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I. OVODNA CAST

1. Uloha znalca:

Stanovit' odhad vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti podl'a Vyhlasky ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov: Rodinny dom s. ¢. 7 s prisluSenstvom a stavebnymi dpravami
vratane pozemkov parc. KN-C ¢. 418, 419, 420 obec Jablon, k.u. Jablon, okr. Humenné zapisané na LV ¢. 59 pre
ucel dobrovolnej drazby podl'a zakona 527/2002 Z.z. o dobrovol'nych drazbach v zneni neskorsich predpisov.

2. Datum vyziadania posudku:
15. 05. 2017 - datum predloZenia poziadavky na vypracovanie aktualizovaného znaleckého posudku

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujtci na zistenie stavebnotechnického stavu):
03.06.2017 - datum obhliadky nehnutel'nosti

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje:
09.06. 2017 - datum podania znaleckého posudku

5. Podklady na vypracovanie posudku :

5.1 Dodané zadavatel'om :

e Poziadavka na vypracovanie znaleckého posudku

e Vyzva na spristupnenie nehnutel'nosti za ticelom vykonania znaleckého ocenenia

5.2 Ziskané znalcom :

e Znalecky posudok 12/2016 spracovany 30.03.2016 Ing. Ivanom Sirkom

e Zameranie a porovnanie pédorysnych rozmerov objektu rodinného domu s.¢. 7 s existujicou dokumentaciou
o Fotodokumentacia nehnutel'nosti vyhotovena pocas obhliadky diia 03.06. 2017

e Vypis z listu vlastnictva ¢. 59 obec Jabloi, k.4. Jablon, okr. Humenné vytvoreny cez katastralny portal dia
04.06. 2017

Informativna képia z mapy vytvorena cez katastralny portal dita 04.06. 2017

e Zapisnica z miestneho Setrenia dna 03.06. 2017

e Prieskum realitného trhu v mieste

6. Pouzity pravny predpis:

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky c¢islo 254/2010 Z.z., ktorou sa meni vyhlaska
Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢islo. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty v zneni
vyhlasky ¢. 626/2007 Z.z., vyhlasky ¢.605/2008 Z.z. a vyhlasky ¢.47/2009 Z.z.

7. Dal$ie pouzité pravne predpisy a literattira:

e Zakon ¢. 382/2004 Z.z., o znalcoch , timocnikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych
zakonov

o Zakon ¢.93/2006 Z.z. ktorym sa meni a dopliia zakon ¢. 382/2004 Z.z.

 Vyhlaska ¢.490/2004 Z.z., ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z.z.

 Vyhlaska ¢. 491/2004 Z.z o odmenach, nahradach vydavkov a ndhradach za stratu ¢asu pre znalcov,
timoc¢nikov a prekladatel'ov

e Vyhlaska ¢ 400/2006 Z.z. ktorou sa meni a dopliia vyhlaska ¢. 491/2004 Z.z o odmenach, ndhradach
vydavkov a ndhradach za stratu Casu pre znalcov, tlmoc¢nikov a prekladatel'ov

e Vyhlaska ¢ 500/2005 ktorou sameni a dopliiia vyhlaska MS SR ¢ 490/2004 Z.z., ktorou sa vykonava
zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoc¢nikoch a prekladateloch a ozmenea doplneni niektorych
zakonov

« Metodika vypoctu veobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita 2001

» VSeobecna hodnota stavieb a pozemkov od prof. Majdicha

e Zakon ¢.162/1995 Z.z. o katastri nehnutel'nostia o zapise vlastnickych a inych prav k
nehnutelnostiam v zneni neskorsich predpisov

e Zakon & 173/2004 Z.z., ktorym sa meni a dopiiia zakon NR SR §. 162/1995 Z.z.
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e Zakon ¢ 50/1976 Zb.o izemnom planovani a stavebnom poriadku ( stavebny zdkon ) v znenf
neskorsich predpisov

e Zakon €. 40/1964 - Obciansky zakonnik v zneni neskorsich predpisov

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

e Opatrenie SU SR ¢ 128/2000 Z.z., ktorym sa vyhlasuje Klasifikacia stavieb

e Zakon 527/2002 Z.z. o dobrovol'nych drazbach, v zneni neskorsich predpisov

« Indexy cien stavebnych prac, www. reality. sk, www. trh. sk

« STN 73 4055 Vypocet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov

8. Osobitné poziadavky objednavatel’a:

Zadavatel znaleckého posudku v pripade, Ze majitel nehnutel'nosti odmietne spristupnit’ nehnutel'nost napriek
zaslanej pisomnej vyzve, pozaduje ohodnotit nehnutel'nost podl'a ustanovenia § 12 odst. 3 zakona ¢. 527/2002
Z.z.v zneni noviel, na zaklade dostupnych udajov, ktoré ma drazobnik k dispozicii.

9. Pravny tkon, na ktory sa ma znalecky posudok pouzit:
Podklad za tcelom vykonu zalozného prava dobrovolnej drazby podla zdkona 527/2002 Z.z. o dobrovol'nych
drazbach v zneni neskorsich predpisov.

I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody:

Ohodnotenie je vykonané v sulade s Prilohou ¢. 3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty majetku. Vo vypocte su pouzité rozpoctové ukazovatele a metodické postupy stanovenia vSeobecnej
hodnoty uvedené v "Metodike vypoctu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb" vydanej USI Zilinskou
univerzitou v Ziline v roku 2001 pod ISBN 80-7100-827-3.

Podl'a vyhl. MS ¢. 492/2004 o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku, podl'a prilohy 3, ocennovanie nehnutel'nosti
je mozné k vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti pristipit spdsobmi :

- porovnanim

- kombinovanou metédou

- vynosovou metddou ( pozemky)

- met6édou polohovej diferenciacie

Vyber vhodnej metédy vyberie znalec.

Definicia pojmov

Vseobecnd hodnota (VSH)

VSeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutel'nosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom
ich najpravdepodobnejsej ceny ku ditu ohodnotenia, ktorud by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach vol'nej
sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujici aj predavajici budi konat s patricnou informovanostou i
opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnené neprimeranou pohnttkou.

Vychodiskovd hodnota stavieb (VH)
Vychodiskova hodnota je znalecky odhad hodnoty, za ktorti by bolo moZné hodnotenti stavbu nadobudnut
formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na irovni bez dane z pridanej hodnoty.

Technickd hodnota (TH)
Technicka hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby znizeny o hodnotu zodpovedajicu vyske
opotrebovania.

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavby
Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb je nevyhnutnou sti¢astou procesu ohodnotenia, pri ktorej
su zistované objemové a technické parametre, technicky stav, miera dokoncenia a pod. Technicka hodnota je
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nasledne vstupnou veliCinou stanovenia vSeobecnej hodnoty metdédou polohovej diferenciacie, pripadne
vstupnou veli¢inou stanovenia vieobecnej hodnoty kombinovanou metddou.

Vychodiskovd hodnota stavieb je stanovend na bdze rozpoctovych ukazovatel'ov podl'a vztahu:
VH =M * (RU * kcy * kv * kzp * kyp * kg * kv) (EUR)

M - pocet mernych jednotiek, najcastejSie m3 obstavaného priestoru (budovy, haly), m2 zastavanej plochy
(drobné stavby, ktoré tvoria prislusenstvo hlavnych stavieb), m dizky (inZinierske siete), kus ($pecialne
konstrukcie).

RU - rozpoctovy ukazovatel. Rozumie sa hodnota zakladnych rozpoctovych nakladov na mernd jednotku
porovnatel'ného objektu urcend z katalégov rozpoctovych ukazovatel'ov urcéenych ministerstvom. Pouzité sa
rozpottové ukazovatele publikované v Metodike vypoétu VSH nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3).
Koeficient cenovej tirovne je podla poslednych znamych $tatistickych idajov vydanych SU SR platnych pre 1.
Stvrtrok 2017.

Kcu - koeficient vyjadrujici vyvoj cien. Vyjadruje vyvoj cien stavebnych prac medzi terminom ohodnotenia a
obdobim, pre ktoré bol zostaveny rozpoctovy ukazovatel porovnatelného objektu. Koeficienty su urcené
pomocou verejne publikovanych indexov vyvoja cien stavebnych prac a materidlov v stavebnictve vydavanych
Statistickym tradom SR po jednotlivych $tvrtrokoch pre odbor stavebnictvo ako celok. K terminu ohodnotenia
su pouzité koeficienty platné k 1. Stvrtroku 2017

kv - koeficient vplyvu vybavenosti hodnoteného objektu. Vyjadruje rozdiel ceny konstrukcii a vybaveni
porovnatelného a hodnoteného objektu. UrCeny je na baze cenovych podielov jednotlivych konstrukcii a
vybaveni stavieb.

kzp - koeficient vplyvu zastavanej plochy hodnotenej stavby. Vyjadruje rozdiel ceny konstrukcii a vybaveni
zavislych od zastavanej plochy v porovnani s priemernou zastavanou plochou hodnotenej a porovnatelnej
stavby. V zdsade nie je pouzity pri bytoch, kde je zohl'adneny priamo v rozpo¢tovom ukazovateli.

kvp - koeficient vplyvu vysky podlazi hodnotenej stavby. Vyjadruje rozdiel ceny konstrukcii a vybavenia
zavislych od konstrukcnej vysky v porovnani s priemernou konstruk¢nou vyskou hodnotenej a porovnatel'nej
stavby. V zasade nie je pouzity pri bytoch, kde je zohl'adneny priamo v rozpoc¢tovom ukazovateli.

kg - koeficient kons$trukéno-materialovej charakteristiky. Vyjadruje rozdiel ceny v zavislosti os pouzitého
materialu nosnej konstrukcie stavby.

kwm - koeficient vyjadrujuci izemny vplyv. Vyjadruje zvysSené, resp. znizené naklady na vystavbu v samom mieste
dovodu dopravnych vzdialenosti, moZnosti zariadenia staveniska a pod.

Vypocet vychodiskovej hodnoty rodinného domu je vykonany pomocou rozpoctovych ukazovatelov
publikovanych v Metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Zakladna
hodnota rozpoctového ukazovatel'a za 1 m2 zastavanej plochy rodinného domu a nasledny vypocet je aplikovany
a prevedeny podla vyssSie uvedenej Metodiky a programového vybavenia HYPO verzia 15.00 - ocenovanie
nehnutel'nosti firmy KROS s. r. 0. Zilina.

Technickd hodnota je vypocitand podla vztahu:

TH = TS * VH (EUR)
100

TH - technicka hodnota stavby (EUR)

TS - technicky stav stavby (%)

VH - vychodiskova hodnota stavby (EUR)

Miera opotrebenia (O) stavieb je spravidla urcend linedrnou met6dou.

Vek stavieb (V) je vypocitany ako rozdiel roku, ku ktorému sa ohodnotenie vykonava, a roku, v ktorom
nadobudlo pravoplatnost kolauda¢né rozhodnutie. Pri ohodnoteni boli primarne pouzité idaje z kolaudacného
rozhodnutia, sekundarne iné udaje (potvrdenia pripadne odborny odhad podla konstrukéno-materialového
vyhotovenia stavieb).

Zivotnost’ stavby (Z) je pri ohodnoteni uvaZzovana ako celkova predpokladana Zivotnost stavby v rokoch pri
beznej idrzbe od jej vzniku aZ do plného zaniku. Zivotnost’ stavby je uréena s prihliadnutim sa konstrukéno -
materidlové riesSenie, technicky stav, sposob a intenzitu uZivania a vykondvanu udrZzbu. PouZité boli v praxi
overené Zivotnosti stavieb.
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Vseobecnd hodnota stavieb

Na stanovenie VSH stavieb sa v znaleckej praxi pouzivajii metody:

Met6da porovnavania

Kombinovana metéda (len pre stavby schopné dosahovat vynos formou prenajmu)
Metoda polohovej diferenciacie

Zdévodnenie vyberu pouZitej metédy na stanovenie VSH

Pre vypocet VSH je pouZitd metéda polohovej diferenciacie. Vynosova hodnota nie je poéitana, pretoze pouZitie
kombinovanej metédy na stanovenie VSH nie je mozné, lebo predmetom ohodnotenia je nehnutel'nost’ - rodinny
dom, ktora nie je schopna dosahovat primerany vynos formou prenajmu tak, aby bolo mozné vykonat
kombinaciu.

Vypocet vSeobecnej hodnoty porovnavacou metédou je vylicena z ddvodu, pretoZe nemal znalec k dispozicii
relevantné podklady pre porovnanie pre danu lokalitu a typ stavby (nehnutel'nosti) a tieto ani nie st verejne
dostupné.

Metdda polohovej diferencidcie pre stavby
Tato metdda bola aplikovana na rodinny dom, vychadza zo zakladného vztahu:

VSHs = TH * kpp (EUR)

TH - technicka hodnota stavieb
kep - koeficient polohovej diferenciacie, ktory vyjadruje pomer medzi technickou hodnotou a vSeobecnou
hodnotou (na urovni 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 koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy. PouZzité priemerné
koeficienty polohovej diferenciacie vychadzaju z odbornych skisenosti. Nasledne je hodnotenim viacerych
polohovych kritérii (zatriedenie do kvalitativnych tried) objektivizovand priemernd hodnoty koeficientu
polohovej diferenciacie na vyslednu, platnt pre konkrétnu skupinu nehnutel'nosti s rovnakymi parametrami. Pri
objektivizacii ma kazdé kritérium urceny svoj vplyv na hodnotu (vahu).

Vypocet technickej hodnoty vychadza z jednotkovej hodnoty porovnatelného objektu z katalégu RU, resp. ako je
vyssie uvedené podl'a metodiky prendsobeného vel'kostou podlahovej plochy bytu, koeficientom zvislej nosnej
konstrukcie, koeficientom vplyvu vybavenosti a koeficientom cenovej urovne (koeficient narastu cien
stavebnych prac je podl'a poslednych znamych zverejnenych $tatistickych tidajov vydanych SU SR platnych pre 1.
Stvrtrok 2017 k cu = 2,350.

Opotrebenie zodpoveda znehodnoteniu technického stavu stavby v zavislosti od veku, predpokladanej
Zivotnosti, spdsobu uZzivania stavby, adrzby stavby a pod.

VSeobecnu hodnotu nehnutel'nosti - rodinného domu som stanovil upravenim technickej hodnoty koeficientom
polohovej diferencidcie vyjadrujicim vplyv polohy a ostatnych faktorov vplyvajdicich na vSeobecnu hodnotu v
mieste a Case.

VSeobecnd hodnota pozemkov

- metédou polohovej diferenciacie
- porovnanim
- vynosovou metdédou

Pri pouziti metdédy polohovej diferenciacie sa pozemKky delia na skupiny: pozemky na zastavanom tizemi obci,
nepol'nohospodarske a nelesné pozemky mimo zastavaného tizemia obci, pozemky v zriadenych zahradkovych
osadach a pozemky mimo zastavaného tizemia obci urcené na stavbu.

Obce a lokality v okoli miest so zvySenym zaujmom o kipu nehnutelnosti na byvanie alebo rekreaciu mézu mat
jednotkovu vychodiskovi hodnotu do 80 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva zvySeny
zaujem.

V pripade zdujmu o iné druhy nehnutel'nosti (napriklad priemyselné, polnohospodarske vyuZitie) okrem
pozemkov zriadenych zdhradkovych, chatovych osadach a hospodarskych dvoroch pol'nohospodarskych
podnikov mézu mat jednotkovu vychodiskovi hodnotu do 60 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej

vyplyva zvySeny zaujem.
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V pripade zaujmu o pozemky v zriadenych zahradkovych osadach, chatovych osadach a hospodarskych dvoroch
pol'nohospodarskych podnikov mézu mat jednotkovu vychodiskovi cenu do 50%z vychodiskovej hodnoty obce
(mesta),z ktorej vyplyva zvysSeny zaujem. V takych pripadoch sa koeficient polohovej diferenciacie vztahuje na
obec, z ktorej vyplyva zvySeny zaujem.

Technickd infrastruktira pozemku sa posudzuje z pohl'adu mozného priameho napojenia cez vlastné, pripadne
obecné pozemky (napr. komunikacie). Hodnota koeficientu v odpord¢anom intervale je zavisla od ndroc¢nosti
(financnej, technickej a pod.) suvisiacej s napojenim.

Povysujuce a redukujuce faktory mozno pouzit iba v pripadoch, ak uz neboli zohl'adnené vo vychodiskovej
hodnote alebo v predchadzajutcich koeficientoch.

V pripade, Ze sa faktor nevyskytuje, koeficient povysujtcich alebo redukujtcich faktorov je 1.

Pri vypocte vSeobecnej hodnoty porovnanim sa hodnota zistuje porovnanim ocefiovanej nehnutelnosti s
nehnutelnostami, pri ktorych sa v danom mieste a ¢ase uz zrealizovali prevody a st od tychto ikonov dostupné
podklady na porovnanie (kipne zmluvy, rozhodnutia stidov, exeku¢né rozhodnutia, vysledky konkurzov a
znalecké posudky, na zaklade ktorych boli prevody ¢i prechody vlozené do katastra nehnutelnosti, d'alej ponuky
realitnych kancelarif). Pri vypocte sa pri vypocte pouziva transakcny pristup. Na porovnanie je potrebny subor
aspoii troch stavieb alebo pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku 1m? s prihliadnutim na
odlisnosti porovnavanych stavieb a pozemkov. Podklady na porovnanie ( doklady o prevode alebo prechode
nehnutelnosti, pripadne ponuky realitnych kancelarif) musia byt identifikovatelné. Pri porovnani sa musia
vylucit vSetky vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu (napr. pribuzensky vztah medzi predavajicim a kupujuicim,
stav tiesne predavajticeho alebo kupujiceho a pod.)

Vynosova hodnota

Vynosova hodnota pozemkov sa vypocita kapitalizaciou budtcich odcerpatelnych zdrojov pocas casovo
neobmedzeného obdobia.
Vynosova hodnota pozemku (formou prenajmu) sa vypocita podl'a zakladného vztahu.

VSeobecnu hodnotu ro¢ného najmu pozemku vypocitame podla vztahu:

(1+k)" k

VSHyp = VSHp,,;.

N
n
1+k)" -1
[€/rok]
kde:
VSHpwj -  vSeobecna hodnota pozemku na mernd jednotku [€/m?2],
k - diskontna sadzba, ktora sa do vypoctu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100],
ky - koeficient zohl'adiiujici danové zatazenie danou z prijmu, ktory sa rovna (100+N)/100, kde N

vyjadruju naklady spojené s dosiahnutim hrubého vynosu (dan z prijmu v percentach).
Ohodnotenie je vykonané v stlade s §12 zakona ¢. 527/2002 Zb. z.:

Ohodnotenie predmetu drazby:

(1) Drazobnik zaisti ohodnotenie predmetu drazby podl'a ceny obvyklej v mieste a ¢ase konania draZzby. Ak ide o
nehnutelnost, podnik, jeho Cast alebo kultirnu pamiatku 3) alebo ak je vlastnikom predmetu drazby tzemny
samospravny celok alebo organ Statnej spravy, musi byt cena predmetu drazby urcena znaleckym posudkom,
11a) ktory nesmie byt v den konania drazby starsi ako Sest mesiacov. Znalec ohodnoti aj zavady, ktoré v
dosledku prechodu vlastnictva alebo iného prava nezanikn, a upravi prisluSnym spdsobom odhad ceny.

(2) Vlastnik predmetu draZby, ako aj osoba, ktord ma predmet drazby v drZzbe, alebo ndjomca s povinni po
predchadzajicej vyzve v ¢ase uréenom v tejto vyzve umoznit vykonanie ohodnotenia, ako aj obhliadku predmetu
drazby.

Doba obhliadky musi byt vo vyzve ustanovena s prihliadnutim na charakter drazenej veci, pri nehnutel'nosti
spravidla tri tyzdne po odoslani vyzvy.

(3) Ak osoba, ktora ma predmet drazby v drzbe, neumozni vykonanie ohodnotenia predmetu drazby,
ohodnotenie moZno vykonat z dostupnych ddajov, ktoré ma draZobnik k dispozicii.
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b) Vlastnicke a evidenc¢né udaje:
OKkres: Humenné

Obec: Jablon

Katastralne iizemie: Jablon

Podl'a vypisu z listu vlastnictva ¢. 59

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

PARCELY registra "C" evidované na katastralnej mape

Parcelné ¢islo Vymeravm2 Druh pozemku Spbsob vyuZz. p. Umiest. pozemku  Pravny vztah
Druh ch.n.
418 392 Zahrady 4 1
419 525 Zastavané plochy a 15 1
nadvoria
420 312 Zahrady 4 1
Legenda:

Spbsob vyuzivania pozemku:
15 - Pozemok, na ktorom je postavena bytova budova oznacena stipisnym c¢islom
4 - Pozemok prevazne v zastavanom tzemi obce alebo v zahradkarskej osade, na ktorom sa pestuje
zelenina, ovocie, okrasna nizka a vysoka zelei a iné pol'nohospodarske plodiny

Umiestnenie pozemku:
1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom tuzemf obce
Stavby
Supisné ¢islo  na parcele cislo Druh stavby  Popis stavby Druh ch.n Umiestnenie
7 419 10 Dom 1
Legenda:
Druh stavby:

10 - Rodinny dom

Kod umiestnenia stavby:
1 - Stavba postavana na zemskom povrchu
CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE 0SOBY

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

Ucastnik pravneho vztahu: Vlastnik
2 TaptiCova Maria r. Vnenc¢akova, 067 13, Jablon, ¢. 7, SR 1/1
Datum narodenia : 01.01.1962

Poznamka

Pod P 152/13 'Poznamenava sa' Oznamenie o zacati vykonu zalozného prava ¢. 102/2013 od 2T Future s.r.o., Za
Tonkov 196/7, 97401 Riecka, ICO: 45390631 predajom zalohu tj. nehnutel'nosti parc. CKN & 418, 419, 420 a
dom ¢s. 7 na parc. CKN ¢. 419 na dobrovol'nej drazbe zo dna 20.03.2013 - 14/13

Poznamka

Pod P 128/16 'Poznamendva sa' Ozndmenie o draZbe sp.zn.D BB 3002016 draZobnik: Wemove Investment, a.s.,
Vojtecha Tvrdého 793/21, Zilina, 1CO: 36434361, navrhovatel drazby. 2T Future s.r.o., Za Tonkov 196/7, 97401
Rie¢ka, ICO: 45390631 na pozemky reg. CKN parc.¢. 418,419,420 a dom &s. 7 na parc.CKN ¢&. 419 zo diia 9.5.2016-
22/16

Poznamka

'Pozndmenava sa Oznamenie o upusteni od drazby od WEMOVE INVESTMENT, a.s., Vojtecha Tvrdého 793/21,
010 01 Zilina, ICO: 36 434 361 ¢. Sp. zn. D BB 3002016, NCRdr. 3138/2016, navrhovatel drazby 2T Future, s.r.o.,
Za Tonkov 196/7, 974 01 Riecka, ICO: 45 390 631 na parcely registra C KN parc.¢. 418, 419, 420 a na dom ¢&s. 7
na parc.¢. 419 zo diia 14.6.2016. P-175/16 - 30/16'

Titul nadobudnutia D 49/89-11-31/89
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CAST C: TARCHY
Por.c.:
2
Pod V 1748/05-zmluva o zriadeni zalozného prava v prospech 2T Future s.r.o., Za Tonkov 196/7, 97401 Riecka,
I1CO: 45390631 na zaklade Zmluvy o posttipeni pohl'adavok zo diia 04.02.2013 na parc. KN 418, 419, 420, dom
¢.s.7 postaveny na parc. KN 419 zo dna 8.11.2005-29/05; Z 340/13 - 13/13
Iné udaje:
Bez zapisu.
Pozndmka:
Bez zapisu.

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu posidenia:
Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana diia 03.06.2017 za tcasti uzivatel'ov nehnutel'nosti,
znalca a jeho asistenta. Znalcovi bol umoZzneny pristup do vSetkych priestorov uvedenych nehnutel'nosti.
Zameranie vykonané dna 03.06. 2017
Fotodokumentacia vyhotovena dna 03.06. 2017
PouZitd technika: Laserovy dialkomer BOSCH GLM 250 VF

Digitalny fotoaparat OLYMPUS SP-810UZ

d) Porovnanie pravnej a technickej dokumentacie so skuto¢nym stavom:

Projektovda dokumentacia ani ziadna ind technickd dokumentacia pri obhliadke nehnutel'nosti vlastnikom
rodinného domu poskytnuta nebola. Skutkovy stav bol porovnany s idajmi zo znaleckého posudku ¢.12/2016,
pricom kontrolnym premeranym pddorysnych rozmerov rodinného domu s idajmi uvedenymi v ZP 12/2016
rozdiely zistené neboli. V prilohe ZP 12/2016 je sticastou priloh prehlasenie starostu obce Jablon , Ze o zaciatku
uzivania rodinného domu s. ¢. 7 vedomost nemd. Stavebné povolenie ani kolauda¢né rozhodnutie na dom sa
podl'a vlastnikov nehnutel'nosti nezachovalo. Z uvedenych dévodov vo vypocte uvazujem so zaciatkom uzivania
stavby rodinného domu rok 1968, ktory je uvedeny v ZP 12/2016. V case obhliadky za pravdepodobny zaciatok
uzivania rodinného domu tustne potvrdili opdtovne aj jeho sucasni uzivatelia resp. vlastnicka nehnutelnosti
zapisana na LV €. 59 p. Maria Tapticova.

e) Udaje katastra nehnutel'nosti:

Na liste vlastnictva ¢.59 je zapisana stavba rodinny dom s.¢. 7 na parc. KN-C ¢.419 zastavané plochy a nadvoria
ovymere 525 m2 a zahrady na parc. KN-C ¢. 418 a vymere 393 m2 a KN-C ¢. 420 o vymere 312 m2. Skuto¢ny
podorysny tvar rodinného domu nie je vsulade svyznacenym objektom rodinného domu zaznacenom v
katastralnej mape.

Supisné cislo rodinného domu vedené v katastri nehnutelnosti Jablon, obec Jablon, okres Humenné sa zhoduje
so skuto¢nost'ou v dobe ohliadky. Hodnoteny rodinny dom je oznaceny sipisnym c¢islom 7.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré si predmetom ohodnotenia:
Stavby na parc. KN-C ¢. 419:

Rodinny doms. ¢. 7

Oplotenie so vstupom od hlavnej ulice

VonkajSie iipravy nachadzajtce sa na parc. KN-C ¢.419

- vodovodna pripojka z verejného vodovodu

- plynova pripojka do HUP ( bez pokracovania pripojky do rodinného domu)
- vzdusna pripojka NN

- kanaliza¢na pripojka do vlastnej Zumpy

- monolitickd Zumpa

- vonkajsie predloZené schody

- studiia kopand s ru¢nym cerpanim vody

Pozemky:

parc. KN ¢. 418 zahrady 0 vymere 392 m2
parc. KN ¢. 419 zastavané plochy a nadvoria 0 vymere 525 m2
parc. KN ¢. 420 zahrady 0 vymere 312 m2

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

Predmetom ohodnotenia nie si drobné provizérne stavby bez pevnych zakladov a prislusnych vyjadreni na ich
povolenie, ktoré sa nachadzaj na parc. KN-C ¢. 419 a sluzia ako pristresky pre hydinu a domace zvierata, resp.
drevena drevaren na uskladnenie palivového dreva.
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2. VYPOCET TECHNICKE] HODNOTY
2.1 RODINNE DOMY

2.1.1 Rodinny dom s.€.7, k.4. Jablon, obec Jablon

POPIS STAVBY

Zdkladné pojmy a ndzvoslovie

Definicia rodinného domu v siicasnej platnej legislativy je nasledovna:

3.1. Stavebny zakon

§ 43b, ods. (3): Rodinny dom je budova urcena predovSetkym na rodinné byvanie so samostatnym vstupom z
verejnej komunikacie, ktora ma najviac tri byty, dve nadzemné podlazia a podkrovie.

3.2. Bytovy zakon

Nedefinuje

3.3. Vyhlaska 255

Priloha 3 - A.7. Rodinny dom: Je stavba, ktorad svojim stavebnym usporiadanim zodpovedd poziadavkam na
rodinné byvanie a v ktorej je viac ako polovica podlahovej plochy vsetkych miestnosti urcend na byvanie.
Rodinny dom mo6ze mat najviac tri samostatné byty a najviac dve nadzemné podlazia a podkrovie.

3.4. Vyhlaska 465

§1a, odst. b): Rodinny dom je obytny dom, v ktorom je viac ako polovica podlahovej plochy vSetkych miestnosti
urcend na byvanie. Rodinny dom mdzZe mat najviac tri samostatné byty a najviac dve nadzemné podlazia a
podkrovie

3.5.STN 73 4301

2.6 - Rodinny dom: budova urcena predovSetkym na rodinné byvanie so samostatnym vstupom z verejnej
komunikacie; m6Ze mat najviac tri byty, dve nadzemné podlaZia a podkrovie.

Umiestnenie stavby

Predmetom ohodnotenia nehnutelnosti je rodinny dom stp. ¢islo 7 s prisluSenstvom leziaci na pozemku parc.
KN-C ¢.419 a suvisiace pozemky na parc. KN-C ¢. 418 a KN-C ¢. 420 predstavujice zdhrady v katastrdlnom
uzemi Jablon, obec Jablon, okres Humenné.

Rodinny dom v uli¢nej zastavbe rodinnych domov je rieSeny ako samostatne stojaci, ¢iastotne podpivniceny
jednopodlazny prizemny dom s neobytnym podkrovim s manzardovou strechou. Stavba ma nepravidelny
pddorys s vyklenkami v tvare obdlZnika. Zhotovena je ako “tradi¢na“ murovana stavba z materialov dostupnych
v rokoch jej realizacie.

Z vnutornych instalacii ma rieSeny rozvod vody, vnutornu kanaliziciu a svetelnu elektroinstalaciu. V dome nie je
funkény rozvod zemného plynu. Vykurovanie domu je lokalne na pevné palivo.

Riadne uzivanie rodinného domu je podmienené vodovodnou pripojkou vedenou z obecného vodovodu s
priamym napojenim na vnutorny rozvod vody, odvodom splasiek kanalizacnou pripojkou do vlastnej Zumpy a
elektrickou vzduSnou pripojkou NN. Ostatné vonkajSie ipravy predstavuju vonkajsie vstupné predloZené schody
a monolitickd Zumpa. Vo dvore sa nachadza kopana studiia s ruénym cerpanim vody pre hospodarske ucely.
Dom je v smere od vstupu z hlavnej ulice oploteny.

Okrem zastavanej plochy pod rodinnym domom a vedl'ajSimi stavbami na parc. KN-C ¢. 419 patri k rodinnému
domu aj dvor azahrada nachadzajliice sa na pozemkoch parc. KN-C ¢.418 a KN-C ¢. 420. Tieto pozemky su
z bocnych stran oplotené od susediacich stavieb a vyuZivané su ako vybehové priestory pre domacu hydinu,
resp. Cast' rovinatého pozemku na parc. KN-C ¢.420 sa vyuZiva ako ostredok na pestovanie zeleniny. Rodinny
dom v smere hlavného vstupu cez pozemok parc. KN-C ¢.418 nie je komunikacne napojeny na miestnu cestnu
komunikaciu.

deaie o veku - Stanovenie veku , Zivotnost' a opotrebenie:

Kolaudac¢né ani ziadne iné rozhodnutie k rodinnému domu vlastnikom resp. uzivatelmi nehnutel'nosti pocas
obhliadky znalcovi poskytnuté nebolo. Podl'a ozndmenia obce Jablon, tdto nema vedomosti o roku kedy bol
uvedeny dom dany do uzivania. Podla vyjadrenia uZivatel'ov a vlastnicky rodinného domu bol dom dostavany
adany do uZivania v roku 1968, o vSak ziadnou predloZenou pisomnostou potvrdit nevedeli. Uvedeny rok
vSak podla nazoru znalca zodpovedd moznosti zaciatku jeho uzivania nakol'ko technologické postupy (
vodorovna a zvisla izolacia zakladov a podmurovky, fasadne omietky zo Skrabaného brizolitu ) a pouZité
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stavebné materidly ( siporexové tvarnice) sa uz vuvedenom obdobi na stavbu rodinnych domov bezne
pouzivali. Znalec sa priklana k veku rodinného domu podla predlozenych informacii uzivatel'ov a vo vypocte
uvazuje so zacCiatkom uzivania rodinného domu rok 1968. Aktualny technicky stav rodinného domu v case
obhliadky zodpovedal vykonavanej udrzbe, ktora je podstandardna. Technické vybavenie a vnitorné instalacie
su funkcné, po skvalitneny beZznej tdrzby je dom schopny plnohodnotného uzivania na celoro¢né rodinné
byvanie.

Na objekte s podpriemernym Standardom neboli zistené technické zavady ktoré by branili jeho bezpe¢nému
uzivaniu.

Vzhl'adom na uvedené okolnosti, pouzité stavebné materialy, stav prvkov dlhodobej a kratkodobej zZivotnosti
a kvalitu vykonanych prac stanovujem zakladnu Zzivotnost stavby domu v zmysle prilohy ¢.9 metodiky USI
Zilina na 100 rokov.

Opotrebenie rodinného domu pre tcel jeho ohodnotenia je stanovené linedrnou metédou (odbornym odhadom).

Dispozicné rieSenie:

Rodinny dom predstavuje jednopodlazny ¢iasto¢ne podpivni¢eny prizemny murovany objekt bez obyvatel'ného
podkrovia. Do obyvatel'nej ¢asti domu sa vchadza hlavnym vstupom z dvora cez miestnost kuchyne. Obyvatel'na
Cast prizemia rodinného domu d’alej tvoria chodba, kupelna s WC, Spajza a tri samostatné izby. Podpivnic¢ené
priestory predstavuju dieliia nachadzajica sa pod izbou vedla vonkajSieho vstupného schodiSta a pivnica
situovand pod miestnostou kuchyiia. Obidva suterénne priestory si samostatne pristupné z vonkajSej casti
dvora.

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

Podlazi (EES Vypotet zastavanej ploch ZP [m?] k

odlazie uiivania ypocet zastavanej plochy ZP

1.PP 1968  4,60%4,80+4,10%2,50 32,33 120/32,33=3,712
1.NP 1968  9,55%9,20+4,10%2,38 - 2,20%0,70 96,08 120/96,08=1,249
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny po podlaZiach na mernd jednotku m2 ZP podl'a zdsad uvedenych v pouZitom
katalégu.

Bod Polozka | 1.PP | 1L.NP

1 Osadenie do terénu

1.2.a v priemernej hibke nad 1 m do 2 m so zvislou izolaciou 750 -
2 Zaklady

2.2.a beténové - objekt s podzemnym podlazim s vodorovnou izolaciou 520 -
3 Podmurovka

3.5.b podpivnic¢ené do 1/2 ZP - priem. vyska 50-100 cm - omietand, Skarované tehlové murivo - 270
4 Murivo

4.1.b murované z tehal (plnd,metricka,tvarnice typu CD,porotherm) v skladobnej hr. nad 50 do 60 1565 i

cm

4.2.d murované z inych materialov (calsilox, siporex, calofrig) v skladobnej hribke nad 30 do 40cm - 735
5 Deliace konStrukcie

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

6.1 vapenné stukové, stierkové plstou hladené 400 400
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7 Stropy

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

7.1.b s rovnym podhladom drevené tramové - 760
8 Krovy

8.3 vaznicové sedlové, manzardové - 575
10 Krytiny strechy na krove

10.1.c plechové pozinkované - 570
12 Klampiarske konstrukcie strechy

12.2.b z pozinkovaného plechu len Zl'aby a zvody, zaveterné listy - 55
13 Klampiarske konstrukcie ostatné (parapety, markizy, balkény...)

13.2 z pozinkovaného plechu - 20
14 Fasadne omietky

14.1.b vapenné stukové, zdrsnené, striekany brizolit nad 2/3 - 220

14.3.c vapenné a vapenno-cementové hladké nad 1/3 do 1/2 40 -
17 Dvere

17.1 plné alebo zasklené z tvrdého dreva 530 | 530
18 Okna

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

18.7 jednoduché drevené alebo ocel'ové 150 -
22 Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyii)

22.1 parkety, vlysy (okrem bukovych), korok, velkoplosné parkety (drevené, laminatové) - 355
23 Dlazby a podlahy ost. miestnosti

23.2 keramické dlazby - 150

23.6 cementovy poter, tehlova dlazba 50 -
25 Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)

25.1 svetelnd, motoricka - 280

25.2 svetelna 155 -
30 Rozvod vody

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

Spolu | 5200 | 5365

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

33.1 liatinové a kameninové potrubie (1 ks) - 25
34 Zdroj teplej vody

13(4).1 zasobnikovy ohrievac elektricky, plynovy alebo kombinovany s Gstrednym vykurovanim (1 65

s

35 Zdroj vykurovania

35.2.e lokalne - na tuhé paliva obycajné (3 ks) 20 40
36 Vybavenie kuchyne alebo pracovne

36.3 plynovy sporak, sporak na propan-butan (1 ks) - 50

36.7 odsavac par (1 ks) - 30

36.9 drezové umyvadlo nerezové alebo plastové (1 ks) - 30

36.11 kuchynska linka z materidlov na baze dreva (za beZny meter rozvinutej Sirky) (2.4 bm) - 132
37 Vnutorné vybavenie

37.1 vana liatinova (1 ks) - 40

37.5 umyvadlo (1 ks) - 10
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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 kipel'ne min. nad 1,35 m vysky (4 ks) - 320

40.4 vane (1 ks) - 15
45 Elektricky rozvadzac¢

45.1 s automatickym istenim (1 ks) - 240

|spolu | 20 |1097

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu =2,350
Koeficient vyjadrujuci tizemny vplyv: km = 0,95

Podlazie | Vypocet RU na m2 ZP Hodnota RU [€/m?2]
1.PP (5200 + 20 * 3,712)/30,1260 175,07
1.NP (5365 + 1097 * 1,249)/30,1260 223,57
TECHNICKY STAV

Stavebno - technicky popis skuto¢ného vyhotovenia rodinného domu v ¢ase obhliadky:

Ciasto¢ne podpivni¢eny rodinny dom je osadeny pod prikrym svahom na pomerne rovinatom teréne. Stavba je
zaloZena na zakladovych pasoch z prostého beténu prekladaného kametiom, s vodorovnou hydroizolaciou proti
zemnej vlhkosti. Podmurovka vysoka od 50 do 100 cm je murovanda z kamernia a omietnutd cementovou omietkou
opatrenou vonkaj$im naterom. Nosné steny podpivni¢enych priestorov si murované zo zmieSaného muriva
kamen - tehla, prizemie domu je vymurované z pérobetédnovych tvarnic skladobnej hribky 400 mm. Vnutorné
nenosné deliace priecky si vymurované z plnych palenych tehal, kominové telesd na ktoré st napojené
vykurovacie kachle na pevné palivo si z plnych palenych tehal. Vnutorny povrch obvodovych stien, vnutornych
deliacich stien a stropov je omietnuty hladkou vapennou omietkou, miestnost chodby je obloZena drevenym
palubkovym obkladom. Stropy nad podpivni¢enymi priestormi si monolitické Zelezobeténové s rovnym
podhl'adom, stropy nad prizemim st tramové, drevené doskové s rovnym podhl'adom, omietnuté a omal'ované.
Nosnou konstrukciou manzardovej strechy je dreveny véznicovy krov, hydroizolatnou vrstvou je obycCajny
pozinkovany plech prichyteny na drevenych latach. Klampiarske konStrukcie strechy (zl'aby, zvody,
oplechovania) st neuplné zhotovené z ocel'ového pozinkovaného plechu bez povrchovej ipravy. Drevené dvojité
a zdvojené okna zasklené obycajnym sklom st bez vnutornych a vonkajsich parapetov a bez vnutornych Zaluzif.
Vonkaj$i povrch fasddnych stien je  zo Styroch stran upraveny zdrsnenou vonkajSou omietkou na baze
Skrabaného Strukturovaného brizolitu, pri podpivnicenych priestoroch je vonkajsia fasadna stena z hladkej
vapenno-cementovej omietky, opatrenej vonkaj$im naterom. Vstupné schody veduce do obytnej casti zvySeného
prizemia resp. do suterénneho priestoru dielne st beténové upravené s cementovym poterom. Vonkajsie hlavné
vstupné dvere do domu su drevené dvojkridlové otvaravé ramové s vypliou z drevenych latiek, CiastoCne
presklenené. V jednotlivych obytnych miestnostiach si drevené dvere jednokridlové otvaravé plné resp.
Ciastotne presklené obycajnym sklom. Dverné zarubne st vacSinou ocelové lisované. Nasl'apnymi vrstvami
podlah v jednotlivych obytnych miestnostiach rodinného domu st drevené plavajice laminatové resp. drevené
dosky v ostatnych miestnostiach je pévodna keramicka dlazba a v podpivnicenych priestoroch cementovy
poter. Vykurovanie je lokalne pieckami a kachl'ami na pevné palivo, priprava teplej Gzitkovej vody je rieSena
elektrickym bojlerom, umiestnenom v kiipelni. Zhotovena elektroinstalacia pozostava zo svetelnej a motorickej
instalacie, elektricky rozvadza¢ s automatickym istenim je osadeny na faside domu zjeho vstupnej Casti.
Vnutorny rozvod studenej a teplej vody do kuchyne, kipelne, do samostatného WC na prizemi rodinného domu
je vedeny potrubnym rozvodom z plastovych rur. Zdrojom pitnej vody je verejny vodovod a alternativne aj
vlastna studila, vybudovana na dvore. Rozvody vnutornej kanalizicie od zdravotechnickych zariad'ovacich
predmetov v kuchyni, v kiipel'ni a z WC sd vyvedené kameninovym potrubim do vlastnej monolitickej Zumpy.
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V dome nie je zhotoveny rozvod zemného plynu. V kuchyni je osadena kuchynska linka dizky 2,40 m na baze
dreva s dvierkami, odsavacom par, umyvacim nerezovym drezom s nastennou pakovou zmieSavacou batériou a
plynovy sporak na propan-butan. V spolocnej kipel'ni s WC je osadend obmurovana liatinova vana s nastennou
pakovou zmieSavacou batériou shadicou so sprchovacou druzicou, Kkeramické umyvadlo so skrinkou
s nastennou pakovou zmieSavacou vodovodnou batériou, je tu osadeny keramicky Combi zachod a elektricky 80
litrovy bojler. Miestnost kuipel'ne je prirodzene vetrana cez okno. Keramicky obklad stien ktipel'ne je nad 135
cm, keramickym obkladom je oblozend obmurovka vane. Z miestnosti kipelne je prilozenym rebrikom cez
povalovy poklop spristupneny povalovy priestor domu.

Napojenie na inZinierske siete:

Rodinny dom je z verejnych inZzinierskych sieti napojeny na verejny vodovod a elektricky vzdusny rozvod
NN. Pripojka zemného plynu je ukon¢ena v HUP na hranici pozemku parc. KN-C ¢. 418 vedl'a vstupu na pozemok
veduci k rodinného domu. Vo dvore na pozemku parc. KN-C ¢. 419 je umiestnena vlastnad kopana studna
s runym Cerpadlom. Komunikacne je rodinny dom pristupny na miestnu komunikaciu predstavujicu hlavnu
ulicu v obci cez stavebne neupraveny svahovity pozemok na parc. KN-C ¢. 418.

Podlazie Zatiatokuzivania | V[rok]l | Trokl | Z[rokl | 0[%l | Ts[%]
1.PP 1968 49 51 100 49,00 51,00
1.NP 1968 49 51 100 49,00 51,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
1. PP zroku 1968
Vychodiskova hodnota 175,07 €/m2*32,33 m2*2,350*0,95 12 635,98
Technicka hodnota 51,00% z 12 635,98 6 444,35
1.NP z roku 1968
Vychodiskova hodnota 223,57 €/m2*96,08 m2*2,350*0,95 47 955,45
Technicka hodnota 51,00% z 47 955,45 24 457,28

VYHODNOTENIE VYCHODISKOVE]J A TECHNICKE] HODNOTY

Podlazie | Vychodiskova hodnota [€]|  Technické hodnota [€]
1. podzemné podlaZzie 12 635,98 6 444,35
1. nadzemné podlazie 47 955,45 24 457,28
Spolu | 60 591,43 30 901,63

2.2 PLOTY

2.2.1 Plot z plotovych dielcov oddel'ujici vstupny pozemok na parc. KN-C
€.418 od miestnej komunikacie

Plot oddel'ujici pozemok na parc. KN-C ¢ 418 od pristupovej cesty vedicej nad rodinnym domom s.¢.7
pozostava z ramovych typizovanych plotovych dielcov a zo vstupnych ocel'ovych vratok z identickych dielcov v
ukotvenych ocelovych stipikoch. Celkova diZka plota je 14,00 bm. Plot je umiestneny na hranici pozemku
rodinného domu. Konstrukcia plotu je zhotovena na beténovom ziklade osadenom v neziamrznej hibke a
pozostava z podmurovky z monolitického beténu. Povrchova tprava ocelovych dielcov je zo syntetického
nateru. Plot je priemernej vysky 1,30 m, od ukoncenej podmurovky 1,00 m a podla ziskanych udajov bol
postaveny v r. 1976 spolu s d’alsimi dpravami v okoli rodinného domu. Vzhl'adom na doterajSiu ddrzbu
oplotenia, jeho zakladnt Zivotnost v zmysle prilohy ¢.9 metodiky USI Zilina stanovujem na 60 rokov.
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Znalec: Ing. Ivan Sirka Cislo posudku: 51/2017

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:
z kamena a beténu 14,00m 700 23,24 €/m
2. Podmurovka:
beténova monoliticka alebo prefabrikovana 14,00m 926 30,74 €/m
Spolu: 53,98 €/m
3. Vypli plotu:
z ramového pletiva, alebo z ocel'ovej tyCoviny v rame 14,00m2 435 14,44 €/m

5. Plotové vratka:

b) kovové s drétenou vypliiou alebo z kovovych
profilov

1ks 3890 129,12 €/ks

DiZka plotu: 14 m

Pohl'adova plocha vyplne: 14*1,0 = 14,00 m?
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu =2,350
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zatiatokuzivania | V[rokl | Trokl | Z[rokl | 0[%l | Ts[%]

Plot z plotovych dielcov

oddel'ujtci vstupny

pozemok na parc. KN-C 1976 41 19 60 68,33 31,67
€418 od miestnej

komunikacie

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]
, . . (14,00m * 53,98 €/m + 14,00m? * 14,44 €/m? + 1ks * 129,12
Vychodiskova hodnota €/ks) * 2,350 * 0,95 2426,73
Technicka hodnota 31,67 %z 2 426,73 € 768,55

2.3 STUDNE
2.3.1 Studna kopana na parc. KN-C ¢.419

Kopana studia je situovana na pozemku parc. KN-C ¢. 419 vo dvore rodinného domu s priemerom 1000 mm,
hibky 10,00 m. Steny studne s zhotovené z prefabrikovanych beténovych skruZi prekryta je ocelovym
poklopom. Voda je zo studne Cerpana ru¢nym spésobom. Studna bola zhotovena v roku 1968 spolu so stavbou
rodinného domu. Opotrebenie studne pre ucel ohodnotenia som urcil odbornym odhadom ( linearnou
metddou). Zakladnt Zivotnost studne v zmysle prilohy &9 metodiky USI Zilina stanovujem na 80 rokov.
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ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 825 7 Studne a zachyty vody

KS: 222 2 Miestne potrubné rozvody vody

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Typ: kopana

Hibka: 10 m

Priemer: 1000 mm

Pocet ru¢nych cerpadiel: 1

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcy = 2,350

Koeficient vyjadrujaci uzemny vplyv: km = 0,95

Rozpoctovy ukazovatel’: do 5 m hlbky: 81,49 €/m
5-10 m hlbky: 149,21 €/m

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania ‘ V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [rok] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]
Studila kopana na parc.
KN-C £.419 1968 49 31 80 61,25 38,75

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskové hodnota £801<'3459 €/m*5m + 149,21 €/m * 5m + 68,05 €/ks * 1ks) * 2,350 272711
Technicka hodnota 38,75%z272711€ 1 056,76
2.4 VONKAJSIE UPRAVY

2.4.1 Vodovodna pripojka z verejného vodovodu veduca cez parc. KN-C ¢.
418 a KN-C ¢.419

Vodovodna pripojka pitnej vody vedena z obecného vodovodu s priamym napojenim na vodovodny rozvod v
rodinnom dome. Zhotovena je z ocel'ového pozinkovaného potrubia o priemere DN 25 mm. Jej celkova dizka je
priblizne 40,00 bm. Vodovodna pripojka bola zhotovena vroku 1968 spolu so stavbou rodinného domu a
s ostatnymi vonkaj$imi tipravami. Vo vypoéte v zmysle metodiky USI Zilina uvazujem s jej Zivotnostou 60 rokov.,

ZATRIEDENIE STAVBY

Kaéd JKSO: 827 1 Vodovod

Kdéd 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
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Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 1250/30,1260 = 41,49 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 40 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: Keu = 2,350

Koeficient vyjadrujaci uzemny vplyv: km = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaéiatokuiivania‘ V [rok] ‘ T [rokK] I Z [rokK] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]

Vodovodna pripojka z
verejného vodovodu
vedca cez parc. KN-C €.
418 aKN-C¢419

1968 49 11 60 81,67 18,33

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 40 bm * 41,49 €/bm * 2,350 * 0,95 3705,06
Technicka hodnota 18,33 % z 3 705,06 € 679,14

2.4.2 Kanalizacna pripojka do vlastnej Zumpy na parc. KN-C ¢. 419

Pripojka z kameninovych rir v celkovej dizke 15,00 m vedie od rodinného domu cez parcelu KN - C & 419
priamo do podzemnej uzavretej monolitickej Zumpy. Pripojka bola zhotovena v roku 1968 spolu s ostatnymi
vonkajs$imi Upravami.

V zmysle prilohy ¢.9. metodiky USI Zilina zakladnti Zivotnost' kanaliza¢nej pripojky stanovujem na 80 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 827 2 Kanalizacia

Kéd KS: 2223 Miestne kanalizacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

Bod: 2.1. Kanaliza¢né pripojky a rozvody - potrubie kameninové
Polozka: 2.1.a) Pripojka kanalizacie DN 125 mm

Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 920/30,1260 = 30,54 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 15 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcy = 2,350

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Néazov Zatiatok uzivania | V[rokl | T[rok] | Z[rokl | 0[%] | TS[%]
Kanaliza¢na pripojka do
vlastnej Zumpy na parc. 1968 49 31 80 61,25 38,75
KN-C¢. 419
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VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 15 bm * 30,54 €/bm * 2,350 * 0,95 1022,71
Technicka hodnota 38,75%1z1022,71 € 396,30

2.4.3 Monoliticka Zumpa na parc. KN-C ¢. 419

Vlastna monolitickd Zumpa do ktorej je zatistena kanaliza¢na pripojka odvadzajica splaskové vody z rodinného
domu s.¢. 7 bola vybudovana spolu so stavbou rodinného domu v roku 1968. Objekt Zumpy pozostiva z
monolitickej Zelezobeténovej konstrukcie stien a stropu s ocelovym poklopom. Rozmery stavebnej konStrukcie
st 3,00 mx 2,00 mx 2,00 m. V zmysle prilohy ¢.9. metodiky USI Zilina zakladni Zivotnost Zumpy stanovujem
na 100 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 827 2 Kanalizacia

Kéd KS: 2223 Miestne kanalizacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

Bod: 2.5. Zumpa - beténova monolitickd aj montovana (JKSO 814 11)
Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 3250/30,1260 = 107,88 €/m3 OP
Pocet mernych jednotiek: 3*2*2=12m3 OP

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcy = 2,350

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: kv =0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zatiatokuzivania | V[rokl | Trokl | Z[rokl | 0[%l | Ts[%]
Monoliticka Zumpa na parc.
KNG & 410 1968 49 51 100 49,00 51,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 12 m3 0P *107,88 €/m3 OP * 2,350 * 0,95 2 890,11
Technicka hodnota 51,00%z 2 890,11 € 1473,96

2.4.4 VonkajSie vstupné schody do rodinného domu L.PP a LNP

Vonkajsie predloZené vstupné schody na parcele KN-C ¢. 419, ktorymi sa prekonava vyskovy rozdiel medzi
vstupom do rodinného domu a urovnou spevnenej plochy dvora, resp. vstupné schody vedice do pivnice
v suteréne pristavby. RieSené si ako jednoduché jednoramenné priamociare, zhotovené na beténovej
monolitickej doske spovrchom z cementového poteru. Predstavuju spolu 7 schodiskovych stupiiov
s podstupnicami o dizke 1,4 bm a 3 vstupné schody do podpivni¢enej miestnosti. Vonkajsie schody boli
zhotovené v roku 1968 spolu so stavbou domu. Vo vypocte uvazujem s ich Zivotnostou 70 rokov.
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ZATRIEDENIE STAVBY

Kaéd JKSO: 822 2 Vonkajsie a predlozZené schody

Kod KS: 2112 Miestne komunikacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

Bod: 10.7. Na zelezobeténovej doske alebo nosnikoch s povrchom z cem. poteru
Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 545/30,1260 = 18,09 €/bm stuptia
Pocet mernych jednotiek: 7*1,45+3*1 = 13,15 bm stupnia
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu = 2,350

Koeficient vyjadrujici uzemny vplyv: km =0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania ‘ V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [rok] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]
Vonkajsie vstupné schody
do rodinného domu LPP a 1968 49 21 70 70,00 30,00
LNP

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 13,15 bm stupiia * 18,09 €/bm stupna * 2,350 * 0,95 531,07
Technicka hodnota 30,00 %z 531,07 € 159,32

2.4.5 Vzdusna pripojka NN

Vzdu$na pripojka NN je vedena elektrickym kablom od uli¢ného elektrického stipa osadeného na pril'ahlej ulice
s prichytenim na streche domu a s ukoncenym v elektromerovom rozvadzaci RE na bocnej strane rodinného
domu. Celkova dizka pripojky je cca 30,00 bm. Pripojka bola zhotovena vroku 1968 spolu so stavbou
rodinného domu a s ostatnymi vonkaj$imi ipravami. Jej celkova zZivotnost je stanovena v zmysle metodiky USI
Zilina na 60 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod 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.b) vodice - 3-fazova pripojka vzdusna AlFe
Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 480/30,1260 = 15,93 €/bm
Pocet kablov: 1

Rozpoctovy ukazovatel za jednotku navyse: 9,56 €/bm

Pocet mernych jednotiek: 30 bm
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Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu = 2,350
Koeficient vyjadrujaci uzemny vplyv: km =0,95
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaéiatokuiivania‘ V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [rok] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]

Vzdusnd pripojka NN 1968 49 11 60 81,67 18,33

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 30 bm * (15,93 €/bm + 0 * 9,56 €/bm) * 2,350 * 0,95 1 066,91
Technicka hodnota 18,33 %z 106691 € 195,56

2.4.6 Pripojka zemného plynu z verejného rozvodu ukoncena v plynovej
skrinke HUP na parcele KN-C ¢.418

Pripojka zemného plynu z verejného rozvodu do rodinného domu, ukonéend v plynovej skrinke HUP na parcele
KN-C &.418 je zhotovena z ocelového potrubia o priemere DN 25 mm. Jej celkova diZka je od miestnej rozvodnej
siete cca 2,0 bm. Podla vlastnikov nehnutel'nosti bola plynova pripojka zhotovena v roku 1986. V sucasnosti je
odber plynu pozastaveny. Vo vypocte uvazujem s jej zZivotnostou 50 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 5 Plynovod

Kéd KS: 2221 Miestne plynovody

Kéd 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 mernt jednotku: 425/30,1260 = 14,11 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 2 bm
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kecy = 2,350
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =0,95
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

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

Pripojka zemného plynu z

verejného rozvodu

ukoncend v plynovej 1986 31 19 50 62,00 38,00
skrinke HUP na parcele

KN-C ¢.418
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VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 2bm * 14,11 €/bm * 2,350 * 0,95 63,00
Technicka hodnota 38,00 % z 63,00 € 23,94

2.5 REKAPITULACIA VYCHODISKOVE]J A TECHNICKE] HODNOTY

Nazov ‘V)’Ichodiskové hodnota [€] ‘ Technicka hodnota [€]
Rodinny dom s.¢.7, k.a. Jablon, obec Jabloi 60 591,43 30901,63
KN-C£418 od miesmel komuniidcle L 242673 768,55
Studiia kopana na parc. KN-C ¢.419 272711 1 056,76
Vonkajsie tpravy
XOngvéOi?; gr&pl@gzzz\lzgre]neho vodovodu veduca cez parc. 3 705,06 679,14
Kanaliza¢na pripojka do vlastnej Zumpy na parc. KN-C ¢. 419 1022,71 396,30
Monoliticka Zumpa na parc. KN-C ¢. 419 2890,11 1473,96
Vonkajsie vstupné schody do rodinného domu I.PP a LNP 531,07 159,32
Vzdu$na pripojka NN 1 066,91 195,56
Pripojka. zenllného plynu z verejného rozvodu ukoncena v 63.00 2394
plynovej skrinke HUP na parcele KN-C ¢.418 ’ ’
Celkom: | 75 024,13 35 655,16

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a.) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Nehnutel'nosti sa nachadzaju v katastrdlnom uzemi Jablon, obec Jabloni v PreSovskom samospravnom kraji v
okrese Humenné v regiéne Zemplin.

Jablon lezi v juznej Casti Nizkych Beskyd v doline Vyravy a Lipovej. Nadmorska vyska v strede obce je 200 m n. m.
a v chotari 190-400 m n. m. Mierne zvlneny pahorkatinny povrch chotara tvoria flySové stvrstvia a Stvrtohorné
uloZeniny. Suvislejsi les je v zapadnej a vychodnej ¢asti, pozdiZ potokov st luzné lesy.

Rodinny dom sa nachadza v zastavanom tizemi obce (ZUO), v jej okrajovej ¢asti. Samostatne stojaci prizemny,
Ciastocne podpivnic¢eny rodinny dom s vonkajSimi dpravami, dvorom so studiiou, spolu so stivisiacimi zdhradami
je umiestneny v obytnej zéne v ulicnej zastavbe mimo administrativneho a obchodného centra obce (
dosiahnutel'nost’ centra obce peso je do 10 minut). Dom sa nachddza medzi rodinnymi domami podobného typu
a Standardu, vyuZivanymi na celoro¢né byvanie. Nehnutel'nost si vyZaduje opravu. PrisluSenstvo nehnutelnosti
bez dopadu na cenu nehnutelnosti. Dom vuli¢nej zastavbe s dvorom azahradou, s dobrym dispozi¢nym
rieSenim. Rezerva plochy na dalSiu vystavbu az trojndsobok sucasnej zastavby. Orientdcia obytnych
miestnosti je kJZ - JV. Dopyt v porovnani s ponukou je pri podobnych domoch niz$i. V obci s obmedzené
pracovné moznosti obyvatel'stva, nezamestnanost v okrese Humenné sa pohybuje podl'a statistického dradu na
urovni 11,72 %. V mieste stavby je mald hustota obyvatel'stva. Rodinny dom je postaveny na teréne pod prikrym
severnym svahom so sklonom cca 25%.

Dopravné spojenie s obcou je primestskym autobusom, cesta do najblizSieho okresného mesta Humenné trva cca
20 minut. Z inZinierskych sietf je v obci moZnost napojenia na verejny vodovod, elektricky rozvod NN, rozvodnu
siet plynu a telekomunikaény rozvod.

V rdmci obcianskej vybavenosti sa v obci nachadza obecny trad, kultirne zariadenie, predajiia potravinarskeho
zabezpeceny je pravidelny zber komundlneho odpadu a jeho zneskodilovanie, je tu materska a zdkladna Skola.
Ulice su s asfaltovym povrchom, moznost parkovania na verejnej komunikacii. Kvalita Zivotného prostredia
v okoli je negativne ovplyviiovana len beznym hlukom a prasnostou od dopravy po prilahlej miestnej cestnej
komunikacii. Nehnutel'nost je bez vynosu. Podl'a nazoru znalca sa jedna o priemernd nehnutelnost.
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b.) Analyza vyuZitia nehnutel'nosti:

Hodnoteny rodinny dom s niz§im S$tandardom je uzivany na rodinné byvanie. Vzh'adom na polohu a moznosti
napojenia sa na inzinierske siete v uvedenej lokalite je objekt priemerne situovany. Dom bol v ¢ase obhliadky
obyvany v sulade s jeho p6vodnym zdmerom, pricom sa nepredpokladé jeho vyuzitie na iné ucely.

c.) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti:

V danej lokalite neboli zistené rizika, ktoré by vplyvali na vyuzivanie nehnutel'nosti na dany ucel, t.j. na trvalé
celoro¢né byvanie. Napojenie domu na inZinierske siete je mozné cez vlastny pozemok priamo z verejného
priestranstva, bez obmedzujicich prav tretich osob. Pristup a prijazd k nehnutel'nosti je z verejnej miestnej
komunikacie. Podla LV ¢. 59 na nehnutel'nosti viaznu tarchy zalozného prava. Uzivanie ohodnocovanych
nehnutelnosti nie je zatazené vecnym bremenom. Pocas obhliadky znalec nezistil iné rizikd, ndjomné prava ani
iné zavady, ktoré v dosledku prechodu vlastnictva alebo iného prava nezaniknu.

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 STAVBY NA BYVANIE

Zdovodnenie vypoctu Kkoeficientu polohovej diferenciacie: Priemerny koeficient polohovej diferenciacie je
stanoveny v stilade s "Metodikou vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb", vydanej USI ZU v Ziline.
Vzhl'adom na velkost” sidelného ttvaru, polohu, typ nehnutelnosti, kvalitu pouzitych stavebnych materialov, dopyt po
nehnutel'nostiach v danej lokalite, je vo vypocte uvazované s priemernym koeficientom polohovej diferenciacie vo
vyske 0,20.

Koeficient zohl'adiiuje faktory, ktoré vplyvaju na hodnotu nehnutelnosti. Koeficient vypocitam tak, ze priemerny
koeficient predajnosti (trieda III.) linearne interpolujem v rozsahu +200% (trieda 1.) do - 90% (trieda V.). Vplyv
jednotlivych faktorov na vSeobecni hodnotu v mieste a ¢ase predmetnej nehnutel’nosti je podrobnejSie popisany v
analyze polohy a v analyze vyuZitia nehnutel'nosti.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,2

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda | Vypocet Hodnota
I. trieda I11. trieda + 200 % = (0,200 + 0,400) 0,600
II. trieda Aritmeticky priemer 1. a III. triedy 0,400
I11. trieda Priemerny koeficient 0,200
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a Il triedy 0,110
V. trieda I11. trieda - 90 % = (0,200 - 0,180) 0,020

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cislo Popis/Zdévodnenie Trieda Kepi Vil:a Vii::f‘:k
1 Trh s nehnutel'nostami

dopyt v porovnani s ponukou je nizsi IV. 0,110 13 1,43
2 Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vztah k centru obce

Casti obce vhodné k byvaniu situované na okraji obce II. 0,200 30 6,00
3 Sucasny technicky stav nehnutel'nosti

nehnutel'nost vyzaduje opravu IIL. 0,200 8 1,60
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4 Prevladajica zastavba v okoli nehnutel'nosti

objekty pre byvanie, Sport, rekreéciu, parky a pod. L 0,600 7 4,20
5 Prislusenstvo nehnutelnosti

bez dopadu na cenu nehnutel'nosti 111 0,200 6 1,20

6 Typ nehnutel'nosti

priemerny - dom v radovej zastavbe, atriovy dom - s
predzahradkou, dvorom a zdhradou, s dobrym dispozi¢nym I1. 0,200 10 2,00
rieSenim.

7 Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti
obmedzené pracovné moznosti v mieste, nezamestnanost do
15 %

8 Skladba obyvatel'stva v mieste stavby

malé hustota obyvatel'stva I. 0,600 6 3,60

M1 0,200 9 1,80

9 Orientacia nehnutel'nosti k svetovym stranam
orientacia hlavnych miestnosti k JZ - |V II. 0,400 5 2,00
10 Konfiguracia terénu
severny svah o sklone va¢som ako 25% V. 0,020 6 0,12
11 Pripravenost inZinierskych sieti v blizkosti stavby
elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanalizacia do
zumpy
12 Doprava v okoli nehnutel'nosti
Zeleznica, alebo autobus IV. 0,110 7 0,77

Obcianska vybavenost (drady, $koly, zdrav., obchody,
sluzby, kultara)
obecny urad, posta, zdkladna $kola I. stupen, lekar, zubar,
reStauracia, obchody s potravinami a priem. tovarom

14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby

IL 0,200 7 1,40

13

IV. 0,110 10 1,10

ziadne prirodné utvary v bezprostrednom okoli V. 0,020 8 0,16

Kvalita Zivotného prostredia v bezprostrednom okoli
stavby

bezny hluk a prasnost’ od dopravy IL. 0,400 9 3,60

MozZnosti zmeny v zastavbe - izemny rozvoj, vplyv na
nehnut.

bez zmeny 111 0,200 8 1,60

17 Moznosti d'alSieho rozsirenia

15

16

rezerva plochy pre d'al§iu vystavbu az trojndsobok sicasnej
zastavby

18 Dosahovanie vynosu z nehnutel'nosti

IV. 0,110 7 0,77

nehnutel'nosti bez vynosu V. 0,020 4 0,08
19 Nazor znalca
priemerna nehnutel'nost II1. 0,200 20 4,00

Spolu ] ] | 180 37,43

VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB

Nazov Vypocet Hodnota

Koeficient polohovej diferenciacie kep = 37,43/ 180 0,208
Veobecna hodnota VSHs = TH * kpp = 35 655,16 € * 0,208 7 416,27 €
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3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.2.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU
POPIS

Pozemok evidovany na LV ¢. 59 vedeny na parc. KN C ¢ 419 ako zastavané plochy a nddvoria predstavuje
pozemok na ktorom stoji rodinny dom s.C. 7 s Upravami a prislusenstvom. Pozemky na parcele KN-C ¢. 418
a ¢.420 zahrady vytvaraju spolu s pozemkom na parcele KN-C ¢.419 jeden suvisly celok. Pozemky sa nachadzaju
v zastavanej Casti obce Jablon, ktora ma podl'a Statistickych idajov a webovej stranky obce 420 obyvatel'ov.
VSeobecna situacia: Jedna sa o pozemKky v stavebnom tzemi obci s po¢tom obyvatel'ov do 5000 obyvatel'ov, v
Casti obce v blizkosti miestnej komunikacie s dobrou dostupnostou do centra obce peso i autom.

Intenzita vyuzitia: Parcela KN-C ¢. 419 zastavané plochy a nddvoria je zastavana obytnym rodinnym domom
s.C.7 s niz$im Standardom vybavenia a sticasne predstavuje dvor s prisluSenstvom patriacim k domu. Pozemok
na parcele KN-C €. 420 - zihrady je vyuzivany na hospodarsku ¢innost a v budicnosti je vhodny na rozsirenie
sucasnej zastavby.

Pozemok na parcele KN-C ¢. 418 - zahrady predstavuje pristupovy pozemok od hlavnej ulice a vzhl'adom na
svoju svahovitost ma vyuzitie len ako zahrada.

Dopravné spojenie s obcou: Spojenie s centrom obce je peso do 10 minut, kde sa nachadza aj zastavka
medzimestskej hromadnej dopravy, vlastnym autom do okresného mesta Humenné cesta trva asi 15 minut.
Obchodna alebo priemyselna poloha: Jedna sa o obytnid zénu v zastavanom tizemi obce, v Casti obce pomerne
dobre dostupnej od zakladnej obcianskej a obchodnej vybavenosti.

Vybavenie pozemku: V mieste je moznost napojenia sa na vSetky inzinierske siete zavedené v obci. V lokalite je
pomerne dobra vybavenost. Je tu miestny rozvod vody, elektrickej energie a rozvodna siet zemného plynu.
PovysSujice a poniZujiice faktory: V mieste nachadzajucich sa nehnutelnosti je v sicasnosti zniZeny zaujem
o kiipu podobnych nehnutelnosti. Pozemky si nepriaznivo orientované k ohodnocovanej stavbe, ich plocha
umoznuje d’alSie pripadné rozsirenie stavebnej ¢innosti. Suvisiaci pozemok na parc. KN-C ¢.418 je vzhladom na
svoju svahovitost a orientaciu pre stavebnu aktivitu nevyhovujici. S prihliadnutim na uvedené skutocnosti s
povysujucimi koeficientmi pri pozemkoch na parc. KN-C ¢. 419 a KN-C ¢.420 neuvazujem, ¢im sa dosiahne cena
primerana k cendm za podobné nehnutelnosti v tejto oblasti. U pozemku na parc. KN-C ¢.418 je pouzity
redukujuci faktor 0,8.

3.2.1.1.1 PozemKky evidované na LV ¢. 59 v k.u. Jablon zapisané ako parc. KN-c ¢. 418 - zahrady

Parcela Druh pozemku Vzorec , L Podiel Vymera [m2]
vymera [m2]
418 zahrada 392 392,00 1/1 392,00
Obec: Jablon
Vychodiskova hodnota: VHy = 3,32 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
- ksv . 3. stavebné tizemie obci do 5 000 obyvatel'ov, okrajové priemyslové a
koeficient vieobecnej : X TR ) 0,80
situcie pol'nohospodarske Casti obci a miest do 10 000 obyvatel'ov
Ky 2. rodinné domy s niz$im Standardom vybavenia, bytové domy s
koeficient intenzity vyuzitia pod§tandardpyn,1 vybavenm}, 3- 4-Rodla,zne r'1ebytove sFavby pre priemysel s 0,95
malym technickym vybavenim, vyuZivané pol'nohospodarske stavby
- ko . 2. pozemKy na okraji miest a obce so Zelezni¢nou zastavkou alebo autobusovou
koeficient dopravnych : " . 0,85
, primestskou dopravou, doprava do mesta eSte vyhovujica
vztahov
ke
koeficient obchodneja 3. obytna alebo rekreacna poloha 1,00
priemyselnej polohy
ki 3. dobra vybavenost' (napriklad: miestne rozvody vody, elektriny, zemného 120
koeficient technickej plynu) ’
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infrastruktiry pozemku
kz
koeficient povySujucich 1. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
kr
koeficient redukujicich 8. svahovitost terénu, hladina podzemnej vody, inosnost zakladovej pody 0,80
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 0,80 *0,95 * 0,85 *1,00 * 1,20 * 1,00 * 0,80 0,6202
Jednotkova hodnota pozemku VSHwm; = VHwm * kep = 3,32 €/m2 * 0,6202 2,06 €/m2
Vseobecna hodnota pozemku VSHroz = M * VSHyy = 392,00 m2 * 2,06 €/m? 807,52 €

3.2.1.1.2 PozemKky evidované na LV ¢. 59 v k.u. Jablon zapisané ako parc. KN-c ¢. 419 - zastavané plochy a
nadvoria a parc. KN-C ¢.420 - zadhrady

Parcela Druh pozemku Vzorec a Spolu Podiel Vymera [m2]
vymera [m?]
419 zastavané plochy a nadvoria 525 525,00 1/1 525,00
420 zahrada 312 312,00 1/1 312,00
Spolu 837,00
vymera
Obec: Jablon
Vychodiskova hodnota: VHy; = 3,32 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
koeficienth;eobecne' 3. stavebné uzemie obci do 5 000 obyvatel'ov, okrajové priemyslové a 0580
situcie ) pol'nohospodarske Casti obci a miest do 10 000 obyvatel'ov ’
K 2.rodinné domy s niz$im Standardom vybavenia, bytové domy s
Koeficient inte\;lzit vvusitia podstandardnym vybavenim, 3 - 4-podlazné nebytové stavby pre priemysel s 0,95
yvy malym technickym vybavenim, vyuZzivané pol'nohospodarske stavby
koeficientl:i[:) ravnvch 2. pozemKy na okraji miest a obce so Zelezni¢nou zastavkou alebo autobusovou 085
Vzt'ahf))v y primestskou dopravou, doprava do mesta eSte vyhovujlica ’
kp
koeficient obchodneja 3. obytna alebo rekrea¢na poloha 1,00
priemyselnej polohy
ki . .
- S 3. dobra vybavenost (napriklad: miestne rozvody vody, elektriny, zemného
. koevf1c1ent, technickej plynu) 1,20
infrastruktary pozemku
kz
koeficient povySujucich 1. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
kr
koeficient redukujucich 1. nevyskytuje sa 1,00
faktorov

VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
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Nazov

Vypocet

Hodnota

Koeficient polohovej diferenciécie

Jednotkova hodnota pozemku

Vseobecna hodnota pozemku

kep = 0,80 * 0,95 * 0,85 * 1,00 * 1,20 * 1,00 * 1,00
VSHwm = VHwm * kep = 3,32 €/m2 * 0,7752
VSHpoz = M * VSHum = 837,00 m2 * 2,57 €/m?

0,7752
2,57 €/m?
2151,09 €

VYHODNOTENIE PO PARCELACH

Nazov

Vseobecna hodnota
pozemKku v celosti [€]

parcela ¢. 419

1 349,25
parcela ¢. 420 801,84
Spolu 2 151,09

Strana 25



Znalec: Ing. Ivan Sirka Cislo posudku: 51/2017

[1I. ZAVER

1. OTAZKY A ODPOVEDE

Znaleckou tulohou bolo stanovenie vSeobecnej hodnoty Rodinného domu s. ¢. 7 na parc. KN-C ¢ 419
s prisluSenstvom a stanovenie hodnoty pozemkov evidovanych na LV ¢. 59 ako parc. KN-C ¢. 418, KN-C ¢ 419,
KN-C ¢ 420 v k.. Jablon, obec Jablon, okres Humenné. VSeobecna hodnota nehnutelnosti bola stanovena
podl'a vyhlasky MS SR ¢. 492 /2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku a je znaleckym odhadom ich
najpravdepodobnejSej ceny ku diiu 09.06. 2017, ktort by tieto mali dosiahnut' na trhu v podmienkach vol'nej
sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujici aj predavajici budi konat s patricnou informovanostou i
opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnttkou.

2. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia:

Stavby:

Vseobecna hodnota polohovou diferenciaciou: 7 416,27 €
Ako vhodna metéda na stanovenie VSH stavieb bola pouzitd metéda polohovej diferenciacie

Pozemky:

Vseobecna hodnota metddou polohovej diferenciacie: 2 958,61 €
Ako vhodna metéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouZita metéda polohovej diferenciacie

3. REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov ‘ VsSeobecna hodnota [€]
Stavby
Rodinny dom s.¢.7, k.G. Jablon, obec Jabloii 6 427,54
Plot z plotovych dielcov oddel'ujici vstupny pozemok na parc. KN-C ¢.418 od 159 86
miestnej komunikacie !
Studiia kopand na parc. KN-C ¢.419 219,81
Vonkajsie apravy
Vodovodna pripojka z verejného vodovodu veduca cez parc. KN-C ¢. 418 a KN-C
M 141,26
€419
Kanaliza¢na pripojka do vlastnej zumpy na parc. KN-C ¢. 419 82,43
Monoliticka Zumpa na parc. KN-C ¢. 419 306,58
Vonkajsie vstupné schody do rodinného domu I.PP a LNP 33,14
Vzdus$na pripojka NN 40,68
Pripojka zemného plynu z verejného rozvodu do rodinného domu, ukoncena v
plynovej skrinke HUP na parcele KN-C ¢.418 je zhotovena z ocel'ového potrubia o 4,98
priemere DN 25 mm. Jej celkova diZka je od
Spolu stavby 7 416,27
Pozemky
PozemKy evidované na LV ¢. 59 v k.. Jablon zapisané ako parc. KN-c ¢. 418 - 80752
zahrady - parc. ¢. 418 (392 m?) ’
PozemKy evidované na LV ¢. 59 v k.. Jablon zapisané ako parc. KN-c ¢. 419 - 134925
zastavané plochy a nadvoruia a parc. KN-C ¢.420 - zahrady - parc. ¢. 419 (525 m2) ’
Pozemky evidované na LV ¢. 59 v k.t. Jablon zapisané ako parc. KN-c ¢. 419 - 80184
zastavané plochy a nddvoruia a parc. KN-C ¢.420 - zahrady - parc. ¢. 420 (312 m?) ’
Spolu pozemky (1 229,00 m2) 2 958,61
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Spolu VSH 10 374,88

Zaokruhlena VSH spolu 10 400,00

VSeobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 10 400,00 €
Slovom: Desat'tisics$tyristo Eur

Doplnenie ZP o nalezitosti v zmysle § 209 ods. 2 zak. ¢. 160/2015 (Civilny sporovy poriadok).

Prehlasujem, Ze som si vedomy nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku.

Znalecky posudok som vypracoval na zaklade osobnej obhliadky a ziskanych informacii o nehnutel'nosti, jej sucastiach
a prislusenstva od zadavatela posudku. V pripade preukazania inych alebo novych skutoc¢nosti majacich vplyv na zavery
posudku mozno vykonat v zmysle §18 Vyhlasky 490/2004 Z.z. doplnenie znaleckého posudku.

4. MIMORIADNE RIZIKA

Pocas obhliadky neboli zistené mimoriadne rizikd v okoli nehnutelnosti, ktoré by negativne vplyvali na jej
vyuzivanie. V Casti ,Tarchy” st na LV ¢.59 vyznacené zapisy zalozného prava.

V Banskej Bystrici
diia 09.06.2017 Ing. Ivan Sirka
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[V. PRILOHY

Poradové | Nazov prilohy Pocet
Cislo listov
1. Objednavka zadavatel'a z 15.05.2017 1xA4
2. Vyzva na spristupnenie nehnutel'nosti za i¢celom vykonania znaleckého ocenenia | 6 x A4
Aktualna kdpia vypisu zo suboru popisnych informacii katastra nehnutelnosti - | 2 x A4
3. informativny vypis vytvoreny cez verejne pristupny portdl podla vypisu z
listu vlastnictva ¢.59 v k.4. Jablonl zo dna 04. 06. 2017
4, Informativna képia z mapy vytvorena cez katastralny portal dita 04.06. 2017 1x A4
5. Zapisnica z miestneho Setrenia - Rekapitulacia nehnutelnosti z obhliadky | 1 x A4
nehnutel'nosti konanej dita 03.06.2017
6. Pédorys prizemia rodinného domu s.¢. 7 1xA4
7. Fotodokumentacia 2xA4
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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 pre odbor 370000- Stavebnictvo a odvetvie 370900 -
0Odhad hodnoty nehnutel'nosti, eviden¢né ¢islo znalca 914 426.

Znalecky tkon je zapisany pod poradovym cislom 51/2017 znaleckého dennika ¢. 1/2017.

Znalecky tkon a vzniknuté ndklady uctujem podl'a vytuctovania na zaklade prilozeného dokladu ¢. 51/2017.

Ing. Ivan Sirka
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