kiipnopredajné ceny. V ponukovych cenach je zahrnuta v mnohych pripadoch
provizia realitnych kancelarii, nie je jasny podiel pozemku na ponukovych cenach, informacie o plochach
nehnutelnosti (Gzitkova, podlahova, celkova plocha...a pod.) si zavadzajuce. Vynosova hodnota nie je pocitan3,
nakol'ko predmetom ohodnotenia je nehnutel'nost, ktora je uzivana na byvanie - trvalé byvanie. Dom nie je
schopny vyuZzivania komerc¢ne, tak aby dosahoval primerany vynos z prenidjmu a bolo mozné vykonat
kombindciu technickej a vinosovej hodnoty. Kombinovand metdda nie je pocitana, nakol'ko znalec nemal k
dispozicii relevantné udaje k jej vypoctu. Vypocet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpoctovych
ukazovatel'ov publikovanych v Metodike vypoctu vseobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, ktord vydala
Zilinska univerzita v roku 2001, ISBN 80-7100-827-3. Tieto ukazovatele sa povazujti za katalégy uréené
ministerstvom. Rozpoctovy ukazovatel rodinného domu je vytvoreny po podlaziach v zmysle citovanej metodiky
s tym, Ze pri tvorbe je zohl'adneny koeficient konstrukcie, vybavenia, zastavanej plochy. Koeficient cenovej
tirovne je podl'a poslednych znamych $tatistickych tidajov vydanych SU SR platnych pre 4.§tvrtrok 2022, ako
najblizsie dostupny koeficient k 1 kvartalu roka 2023 t.j. 3,412. TaktieZ je uvazované s technickym stavom a
vybavenostou danych nehnutel'nosti k datumu obhliadky.

Zakladné pojmy

Vseobecna hodnota (VSH) - je vysledna objektivizovana hodnota nehnutel'nosti a stavieb, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku diiu ohodnotenia, ktoru by tieto mali dosiahnut na trhu v
podmienkach vol'nej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajtci budu konat' s patri¢nou
informovanostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou; obvykle vratane dane
z pridanej hodnoty.

Metdda polohovej diferenciacie

Metdda vychadza zo zakladného vztahu:

VSHs = TH * kpp [€],
kde: TH - technicka hodnota stavieb na trovni bez DPH,
kpp - koeficient polohovej diferenciacie, ktory vyjadruje pomer medzi technickou hodnotou

a vSeobecnou hodnotou (na tirovni s DPH)
Na urcenie koeficientu polohovej diferenciacie boli pouzité metodické postupy obsiahnuté v metodike USI.
Princip je zaloZeny na urceni hodnoty priemerného koeficientu predajnosti v nadvaznosti na lokalitu a druh
nehnutelnosti, z ktorého sa urcia ciastkové Kkoeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy. PouZzité priemerné
koeficienty polohovej diferenciacie vychadzaju z odbornych skusenosti. Nasledne je hodnotenim viacerych
polohovych kritérii (zatriedenim do kvalitativnych tried) objektivizovand priemerna hodnota koeficientu
polohovej diferencidcie na vyslednd, platnd pre konkrétnu hodnotent nehnutelnost. Pri objektivizacii ma kazdé
polohové kritérium urceny svoj vplyv na hodnotu (vahu).
Kombinovana met6da
Na stanovenie vSeobecnej hodnoty kombinovanou metédou sa pouziva zakladny vzt'ah:

VEH ‘= aHV+bTH €]
a+b
kde
HV - vynosova hodnota stavieb [€],
TH - technicka hodnota stavieb [€],
a - vaha vynosovej hodnoty [-],
b - vaha technickej hodnoty, spravidla rovna 1,00 [-].

4
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Za vynosovu hodnotu sa dosadzuje hodnota stavieb bez vynosu z pozemkov. V pripadoch, ked sa vynosova
hodnota stavieb priblizne rovna sactu alebo je vyssia ako technickd hodnota stavieb, spravidla plati: a = b = 1.
V ostatnych pripadoch plati: a > b.

Metdda porovnavania

Pre pouzitie porovnavacej metédy je potrebny stbor minimdlne troch ponukovych alebo realizovanych
kipnopredajnych cien v danej lokalite. Zakladny metodicky postup stanovenia vSeobecnej hodnoty metédou
porovnavania je podl'a vztahu:

VSHs =M. VSHy; [€]

kde
M - pocet mernych jednotiek hodnotenej stavby,
VSHuyy - priemernd vSeobecna hodnota stavby urcena porovnavanim na mernd jednotku v €/m2.

Porovnanie treba vykonat na mernt jednotku (obstavany priestor, zastavana plocha, podlahova plocha, dizka,
kus a pod.) s prihliadnutim na odlisnosti porovnavanych objektov a ohodnocovaného objektu.
Hlavné faktory porovnavania:

a) ekonomické (datum prevodu, forma prevodu, sposob platby a pod.),
b) polohové (miesto, lokalita, atraktivita a pod.),
) konstrukc¢né a fyzické (Standard, nadstandard, podstandard, prislusenstvo a pod.).

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti, pripadne ponuky realitnych
kancelarif) musia byt identifikovatel'né. Pri porovnavani sa musia vylacit vSetky vplyvy mimoriadnych okolnosti
trhu (napr. pribuzensky vztah medzi predavajicim a kupujicim, stav tiesne predavajiceho alebo kupujtceho a
pod).

Pre stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti je v zmysle vyssSie uvedenych cenovych predpisov
moZné pouzit jednu alebo viacej zo Styroch nasledovnych metdd :

- porovnavaciu met6édu

- kombinovani metédu

- vynosovu metédu

- met6du polohovej diferenciacie

Porovnavacia metéda pouziva pri stanoveni VSH transakény pristup, t. zn. na porovnanie je potrebny stibor
aspon troch nehnutel'nosti. Porovnanie sa vykona na mernt jednotku (obstavany priestor, zastavanu plochu,
podlahovt plochu, dizku alebo na kus) a prihliada sa pri tom na odli$nosti porovnavanych objektov a
ohodnocovaného objektu.

Kombinovana met6da pouziva sa pri stavbach, ktoré si schopné dosahovat vynos formou prendjmu. Stanovenie
VSH sa vykona vahovym priemerom vynosovej hodnoty stavieb (bez vynosu z pozemkov) a technickej hodnoty
stavieb.

Vynosova metdda pouziva sa tiez pri pozemkoch, ktoré si schopné dosahovat vynos.

Met6da polohovej diferenciacie sa pouZiva na stanovenie VSH stavieb alebo VSH bytov a nebytovych priestorov
pomocou koeficientu polohovej diferenciacie, ¢o je vlastne vyjadrenim technickej hodnoty nehnutelnosti a
zohl'adnenim jej umiestnenia v urc¢itom konkrétnom priestore a v konkrétnom case. Koeficient polohovej
diferenciacie vahovym priemerom zohl'adiiuje vSetky faktory, ktoré maji vyznamny vplyv na hodnotu
nehnutelnosti (napr. trh s nehnutel'nostami a kiipna sila obyvatel'stva, poloha nehnutelnosti, jej technicky stav a
vybavenost, prisluSenstvo k nehnutelnosti, dopravna a obchodna infrastruktira a mnohé iné...).

Metodda vychadza zo zakladného vztahu:

VSHs = TH * kpp [€],
kde: TH - technicka hodnota stavieb na trovni bez DPH,
kpp - koeficient polohovej diferenciacie, ktory vyjadruje pomer medzi technickou hodnotou

a vSeobecnou hodnotou (na tirovni s DPH)
Na urcenie koeficientu polohovej diferenciacie boli pouzité metodické postupy obsiahnuté v metodike USI.
Princip je zaloZeny na urceni hodnoty priemerného koeficientu predajnosti v nadvaznosti na lokalitu a druh
nehnutelnosti, z ktorého sa urcia Ciastkové Kkoeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy. PouZzité priemerné
koeficienty polohovej diferenciacie vychadzaju z odbornych skusenosti. Nasledne je hodnotenim viacerych
polohovych kritérii (zatriedenim do kvalitativnych tried) objektivizovand priemerna hodnota koeficientu
polohovej diferencidcie na vyslednd, platnd pre konkrétnu hodnotent nehnutelnost. Pri objektivizacii ma kazdé
polohové kritérium urceny svoj vplyv na hodnotu (vahu).
Vychodiskova hodnota (VH) - je znalecky odhad hodnoty za ktort by bolo mozné rovnakd, resp. porovnatel'ni
nehnutelnost nadobudnut formou vystavby v ¢ase ohodnotenia (je teda bez odpoctu opotrebenia) a pocita sa
ako nasobok upravenej hodnoty preskimatel'ného rozpoctového ukazovatel'a a po¢tu mernych jednotiek podl'a
vztahu:
VH=Mx (RU X kCU X kv X kzp X kvp X kKX kM) {EUR}
kde :
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M - pocCet mernych jednotiek
RU - rozpoctovy ukazovatel

kcu - koeficient narastu cien kyp - koeficient vysky podlazi
ky - koeficient vybavenosti kk - koeficient konstruk¢no-materialovej charakteristiky
kzp - koeficient zastavanej plochy km - koeficient izemného vplyvu

Technicka hodnota (TH) - je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby, zniZeny o hodnotu zodpovedajicu
vyske opotrebenia domu (stavby).
Technicky stav stavby (TS) - je percentualne vyjadrenie okamzitého stavu stavby.

Zdévodnenie vyberu pouzitej metédy pre stanovenie VSH pozemkov:

Vseobecna hodnota je vypocitana metéddou polohovej diferenciacie, pri vypocte st pouZité koeficienty, ktoré
zohl'adiiuju aktudlny stav nehnutel'nosti. Vypocet v§eobecnej hodnoty porovnavanim nie je moZné vykonat,
pretoze pre dany typ nehnutel'nosti nemal znalec k dispozicii podklady pre porovnavanie. Vynosova hodnota nie
je pocitana, nakol'ko predmetom ohodnotenia je nehnutel'nost bez dosahovania vynosu formou prenajmu.
Metoda polohovej diferenciacie pre pozemky vychadza zo zakladného vztahu:

VSHpoz= M * (VHwm * kpp) [€],

kde M - pocet mernych jednotiek (vymera pozemku),

VHy; - vychodiskova hodnota na 1 m2 pozemku

kpp - koeficient polohovej diferenciacie

b) Vlastnicke a evidenc¢né udaje :

Nehnutel'nosti v katastri nehnutelnosti evidované na liste vlastnictva ¢. 4001 v k.u. Spisska Nova Ves, obec
SpiSska Nova Ves, okres SpiSska Nova Ves. V popisnych ddajoch katastra st nehnutelnosti evidované
nasledovne:

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

Parcelné Vymera Druh Spbésob  Spoloc¢na Umiest. Druh

Cislo vm2 pozemku VYUZ. nehnutelnost pozemku pr. vztah
8627 289 orna poda 1 1 1

8628 356 zast. plocha a nddvorie 15 1 1 4

Pravny vztah k stavbe stipisné ¢islo 9250 evidovanej na pozemku parcelné ¢islo 8628

8629 166 zahrada 4 1 1

8630 273 zahrada 4 1 1
8632/5 219 trvaly travny porast 7 1 1

Legenda:

Sposob vyuZzivania pozemku:

1 - Pozemok vyuZivany pre rastlinni vyrobu, na ktorom sa pestuju obilniny, okopaniny, krmoviny, technické

plodiny, zelenina a iné pol'nohospodarske plodiny alebo pozemok do¢asne nevyuZivany pre rastlinni vyrobu
4 - Pozemok prevaZne v zastavanom Uzemi obce alebo v zdhradkarskej osade, na ktorom sa pestuje zelenina,

ovocie, okrasna nizka a vysoka zelen a iné pol'nohospodarske plodiny

7 - Pozemok lUKky a pasienku trvalo porasteny travami alebo pozemok docasne nevyuZzivany pre trvaly travny
porast

15 - Pozemok, na ktorom je postavena bytova budova oznacend stipisnym ¢islom

Spolo¢na nehnutel'nost

1 - Pozemok nie je spolo¢nou nehnutel'nostou

Umiestnenie pozemKku:

1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom tzemi obce

Druh pravneho vztahu:

4 - Vlastnik pozemku je vlastnikom stavby postavenej na tomto pozemku

Stavby :

Sdpisné Na parcele Druh Popis Druh Umiest.
Cislo Cislo stavby stavby chr. n. stavby
9250 8628 10 rodinny dom 1
Legenda:

Druh stavby:

10 - Rodinny dom
Umiestnenie stavby:
1 - Stavba postavena na zemskom povrchu
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B. Vlastnik:
Ucastnlk pravneho vztahu Vlastnik

Datum narodenia: 05. 12 1961 Spoluvlastnicky podiel : 1/1
Titul nadobudnutia Kipna zmluva V 338/2001 - 613/2001, Zmena trvalého pobytu,/R-47/2016/-
1337/2016,

Kipna zmluva V 2052/2002 - 20/2003;
Oprava s¢. MU ¢.EO 3/07/2-95/2007 zo dfia 15.1.07/-159/2007,
Dohoda o vysporiadani BSM V-985/2009 zo diia 25.9.2009-2339/2009,

Iné udaje Bez zapisu

Poznamky Bez zapisu

C. Tarchy:

Por.c.

1 Zmluva o zriadeni zaloZného prava na nehn. ¢.KaHR-21DM-1402/0214/10/ZZ01, V-485/2016 zo dna

29.3.2016 v prospech Ministerstvo hospodarstva SR, Mierova 19, 827 15 Bratislava 212,
1CO 00 686 832 na nehn. parcely ¢.8627,8628,8629,8630,8635/2, rodinny dom s¢.9250 na parc.¢. 8628-
1938/2016

Nehnutel'nosti v katastri nehnutelnosti evidované na liste vlastnictva ¢. 11407 v k.. SpiSska Nova Ves, obec
Spisska Nova Ves, okres SpiSska Nova Ves. V popisnych udajoch Kkatastra st nehnutelnosti evidované
nasledovne:

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

Parcelné Vymera Druh Spbésob  Spolo¢na Umiest. Druh

¢islo vm2 pozemku VYUZ. nehnutelnost pozemku pr.vztah
8631/1 186 zahrada 4 1 1

8632 201 zahrada 4 1 1
Legenda:

Spésob vyuZivania pozemku:

4 - Pozemok prevaZne v zastavanom uzemi obce alebo v zdhradkarskej osade, na ktorom sa pestuje zelenina,
ovocie, okrasnd nizka a vysoka zelen a iné pol'nohospodarske plodiny

Spolo¢na nehnutel'nost

1 - Pozemok nie je spolo¢nou nehnutel'nostou

Umiestnenie pozemKku:

1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom tzemi obce

B. Vlastnik:
Ucastmk pravneho Vztahu Vlastnik

Datum narodenia: 05. 12 1961 Spoluvlastnicky podiel : 1/1
Titul nadobudnutia Kipna zmluva V967/2012 zo dna 7.6.2012 - 1658/2012

C. Tarchy:
Por.c.

1 Zmluva o zriadeni zaloZného prava na nehn. ¢.KaHR-21DM-1402/0214/10/ZZ01, V-485/2016 zo dna
29.3.2016 v prospech Ministerstvo hospodarstva SR, Mierova 19, 827 15 Bratislava 212,
ICO 00 686 832 na nehn. parcely ¢.8631/1,8632-1938/2016

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postdenia:

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonand na zaklade prikaznej zmluvy v ditoch 06.03.2023 a
12.03.2023. Obhliadka stanovend na deni 25.02.2023, nebola vykonana z dévodu praceneschopnosti znalca. Na
obhliadkach sa okrem znalca nezucastnil nikto. Nakol'’ko bola branka plota uzavret, znalec vykonal obhliadky
len z ulice, pricom bolo viditeI'né postupujtice starnutie domu a prislusenstva oproti roku 2016, ked' bol
vyhotoveny znalecky posudok ¢. 3/2016, ked’ znalec Ing. Stanislav Hanula vykonal obhliadku aj zvnitra domu. V
sucasnosti, a vlastne uz dlhodobo aj podl'a susedov je dom neobyvany, neudrziavany, pozemky sd pokryté
naletovymi drevinami. K ohodnoteniu znalec pouzil doklady z dostupného podkladu ( Znaleckého posudku ¢.
3/2016 vypracovaného Ing. Hanulom).
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Fotodokumentacia vyhotovena dna 06.03.2023 a 12.03.2023 znalcom, digitalnym fotoaparatom v mobilnom
teleféne IPhone XS.

d) Technicka dokumentacia:

Znalcovi nebola poskytnuta Ziadna technickd dokumentacia, okrem nakresu pédorysu rodinného domu zo ZP ¢.
3/2016. Skutkovy stav bol porovnani so stavom nehnutelnosti v poskytnutom znaleckom posudku. Znalcom
neboli zistené zasadné rozdiely. Vek stavby bol prevzaty z poskytnutych podkladov v ZP & 3/2016. Zivotnost a
opotrebovanie je stanovené linedrnou metdédou.

e) Udaje katastra nehnutelnosti:

Poskytnuté, pripadne znalcom ziskané idaje z katastra nehnutel'nosti, boli porovnané so skuto¢nym stavom.
Neboli zistené Ziadne rozdiely v popisnych a geodetickych idajoch katastra. Rodinny dom je zapisany v katastri
nehnutelnosti na liste vlastnictva ¢. 4001, nachadza sa v k.4. SpiSska Nova Ves, sip. ¢. 9250, na parc.¢. 8628. Na
katastralnej mape je zakresleny rodinny dom na parc. ¢. 8628. PozemKky parc.c. 8627, 8628, 8629, 8630 a 8632/5
su zapisané v katastri nehnutel'nosti na liste vlastnictva ¢. 4001, nachadzaju sa v k.d. Spisska Nova Ves. PozemKy
parc.C. 8631/1 a 8632 su zapisané v katastri nehnutel'nosti na liste vlastnictva ¢. 11407, nachadzaju sa v k.G.
Spisska Nova Ves. Na katastralnej mape su zakreslené pozemKy na parc. ¢. 8627, 8628, 8629, 8630, 8632/5,
8631/1 a 8632. Pédorys rodinného domu je v silade s katastralnou mapou.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré st predmetom ohodnotenia:
Stavby:

- Rodinny dom sup. ¢. 9250 na parc. ¢. 8628

PrisluSenstvo

- Plot

- Vonkajsie Upravy

PozemKy:

- parc. ¢. 8627-8630,8631/1,8632 a 8635/2

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

Stavby: - nie su
PozemkKky: - nie su

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

2.1.1 Rodinny dom sup.¢.9250 na parc.C. 8628 k.u. Spisska Nova Ves

POPIS STAVBY

Rodinny dom sa nachadza v obci Spisska Nova Ves, v zastavbe rodinnych domov. Rodinny dom je rieSeny ako
samostatne stojaci jednopodlazny, ¢iasto¢ne podpivnic¢eny s neobytnym podkrovim na parc.¢. 228/2, katastralne
uzemie SpiSska Nova Ves. Vek rodinného domu som stanovil z priloh z poskytnutého znaleckého posudku ¢.
3/2016 v prilohe tohto znaleckého posudku. Dom je uZivani od roku 1957, ¢iasto¢ne bol rekonStruovany v
rokoch 2005 az 2014. V roku 2005 bola realizovana pristavba k rodinnému domu. Objekt rodinného domu je
napojeny na verejny rozvod elektrickej energie, vodovodu, splaskovej kanalizacie a plynu. Pristup k domu je po
spevnenej miestnej komunikacii.

Dispozic¢né riesenie:

Dispozi¢né rieSenie 1.NP - veranda - predsieii, Spajza, chodba, 2x izba, obytna kuchyna, komora, kipeliia s WC,
tech. miestnost-kotolila. Vstup do pivnice je z exteriéru.

Technické riesSenie:

Podzemné podlazie je zapustené do terénu v hibke do 1m, pravdepodobne bez zvislej izolacie. Zaklady domu st
kamenné s vodorovnou izolaciou, bez podmurovky. Nosné murivo 1.PP je kamenné hr. do 60 cm, v nadzemnom
podlazi murované z tehal hr. nad 30 cm do 40 cm. Vnitorné nosné steny su hr. 30 cm. Deliace konstrukcie st
zrealizované ako murované tehlové (prieckovky). Strop nad 1.PP je beténovy monoliticky, nad 1.NP
pravdepodobne dreveny tramovy s rovnym podhl'adom. KonStrukcia krovu je drevena sustava (sedlova strecha),
krytina - asfaltovy Sindel, nad verandou plechova krytina na plochej streche. Klampiarske konstrukcie st z
pozinkovaného plechu, Gplné strechy. VonkajsSie omietky hladké, na tirovni 1.PP je realizované skarované
kamenné murivo. Vnitorné omietky su Stukové hladké. Vnitorné obklady sui na 1.NP v miestnostiach ktipelni na
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celt vysku miestnosti a za vanou. Dvere st hladké na baze dreva, ¢iasto¢ne presklenné, osadené v ocel'ovych
zarubniach. Okna na 1.PP zdvojené povodné, na 1.NP nové, prevazne drevené z lepenych profilov hodnotné ako
drevohlinikové ( na verande pévodné drevené zdvojené). Podlahy v obytnych miestnostiach st drevené doskové,
v ostatnych miestnostiach prevazne doskové v predsieni a v kuchyni, v kiipel'ni nova nadstandardna dlazba, v
kotolni a komore cementovy poter, na 1PP prevazne hlina. Ustredné vykurovanie vymenené, rozvody v
medenych rurach, radidtory panelové s termoregula¢nymi ventilmi. Elektroinstalacia svetelna a motoricka na
1.NP, na 1.PP len svetelna. Rozvody vody nové v plastovych rdrach teplej a studenej vody na 1.NP a len studenej
na 1.PP. Intalacia plynu nova len na 1.PP a stupac¢ky ku sporaku a do kotla UK na prizemi. Kanalizacia do
verejnej siete nova v plastovom potrubi. Zdroj teplej vody kotol UK. Zdroj vykurovania plynovy kotol
PROTHERM. V izbach su kachl'ové pece na tuhé palivo. Vybavenie kuchyne: plynovy sporak s elektrickou rurou,
umyvacka riadu, drezové umyvadlo nerezové s odkvapovou plochou, batéria pakova, kuchynska linka a baze
dreva dizky 1,25m a 2,45m. Vnitorné vybavenie kiipel'ne: plastova rohova varia so sprchovou pakovou batériou,
keramické umyvadlo s pdkovou batériou, zachod s kombi misou.

Elektricky rozvadzac je s automatickym istenim. Stavba je hodnotena v dobrom technickom stave, Zivotnost
porovnatel'nych stavieb je predpokladana na 100 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 6 Domy rodinné jednobytové
KS: 111 0 Jednobytové budovy
MERNE JEDNOTKY
. Zaciatok P .

Podlazie u¥ivania Vypocet zastavanej plochy ZP [m?2] kzp
1.PP 1957 1,2%(3,1*2,0+1,5*2) 11,04 120/11,04=10,870
1.NP 1957 8,8*9,0+2,0*5,6 90,4
1.NP 2005 1,4%2,73 3,82
Spolu 1. NP 94,22 120/94,22=1,274
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny po podlaziach na mernd jednotku m2 ZP podl'a zdsad uvedenych v pouzitom
katalogu.

1. PODZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota

1 Osadenie do terénu

1.3.b v priemernej hibke do 1 m bez zvislej izolacie 325
4 Murivo

4.8.a kamenné murivo v hribke do 60 cm 690
5 Deliace konstrukcie

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

6.2 sadrové, striekané (hrubozrnné) 625
7 Stropy

7.1.a s rovnym podhl'adom beténové monolitické, prefabrikované a keramické 1040

14 Fasadne omietky
14.3.d Sparované murivo nad 1/3 do 1/2 30

16 Schody bez ohl'adu na nosnu konstrukciu s povrchom nastupnice

16.6 cementovy poter 180
17 Dvere

17.7 ocel'ové jednoduché 280
18 Okna

18.5 zdvojené drevené s dvoj. s trojvrstvovym zasklenim 380

25 Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)
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25.2 svetelna 155
30 Rozvod vody

30.2.b z plastového potrubia len studenej vody 20
31 Instalacia plynu

31.1 rozvod svietiplynu alebo zemného plynu 35

Spolu 3920

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
33 Kanalizacia do verejnej siete alebo Zumpy alebo septika

33.2 plastové a azbestocementové potrubie (1 ks) 10

|spolu | 10
1. NADZEMNE PODLAZIE
Bod | Polozka | Hodnota

2 Zaklady

2.3.a kamenné - s vodorovnou izolaciou 295
4 Murivo

4.1.d murované z tehal (plna,metricka,tvarnice typu CD,porotherm) v skladobnej hr. nad 30 do 40 1000

cm
5 Deliace konStrukcie

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

6.1 vapenné Stukové, stierkové plstou hladené 400
7 Stropy

7.1.b s rovnym podhl'adom drevené tramové 760
8 Krovy

8.3 vaznicové sedlové, manzardové 575
10 Krytiny strechy na krove

10.6.c lepenkové lepenkovy Sindel 955
12 Klampiarske konstrukcie strechy

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

zachytavace)
13 Klampiarske kons$trukcie ostatné (parapety, markizy, balkény...)

13.2 z pozinkovaného plechu 20
14 Fasadne omietky

14.1.b vapenné stukové, zdrsnené, striekany brizolit nad 2/3 220
16 Schody bez ohl'adu na nosnu konstrukciu s povrchom nastupnice

16.8 mékké drevo bez podstupnic 185
17 Dvere

17.4 ramové s vypliou 515
18 Okna

18.1 jednoduché alebo zdvojené hlinikové, drevohlinikové, ocel'ohlinikové 690
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
24  Ustredné vykurovanie

24.1.b teplovod. s rozvod. bez ohl'adu na mat. a radidtormi - ocel. a vykurovacie panely 480
25 Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)

10
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25.1 svetelna, motoricka 280
30 Rozvod vody

30.2.a z plastového potrubia studenej a teplej vody z centralneho zdroja 35

Spolu 6970

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
33 Kanalizacia do verejnej siete alebo Zumpy alebo septika

33.2 plastové a azbestocementové potrubie (2 ks) 20
34 Zdroj teplej vody

34.3 kotol ustredného vykurovania (1 ks) 40
35 Zdroj vykurovania

35.1.c kotol ustredného vykurovania znac¢kové kotly, vratane typov turbo (Junkers, Vaillant,

Leblanc...) (1 ks) 335

35.2.d lokdlne - naftové a staloZiarne kachle (2 ks) 90
36 Vybavenie kuchyne alebo pracovne

]?;6).2 sporak elektricky alebo plynovy s elektrickou rirou alebo varnd jednotka (Stvorhorakova) (1 60

s

36.5 umyvacka riadu (zabudovand) (1 ks) 150

36.10 drezové umyvadlo perezové alebo plastové s ovladanim uzaveru sifénu alebo 90

odkvapkavacom na zeleninu, zabudovanym odpadkovym koSom a pod. (1 ks)

36.11 kuchynska linka z materialov na baze dreva (za beZny meter rozvinutej $irky) (3.7 bm) 204
37 Vnitorné vybavenie

37.4 vana plastova rohova alebo s virivkou (1 ks) 115

37.5 umyvadlo (1 ks) 10

37.9 samostatna sprcha (1 ks) 75
38 Vodovodné batérie

38.1 pakové nerezové so sprchou (1 ks) 35

38.3 pakové nerezové (2 ks) 40
39 Zachod

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

40.2 prevaznej casti kipelne min. nad 1,35 m vysky (1 ks) 80

40.4 vane (1 ks) 15
45 Elektricky rozvadzac

45.1 s automatickym istenim (1 ks) 240

Spolu 1624

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: key = 3,412
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =1,02

Podlazie | Vypocet RU na m2 ZP Hodnota RU [€/m?2]
1. PP (3920+10*10,870)/30,1260 133,73
1.NP (6970 + 1624 *1,274) /30,1260 300,04
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia analytickou met6dou
Vypocet miery opotrebenia a technického stavu analytickou metédou:
Cislo Nazov p;:gil:;l)‘["};)] Rok uzivania| Zivotnost Vek Opotll;zl])enie
1 Zaklady vratane zemnych prac 3,68 1957 175 66 1,39

11
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2 Zvislé konstrukcie 13,90 1957 175 66 5,24
3 Stropy 9,74 1957 150 66 4,29
4 ZastreSenie bez krytiny 6,35 2014 100 9 0,57
5 Krytina strechy 10,55 2014 40 9 2,37
6 Klampiarske konStrukcie 0,94 2014 80 9 0,11
7 Upravy vnitornych povrchov 5,23 1957 80 66 4,31
8 Upravy vonkajich povrchov 2,47 1957 80 66 2,04
9 Vnutorné keramické obklady 1,05 2010 50 13 0,27
10 Schody 2,28 2010 80 13 0,37
11 Dvere 6,05 1957 80 66 4,99
12 Vrata 0,00 1957 0 0 0,00
13 Okna 8,11 2010 80 13 1,32
14 Povrchy podlah 3,70 1957 80 66 3,05
15 Vykurovanie 10,00 2012 50 11 2,20
16 Elektroinstalacia 5,94 2008 50 15 1,78
17 Bleskozvod 0,00 1957 0 0 0,00
18 Vnutorny vodovod 1,24 2012 50 11 0,27
19 Vnutorna kanalizacia 0,23 2008 60 15 0,06
20 Vnutorny plynovod 0,05 2011 50 12 0,01
21 Ohrev teplej vody 0,44 2012 40 11 0,12
22 Vybavenie kuchyn 5,57 2008 50 15 1,67
23 Hygienické zariadenia a WC 2,48 2008 50 15 0,74
24 Vytahy 0,00 1957 0 0 0,00
25 Ostatné 0,00 1957 0 0 0,00
Opotrebenie 37,17%
Technicky stav 62,83%
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [€]
1. PP z roku 1957
Vychodiskova hodnota 133,73 €/m?2*11,04 m2*3,412*1,02 5138,15
Technicki hodnota 62,83%z5 138,15 3228,30
1.NP zroku 1957
Vychodiskova hodnota 300,04 €/m2*94,22 m2*3,412%*1,02 98 385,58
Technicki hodnota 62,83% z 98 385,58 61 815,66
VYHODNOTENIE VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY
Podlazie ‘ Vychodiskova hodnota [€] | Technicka hodnota [€]
1. podzemné podlazie 5138,15 3228,30
1. nadzemné podlaZie 98 385,58 61 815,66
Spolu | 103 523,73 65 043,96

2.2 PRISLUSENSTVO

2.2.1 Plot droteny

Plot pri RD a okolo pozemku bol zhotoveny v roku 2005. Oplotenie je zrealizované z poploastovaného droteného
pletiva na kovovych stipikoch osadenych v beténovych patkach. Vstup na pozemok uzatvaraji plotové vratka a
vrata z kovovych profilov s prevazne drdtenou vypliiou. Zivotnost je stanovena podla Metodiky vypoétu
vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb a stavebnotechnického stavu na 40 rokov.

12
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ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 815 2 Oplotenie

KS: 2ex Inzinierske stavby
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL,

Pol. ¢. Popis Pocet MJ ‘ Body / M] | Rozpoctovy ukazovatel

1. Zaklady vratane zemnych prac:
okolo stipikov ocel'ovych, beténovych alebo drevenych 139,00m 170 5,64 €/m
Spolu: 5,64 €/m
3. Vypli plotu:

zo strojového pletiva na ocel'ové alebo beténové
stlpiky
4, Plotové vrata:

208,50m? 380 12,61 €/m

b) kovové s drétenou vypliiou alebo z kovovych

. 1ks 7505 249,12 €/ks
profilov
5. Plotové vratka:

b) kovové s drétenou vypliiou alebo z kovovych

X 1ks 3890 129,12 €/ks
profilov

DiZka plotu: 139 m

Pohl'adova plocha vyplne: 1,5%139 = 208,50 m?
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key =3,412
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =1,02

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov | Zatiatokuzivania | V[rok] | Trok] | Z[rokl | 0O[%] | TS[%]

Plot droteny 2005 18 22 40 45,00 55,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet | Hodnota [€]

(139,00m * 5,64 €/m + 208,50m2 * 12,61 €/m?2 + 1ks * 249,12

Vychodiskova hodnota €/ks + ks * 129,12 € /ks) * 3,412 * 1,02 13 194,93
Technicki hodnota 55,00% z 13 19493 € 7 257,21
2.2.2 Pripojka vody
Pripojka vody od VS na pozemku po zatistenie do rodinného domu zo zadnej strany.
ZATRIEDENIE STAVBY
Kéd JKSO: 827 1 Vodovod
Kaéd KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)
Bod: 1.1. Vodovodné pripojky a rady PVC
Polozka: 1.1.a) Pripojka vody DN 25 mm, vratane navitavacieho pasu
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 1250/30,1260 = 41,49 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 22 bm
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: key = 3,412
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =1,02
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Nézov Zadiatokuzivania | V[rok] | Trok] | Z[rokl | O[%] | TS[%]
Pripojka vody 2008 15 65 80 18,75 81,25
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VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 22 bm * 41,49 €/bm * 3,412 * 1,02 3176,69
Technicka hodnota 81,25%z3176,69 € 2 581,06

2.2.3 Vodomerna Sachta

Vodomerna Sachta na pozemku.

ZATRIEDENIE STAVBY
Kéd JKSO: 827 1 Vodovod
Kod KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)
Bod: 1.5. Vodomerna sachta (JKSO 825 5)
Polozka: 1.5.a) beténova, ocel'ovy poklop, vratane vybavenia
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 7660/30,1260 = 254,27 €/m3 OP
Pocet mernych jednotiek: 1,3*1,5*1,55 = 3,02 m3 OP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key =3,412
Koeficient vyjadrujaci azemny vplyv: km=1,02
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom
Nazov | Zaciatok uzivania | V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [rok] | 0 [%] | TS [%]
Vodomerna Sachta 2008 15 65 80 18,75 81,25

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet | Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 3,02 m3 OP * 254,27 €/m3 OP * 3,412 * 1,02 2 672,46
Technicka hodnota 81,25%z2 672,46 € 2171,37

2.2.4 Kanalizac¢na pripojka

Pripojka kanalizacie od zaustenia do verejnej siete po zaustenie do domu zo zadnej strany.
ZATRIEDENIE STAVBY

Kad JKSO: 827 2 Kanalizacia
Kod KS: 2223 Miestne kanalizacie
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)
Bod: 2.3. Kanalizac¢né pripojky a rozvody - potrubie plastové
Polozka: 2.3.b) Pripojka kanalizacie DN 150 mm
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 855/30,1260 = 28,38 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 30 bm
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key =3,412
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =1,02
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Nazov | Zatiatokuzivania | V[rok] | Trokl | zZfrok] | o[%] | TS[%]
Kanaliza¢na pripojka 2008 15 65 80 18,75 81,25

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet | Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 30 bm * 28,38 €/bm * 3,412 * 1,02 2 963,08
Technicki hodnota 81,25 %z 2963,08 € 2 407,50
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2.2.5 Pripojka plynu
Plynova pripojka od plynomeru po zadstenie do domu, podl'a spravy o odbornej skiske plynového zariadenia.
ZATRIEDENIE STAVBY

Kaéd JKSO: 827 5 Plynovod
Kod KS: 2221 Miestne plynovody
Kod KS2: 2211 Dial'kové 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: 24 bm
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key =3,412
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km=1,02
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom
Nazov | Zaciatok uzivania | V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [rok] | 0 [%] | TS [%]
Pripojka plynu 2011 12 48 60 20,00 80,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet | Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 24bm * 14,11 €/bm * 3,412 * 1,02 1178,55
Technicka hodnota 80,00%z1178,55€ 942,84

2.2.6 Pripojka elektriny

Zemna kabelova pripojka elektriny od existujiceho elektromerového rozvadzaca do domovej istiace skrine.
ZATRIEDENIE STAVBY

Kaod JKSO: 828 7 Elektrické rozvody
Kod KS: 2224 Miestne elektrické a telekomunika¢né rozvody a vedenia
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoria: 7. Elektrické rozvody (JKSO 828 7)
Bod: 7.1. NN pripojky
Polozka: 7.1.j) kablova pripojka zemna Al 4*16 mm*mm
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 445/30,1260 = 14,77 €/bm
Pocet kablov: 1
Rozpoctovy ukazovatel za jednotku navyse: 8,86 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 20 bm
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: key = 3,412
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =1,02
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Nézov | Zadiatokuzivania | V[rok] | Trokl | Z[rokl | 0[%] | TS[%]
Pripojka elektriny 1957 66 14 80 82,50 17,50

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet | Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 20 bm * (14,77 €/bm + 0 * 8,86 €/bm) * 3,412 * 1,02 1 028,06
Technicka hodnota 17,50 %z 1 028,06 € 179,91

2.2.7 VonkajSie schody

VonkajsSie betonové schody na terén pri vstupe do rodinného domu, zrealizované s pristavbou v roku 2005.
ZATRIEDENIE STAVBY

Kaéd JKSO: 822 2 Vonkajsie a predlozené schody

Kod KS: 2112 Miestne komunikacie
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ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoria: 10. Vonkajsie a predlozZené schody (JKSO 822 2)
Bod: 10.2. Beténové na terén s povrchom zatrenym alebo z cem. poteru
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 215/30,1260 = 7,14 €/bm stupia
Pocet mernych jednotiek: 1,6%2,5 = 4 bm stupiia
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key =3,412
Koeficient vyjadrujici azemny vplyv: km=1,02
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom
Nazov | Zaciatok uzivania | V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [rok] | 0 [%] | TS [%]
Vonkajsie schody 2005 18 62 80 22,50 77,50

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet | Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 4 bm stupna * 7,14 €/bm stupnia * 3,412 * 1,02 99,40
Technicki hodnota 77,50 % 299,40 € 77,04
2.2.8 Altanok

Dreveny altdnok za domom ( zakresleny v mape) ma beténové zaklady, valbovu strechu s asfaltovymi Sindl'ami,
podlaha beténova dlazba, rozvod elektriny.

ZATRIEDENIE STAVBY
Kéd JKSO: Altanok
Kaéd KS: 2ex Inzinierske stavby
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoria: 21. Altanok
Bod: 21.1. Drev. konstr., strecha, ¢iast. vyplii stien, alebo bez vyplne, podlaha a strecha
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 3120/30,1260 = 103,57 €/m2 ZP
Pocet mernych jednotiek: 3,5*5,9 = 20,65 m2 ZP
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: key = 3,412
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =1,02
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Nézov | Zatiatokuzivania | V[rok] | Trokl | Z[rokl | 0O[%] | TS[%]
Altanok 2008 15 45 60 25,00 75,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet | Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 20,65 m2ZP * 103,57 €/m2 ZP * 3,412 * 1,02 7 443,26
Technicki hodnota 75,00% z 7 443,26 € 5582,45

2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY

Nazov ‘V}'rchodiskové hodnota [€] | Technicka hodnota [€]
‘Ijggmny dom sup.¢.9250 na parc.c. 8628 k.u. SpiSska Nova 103 523,73 65 043,96
Plot droteny 13 194,93 7 257,21
Pripojka vody 3176,69 2 581,06
Vodomerna Sachta 2 672,46 2171,37
Kanaliza¢na pripojka 2 963,08 2 407,50
Pripojka plynu 1178,55 942,84
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Pripojka elektriny 1 028,06 179,91
VonkajSie schody 99,40 77,04
Altanok 7 443,26 5 582,45
Celkom: ‘ 135 280,16 86 243,34

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Ohodnocované nehnutel'nosti sa nachadzaju v katastri obce so Statitom mesta Spi§ska Nova Ves v mestskej Casti
Novoveska Huta, ktora sa nachadza 6 km juzne od centra mesta. Pristup k domu je po miestnej spevnenej
komunikacii pred domom. Dom je napojeny na inZinierske siete - verejny rozvod vodovodu, elektro, kanalizacia a
plynu. Novovesku Hutu tvoria vac¢sinou starsSie rodinné domy. V minulosti teda bola

vyznamnym kipel'nym centrom na Spisi, kiipele vsak zanikli a pripominaju ich uz len pozostatky kipelnych
domov. Novoveska Huta bola v minulosti tieZ banickou osadou. Dnes sa v izemnych planoch navrhuje obnovenie
tejto tradicie a vybudovanie regenerac¢no-klimatickych kipel'ov. Dopravné spojenie s mestom Spisska Nova Ves
je primestskou autobusovou MH dopravou. Miestna €ast je vyhl'adavanou obytnou a rekrea¢nou oblastou mesta
v prirodnom prostredi. Mesto SNV leZi vo vychodnej Casti Slovenska v KoSickom Kraji, na rieke Hornad v juznej
Casti Hornadskej kotline, na vychodnom okraji Slovenského raja, v mieste stretu s Volovskymi a Levoc¢skymi
vrchmi. Mesto je oznaCované za vstupnu branu do Narodného parku Slovensky raj. Po¢tom obyvatel'ov je
druhym najvaés$im mestom Spisa. V meste je rimskokatolicky farsky kostol z polovice 14.storocia s najvyssou
veZzou na Slovensku (87m), klasicky evanjelicky kostol z konca 18. storocia, meStianske a remeselnicke domy na
najvacsom SoSovkovitom ndmesti na Slovensku, klasistickd budova radnice - sidlo magistratu, secesna budova
Reduty z prelomu 19. a 20. storocia - sidlo SpiSského divadla, provinény dom z roku 1763 - sidlo SpiSského
muzea, v okoli sa nachadza Spissky hrad. VYBAVENIE: hotely, penzidny, ubytovne, restauracie, bufety, obchody,
zimny Stadion, kryté a letné kapalisko, Sportova hala, Sportovy aredl, atleticky Stadion, fitnesscentra,
rehabilitacné zariadenia, aredl jazdy na koni, tenisové kurty, letecké atrakcie, galéria, mizeum, divadlo, kina,
zoologicka zdhrada, lyziarske stredisko Rittenberg. Miera evidovanej nezamestnanosti v okrese Spi§ska Nova Ves
je 8,76 % (daj UPSVAR za januér 2023). Skladba obyvatel'stva v mieste stavby - mal4 hustota, orientacia
miestnosti je na JV a]Z, konfiguracia terénu - rovinaty, v lokalite je dopravné spojenie autobusom, prirodnu
lokalitu tvori les v blizkom okoli, kvalita Zivotného prostredia v bezprostrednom okoli stavby - tiché prostredie,
bez poskodenia ovzdusia, moznosti d'alSieho rozsirenia - rezerva 3-5 nasobok zastavby, dosahovanie vynosu z
nehnutelnosti - nehnutel'nosti nevyuzivané formou prenajmu. Trh s nehnutelnostami v danej lokalite -dopyt po
nehnutelnostiach je vy$si ako ponuka, nazor znalca - dobra nehnutel'nost.
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b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:
Nehnutel'nost je urcena na byvanie. Iné vyuzitie sa neda predpokladat. Vyuzitie formou prenajmu v lokalite nie
je bezné.

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

Doposial neboli zistené ziadne rizika ktoré by mali negativny vplyv na vyuzivanie nehnutel'nosti. Po statickej
stranke nie su viditel'né vady a nedostatky na RD. V predlozenych LV ¢. 4001 a 11407, st uvedené tarchy (pozri
LV v prilohe).

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 STAVBY NA BYVANIE

Zdovodnenie vypoctu koeficientu polohovej diferenciacie:

Stanovenie vysledného koeficientu polohovej diferenciacie je zrealizované vdhovym priemerom s hodnotami vah
totoZnymi v publikacii Metodika vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb, vydanej USI ZI v Ziline v
roku 2003, ISBN 80- 7100- 827-3. Priemerny koeficient polohovej diferenciacie je stanoveny tak, aby
koreSpondoval s redlnym stavom na aktualnom relevantnom trhu s nehnutel'nostami pre dany typ
nehnutelnosti. Pre okresné mesta, podl'a orienta¢nych priemernych koeficientov predajnosti vzhl'adom na
vel'kost sidelného utvaru, polohu, vek a typ nehnutel'nosti, dopyt po nehnutel'nostiach v danej lokalite okresného
mesta, kvalitu pouZitych materidlov urcujem koeficient predajnosti 0,65 pre bytové budovy. Takto stanovena
hodnota je objektivnou hodnotou, ktord by bolo moZné ziskat' jej predajom v danom mieste a v danom case.
Podl'a tabulky ¢.7 Metodiky USI ZU v Ziline je priemerné rozpitie pre Okresné mesta od 0,4-0,5, ktoré viak
nevystihuje v sicasnosti trh s nehnutel'nostami. Aplikovanim doporucenych parametrov pre stavbu v danej
lokalite, by bola stavba vyrazne podhodnotend, ¢o by bolo v rozpore s vyhlaskou.
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Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,65

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
I. trieda I11. trieda + 200 % = (0,650 + 1,300) 1,950
II. trieda Aritmeticky priemer 1. a III. triedy 1,300
I11. trieda Priemerny koeficient 0,650
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a IIl. triedy 0,358
V. trieda II1. trieda - 90 % = (0,650 - 0,585) 0,065

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cislo Popis/Zd6vodnenie Trieda Kepi Vil Vysle:lok
Vi Kkepr*vi
Trh s nehnutel'nostami
1L 1,300 13 16,90

dopyt v porovnani s ponukou je vyssi

Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vztah k centru obce
2 ML 0,650 30 19,50
Casti obce vhodné k byvaniu situované na okraji obce

Sucasny technicky stav nehnutelnosti
3 I1. 1,300 8 10,40
nehnutel'nost nevyzaduje opravu, len beznu udrzbu

Prevladajica zastavba v okoli nehnutelnosti
4 L. 1,950 7 13,65
objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod.

PrisluSenstvo nehnutel'nosti
5 II1. 0,650 6 3,90
bez dopadu na cenu nehnutel'nosti

Typ nehnutel'nosti
6 vel'mi priaznivy - samostatne stojaci dom v zdhrade, s dvorom, L 1,950 10 19,50
predzahradkou, zdhradou a d'al$im zazemim, s vybornym
dispozi¢nym rieSenim.
Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti
7 dostato¢na ponuka pracovnych moznosti v dosahu dopravy, IL. 1,300 9 11,70
nezamestnanost do 10 %

Skladba obyvatel'stva v mieste stavby
8 L. 1,950 6 11,70
malé hustota obyvatel'stva

Orientacia nehnutel'nosti k svetovym stranam
9 L 1,300 5 6,50
orientacia hlavnych miestnosti k JZ - JV

Konfiguracia terénu
10 L. 1,950 6 11,70
rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5%

Pripravenost inZinierskych sieti v blizkosti stavby
11 elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanalizacia, IL. 1,300 7 9,10
telefén, spolo¢na anténa

Doprava v okoli nehnutel'nosti
12 II. 1,300 7 9,10
Zeleznica, autobus a miestna doprava

Obé¢. vybav.(drady,Skol.,zdrav.,obchody,sluzby,kultiira)

13 okresny urad, banka, stud, dafiovy urad, stredné Skola, IL 1.300 10 13.00
poliklinika, kulttiirne zariadenia, kompletna siet obchodov a
zakladné sluzby

Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby

14 vyznacné prirodné lokality, lesy, vodna nadrz, park, skanzen a IL 1,300 8 10,40
pod.
Kvalita Zivot. prostr. v bezprostrednom okoli stavby
15 bez akéhokol'vek poskodenia ovzdusia, vodnych tokov, bez L 1,950 9 17,55
nadmernej hlu¢nosti
16 Moznosti zmeny v zastavbe-tizem.rozvoj,vplyv na nehnut. II1. 0,650 8 5,20
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bez zmeny
Moznosti d'al$ieho rozsirenia
17 rezerva plochy pre d’alSiu vystavbu trojnasobok az L. 0,650 7 4,55
patnasobok sucasnej zastavby
Dosahovanie vynosu z nehnutel'nosti
V. 0,065 4 0,26
nehnutel'nosti bez vynosu
Nazor znalca
L 1,300 20 26,00
dobra nehnutel'nost
Spolu | 180 220,61
VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB
Nazov Vypocet | Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 220,61/ 180 1,226
Vseobecna hodnota VSHs = TH * kpp = 86 243,34 € * 1,226 105 734,33 €

3.2 POZEMKY
3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.2.1.1 Identifikacia pozemku: Podl'a LV ¢. 4001

Predmetom ohodnotenia st pozemky evidované v LV ¢. 4001 ako parcely registra C-KN parc. ¢. 8627, 8628,
8629, 8630, 8635/2 rozneho druhu vyuZitia, leziace v katastralnom tizemi Spisska Nova Ves, obec: SpiSska Nova
Ves, okres: SpiSska Nova Ves, polohou nachadzajuice sa v zastavanom tizemi mestskej casti Novoveska Huta, v
prevazne obytnej a rekreacnej zéne. PozemKky su prevazne rovinaté so sklonom do 5°.Pozemky s moznostou
napojenia na dostupné inzinierske siete v okoli - vodovod, kanalizacia, plyn, a elektrina. Negativne i¢inky okolia
na pozemKky neboli zistené.

Pristup k pozemkom je z obecnej komunikacie s napojenim na cesty okolia a stii¢asne aj na cestu II. triedy ¢. 533 a
d’alej na dial'nicu D1. Dochadzkova vzdialenost do centra mesta SpiSska Nova Ves je pribliZne 6,2 km, ¢o
predstavuje asi 8 min. jazdy autom.

PozemKy sui ohodnocované v zmysle vyhlasky MS SR ¢. 213 /2017, ktorou sa meni vyhlaska MS SR ¢. 492 /2004
7.z

Metdéda polohovej diferenciacie podl'a vyhlasky 213/2017 Z.z.:

E.3.1.1 Pozemky na zastavanom uzemi obci, nepol'nohospodarske a nelesné pozemky mimo zastavaného uzemia
obci, pozemky v zriadenych zahradkovych osadach, pozemky mimo zastavaného tizemia obci uréené na stavbu,
pozemKy v pozemkovych obvodoch jednoduchych pozemkovych tiprav na usporiadanie vlastnickych a uzivacich
pomerov k pozemkom, ktoré sa nachadzaju pod osidleniami marginalizovanych skupin obyvatel'stva a v
hospodarskych dvoroch:

Vseobecna hodnota pozemku sa vypocita podl'a zakladného vztahu:

VSHPOZ = M . VSHM] [eur],

kde:

M - vymera pozemku v mz,

VSHM]J - jednotkova veobecna hodnota pozemku v EUR/m?

Jednotkova vSeobecna hodnota pozemku sa stanovi podl'a vztahu:

VSHM] = VHM] . kKPD [eur/mz],

kde:

kde: VHmj - jednotkova vychodiskova hodnota pozemku podl'a v EUR/m?2

kpd - je koeficient polohovej diferenciacie, vypocita sa podl'a vztahu

kpd= ks* kv* kd* kf* ki* kz * kr

kde: ks - koeficient vSeobecnej situacie (0,50-2,00)

kv - koeficient intenzity vyuzitia (0,90-2,0)

kd - koeficient dopravnych vztahov (0,80-1,20)

kf - koeficient funkéného vyuzitia (0,90-2,00)

ki - koeficient technickej infrastruktiry pozemku (0,80-1,50)

kz- koeficient povysujicich faktorov (1,01-3,00)

kr - koeficient redukujicich faktorov (0,20 - 0,99)
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Klasifikacia obce - nazov alebo uidaj podl'a poctu obyvatel'ov VHwmjeura/m2
a) Bratislava 66,39
b) Krajské mesta: Nitra, PreSov, Trenc¢in, Trnava, Zilina, KoSice, Banska Bystrica a mesta:

PieStany, Vysoké Tatry, Trencianske Teplice 26,56
c) Mesta: Poprad, Zvolen, Liptovsky Mikulas, Martin 16,60
d) Ostatné okresné mesta so sidlom okresnych alebo obvodnych tiradov 9,96
e) Ostatné obce nad 15 000 obyvatel'ov 6,64
f) Ostatné obce od 5 000 do 15 000 obyvatel'ov 4,98
g) Ostatné obce do 5 000 obyvatel'ov 3,32

Za vychodiskovi hodnotu na M] bolo zvolené 9,96 €, Co je vychodiskova hodnota pozemkov obce Spisska Nova
Ves

Obce a lokality v okoli miest so zvySenym zaujmom o kiipu nehnutel'nosti na byvanie alebo rekreaciu mézu mat
jednotkovu vychodiskovi hodnotu do 80 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva zvysSeny
zaujem. V pripade zaujmu o iné druhy nehnutel'nosti (napriklad priemyselné, pol'nohospodarske vyuzitie) okrem
pozemkov v zriadenych zahradkovych osadach, chatovych osadach, hospodarskych dvoroch
pol'nohospodarskych podnikov a pozemkov pod osidleniami marginalizovanych skupin obyvatel'stva mézu mat
jednotkovu vychodiskovd hodnotu do 60 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva zvySeny
zaujem. V pripade zaujmu o pozemky v zriadenych zdhradkovych osadach, chatovych osadach, hospodarskych
dvoroch pol'nohospodarskych podnikov a pozemky pod osidleniami marginalizovanych skupin obyvatel'stva
mozu mat jednotkovu vychodiskovi cenu do 50 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva
zvySeny zaujem. V takych pripadoch sa koeficient polohovej diferenciacie vztahuje na obec, z ktorej vyplyva
zvySeny zaujem. Minimalna jednotkova vychodiskova hodnota pozemku po zohl'adneni zvySeného zaujmu o
kipu nehnutel'nosti je hodnota prislichajica klasifikacii obce, v ktorej sa pozemok nachadza.

Parcela Druh pozemku z SOl Spoluvla'stmcky Vymera [m2]
vymera [m?] podiel
8627 orna poda 289,00 1/1 289,00
8628 zastavana plocha a nadvorie 356,00 1/1 356,00
8629 zahrada 166,00 1/1 166,00
8630 zahrada 273,00 1/1 273,00
8635/2 trvaly trav. porast 219,00 1/1 219,00
S[,)olu 1 303,00
vymera
Obec: SpiSska Nova Ves
Vychodiskova hodnota: VHym = 9,96 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
3. obytné casti obci a miest od 5 000 do 10 000 obyvatel'ov a rekreacné oblasti
ks pre individualnu rekredaciu, centra obci do 5 000 obyvatel'ov, obytné zény na
koeficient vSseobecnej predmestiach a priemyslové a pol'nohospodarske oblasti miest do 50 000 1,00
situécie obyvatel'ov, obytné zény samostatnych obci v dosahu miest do 50 000
obyvatel'ov
5.-rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym
K vybavenim,
Kkoeficient inte‘;lzi vvusitia rekrea¢né stavby na individualnu rekreaciu, 1,00
tyvy - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, zdravotnictvo, Sport so
Standardnym vybavenim
K 3. pozemky v samostatnych obciach, odkial’ sa moZno dostat’ prostriedkom
- ” . hromadnej dopravy alebo osobnym motorovym vozidlom do centra mesta do
koeficient dopravnych . Sy . . M . v 0,90
, 15 min. pri beZnej preméavke, pozemky v mestach bez moZnosti vyuzitia
vztahov : .
mestskej hromadnej dopravy
kr
koeficient funkéného 3. plochy obytnych a rekreacnych uzemi (obytna alebo rekrea¢na poloha) 1,25
vyuZzitia Uzemia
ki e . , Y , - . . -
koeficient technickej 4_. v?lml dobra vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 1,50
. « . sieti)
infrastruktary pozemku
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ka 3. pozemKy s vyrazne zvySenym zaujmom o kupu, ak to nebolo zohl'adnené v
koeficient povySujucich - POZEMKY'S VYT vyseny ) P, 3,00
zvySenej vychodiskovej hodnote
faktorov
kr
koeficient redukujicich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov ‘ Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep =1,00*1,00*0,90*1,25*1,50 * 3,00 * 1,00 5,0625
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku  VSHwj = VHu; * kpp = 9,96 €/m2 * 5,0625 50,42 €/m?2
VYHODNOTENIE
Nazov Vypocet Vseobecna hodnota [€]
parcela ¢. 8627 289,00 m2*50,42 €/m2*1/1 14 571,38
parcela ¢. 8628 356,00 m2*50,42 €/m2*1/1 17 949,52
parcela ¢. 8629 166,00 m2*50,42 €/m2*1/1 8 369,72
parcela ¢. 8630 273,00 m2*50,42 €/m2*1/1 13 764,66
parcela ¢. 8635/2 219,00 m2*50,42 €/m2*1/1 11 041,98
Spolu 65 697,26

3.2.1.2 Identifikacia pozemku: Podl'a LV ¢. 11407

Predmetom ohodnotenia st pozemky evidované v LV ¢. 4001 ako parcely registra C-KN parc. ¢. 8627, 8628,
8629, 8630, 8635/2 rézneho druhu vyuZitia, leziace v katastralnom tizemi Spisska Nova Ves, obec: SpiSska Nova
Ves, okres: SpiSska Nova Ves, polohou nachadzajlce sa v zastavanom tizemi mestskej casti Novoveska Huta, v
prevazne obytnej a rekreacnej zone. Pozemky su prevazne rovinaté so sklonom do 5°.PozemKky s moznostou
napojenia na dostupné inzinierske siete v okoli - vodovod, kanalizacia, plyn, a elektrina. Negativne i¢inky okolia
na pozemKy neboli zistené.

Pristup k pozemkom je z obecnej komunikacie s napojenim na cesty okolia a stii¢asne aj na cestu II. triedy ¢. 533 a
d’alej na dial'nicu D1. Dochadzkova vzdialenost do centra mesta SpiSska Nova Ves je pribliZne 6,2 km, ¢o
predstavuje asi 8 min. jazdy autom.

PozemKy sui ohodnocované v zmysle vyhlasky MS SR ¢. 213 /2017, ktorou sa meni vyhlaska MS SR ¢. 492 /2004
Z.z.
Metéda polohovej diferenciacie podl'a vyhlasky 213/2017 Z.z.:

E.3.1.1 Pozemky na zastavanom uzemi obci, nepol'nohospodarske a nelesné pozemky mimo zastavaného uzemia
obci, pozemky v zriadenych zahradkovych osadach, pozemky mimo zastavaného tizemia obci uréené na stavbu,
pozemKy v pozemkovych obvodoch jednoduchych pozemkovych tprav na usporiadanie vlastnickych a uzivacich
pomerov k pozemkom, ktoré sa nachadzajui pod osidleniami marginalizovanych skupin obyvatel'stva a v
hospodarskych dvoroch:

VsSeobecna hodnota pozemku sa vypocita podl'a zakladného vztahu:

VSHPOZ = M . VSHM] [eur],

kde:

M - vymera pozemku v mz,

VSHM]J - jednotkova veobecna hodnota pozemku v EUR/m?

Jednotkova vSeobecna hodnota pozemku sa stanovi podl'a vztahu:

VSHM] = VHM] . kKPD [eur/mz],

kde:

kde: VHmj - jednotkova vychodiskova hodnota pozemku podl'a v EUR/m?2

kpd - je koeficient polohovej diferenciacie, vypocita sa podl'a vztahu

kpd= ks* kv* kd* kf* ki* kz * kr

kde: ks - koeficient vSeobecnej situacie (0,50-2,00)

kv - koeficient intenzity vyuzitia (0,90-2,0)

kd - koeficient dopravnych vztahov (0,80-1,20)

kf - koeficient funkéného vyuzitia (0,90-2,00)

ki - koeficient technickej infrastruktiry pozemku (0,80-1,50)

kz- koeficient povySujicich faktorov (1,01-3,00)

23



Znalec: Ing.arch. Lubo$ Gallo

Cislo posudku: 09/2023

kr - koeficient redukujuicich faktorov (0,20 - 0,99)

Klasifikacia obce — ndzov alebo tidaj podl'a poc¢tu obyvatel'ov

VHwmjeura/m2

a) Bratislava 66,39
b) Krajské mesta: Nitra, PreSov, Trenc¢in, Trnava, Zilina, KoSice, Banska Bystrica a mesta:

PieStany, Vysoké Tatry, Trencianske Teplice 26,56
c) Mesta: Poprad, Zvolen, Liptovsky Mikulas, Martin 16,60
d) Ostatné okresné mesta so sidlom okresnych alebo obvodnych tradov 9,96
e) Ostatné obce nad 15 000 obyvatel'ov 6,64
f) Ostatné obce od 5 000 do 15 000 obyvatel'ov 4,98
g) Ostatné obce do 5 000 obyvatel'ov 3,32

Za vychodiskovi hodnotu na M] bolo zvolené 9,96 €, ¢o je vychodiskova hodnota pozemkov obce Spisska Nova
Ves

Obce a lokality v okoli miest so zvySenym zaujmom o kiipu nehnutel'nosti na byvanie alebo rekreaciu mézu mat
jednotkovu vychodiskovi hodnotu do 80 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva zvysSeny
zaujem. V pripade zaujmu o iné druhy nehnutel'nosti (napriklad priemyselné, pol'nohospodarske vyuzitie) okrem
pozemkov v zriadenych zahradkovych osadach, chatovych osadach, hospodarskych dvoroch
pol'nohospodarskych podnikov a pozemkov pod osidleniami marginalizovanych skupin obyvatel'stva mézu mat
jednotkovu vychodiskovd hodnotu do 60 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva zvySeny
zaujem. V pripade zaujmu o pozemky v zriadenych zdhradkovych osadach, chatovych osadach, hospodarskych
dvoroch pol'nohospodarskych podnikov a pozemky pod osidleniami marginalizovanych skupin obyvatel'stva
mozu mat jednotkovu vychodiskovi cenu do 50 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva
zvySeny zaujem. V takych pripadoch sa koeficient polohovej diferenciacie vztahuje na obec, z ktorej vyplyva
zvySeny zaujem. Minimalna jednotkova vychodiskova hodnota pozemku po zohl'adneni zvySeného zaujmu o

kipu nehnutel'nosti je hodnota prislichajica klasifikacii obce, v ktorej sa pozemok nachadza.

Parcela Druh pozemku z SOl Spoluvla'stmcky Vymera [m2]
vymera [m?] podiel
8631/1 zahrada 186,00 1/1 186,00
8632 zahrada 201,00 1/1 201,00
Spolu 387,00
vymera
Obec: SpiSska Nova Ves
Vychodiskova hodnota: VHwm = 9,96 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
3. obytné casti obci a miest od 5 000 do 10 000 obyvatel'ov a rekreac¢né oblasti
ks pre individualnu rekredciu, centra obci do 5 000 obyvatel'ov, obytné zény na
koeficient vSeobecnej predmestiach a priemyslové a pol'nohospodarske oblasti miest do 50 000 1,00
situécie obyvatel'ov, obytné zény samostatnych obci v dosahu miest do 50 000
obyvatel'ov
5.-rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym
K vybavenim,
Kkoeficient inte‘;lzi vvusitia rekreacné stavby na individualnu rekreaciu, 1,00
tyvy - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, zdravotnictvo, Sport so
Standardnym vybavenim
K 3. pozemky v samostatnych obciach, odkial’ sa moZno dostat’ prostriedkom
- ” . hromadnej dopravy alebo osobnym motorovym vozidlom do centra mesta do
koeficient dopravnych : Sy . . M . v 0,90
, 15 min. pri beZnej preméavke, pozemky v mestach bez moZnosti vyuzitia
vztahov : .
mestskej hromadnej dopravy
kr
koeficient funkéného 3. plochy obytnych a rekreacnych uzemi (obytna alebo rekrea¢na poloha) 1,25
vyuzitia Gzemia
ki e . , Y , - . . -
koeficient technickej 4_. v?lml dobra vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 1,50
. . . sieti)
infrastruktiry pozemku
kz . e . , .
koeficient povy3ujiicich 3. E’?Ze“.’kY s vyrazne zvysenym zaujmom o kipu, ak to nebolo zohl'adnené v 3,00
faktorov zvySenej vychodiskovej hodnote
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koeficient rgdukujﬁcich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov

JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU

Nazov ‘ Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep =1,00*1,00*0,90 *1,25*1,50 * 3,00 * 1,00 5,0625
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku  VSHwj = VHu * kpp = 9,96 €/m2 * 5,0625 50,42 €/m?2
VYHODNOTENIE

Nazov ‘ Vypocet | Vseobecna hodnota [€]
parcela ¢. 8631/1 186,00 m2 * 50,42 €/m2*1/1 9 378,12
parcela ¢. 8632 201,00 m2*50,42 €/m2*1/1 10 134,42
Spolu | | 19 512,54

[1I. ZAVER

OTAZKY A ODPOVEDE

1/0tazka:
Ulohou znalca bolo stanovenie vieobecnej hodnoty nehnutel'nosti:
Stanovenia v§eobecnej hodnoty nehnutel'nosti:
- stavby rodinného domu stipisné ¢islo 9250, umiestneny na pozemku parcely C-KN ¢. 8628
v katastralnom tizemi Spisska Nova Ves, obec Spisska Nova Ves, okres SpisSska Nova Ves, s prislusenstvom a
pozemkKkov parcelnych C-KN cisel:
- 8627 - orna péda o vymere 289 m?,
- 8628 - zastavana plocha a nadvorie o viymere 356 m2,
- 8629 - zihrada o vymere 166 m?,
- 8630 - zdhrada o vymere 273 m?,
- 8635/2 - trvaly travnaty porast o viymere 219 m?2, evidované v stibore popisnych informacif katastra
nehnutelnosti na listoch vlastnictva ¢. 4001 a parcely:
-8631/1 - zahrada o vymere 186 m?,
- 8632 - zahrada o vymere 201 m?, evidované v sibore popisnych informacii katastra nehnutel'nosti na listoch
vlastnictva €. 11407 pre ucel vykonu zalozného prava na nehnutel'nosti.

1/0dpoved:

Vseobecna hodnota je stanovena metddou polohovej diferenciacie. VSeobecna hodnota nehnutel'nosti bola
stanovena podl'a vyhlasky MS SR ¢islo 492 /2004 Z. z. a vyhlasky ¢. 213/2017 Z.z., ktorou sa meni vyhlaska MS SR
€.492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku a je znaleckym odhadom jej najpravdepodobnejsej
ceny ku dilu ohodnotenia v danom mieste a ¢ase, ktorti by mali dosiahnut na trhu v podmienkach vol'nej sitaze,
pri poctivom predaji, ked kupujtci aj predavajici budi konat' s patri¢nou informovanostou i opatrnostou as
predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnitkou. Pri ohodnoteni boli pouZzité metodické
postupy uvedené v prilohe ¢. 3 vyhlasky MS SR €. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v
platnom zneni. Pri stanoveni vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti bolo prihliadané na aktualne kipne ceny
nehnutelnosti v danom mieste a ¢ase na realitnom trhu.

REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov ‘ VSeobecna hodnota [€]
Stavby
Rodinny dom stp.¢.9250 na parc.c. 8628 k.u. SpiSska Nova Ves 79 743,89
Plot droteny 8 897,34
Pripojka vody 3164,38
Vodomerna Sachta 2662,10
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Kanaliza¢na pripojka 2 951,59
Pripojka plynu 1 155,92
Pripojka elektriny 220,57
VonkajSie schody 94,45
Altanok 6 844,08
Spolu stavby 105 734,33
Pozemky
Identifikicia pozemku: Podl'a LV €. 4001 - parc. €. 8627 (289 m?) 14 571,38
Identifikicia pozemku: Podl'a LV €. 4001 - parc. ¢. 8628 (356 m?) 17 949,52
Identifikicia pozemku: Podl'a LV €. 4001 - parc. ¢. 8629 (166 m?) 8 369,72
Identifikicia pozemku: Podl'a LV €. 4001 - parc. ¢. 8630 (273 m?) 13 764,66
Identifikdcia pozemku: Podl'a LV €. 4001 - parc. €. 8635/2 (219 m?2) 11 041,98
Identifikacia pozemku: Podl'a LV ¢. 11407 - parc. ¢.8631/1 (186 m2) 9378,12
Identifikdcia pozemku: Podl'a LV ¢. 11407 - parc. ¢. 8632 (201 m?2) 10 134,42
Spolu pozemky (1 690,00 m2) 85 209,80
Vseobecna hodnota celkom 190 944,13
VsSeobecna hodnota zaokruhlene 191 000,00
VsSeobecna hodnota slovom: Jedenstodevitdesiatjedentisic Eur

MIMORIADNE RIZIKA

1/ V stvislosti s vyuZivanim ohodnocovanych nehnutel'nosti, v danej lokalite a bezprostrednom okoli neboli
zistené mimoriadne rizik3, ktoré by vplyvali na vyuZivanie nehnutel'nosti na svoj doterajsi icel. V okolf nie st
rusivo posobiace objekty, priemyselné zariadenia ani konfliktné skupiny obyvatel'stva. Znalcovi neboli
predlozené v ¢ase ohodnotenia Ziadne ndjomné zmluvy.
2/ Na vypise z listov vlastnictva st uvedené poznamky a tarchy - pozri LV ¢. 4001, LV ¢. 11407 v prilohovej Casti

znaleckého posudku.

Znalec nenesie zodpovednost za pripadné skryté, resp. zaml¢ané nedostatky, ktoré nebolo moZzZné zistit pocas
obhliadky nehnutel'nosti alebo ktoré vyplynuli z uvedenych pricin. DalSie rizika neboli zistené. V buddcnosti sa

nepredpokladaju mimoriadne rizika spojené s uzivanim tejto nehnutel'nosti.

V Kosiciach, dna 17.03.2023
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[V. PRILOHY

¢ Nazov Format | Pocet stran

1. | Vypis z listov vlastnictva ¢. 4001 k.0. SpisSska Nova Ves zo diia 07.03.2023, A4 3
vytvoreny cez katastralny portal

2. | Vypis z listov vlastnictva ¢. 11407 k.4. SpiSska Nova Ves zo diia 15.03.2023, A4 2
vytvoreny cez katastralny portal

3. Informativna képia z katastralnej mapy zo diia 07.03.2023, vytvoreny cez A4 1
katastralny portal

4. | Prikazna zmluva Reg. ¢. 29/2023-2060-4250 A4 3

5. Potvrdenie o veku stavby prevzaté z ZP €. 3/2016 A4 1

6. Situatny vykres prevzaty zo ZP €. 3/2016 A4 1

7. Projektova dokumenticia RD prevzata zo ZP ¢. 3/2016 A4 2

8. Fotodokumentacia prevzata z ZP ¢. 3/2016 A4 2

9. Fotodokumentacia A4 2
Spolu 17
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timo¢nikov a prekladatel'ov, ktory
vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky, v odbore 37 00 00 Stavebnictvo, odvetvi/odvetvie 37 10
02 Odhad hodnoty nehnutel'nosti, pod eviden¢nym ¢islom 915745. Znalecky posudok je zapisany v denniku pod
¢islom 09/2023. Zaroven vyhlasujem, Ze som si vedomy /4 nasledkov vedome nepravdivého znaleckého
posudku/znaleckého tikonu.

Ing.arch. Lubos GALLO



