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stavby:
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- 51/3 - zastavana plocha a nadvorie o vymere 143 m’
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Pocet stran (z toho priloh) : 46 (21)

Pocet vyhotoveni : 4
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Znalec: Ing. Miroslay Vasko, ev. &islo znalca 913 731 éislo posudku: 73 / 2025

1. UVOD

1. Uloha znalca podPa uznesenia Statneho organu alebo objednavky, &islo uznesenia: ur&enie vieobecnej hodnoty
nehnutelnosti v k.0. Petrikovce, obec Petrikovce, okres Michalovce, evidovanej na LV &. 46, a to rodinny dom &.s.
58 na parc. 52 s prisluenstvom a s pozemkom, parcely CKN ¢&. 51/1, 51/2, 51/3 a 52 ku diiu spracovania posudku
pre ucel vykonu zalozného prava formou dobrovolnej drazby.

2. Ugel znaleckého posudku: vykon zalozného prava formou dobrovolnej drazby

3. Datum, ku ktorému je znalecky posudok vypracovany (rozhodujuci pre zistenie stavebno - technického stavu):
08.09.2025

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost’ alebo stavba ohodnocuje: 08.09.2025

5. Podklady na vypracovanie posudku:

a) podklady dodané zadavatel'om:

- objednavka 014/2023 z 12.08.2025

- vyzva na spristupnenie nehnutelnosti z 12.08.2025

b) podklady ziskané znalcom:

- protokol o vykonani sudnoznaleckej obhliadky z 08.09.2025

- fotodokumentdcia z 08.09.2025

- fotodokumentdcia z 13.04.2023

- list viastnictva & 46 zo 07.09.2025 vydany katastrdlnym portdlom k domu s pozemkom

- informativna kopia z katastralnej mapy zo 07.09.2025 vydana katastrélnym portdlom k domu s pozemkom
- potvrdenie obce o veku rodinného domu z 08.08.2008

- pédorys prizemia rodinného domu vyhotoveny znalcom pri obhliadke

6. Pouzité pravne predpisy a literatura:

e  Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti SR 492/2004 Z.z. o stanoveni v8eobecnej hodnoty majetku v zneni
neskorsich predpisov.

s  Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 213/2017 Z.z. z 24. augusta 2017, ktorou sa
meni vyhlaSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 492/2004 Z. z. o stanoveni vieobecnej
hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 228/2018 Z.z. z 20. jila 2018 a 160/2023
ucinnd od 01.06.2023, ktorou sa vykonava zdkon & 382/2004 Z. z. o znalcoch, tlmocnikoch a
prekladatel'och a o zmene a doplnent niektorych zékonov v zneni neskor3ich predpisov.

Zakon ¢&. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoénikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov
Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti SR ¢&. 34/2009 Z.z..

Zakon ¢&. 50/1976 Zb. o uizemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni zakona &. 103/1990 Zb., zdkona
¢.262/1992 Zb a zdkona &. 237/2000 Zb..

e  Vyhlagka Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky €. 79/1996 Z.z., ktorou sa vykonava
zakon NR SR o katastri nehnutel'nosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam (katastralny
zakon) v zneni neskorSich predpisov.

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

e  Marian Vyparina a kol. - Metodika vypo&tu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita

v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3 .

STN 7340 55 - Vypocet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.

STN 73 4301 - Budovy na byvanie.

Stitanie obyvatel'ov, domov a bytov 2001 - Zakladné tidaje - Obyvatel'stvo; Statisticky urad SR.

Pre stanovenie Kch v celom znaleckom posudku je pouZity nasledujiici postup - Ket z 4/1996 na 2/2025
podra zverejnenych udajov Statistického tiradu SR publikovanych na webovej stranke SU SR.

e  Miloslav Ilavsky, Milan Ni¢, Dufan Majdich - Ohodnocovanie nehnutelnosti, Miloslav Ilavsky — Mipress,

Bratislava, 2012, ISBN 978-80-971021-0-4.

e  (asopisy Znalectvo

7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouZitych postupov:
a) Definicie pojmov

Vieobecna hodnota (VSH)

V3eobecna hodnota je vysledna objektivizovand hodnota nehnutePnosti a stavieb, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku ditu ohodnotenia, ktora by tieto mali dosiahnut’ na trhu v
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Znalec: Ing. Miroslav Vasko. ev. &islo znalca 913 731 Cislo posudku: 73 /2025

podmienkach volnej sitaZe, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajici budi konat s patrinou
informovanostou i opatrnost'ou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohntitkou.
Vysledkom stanovenia je vieobecna hodnota na tirovni s datiou z pridanej hodnoty.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)
Vychodiskova hodnota stavieb je znalecky odhad hodnoty, za ktori by bolo moZno hodnotent stavbu
nadobudnut’ formou vystavby v &ase ohodnotenia na urovni bez dane z pridanej hodnoty.

Technicka hodnota stavieb (TH)
Technickd hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZeny o hodnotu zodpovedajiicu
vyske opotrebovania.

b) Definicie pouZitych postupov

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb
Na stanovenie vychodiskovej hodnoty st pouZité rozpo&tové ukazovatele publikované v Metodike vypodtu
vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej tirovne je podla
poslednych znamych 3tatistickych udajov vydanych SU SR platnych pre 2. §tvrtrok 2025.

Pri stanoveni technickej hodnoty je miera opotrebenia stavby uréena linearnou, resp. analytickou
metodou.

Stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb sa pouZivajii metody:

e Metoda porovnavania (Pri vypolte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny siibor
aspoil troch nehnutelnosti a stavieb. Porovnanie treba vykonat' na mernu jednotku (obstavany priestor,
zastavané plocha, podlahova plocha, dizka, kus a pod.) s prihliadnutim na odli¥nosti porovnavanych
objektov a ohodnocovaného objektu),

¢ Kombinovani metéda (Len stavby schopné dosahovat’ vynos formou prengjmu. Princip metédy je
zaloZeny na vaZenom priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb. Vynosova hodnota stavieb sa
vypocita kapitaliziciou budiicich od&erpatelnych zdrojov pocas ¢asovo neobmedzeného obdobia alebo
kapitalizaciou budicich od¢erpatelnych zdrojov potas asovo obmedzeného obdobia s naslednym
predajom),

¢ Metoda polohovej diferencidcie (Princip metédy je zaloZeny na urdeni hodnoty koeficientu polohovej
diferencicie, ktory sa uplatni na technickii hodnotu).

Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov sa pouZivaju metody:

® Metoda porovnavania (Pri vypotte sa pouZiva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny subor
aspofi troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (1 m? pozemku) s prihliadnutim
na odlidnosti porovnavanych pozemkov a chodnocovaného pozemku),

® Vynosova metéda (Len pozemky schopné dosahovat’ vynos. Vynosova hodnota pozemkov sa vypogita
kapitalizaciou buducich od&erpatelnych zdrojov po&as ¢asovo neobmedzeného obdobia),

e Metoda polohovej diferencidcie (Princip metédy je zaloZeny na urdeni hodnoty koeficientu polohovej
diferenciacie, ktory sa uplatni na vychodiskovii hodnotu pozemkov).

8. Osobitné poziadavky zadavatela: v pripade nespristupnenia nehnutelnosti vyhotovit' znalecky posudok v zmysle
§12 ods. 3 zékona 527/2002 Z.z. z dostupnych udajov.

I1. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody:

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti SR 492/2004 Z.z. o stanoveni veobecnej hodnoty majetku v zneni
neskor8ich predpisov.

Ked'Ze v danej lokalite ani v susednych obciach som nezistil prevody minimalne troch porovnatelnych
nehnutelnosti, metodiku porovnavania nie je moZné pouZit. Zarovet nebolo mozné pouzit kombinovant metédu,
nakol'’ko som v blizkom okoli nezistil prendjom minimalne troch porovnatel'nych nehnutelnosti. Pouzita je metéda
polohovej diferenciacie.

Vypocet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpo&tovych ukazovatel'ov publikovanych v
Metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Rozpoitovy ukazovatel’ je
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vytvoreny v zmysle citovanej metodiky. Koeficient cenovej urovne je podl'a poslednych znamych Statistickych
udajov vydanych SU SR platnych pre 2. §tvrtrok 2025 - 3,975.

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje :
List viastnictva ¢, 46 vydany Katastrdlnym portdlom dria 07.09.2025

A. Majetkova podstata:

Stavby :

- rodinny dom ¢.s. 58 na parc. 52

Pozemok, parcely registra "C" &.:

- 51/1 - zahrada vymere 605 m’

- 51/2 - z4hrada vymere 331 m’

- 51/3 - zastavana plocha a nadvorie o vymere 143 m®
- 52 - zastavana plocha a nadvorie o vymere 744 m’

B. Vlastnici:
1 Berinstetovd Michaela r. Berinstetovd (01.12.1982), 072 06 Petrikovce, & 65, SR, v celosti

Plomba vyznafend na zaklade Z-895/2025 (Rozhodnutie o zriadeni zaloZného prava (sudcovské, exekuéné,
daiiové))

Poznamka: P-74/2023 z.d. 30.1.2023 Poznamenava sa upovedomenie o vykone zalozného prava
evidovaného v Katastri nehnutefnosti pod. V-2543/2013 zo dita 9.9.2013 , v prospech opravneného Prima
banka Slovensko, a.s. Hod¥ova 11, 010 11 Zilina, ICO 31575951. &.z. 3/23

Poznamka: P-260/2023 Poznamenava sa Oznamenie o drazbe, ¢.014/2023 zo diia 18.4.2023,
Drazobnik,s.r.o0., Hviezdoslavova 6, 040 01 Kosice, ICO:36764281, &.z.-17/23

Poznamka: P-340/2023 - Poznamenava sa Oznamenie o upusteni od drazby Zn.014/2023 zo dita 31.5.2023,
od DraZobnik, s.r.o., Hviezdoslavova 6, 040 01 Kosice, ICO 36764281, &z-38/23

Poznamka: P-110/2024 Poznamenava sa Oznamenie o konani dobrovolnej drazby zn. 014/2023 zo diia
20.02.2024, od Drazobnik, s.r.0., Hviezdoslavova 6, 040 01 Kogice, ICO: 36764281, &.z. 9/24

C. Tarchy:

1 ZaloZné pravo v prospech Prima banky Slovensko, a.s., HodZova 11, 010 11 Zilina, ICO: 31 575 951 na
parc.&. 51/1, 51/2, 51/3, 52 a rodinny dom ¢&.s. 58 na parc.€. 52 - V 2543/13 z.d. 9.9.2013 Cz 36/13

1 Z-4759/2022 Exekuény prikaz na zriadenie exekuéného zalozného prava na nehnutelnost’ ¢. S7TEX 669/22
z.d. 27.12.2022, Exekiitorsky tirad Roziiava, Sudny exekitor JUDr. Peter Hodermarsky, Akademika Hronca
3, 048 01 Rozitava, v prospech Rozhlas a televizia Slovenska, Mlynské dolina, 845 45 Bratislava, ICO:
47232480, ¢.z. 40/22

1 Z-793/2023 Exekuény prikaz na zriadenie exekuéného zéloZného prava na nehnutelnost’ & 57EX 74/23
z.d. 08.03.2023, Exekutorsky urad Rozilava, Sudny exekitor JUDr. Peter Hodermarsky, Akademika Hronca
3,048 01 Roziava, v prospech Prva stavebna sporiteliia, a.s., Bajkalska 30, 829 48 Bratislava-RuzZinov,
ICO: 31335004, &.z. 8/23

17-869/2023 z.d. 15.3. Exekuény prikaz na zriadenie exeku¢ného zalozného prava na nehnutel’nost’ ¢.
57EX892/22 zo dita 15.3.2023 , v prospech opravneného Prima banka Slovensko, a.s. HodZova 11, 010 11
Zilina, ICO 31575951, £.2.13/23

Z-1643/2023 Exekuény prikaz na zriadenie exeku¢ného zaloZného prava na nehnutefnost S7EX 310/23 z.d.
23.05.2023, Ex. Grad Rozilava, Akademika Hronca 3, 048 01 RoZiiava, sud. ex. ex. JUDr. Peter
Hodermarsky, v prospech opravneného Prima banka Slovensko, a.s., HodZova 11, 010 11 Zilina, ICO:
31575951, ¢&.z. 24/23

Z-1720/2023 Exekuény prikaz na zriadenie exekuéného zilozného prava na nehnutelnost’ 57EX 330/23 z.d.
31.05.2023, Ex. trad RoZiava, Akademika Hronca 3, 048 01 RoZiiava, sad. ex. ex. JUDr. Peter
Hodermarsky, v prospech opravneného Slovensky plynarensky priemysel, a.s., Moldavska 12, 040 01
Kogice, 1C0:35815256, ¢.z. 29/23

Z-2796/2023 Exeku¢ny prikaz na zriadenie exekuéného zéloZzného prava na nehnutelnost’ & 57EX 496/23
z.d., Exekutorsky trad Roziiava, Stidny exekutor JUDr. Peter Hodermarsky, Akademika Hronca 3, 048 01
Roznava, v prospech BENCONT COLLECTION, a.s., €.z. 41/23 ‘
Z-2567/2024 Exekuény prikaz na zriadenie exeku¢ného zalozného prava na nehnutefnost’ & 57EX 115/24
z.d. 11.09.2024, Exekutorsky urad Rozilava, Sudny exekitor JUDr. Peter Hodermarsky, Akademika Hronca
3, 048 01 Rozilava, v prospech opravneného Vychodoslovenska distribuénd, a.s., Mlynska 31, 042 91
Kogice, ICO: 36599361, &.z. 25/24

7-895/2025 Exekuény prikaz na zriadenie exeku¢ného zaloZzného prava na nehnutelnost’ &. 57EX729/24 z.d.
31.3.2025, Exekutorsky urad Roziiava, Stidny exekutor JUDr. Peter Hodermarsky, Akademika Hronca 3,
048 01 RoZiava, v prospech opravneného SPPdistribicia, a.s., IC0:35910739, &.z. 4/25

¢) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu posudenia

Miestna obhliadka spojena s miestnym $etrenim vykonana dila 08.09.2025 o 14.00 hod. na zaklade Vyzvy

na spristupnenie nehnutelnosti iba za ¢asti znalca. Vlastni¢ka nehnutel'nosti sa obhliadky neza¢astnila ani sa
neospravedlnila.

Strana 5



Znalec: Ing. Miroslav Vasko, ev. &islo znalca 913 731 Cislo posudku: 73 /2025

Driia 13.04.2023 som v uvedenej veci previedol riadnu obhliadku nehnutelPnosti za i¢asti vlastni¢ky, ktora
mi nehnutelnost’ spristupnila, umoZnila mi jej kompletnii obhliadku, zameranie a vyhotovenie fotodokumentacie.
Udaje z tejto obhliadky, ako aj udaje z obhliadky z 08.09.2025 som pouzil pri vypracovani tohto znaleckého
posudku.

d) Technickd dokumentacia, najmé porovnanie suladu projektovej dokumentécie a stavebnej dokumentacie so
zistenym skutkovym stavom :

Stavebna projektova dokumentacia od stavby mi nebola poskytnuté Ziadna, jednoducha dokumentacia
rodinného domu vyhotovena znalcom pri obhliadke dita 13.04.2023 nachadza v prilohach k znaleckému posudku a
zodpoveda skutkovému stavu. Doklad o veku rodinného domu mi bol predlozeny, na ziklade miestnych zisteni a
predloZeného potvrdenia rodinny dom bol postaveny a uZivat sa za&al v r. 1959. Stavebnopravne doklady mi neboli
predloZené Ziadne.

e) Udaje katastra nehnuteInosti, najmé porovnanie stiladu popisnych a geodetickych tidajov katastra nehnutelnosti so
zistenym skuto¢nym stavom:
Popisné a geodetické udaje katastra zodpovedaji skutkovému stavu.

f) Vymenovanie jednotlivych stavieb a pozemkov, ktoré si predmetom hodnotenia:
Stavby :

- rodinny dom ¢&.s. 58 na parc. 52

- garaz za domom na parc. 52

- ploty okolo pozemku na parc. 51/1, 51/2, 51/3 a 52

- studiia vo dvore na parc. 52

- vonkajsie upravy k rodinnému domu na parc. 52

Pozemok, parcely registra "C" &.:

- 51/1 - zahrada vymere 605 m’

- 51/2 - zéhrada vymere 331 m’

- 51/3 - zastavana plocha a nadvorie o vymere 143 m’
- 52 - zastavana plocha a nadvorie o vymere 744 m’

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

h) Informécia z tzemného planu o zaviznych regulativoch priestorového usporiadania a funkéného vyuZzivania
pozemkov, nazov uzemného planu k rozhodnému datumu a identifikacia, kde je izemny plan verejne pristupny
(internetova stranka): izemny plan obec Petrikovce nema spracovany.

2. STANOVENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ
HODNOTY

2.1 RODINNE DOMY

2.1.1 Rodinny dom ¢&.s. 58 na pare. 52

POPIS STAVBY

Rodinny dom stp. €. 58 je osadeny na rovinatom upravenom pozemku parc. &. 52 v k.u. Petrikovce, okres
Michalovce. Situovany je v SirSom centre obce v uli¢nej zastavbe samostatne stojacich rodinnych domov, typickych
pre danu lokalitu, pristupny z verejnej miestnej komunikacie pred domom. V danej ¢asti obce je mozZnost’ napojenia
na vietky inZinierske siete okrem verejnej kanalizacie, dom v ¢ase obhliadky bol napojeny na verejny rozvod elektro,
kanalizacia do vlastnej Zumpy, na verejny vodovod a plynovod, plynomer v &ase obhliadky bol demontovany.
Rodinny dom v &ase obhliadky bol riadne obyvany vlastni¢kou s rodinou, mé ¢iastoéne zanedbanii GdrZbu, jeho
opotrebenie som stanovil analytickou metédou z dostupnych adajov.

P6vodne bol rodinny dom postaveny okolo r. 1959, mé jedno nadzemné podlaZie, je ¢iastoéne podpivniceny
jednou pivnicou, ktora je nedostupnd z dévodu, Ze vstup do pivnice v podlahe v kuchyni s obyvackou bol
zabetonovany, preto so suterénom vo vypotte neuvazujem. Terajsia vlastnitka dom nadobudla kiipou v r. 2013,
nasledne v roku 2014 bola na dome vykonana vnutorna rekonstrukcia a modernizacia do dnes$nej podoby.
Hospodarska ¢ast domu okrem garadZe v ramci tejto rekonstrukcie bola rekonstruovana na obytnii ¢ast’ podla
priloZenej dispozicie. V r. 1992 bol dom plynofikovany. Dom so stavom a vybavenim v &ase obhliadky spliia
priemerné naroky na si¢asné trendy vidieckeho byvania.

DISPOZICNE RIESENIE:
Rodinny dom ma jedno nadzemné podlaZie, dispozi¢né rieSenie podlaZi je v sulade s p6dorysom podlaZia,
ktory tvori prilohu znaleckého posudku.
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Znalec: Ing. Miroslav Vasko, ev. dislo znalca 913 731 islo posudku: 73 /2025

ZAaklady domu st beténové s kametiom s vodorovnou izolaciou, nosné obvodové a vnitorné deliace murivo
je z palenych tehal hr. 450 mm, vnitorné deliace konStrukcie murované z palenych tehal a plynosilikatovych tvarnic
hr. 150 mm, stropy st drevené tramové s rovnym podhl'adom, v obyvacke tzv. napinany pohlad, krov dreveny
hambalkovy od ulice a od zahrady s plnou valbou, krytina z pozinkovaného plechu na latovani, klampiarske
konStrukcie z pozinkovaného plechu - Zl'aby a zvody od dvora a od ulice, od suseda a od zdhrady nie st, vonkaj$ia
povrchova uprava fasady je hladké omietka s fasadnym naterom, od suseda strickana, vaitorné omietky hladkeé,
$tukové, okna su plastové s izolaénym dvojsklom, vstupné dvere do predsiene a do kuchyne plastové, vmitorné dvere
hladké dyhované v obloZkovych zarubniach, podlahy v obytnych miestnostiach plavajiice laminatové, v ostatnych
miestnostiach keramicka diazba, keramicky obklad v kapelni na celi vysku, okolo vane, okolo WC, v murovanej
sprche, v kuchyni okolo kuchynskej linky a sporaku, €ast’ stien v kuchyni s keramickym obkladom, v kuchyni je
moderna kuchynska linka, zabudovany dvojity plynovy Sporak a elektricky $porak s keramickou varnou doskou, nad
$pordkom je odsavac par, nerezovy drez, umyvacka riadu samostatne stojaca, v ¢ase obhliadky nefunké&nd, preto s
fiou pri vypocte neuvazujem, v kiipel'ni je osadend rohova plastova vaila, dva zabudované umyvadia, murovany
sprchovy kut, splachovaci zachod typu kombi, batérie nerezové pakové, pri vani a v sprche so sprchou, rozvody
vody z rar PPR, kanalizacia z plastovych nir, vykurovanie domu je stredné na zemny plyn, radiatory plechové
panelové, v ¢ase obhliadky kurenie nefunkéné z dévodu demontaze plynomeru, elektroinstalacia iba svetelna,
rozvody su vedené pod omietkou, vodi¢e medené, elektricky rozvadzac s automatickymi isti€émi v predsieni,
elektromer je umiestneny na fasade rodinného domu. V obyvacke ako zdroj tepla je jednoduchd ocel'ova piecka na
tuhé paliva.

TECHNICKY POPIS VYHOTOVENIA V CASE OBHLIADKY V ZMYSLE METODIKY:

1. Nadzemné podlaZie

- Zaklady - betonové - objekt bez podzemného podlaZia s vodorovnou izolaciou

- Zvislé nosné konstrukcie - murované z tehal (plna,metricka,tvarnice typu CD,porotherm) v skladobnej hr. nad 40
do 50 cm; deliace konstrukcie - tehlové (prieckovky, CDM, panelova konstrukcia, dreven¢)

- Vodorovné nosné konstrukcie - stropy - s rovinym podhladom drevené tramové

- Strecha - krovy - hambalkové a viznicové siistavy bez stipikov; krytiny strechy na krove - plechové pozinkovan;
klampiarske konS$trukcie strechy - z pozinkovaného plechu len zl'aby a zvody, zaveterné listy

- Upravy vonkajsich povrchov - fasidne omietky - vapenné $tukové, zdrsnené, striekany brizolit

- Upravy vniitornych povrchov - valitorné omietky - vapenné $tukové, stierkové plstou hladené; vniitorné obklady -
prevaZnej asti kipel'ne min.nad 1,35 m vy¥ky; - vane; - samostatnej sprchy; - WC min. do vy$ky 1 m; - kuchyne
min. pri sporaku a dreze (ak je drez na stene)

- Vyplne otvorov - dvere - plné alebo zasklené dyhované; okna - plastové s dvoj. s trojvrstvovym zasklenim

- Podlahy - podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyil) - parkety, vlysy (okrem bukovych), korok,
velkoplosné parkety (drevené, laminatové); dlazby a podlahy ost. miestnosti - keramické dlaZby

- Vybavenie kuchyii - spordk elektricky s elektrickou rirou a keramickou platiiou; - sporak elektricky alebo plynovy
s elektrickou rirou alebo varna jednotka (Stvorhorakova); - odsdva par; - drezové umyvadlo nerezové alebo
plastové; - kuchynska linka z materialov na baze dreva (za bezny meter rozvinutej Sirky)

- Vybavenie kupelni - vafia plastova rohova alebo s virivkou; - umyvadlo; - samostatna sprcha; vodovodné batérie -
pékové nerezové so sprchou; - pakové nerezové; zachod - splachovaci bez umyvadla

- Vykurovanie - ustredné vykurovanie - teplovod. s rozvod. bez ohl'adu na mat. a radidtormi - ocel’. a vykurovacie
panely;, zdroj vykurovania - kotol ustredného vykurovania na plyn, naftu, vykurovaci olej, elektrinu alebo
vymennikova stanica tepla; - lokalne - na tuhé paliva obycajné

- Vnutorné rozvody vody - z plastového potrubia studenej a teplej vody z centralneho zdroja; zdroj teplej vody -
zasobnikovy ohrievag elektricky, plynovy alebo kombinovany s ustrednym vykurovanim

- Vnutorné rozvody kanalizacie - plastové a azbestocementové potrubie

- Vmitorné rozvody elektroinstalacie - elektroinstalicia ( bez rozvadzafov) - svetelnd; elektricky rozvddzaé - s
automatickym istenim

- Vnttorné rozvody plynu - rozvod svietiplynu alebo zemného plynu.

POPIS PODLAZI
1. Nadzemné podlazie

Dispozicia je zrejma z priloZeného pddorysu podlazia, v prednej ¢asti je jedna izba, nasleduje predsieil so
vstupom z dvora, k torej je vstup do zadnej izby s oknom do susedovho dvora, nasleduje velka obyvacka s
kuchyniou, ktora ma rovnako vstup z dvora, z kuchyne je prechod do chodby, z ktorej ju vstup do kipelne a do
zadnej izby, z ktorej je pristupna kotolila.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 6 Domy rodinné jednobytové
KS: 111 0 Jednobytové budovy
MERNE JEDNOTKY
- Zacdiatok e . 2
P
odlazie WHivania Vypocet zastavanej plochy ZP [m”] Kzp
l-_Ni__ i 1_959 6,10%32,08 - 195,69 120/195,69=0,613
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Znalec: Ing. Miroslav Vasko. ev. &islo znalca 913 731 Cislo posudku:

7372025

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpottovy ukazovatel je vytvoreny po podlaZiach na mernii jednotku m? ZP podl'a zasad uvedenych v pouZitom

katalogu.
1. NADZEMNE PODLAZIE
Bod PoloZka Hodnota
2 ‘Zaklady

2.1.a beténové - objekt bez podzemného podlazia s vodorovnou izolaciou 960
3 Podmurovka

3.1.c nepodpivnitené - priem. vyska do 50 cm - z lomového kamenia, beténu, tvarnic 255
4 Murivo

4.1.c murované z tehal (plna,metrickd,tvarnice typu CD,porotherm) v skladobnej hr. nad 40 1290

do 50 cm
5 Deliace konS$trukcie

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

6.1 vapenné Stukové, stierkové plstou hladené 400
7 Stropy

7.1.b s rovinym podhladom drevené tramové 760
8 Krovy

8.4 hambalkové a viznicové suistavy bez stipikov 445
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, balkony...)

13.3 z hlinikového plechu 25
14  Fasddne omietky

14.1.b vapenné Stukové, zdrsnené, striekany brizolit nad 2/3 220
17  Dvere

17.2 plné alebo zasklené dyhované 190
18 Okna

18.6 plastové s dvoj. s trojvrstvovym zasklenim 530
22  Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyii)

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

23.2 keramické dlazby 150
24  Ustredné vykurovanie

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

25.2 svetelna 155
30 Rozvod vody

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

31.1 rozvod svietiplynu alebo zemného plynu 35

Spolu 7070

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

33.2 plastové a azbestocementové potrubie (1 ks) 10
34  Zdroj teplej vody

34.1 zasobnikovy ohrieva¢ elektricky, plynovy alebo kombinovany s ustrednym 65

vykurovanim (1 ks)
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Znalec: Ing. Miroslav Vasko. ev. &islo znalca 913 731

cislo posudku: 73 /2025

35  Zdroj vykurovania

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

vymennikova stanica tepla (1 ks) 155
35.2.¢ lokalne - na tuh¢ paliva oby¢ajné (1 ks) 20
36 Vybavenie kuchyne alebo pracovne
36.1 sporak elektricky s elektrickou rirou a keramickou platiiou (1 ks) 200
36.2 sporak elektricky alebo plynovy s elektrickou riirou alebo varné jednotka 120
(8tvorhorakova) (2 ks)
36.7 odsavac par (1 ks) 30
36.9 drezové umyvadlo nerezové alebo plastové (1 ks) 30
g6.)1 1 kuchynska linka z materidlov na baze dreva (za beZny meter rozvinutej $irky) (6.4 352
m
37  Vnitorné vybavenie
37.4 vaiia plastova rohova alebo s virivkou (1 ks) 115
37.5 umyvadlo (2 ks) 20
37.9 samostatnd sprcha (1 ks) 75
38 Vodovodné batérie
38.1 pakové nerezové so sprchou (2 ks) 70
38.3 pakové nerezové (3 ks) 60
39 Zachod
39.3 splachovaci bez umyvadla (1 ks) 25
40  Vnutorné obklady
40.2 prevaznej ¢asti kiipel'ne min. nad 1,35 m vysky (1 ks) 80
40.4 vane (1 ks) 15
40.5 samostatnej sprchy (1 ks) 20
40.6 WC min. do vysky 1 m (1 ks) 30
40.7 kuchyne min. pri spordku a dreze (ak je drez na stene) (2 ks) 30
45  Elektricky rozvadzac
45.1 s automatickym istenim (1 ks) 240
|Spolu 1762
Hodnota RU na m’ zastavanej plochy podlaZia:
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: key =3,975
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: kv = 0,95
E Podlazie | Vypoéet RU na m” ZP | Hodnota RU [€/m?] |
1. NP (7070 + 1762 * 0,613)/30,1260 270,53 ‘
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia som previedol analytickon metédou z dostupnych tidajov so stanovenim
predpokladanej Zivotnosti uréenej odbornym odhadom znalca s ohfadom na vek, technicky stav, pouZité stavebné
konstrukcie a mieru udrzby. BeZna tidrzba rodinného domu je zanedbana. Vypodet opotrebenia analytickou metédou

so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Vipocet miery opotrebenia a technického stavu analytickou metédou:

Cislo Nazov o pocd?el;) &] Opog/il])eme cpi*Oy 10(1
1 Zaklady vratane zemnych prac 10,87 44,00 4,78

2 Zvislé konstrukcie 19,29 82,50 15,91

3 Stropy 8,61 82,50 7,10

4 ZastreSenie bez krytiny 5,04 94,29 4,75

5 Krytina strechy 6,45 100,00 6,45

6 Klampiarske konStrukcie 0,91 100,00 0,91

7 Upravy vnutornych povrchov 4,53 22,00 1,00

8 Upravy vonkajsich povrchov 2,49 100,00 2,49

9 Vnitorné keramické obklady 1,98 36,67 0,73
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Znalec: Ing. Miroslav Vasko, ev. cislo znalca 913 731 Cislo posudku: 73 /2025

10 Schody 0,00 0,00 0,00
11 Dvere 2,15 22,00 0,47
12 'Vrata 0,00 0,00 0,00
13 Okna 6,00 22,00 1,32
14 Povrchy podlah 5,72 73,33 4,19
15 Vykurovanie 7,42 55,00 4,08
16 Elektroinstalacia 4,47 44,00 1,97
17 Bleskozvod 0,00 0,00 0,00
18 Vnutorny vodovod 1,87 55,00 1,03
19 Vnutorna kanalizacia 0,11 36,67 0,04
20 Vnitorny plynovod 0,40 55,00 0,22
21 Ohrev teplej vody 0,74 55,00 0,41
22 Vybavenie kuchyit 8,29 73,33 6,08
23 Hygienické zariadenia a WC 2,66 36,67 0,98
24 Vytahy 0,00 0,00 0,00
25 Ostatné 0,00 0,00 0,00
Opotrebenie 64,91%
Technicky stav 35,09%

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 270,53 €/m**195,69 m?>*3,975%0,95 199 914,73
Technick4 hodnota 35,09% z 199 914,73 70 150,08

2.2 GARAZE PRE OSOBNE MOT. VOZIDLA

2.2.1 GaraZz za domom na parc. 52

POPIS STAVBY

GaraZ za domom na parc. 52, pod spolo¢nou strechou s domom, méa doplnkovi funkciu k rodinnému domu,
jednoducha jednopodlaZna stavba so sedlovou strechou, v ase obhliadky sluila ako sklad, v povodnom stave, v
uzivani spolu s domom od r. 1959, technicky stav primerany veku, GdrZba zanedbana.

Technické rieSenie v Case obhliadky v zmysle metodiky:

- Zaklady - bez podmurovky, iba zakladové pasy

- Zvisl€ nosné konstrukcie - murované z palenej tehly, tehloblokov hriibky viac ako 30 cm

- Vodorovné nosné konstrukcie - stropy - tramé&ekové bez podhl'adu

- Strecha - krov - hambalkové; krytina strechy na krove - plechové pozinkovana; klampiarske konstrukeie - z
pozinkovaného plechu (min. 2I'aby, zvody, prieniky)

- Upravy vonkaj§ich povrchov - vapenna hladka omietka

- Upravy vnitornych povrchov - vapenna hladk4 omietka

- Vyplne otvorov - okn - jednoduché drevené

- Podlahy - cementovy poter.

POPIS PODLAZI

1. Nadzemné podlaZie
Dispozi¢ne ma podlazie jednu miestnost, ktora v &ase obhliadky sluZila ako sklad.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 812 6 Budovy pre garaZovanie, opravy a udrzbu vozidiel, strojov a zariadeni
KS: 124 2 Garazové budovy
MERNE JEDNOTKY
.. Zaciatok ., . 2
Podlazie Wivania Vypocet zastavanej plochy ZP [m’] kzp
1. NP 1959 4,57%6,10 27,88 18/27,88=0,646
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ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Rozpottovy ukazovatel je vytvoreny po podlaZiach na mernu jednotku m? ZP podla zasad uvedenych v pouzitom
katalogu.

1. NADZEMNE PODLAZIE
Bod Polozka Hodnota |
2 Zaklady a podmurovka
2.3 bez podmurovky, iba zakladové pasy 615
3 :Zvislé konStrukcie (okrem spolo¢nych)
. 3.1.amurované z pélenej tehly, tehloblokov hriibky viac ako 30 cm 1590
4 Stropy
' 4.3 tram&ekové bez podhladu 205
5 Krov
5.2 hambalkové 470
6 Krytina strechy na krove
6.1.c plechova pozinkovani 760
8 Klampiarske konStrukcie
8.4 z pozinkovaného plechu (min. Zl'aby, zvody, prieniky) 100
9 Vonkajsia tiprava povrchov
9.3 vapenna hladkéa omietka, $karované murivo 240
10  Vniitorna iprava povrchov
10.2 vapenna hladka omietka 185
13  Okna
13.6 jednoduché drevené alebo ocelové 65
14  Podlahy
14.5 dlazdice, palubovky, dosky, cementovy poter 185
Spolu e 4415
Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy: - -
22 Vrata
22.4 plechové alebo drevené otvaravé (1 ks) 295
Spolu 295
Hodnota RU na m’ zastavanej plochy podlaZia:
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: key = 3,975
Koeficient vyjadrujuci izemny vplyv: ky = 0,95
Podlazie ] Vypotet RU na m” ZP | Hodnota RU [¢/m?] |
1. NP (4415 + 295 * 0,646)/30,1260 152,88 |
TECHNICKY STAV

Garaz postavena spolu so domom v r. 1959 pod spolo¢nou strechou, v ¢ase obhliadky sluZila ako sklad,
Gdrzba zanedbana, jej predpokladanu Zivotnost’ stanovujem odbornym odhadom v zmysle metodiky na 90 rokov.
Vypodet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Podlazie ‘ Ll Virok] | Tlrok] | Z[rok] | O[%] | TS [%]
uzivania |
1. NP 1959 66 24 90 7333 26,67

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 152,88 €/m**27,88 m**3,975*0,95 16 095,49
Technick4 hodnota 26,67% z 16 095,49 - 4292.67
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Znalec: Ing. Miroslav Vasko. ev. ¢islo znalca 913 731 Cislo posudku: 73 /2025
2.3 PRISLUSENSTVO

2.3.1 Plot: plot od ulice pred domom na parc. 52

Plot od ulice na severnej hranici parc. 52 a od suseda pred domom na vychodnej hranici parc. 52, beténovy
zaklad, podmurovka beténova, vyplil plotu pletivo v ramoch na ocelovych stipikoch, celkova dizka plota 18,8 bm,
vyska vyplne 1,00 m, v plote st 1x ocelové vrata a 1x vratka, zriadeny v r. 1975, technicky stav primerany veku,
udrzba zanedband, jeho predpokladani Zivotnost stanovujem odbornym odhadom v zmysle metodiky na 60 rokov.

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

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Pgl. Popis Pocet MJ | Body / MJ [Rozpoétovy ukazovatel’
1. Zaklady vratane zemnych prac: |
z kametia a beténu 18,80m 700 23,24 €/m
2. Podmurovka:
beténova monoliticka alebo prefabrikované 18.80m 926 30,74 €/m
Spolu: 53,98 €/m

3.  Vypli plotu:
zramového pletiva, alebo z ocelovej tyoviny v

. 18,80m’ 435 14,44 €/m
rame
4. Plotové vrita:
b) kovové s drétenou vypliiou alebo z kovovych 1 ks 7505 24912 €/ks
profilov
5. Plotové vratka:
b) kovové s drotenou vypliiou alebo z kovovych 1 ks 3890 129,12 €/ks
profilov
Diika plotu: 4,80+14,00 = 18,80 m
PohPadova plocha vyplne: 18,80*1,00 = 18,80 m’
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: key = 3,975
Koeficient vyjadrujici azemny vplyv: ky = 0,95
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
. Zaciatok i o N
Nazov — V [rok] T [rok] Z [rokK] O [%] TS [%]
uZivania |
plot od ulice pred 1975 50 10 60 83,33 16,67
domom na parc. 52 _1

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

N#zov | Vypotet Hodnota [€]

(18,80m * 53,98 €/m + 18,80m" * 14,44 €/m" + lks * 6285.70
249,12 €/ks + lks * 129,12 €/ks) * 3,975 * 0,95 ’
Technicka hodnota 16,67 % z 6 285,70 € 1 047,83

Vychodiskova hodnota

2.3.2 Plot: plot v zahrade na parc. 51/1, 51/2 a 51/3

Plot v zéhrade od susedov na vychodnej hranici parc. 51/1, 51/2 a 51/3, beténovy zaklad okolo stipikov, bez
podmurovky, vypli plotu strojové pletivo na ocelovych stipikoch, celkova dizka plota 76,00 bm, vyika vyplne 1,50
m, zriadeny v r. 1998, technicky stav primerany veku, jeho predpokladant Zivotnost’ stanovujem odbornym odhadom
v zmysle metodiky na 30 rokov.
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Znalec: Ing. Miroslav Vasko, ev. ¢islo znalca 913 731 Cislo posudku: 73 /2025

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

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

PEOL Popis Pocet MJ | Body / MJ [Rozpoctovy ukazovatel’
1. Ziklady vritane zemnych prac: o ]
okolo s,tlplkov ocel'ovych, beténovych alebo 76,00m 170 5.64 €/m
drevenych
Spolu: 5,64 €/m|
3.  Vypla plotu:
z0 S.tI'O_]OVGhO pletiva na ocel'ové alebo betonové 114,00m? 380 12,61 €/m
stlpiky - ] |
Dizka plotu: 76,00 m
PohPadova plocha vyplne: 76,00%1,50 = 114,00 m*
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: key = 3,975
Koeficient vyjadrujiaci izemny vplyv: ky = 0,95
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
N#zov £l Virok] | Tlrok] | Z[rok] | O[%] | TS [%]
_ uZivania |
plot v zihrade a parc. 1998 27 3 30 90,00 10,00

51/1,51/2 a 51/3

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov J Vypocet Hodnota [€]
* L Ty ok *
Vychodiskové hodnota 8796300m 5,64 €/m + 114,00m™ * 12,61 €/m’) * 3,975 704716
Technicka hodnota 10,00 % z 7 047,16 € | 704,72

2.3.3 Studia vo dvore na parc. 52

Kopana studiia vo dvore pri dome na parc. 52, predpoklad zriadenia v r. 1958, z beténovych rir priemeru
800 mm, predpokladan4 hlbka 5,00 m, dlhodobo neshiZi svojmu ti¢elu, jej predpokladanii Zivotnost’ stanovujem
odbornym odhadom v zmysle metodiky na 100 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 825 7 Studne a zachyty vody
KS: 222 2 Miestne potrubné rozvody vody
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Typ: kopana
Hibka: 5m
Priemer: 800 mm
Pocet ru¢nych &erpadiel: 1
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: key = 3,975
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: ky = 0,95
Rozpoétovy ukazovatel; do 5 m hibky: 81,49 €/m
TECHNICKY STAV
Vypotet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
NA Zadiatok o 0
azov o V [rokK] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
uZivania |
Et;ﬁﬁz 2vo dvore na 1958 67 33 100 67,00 33,00
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Znalec.: Ing. Miroslav Vasko. ev. &islo znalca 913 731 cislo posudku: 73 /2025
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Néazov \ Vypotet | Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota (81,49 €/m * 5m + 39,83 €/ks * 1ks) * 3,975 * 0,95 1 689,04
Technicka hodnota 33,00% z 1 689,04 € - 557,38

2.3.4 VonkajSia uprava: pripojka vody z verejného vodovodu na parc. 52

) Pripojka vody z verejného vodovodu do domu, trasa neidentifikovana v teréne, celkova predpokladani
dlzka 36,00 bm, PE DN 25, predpoklad zriadenia v r. 2014, v &ase obhliadky sliZila svojmu uéelu, jej predpokladami
Zivotnost stanovujem odbornym odhadom v zmysle metodiky na 50 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 1 Vodovod

Kéd KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategéria: 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 merni jednotku: 1250/30,1260 = 41,49 €/bm

Pocet mernych jednotiek: 36,00 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key = 3,975

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: ky = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedarnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nézov Zalintok Virok] | T[rok] | Z[rok] | O[%] | TS [%]

uZivania

pripojka vody z

verejného vodovodu na 2014 11 39 50 22,00 78,00

parc. 52

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 36 bm * 41,49 €/bm * 3,975 * 0,95 5 640,36
Technicka hodnota 78,00 % z 5 640,36 € ] 4 399,48

2.3.5 VonkajSia uprava: vodomerna Sachta na parc. 52 pred domom

Vodomerna $achta pred domom na pripojke vody z verejného vodovodu, celoplastova typova, predpokiad
zriadenia v 1. 2014, jej predpokladani Zivotnost’ stanovujem odbornym odhadom v zmysle metodiky na 50 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 827 1 Vodovod

Koéd KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategéria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

Bod: 1.5. Vodomerna $achta (JKSO 825 5)

Polozka: 1.5.a) betdonova, ocelovy poklop, vratane vybavenia
Rozpoctovy ukazovatel’ za merni jednotku: 7660/30,1260 = 254,27 €/m3 OP
Pocet mernych jednotiek: 1 m® OP

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: keu = 3,975
Koeficient vyjadrujici 4zemny vplyv: ky = 0,95
TECHNICKY STAV
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Znalec: Ing. Miroslav Vasko, ev. Cislo znalca 913 731 Cislo posudku: 73 /2025
Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Nézov SaSiatox Virok] | T[rok] | Z[rok] | O[%] | TS[%]
| uzivania ‘
vodomemnd Sachta na 2014 11 39 50 22,00 78,00

parc. 52 pred domom

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vyp;)_éet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 1 m’ OP * 254,27 €/m3 OP * 3,975 * 0,95 960,19
Technicka hodnota 78,00 % z 960,19 € ! 748,95

2.3.6 Vonkajsia aprava: pripojka plynu na parc. 52

Pripojka plynu z plynomerne;j skrinky pred domom do domu, trasa identifikovana v teréne, celkova
predpokladana dlzka 4,00 bm, ocel'ova DN 25, predpoklad zriadenia v r. 1992, v ase obhliadky nesluzila svojmu
&elu, plynomer bol demontovany, jej predpokladant Zivotnost’ stanovujem odbornym odhadom v zmysle metodiky
na 50 rokov.-

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 5 Plynovod

Kéd KS: 2221 Miestne plynovody

Kéd KS2: 2211 Dialkové rozvody ropy a plynu

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategéria: 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: 4,00 bm

Koeficient vyjadrujtci vyvoj cien: key = 3,975

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: knm = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metoédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nizov Zadiatol Virok] | Tlrok] | Z[rok] | O[%] | TS[%]

uZivania

=D lapynas e 1992 33 17 50 66,00 3400 |

1

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet | Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 4bm * 14,11 €/bm * 3,975 * 0,95 213,13
_Technické hodnota 34,00%z 213,13 € 72,46

2.3.7 Vonkajsia uprava: pripojka kanalizacie na parc. 52

Pripojka kanalizicie z domu do umpy za domom, trasa neidentifikovana v teréne, predpokladana dizka
15,00 m, predpoklad zriadenia v r. 2014, v ¢ase obhliadky slaZila svojmu uéelu, jej predpokladana Zivotnost
stanovujem odbornym odhadom v zmysle metodiky na 50 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY
Koéd JKSO: 827 2 Kanaliz4cia
Kéd KS: 2223 Miestne kanalizacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
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Znalec: Ing. Miroslav Vasko. ev. &islo znalca 913 731

cislo posudku: 73 /2025

Kategéria:
Bod:
Polozka:

Rozpoctovy ukazovatel’ za merni jednotku:

2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

2.3. Kanaliza¢né pripojky a rozvody - potrubie plastové
2.3.a) Pripojka kanalizacie DN 110 mm

530/30,1260 = 17,59 €/bm

Pocet mernych jednotiek: 15,00 bm
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key =3,975
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: ky = 0,95
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Nézov Easiatok ’ V [rok] ‘ T[rok] | Z[rok] | O[%] | TS [%]
uZivania _
pripojka kanalizacie na 2021 4 46 50 8,00 92,00
parc. 52
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov ‘ Vypodet J Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 15 bm * 17,59 €/bm * 3,975 * 0,95 996,36
Technicka hoiiilgta - 92,00 % z 996,36 € 916,65

2.3.8 Vonkajsia uprava: Zumpa za domom na parc. 51/1

Zumpa za domom, neidentifikovatel'né rozmery v teréne, predpoklad 15,75 m® obstavaného priestoru,
predpoklad zriadenia v r. 2014, v 8ase obhliadky sliZila svojmu i¢elu, nema strop, provizérne zakryta trapézovym
plechom, preto uvazujem s jej poskodenim 25 %, jej predpokladani Zivotnost’ stanovujem odbornym odhadom v
zmysle metodiky na 50 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO:
Kod KS:

827 2 Kanalizacia
2223 Miestne kanalizacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria:
Bod:

2. Kanalizacia (JKSO 827 2)
2.5. Zumpa - beténova monolitick4 aj montovana (JKSO 814 11)
3250/30,1260 = 107,88 €/m3 OP

Rozpoctovy ukazovatel’ za merni jednotku:

Pocet mernych jednotiek:

3,00*3,50*1,50 = 15,75 m> OP

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key = 3,975
Koeficient vyjadrujiici izemny vplyv: ky = 0,95
Poskodenost’: 25 %

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nézov AREIRIgK Virok] | T[rok] | Z[rok] | O[%] | TS [%]
uzivania

umpa 72 domonm na 2014 11 39 50 22,00 78,00
parc. 51/1
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
}  Nézov [ Vypocet ‘ Hodnota [€] ‘
Vychodiskova hodnota 15,75 m® OP * 107,88 €/m3 OP * 3,975 * 0,95 6 416,26
Vychodiskova hodnota 15,75 m® OP * 107,88 €/m3 OP * 3,975 * 0,95 * (1 - 25 /

8 . 4 812,20
poskodenej stavby 100)
Technicka hodnota 78,00 % z 4 812,20 € 3 753,52

Poskodenost’ stavby: (6 416,26 - 4 812,20) / 6 416,26 * 100% = 25,00%
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Znalec: Ing. Miroslav Vasko. ev. Cislo znalca 913 731 éislo posudku: 73 /2025
2.3.9 Vonkajsia uprava: spevnena plocha okolo domu na parc. 52

Spevnena plocha popri domu, monoliticky betén hr. do 100 mm, celkom cca. 51,20 m?, predpoklad
zriadenia v r. 1980, v ¢ase obhliadky v technickom stave zodpovedajicom veku, ¢ast’ ma poskodeny povrch, jej
predpokladant Zivotnost' stanovujem odbormym odhadom v zmysle metodiky na 50 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 822 2,5 Spevnené plochy
Kéd KS: 2112 Miestne komunikicie
Kod KS2: 2111 Cestné komunikacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

/domu na parc. 52

Kategdria: 8. Spevnené plochy (JKSO 822 2,5)
Bod: 8.2. Plochy s povrchom z monolitického beténu
PoloZka: 8.2.a) Do hrabky 100 mm
Rozpoctovy ukazovatel’ za merna jednotku: 260/30,1260 = 8,63 €/m2 ZP
Poéet mernych jednotiek: 1,60*32,00 = 51,2 m® ZP
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: key = 3,975
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: ky = 0,95
Poskodenost’: 20 %
TECHNICKY STAV
Vypodet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Nazov Zagaion Virok] | T[rok] | Z[rok] | O[%] | TS[%]
uZivania
jpevnens plocha okolo 1980 45 5 50 90,00 10,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet ‘ “Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 51,2 m*> ZP * 8,63 €/m2 ZP * 3,975 * 0,95 1 668,56
Vychodiskové hodnota ¢, 5 2 7p 4 g 63 e/m2 ZP *3.975 * 0,95 * (1 - 20/ 100) 1334,85

poskodenej stavby
Technicka hodnota 10,00% z 133485 € 133,49

Poskodenost’ stavby: (1 668,56 - 1 334,85) /1 668,56 * 100% = 20,00%

2.4 REKAPITULACIA VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

Nizov VyCh"d‘Skl‘gé hodnota | r. hnicks hodnota [€]
rodinny dom ¢.s. 58 na pare. 52 199 914,73 70 150,08
GarazZ za domom na parc. 52 16 095,49 4 292,67
Ploty
plot od ulice pred domom na parc. 52 6 285,70 1047,83
plot v zdhrade na parc. 51/1, 51/2 a 51/3 7 047,16 704,72
Celkom za Ploty 13 332,86 1752,55
studiia vo dvore na parc. 52 1 689,04 557,38
Vonkajsie tipravy
pripojka vody z verejného vodovodu na parc. 52 5 640,36 4 399,48
vodomerna Sachta na parc. 52 pred domom 960,19 748,95
pripojka plynu na parc. 52 213,13 72,46
pripojka kanalizacie na parc. 52 996,36 916,65
Zumpa za domom na parc. 51/1 4 812,20 3753,52
spevnena plocha okolo domu na parc. 52 1334,85 133,49
Celkom za Vonkajsie upravy 13 957,09 10 024,55
Celkom: 244 989,21 86 777,23
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Znalec: Ing. Miroslav Vasko, ev. Sislo znalca 913 731 cislo posudku: 73 /2025
3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

Vseobecnd hodnota (VSH)

V8eobecnd hodnota je vyslednd objektivizovand hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktord je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejej ceny ku ditu ohodnotenia, ktoru by tieto mali dosiahnut’ na trhu v podmienkach
vol'nej sutaZe, pri poctivom predaji, ked’ kupujici aj predavajuci budu konat s patriénou informovanostou i
opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnitkou. Je na trovni s DPH.

a.) Analyza polohy nehnutelnosti:

Ohodnocovany rodinny dom sa nachédza v $irSom centre obce Petrikovce v okrese Michalovce v lokalite
IBV. Lokalita je vybavena kompletnou infrastruktirou okrem kanalizacie, poloha je vhodné na byvanie. Pristup k
domu je z verejnej miestnej komunikécie pred domom. Dom v &ase obhliadky bol napojeny na verejny vodovod,
elektro a zemny plyn, plynomer bol v ¢ase obhliadky demontovany. Kanalizacia do vlastnej z2umpy za domom. Jeho
polohu s ohl'adom na centrum obce hodnotim ako dobru, vhodnii na kFudné byvanie. Domy v tejto lokalite patria
medzi priemerné na miestnom trhu.

Obec Petrikovce sa nachadza na vychode Slovenska v regiéne dolny Zemplin. Uzemie obce leZi vo
Vychodoslovenske;j niZine medzi rickami Ondavou a Latoricou v nadmorskej vyske 100 m n. m., ako najniZsie
poloZena obec okresu Michalovce. Je to kraj pritazlivy pre polovnikov a rybarov s moZnostou prileZitosti pre
nenaro¢nu turistiku. V sti¢asnosti méa obec opravené miestne komunikacie, chodniky, zrekonstruovani budova
obecného uradu, komplexmi modernizéciu s pristavbou a rekonstrukciu kultimeho domu, vybudovany verejny
vodovod s napojenim kaZzdej domécnosti a je plne plynofikovana. Obec sa nachadza vo vzdialenosti 30 km od
okresného mesta Michalovce, v su€asnosti ma okolo 200 obyvatel'ov, ma zakladné ob¢ianske vybavenie na trovni
malej obce.

b.) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti: Ohodnocovany rodinny dom v ase obhliadky bol zrejme riadne uZivany
vlastnitkou, predpokladam, Ze so stavom v ¢ase obhliadky spliia priemerné poZiadavky na vidiecke byvanie. Z

vonkajsej strany je evidentna zanedband udrzba.

¢.) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZzivanim nehnutelnosti: S uZivanim nehnutePnosti nie st
spojené rizika okrem tiarch uvedenych na priloZenom liste vlastnictva.
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0 Mapa obce s vyznatenim polohy ohodnocovanej nehnutelnosti
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Mapa &asti obce s znaéenim polohy ohodnocovanej nehnutelnosti

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.1.1.1 STAVBY NA BYVANIE

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie je stanoveny v sulade s "Metodikou vypo¢tu vieobecnej
hodnoty nehnutel'nosti a stavieb” vydanej USI v Ziline (ISBN 80-7100-827-3) pre bytové budovy v obciach
hodnotou 0,20-0,30 (odpori¢ané hodnoty). Ak ide o samostatnii obec ktora tvori oblast’ so zvysenym zaujmom o
kupu nehnutelnosti na byvanie, je mozné priemerny koeficient polohovej diferenciacie zvy3it max. o hodnotu 0,15.
Uvedené zvySenie koeficientu polohovej diferenciicie nezohl'adiiuje situdciu na trhu nehnuteFnosti pre uvedeny typ
nehnutelnosti. Vzhl'adom na uvedené skutoénosti, ako aj velkost sidelného ttvaru, polohu, typ nehnutePnosti, dopyt
po nehnutenostiach podobného typu v danej lokalite, vek nehnutel'nosti a kiipnu silu obyvatel'stva v danej lokalite,
Je vo vypotte uvazované s priemernym koeficientom polohovej diferenciacie vo vyske 0,25. Pri vol'be priemerného
koeficientu triedy polohy zohladtiujem aktualny stav na trhu s nehnutel'nostami v ase a mieste ohodnotenia.
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Znalec: Ing. Miroslay Vasko, ev. &islo znalca 913 731 Cislo posudku: 73 /2025

Dopyt po porovnate'nych nehnutel'nostiach v lokalite je vyrazne niz§i ako ponuka, nehnutelnost je
situovana v uli¢nej zastavbe samostatne stojacich rodinnych domov v lokalite IBV v $irSom centre obce,
nehnutelnost’ ma zanedbanu tdrzbu, v ¢ase obhliadky bola riadne uzivand, v okoli prevlada zastavba podobnych
rodinnych domov, prisludenstvo k nehnutelnosti bez vplyvu na jej hodnotu, typ domu je primerany dobe vystavby a
¢iastodnej rekonstrukceii a modernizécii, nehnutel'nost so stavom v &ase obhliadky spiiia priemerné naroky na
sicasné trendy vidieckeho byvania, nezamestnanost’ v obci je okolo 15 %, v mieste stavby je priemerna hustota
obyvatel'stva, v okoli sa nevyskytuji konflikiné skupiny obyvatelstva, orientdcia hlavnych miestnosti domu je na
zépad, konfigurécia terénu je rovina, nehnutenost mé moZnost’ napojenia na vetky inZinierske siete okrem verejnej
kanalizacie, v obci je moznost” dopravy iba autobusom, obec mé okolo 200 obyvatelov, ma zakladnt ob&iansku
vybavenost’ na arovni malej obce, v okoli nad 1 km st prirodné lokality, v okoli nehnutel'nosti je bend hluénost od
dopravy, nie je moZnost' zmeny tizemného rozvoja, je moznost roziirenia stavby, nehnutelnost’ ako rodinny dom je
bez vynosu, celkovo ju hodnotim ako problematickii nehnutelnost’ s ohfadom na vietky faktory, ktoré maji vplyv na
j&j hodnotu. (Vykon zaloZného prava od r. 2023)

Priemerny koeficient polohovej diferencidcie: 0,25

Urcenie koeficientov polohovej diferencidcie pre jednotlivé triedy:

Trieda ‘ Vypocet Hodnota
L. trieda 1II. trieda + 200 % = (0,250 + 0,500) 0,750
II. trieda Aritmeticky priemer 1. a IIL. triedy 0,500
I1I. trieda Priemerny koeficient 0,250
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a IIl. triedy 0,138
V. trieda IIL. trieda - 90 % = (0,250 - 0,225) 0,025

Vypodet koeficientu polohovej diferenciacie:

Véha Vysledok
Vi Kppi* vy

Cislo Popis/Zdovodnenie Trieda | Kppy

h ’nost’ami
1 Trh s nehnutel n(?s ami = — V. 0,025 13 033
dopyt v porovnani s ponukou je vyrazne niz§i

Poloha nehnutel’nosti v danej obci - vzt'ah k
» centruobce

IL 0,500 30 15,00
¢asti obce, mimo obchodného centra, hlavnych ulic a
vybranych sidlisk
T P So—
3 Stéasny fechmclvcy s.tav nehnutel’nosti i 0.250 g 2,00
nehnutelnost’ vyZaduje opravu
Previidaii st i neh e
4 reviadajica zastavba v okoli nehnutel’nosti L 0.750 7 5.5

objekty pre byvanie, $port, rekreaciu, parky a pod.
PrisluSenstv hnutel’nosti
5 risluSenstvo nehnutel’nosti ‘ 0L 0.250 6 1,50
bez dopadu na cenu nehnutel'nosti

Typ nehnutel’nosti

6 priaznivy ,typ -’dvojf:iom, d$)m v r,adO\./ej zé:s,ta\’/be -8 L 0,500 10 5,00
kompletnym zazemim, s vybornym dispozi¢nym
rieSenim.

Pracovné moznosti obyvateP’stva - miera
» Dezamestnanosti

: ) . 111 0,250 9 2,25
obmedzené pracovné moZnosti v mieste,
nezamestnanost do 15 %
Skladba obyvatel’stv iest
3 a yvatel’stva v mieste stavby I 0,500 6 3,00

priemernd hustota obyvatel'stva

Orientacia nehnutel’nosti k svetovym stranim
9 orientacia hlavnych miestnosti &iastoéne vhodna a I 0,250 5 1,25
¢tiastoéne nevhodna

Konfiguricia terénu

10 rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do L 0,750 6 4,50|
5%
Pripravenost’ inZinierskych sieti v blizkosti stavby
11 elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu, 1L 0,250 7 1,75
kanalizicia do Zumpy
12 Doprava v okoli nehnutel’nosti Iv. 0,138 7 0,97
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Zeleznica, alebo autobus
Obdianska vybavenost’ (iirady, §koly, zdrav.,
obchody, sluzby, kultiira)

13 obecny urad, posta, zakladn4 Zkola 1. stupeni, lekar, Iv. 0,138 10 1,38
zubdr, reStauracia, obchody s potravinami a priem.
tovarom

Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby
les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti nad 1000 m

Kvalita Zivotného prostredia v bezprostrednom

15 okoli stavby IL 0,500 9 4,50

bezny hiuk a prasnost’ od dopravy
MozZnosti zmeny v zastavbe - izemny rozvoj,

16 vplyv na nehnut. III. 0,250 8 2,00

bez zmeny

14 IV. 0,138 8 1,10

Moznosti d’al§ieho rozSirenia
17  rezerva plochy pre dal$iu vystavbu aZ trojnasobok v. 0,138 7 0,97
suCasnej zastavby

Dosahovanie vynosu z nehnutel’nosti

18 ) V. 0,025 4 0,10
nehnutelnosti bez vynosu
19 [NAzor znalca V. 0138 20 2,76
problematicka nehnutel'nost’
|Spolu | [ | 180 55,60
VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB
Nazov Vypoéet l Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kpp = 55,6/ 180 0,309
Vseobecna hodnota VSHg = TH * kpp = 86 777,23 € * 0,309 26 814,16 €

3.2 POZEMKY
3.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.2.1.1 Identifikicia pozemku: Predna ¢ast’ pozemku v k.u. Petrikovce

POPIS

Pozemok, parcela registra "C" &.:
- 52 - zastavana plocha a nadvorie o vymere 744 m’
tvori pozemok zastavany rodinnym domom a tvori dvor okolo domu podra priloZenej képie z katastralnej mapy, v
zastavanej Casti v intravildne obce Petrikovce v okrese Michalovce, v lokalite IBV samostatne stojacich starSich
rodinnych domov, s pristupom z verejnej miestnej komunikacie na parc. CKN 143 vo vlastnictve obce, s moZnostou
napojenia na elektro, verejny vodovod, zemny plyn, kanalizacia v obci nie je. Lokalita patri medzi priememé v ramci
realitného trhu obce so zaujmom nizsim ako je ponuka porovnatelnych nehnutelnosti.

Spolu . ;
Parcela Druh pozemku vymera Spoluvlaftnlcky Vymze &
2 podiel [m*]
[m]
52 zastavand plocha a nadvorie 744,00 1/1 744,00
Obec: Petrikovce
Vychodiskova hodnota: VHyy = 3,32 €/m?
Oznacenie a nizov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
3. obytné &asti obci a miest od 5 000 do 10 000 obyvateFov a rekreadné
ks oblasti pre individudlnu rekredciu, centra obci do 5 000 obyvatelov,
koeficient vieobecnej  obytné z6ny na predmestiach a priemyslové a polnohospodérske oblasti 0,90
situdcie miest do 50 000 obyvatel'ov, obytné zony samostatnych obci v dosahu
miest do 50 000 obyvatel'ov
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obytnd zéna Sirsieho centra obce Petrikovce v okrese Michalovce s
poctom obyvatelov okolo 200
4. - rodinné domy, bytové domy a ostatné budovy na byvanie s niz§im
$tandardom vybavenia,

. kV, . - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, zdravotnictvo, Sport
koeﬁmentv .u?tenzrcy s niz8im Standardom vybavenia, 1,00
vyuzitia - nebytové budovy pre polnohospodarsku vyrobu
p
v okoli rodinné domy s beznym, resp. nizsim Standardom vybavenia
3. pozemky v samostatnych obciach, odkial’ sa moZno dostat’
kp prostriedkom hromadnej dopravy alebo osobnym motorovym vozidlom
koeficient dopravnych do centra mesta do 15 min. pri beZnej preméavke, pozemky v mestach bez 0,90
vztahov mozZnosti vyuZitia mestskej hromadnej dopravy
lokalita s moznostou vyuZitia iba autobusovej dopravy
kg 3. plochy obytnych a rekrea¢nych uzemi (obytna alebo rekreatnd poloha)
y obyt
koeficient funkéného . L, L, L, 1,15
vyuZitia izemia lokalita starSej zdstavby samostatne stojacich rodinnych domov
ki 3. dobra vybavenost’ (moZnost napojenia najviac na tri druhy verejnych
koeficient technickej  sieti, napriklad miestne rozvody vody, elektriny, zemného plynu) 1,30
infradtruktiry pozemku  kompletnd infrastruktura okrem kanalizdacie
kz 0. nevyskytuje sa
koeficient povysujicich L, 1,00
faktorov neboli zistené
kg 0. nevyskytuje sa
koeficient redukujucich . , 1,00
faktorow: neboli zistené
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
= * * * * *
Koeficient polohovej diferenciacie 1:1"1) 000’90 OO0, 000 1,2110
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku VSHy, = VHy; * kep = 3,32 €/m**1,2110 4,02 €/m’
VYHODNOTENIE
Nazov | Vypodet |V§eobecnsi hodnota [€]
parcela &. 52 744,00 m” * 4,02 €/m’ * 1/1 2 990,88
Spolu 1 | 2 990,88

3.2.1.2 Identifikacia pozemku: Zadna ¢ast’ pozemku v k.u. Petrikovce

POPIS

Pozemok, parcely registra "C" ¢.:
- 51/1 - zahrada vymere 605 m’
- 51/2 - zahrada vymere 331 m’
- 51/3 - zastavana plocha a nadvorie o vymere 143 m’
tvoria pozemok - zdhradu za rodinnym domom podFa priloZenej képie z katastralnej mapy, v zastavanej asti v
intravilane obce Petrikovce v okrese Michalovce, v lokalite IBV samostatne stojacich star$ich rodinnych domov, s
pristupom z verejnej miestnej komunikacie po parc. CKN 52, obmedzenou moZnostou napojenia na elektro, verejny
vodovod, zemny plyn, kanalizacia v obci nie je. Lokalita patri medzi priemerné v ramei realitného trhu obce so
zaujmom niZ3im ako je ponuka porovnatenych nehnutelnosti. Negativnym ti¢inkom je zanedbana udrzba pozemku,
v ¢ase obhliadky bez vyuzitia. Na parc. 51/3 sa nachadza zburanisko po stodole.

Spolu 4 ¢
Parcela Druh pozemku vymera Spoluvla§tmcky Vymze =
(m?] podiel [m”]
5111 zéhrada 605,00 1/1 605,00
51/2 zéhrada 331,00 1/1 331,00
51/3 zastavana plocha a nadvorie 143,00 1/1 143,00
Spolu
‘éfmera 1 079,00
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Obec: Petrikovce
Vychodiskova hodnota: VHyy = 3,32 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu

3. obytné Casti obci a miest od 5 000 do 10 000 obyvatel'ov a rekreané
‘oblasti pre individuédlnu rekreaciu, centrd obci do 5 000 obyvatelov,

ks obytné zény na predmestiach a priemyslové a pol'nohospodarske oblasti
koeficient vieobecnej  miest do 50 000 obyvatel'ov, obytné zony samostatnych obci v dosahu 0,90
situacie miest do 50 000 obyvatel'ov
obytnad zona SirSieho centra obce Petrikovce s poctom obyvatelov okolo
200
4. - rodinné domy, bytové domy a ostatné budovy na byvanie s niz8im
.$tandardom vybavenia,
ky - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, §kolstvo, zdravotnictvo, $port
koeficient intenzity s niZ8im $tandardom vybavenia, 0,95
vyuZitia - nebytové budovy pre pol'nchospodarsku vyrobu

v okoli rodinné domy s beznym, resp. nizsim Standardom vybavenia,
zdhrada za domom, v Case obhliadky bez vyuZitia
3. pozemky v samostatnych obciach, odkial’ sa mozZno dostat’

kp ‘prostriedkom hromadnej dopravy alebo osobnym motorovym vozidlom '
koeficient dopravnych ~ do centra mesta do 15 min. pri beZnej premévke, pozemky v mestach bez 0,90
vztahov moZnosti vyuZitia mestskej hromadnej dopravy
lokalita s moZnostou vyuzitia iba autobusovej dopravy
kg 3. plochy obytnych a rekreaénych tizemi (obytna alebo rekreainé poloha)
koeficient funkén¢ho  Jokalita starsej zdstavby samostatne stojacich rodinnych domov, 1,00
vyuZitia izemia - zahrada za domom
K 2. stredné vybavenost’ (moZnost’ napojenia najviac na dva druhy
koeficient technickej 'verejnych sieti, napriklad miestne rozvody vody, elektriny) -’ 1,00
infraStruktiry pozemku  kompletnd infrastruktira okrem kanalizdcie s obmedzenym napojenim
kz 0. nevyskytuje sa
koeficient povySujiacich . i 1,00
A lctoToy * neboli zistené |
11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej
kr zastavby, nezabezpeCeny pristup z verejnej komunikéacie, chranené
koeficient redukujucich {zemia, obmedzujice regulativy zastavby a pod.) 0,50
faktorov » zanedband udriba pozemku, na parc. 51/3 zburanisko po stodole
. Yrdtane eternitove] strechy s azbestom ako enviromentdlna zdtaZ
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov | Vypocet | Hodnota
= * * * * *
Koeficient polohovej diferenciacie 1:}’8 5 00’90 0,95 *0,90*1,00 *1,00 * 1,00 0,3848
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku VéHMJ = VHyy * kpp = 3,32 €/m* * 0,3848 1,28 €/m’
VYHODNOTENIE
ks Nazov | Vypodet | V§eobecna hodnota [€]
parcela & 51/1 605,00 m” * 1,28 €/m” * 1/1 774,40
parcela &. 51/2 331,00 m? * 1,28 €/m* * 1/1 423,68
parcela & 51/3 143,00 m® * 1,28 €/m” * 1/1 183,04
Spolu ] 1381,12

III. ZAVER
OTAZKY A ODPOVEDE

Otazka: Stanovenie vieobecnej hodnoty nehnutelnosti v k.1i. Petrikovce, obec Petrikovce, okres
Michalovce, evidovanej na LV &. 46, a to rodinny dom ¢&.s. 58 na parc. 52 s prisluSenstvom a s
pozemkom, parcely CKN ¢&. 51/1, 51/2, 51/3 a 52 ku diiu spracovania posudku pre uéel vykonu
zalozného prava formou dobrovolnej drazby.
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Odpoved’: Vseobecnd hodnota nehnutel'nosti v k.. Petrikovce, obec Petrikovce, okres
Michalovce, evidovanej na LV €. 46, a to rodinny dom ¢.s. 58 na parc. 52 s prisluSenstvom a s
pozemkom, parcely CKN €. 51/1, 51/2, 51/3 a 52 ku diiu spracovania posudku pre ucel vykonu
zalozného prava formou dobrovolnej drazby

je 31.200.- Eur.

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nizov Vseobecna hodnota [€]

Stavby
rodinny dom &.s. 58 na parc. 52 21 676,37
Garaz za domom na parc. 52 1 326,43
Ploty

plot od ulice pred domom na parc. 52 323,78

plot v zdhrade na parc. 51/1, 51/2 a 51/3 217,76
Spolu za Ploty 541,54
studiia vo dvore na parc. 52 172,23
Vonkajsie Gpravy

pripojka vody z verejného vodovodu na parc. 52 1 359,44

vodomerna $achta na parc. 52 pred domom 231,43

pripojka plynu na parc. 52 22,39

pripojka kanalizacie na parc. 52 283,24

Zzumpa za domom na parc. 51/1 1159,84

spevnend plocha okolo domu na parc. 52 41,25
Spolu za Vonkajsie tipravy 3 097,59
Spolu stavby 26 814,16
Pozemky

Predna &ast’ pozemku v k.u. Petrikovce - parc. & 52 (744 m?) 2 990,88

Zadna &ast’ pozemku v k.u. Petrikovee - parc. & 51/1 (605 m?) 774,40

Zadna &ast’ pozemku v k.u. Petrikovce - parc. &. 51/2 (331 m?) 423,68

Zadna &ast’ pozemku v k.u. Petrikovce - parc. &. 51/3 (143 m?) 183,04
Spolu pozemky (1 823,00 m?) 4 372,00
Vieobecna hodnota celkom 31 186,16
Vseobecna hodnota zaokrihlene 31 200,00
VSeobecna hodnota slovom: Tridsatjedentisicdvesto Eur

MIMORIADNE RIZIKA

Obhliadka bytu mi nebola umoznend, znalecky posudok som vypracoval v zmysle §12 ods. 3 zdkona

527/2002 Z.z. z dostupnych tadajov.

Znalec pri vypracovani tohto znaleckého posudku vychddzal z dajov poskytnutych zaddvatefom a udajov
ziskanych z verejnych zdrojov. V pripade predloZenia novych uda]ov ktoré maji vplyv na zavery znaleckého

posudku, méze byt vypracované doplnenie znaleckého posudku

Z.z., ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z.z. <
& NALE
V Trebiove, dita 08.09.2025 s

Strana 24

"y B

sm. a) ods. 4 § 18 vyhlasky &. 490/2004

Ing. Miroslav Vagko




P—
Znalec: Ing. Miroslay Vasko, ev. &islo znalca 913 731 Cislo posudku: 73 /2025

IV. PRILOHY

- objednadvka 014/2023 z 12.08.2025

- v¥zva na spristupnenie nehnutelnosti z 12.08.2025

- protokol o vykonani stidnoznaleckej obhliadky z 08.09.2025

- fotodokumentacia z 08.09.2025

- fotodokumentdcia z 13.04.2023

- list vlastnictva ¢ 46 zo 07.09.2025 vydany katastralnym portalom k domu s pozemkom

- informativna kopia z katastrdlnej mapy zo 07.09.2025 vydand katastralnym portalom k domu s pozemkom
- potvrdenie obce o veku rodinného domu z 08.08.2008

- podorys prizemia rodinného domu vyhotoveny znalcom pri obhliadke
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FOTODOKUMENTACIA Z 08.09.2025

Rodinny dom ¢&.s. 58 na parc. 52 s prisluSenstvom a s pozemkom v k.i. Petrikovce

Plynomerna skrinka pred dmo i o Demontovany plynomer
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FOTODOKUMENTACIA Z 08.09.2025

Rodinny dom &.s. 58 na parc. 52 s prisluSenstvom a s pozemkom v k... Petrikovce

wdii N

Vodomerna $achta pred domom

K

Supisné ¢islo na fase

L Bl g

* . i

T EU SRR [
Poskodenie chodnika okolo dom
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FOTODOKUMENTACIA Z 08.09.2025

Rodinny dom ¢.s. 58 na parc. 52 s prislu§enstvom a s pozemkom v K.ui. Petrikovce

K e i X
Pohl'ad do zahrady v smere na juh Komunalny odpad za domom
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FOTODOKUMENTACIA Z 13.04.2023

Rodinny dom €.s. 58 na parc. 52 s prisluSenstvom a s pozemkom v k.a. Petrikovce

Plot od ulice

& : By :
i <\ B ! \r i /4
Plynomerné skrinka pred domom Demontovany plynomer
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FOTODOKUMENTACIA Z 13.04.2023

Rodinny dom ¢&.s. 58 na parc. 52 s prislu§enstvom a s pozemkom v k.. Petrikovce

Vodomerna sachta pred domom

‘ Celkvy pohlad na m z dvora

.

Chodnik okolo domu Poskodenle chodmka okolc; domu
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FOTODOKUMENTACIA 7 13.04.2023

Rodinny dom &.s. 58 na parc. 52 s prisluSenstvom a s pozemkom v k.u. Petrikovce

Pohl'ad do zahrady v smere na juh

Zburanisko po stodole v zahrade Zburanisko po stodole v zahrade
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FOTODOKUMENTACIA Z 13.04.2023

Rodinny dom ¢.s. 58 na parc. 52 s prisluSenstvom a s pozemkom v k.d. Petrikovce

13/0472023

che o "-‘ ‘;: .
L ;
13/04/20337 %

. e i

Vetrak nedostupnej pivanice pod domom

Kotolila
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FOTODOKUMENTACIA Z 13.04.2023

Rodinny dom ¢&.s. 58 na parc. 52 s prisluSenstvom a s pozemkom v k.u. Petrikovce

Nedokon&eny povrch stien v kotolni Zadna izba ;

Dtai] okna zadnej izby'

Kupelnia Dve vstavané umyvadla v kiipel'ni
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FOTODOKUMENTACIA Z 13.04.2023

Rodinny dom ¢&.s. 58 na parc. 52 s prisluSenstvom a s pozemkom v k.i. Petrikovce

Detail dveri v dome

Kuchyiia s obyvatkou
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FOTODOKUMENTACIA Z 13.04.2023

Rodinny dom ¢&.s. 58 na parc. 52 s prislusenstvom a s pozemkom v k.a. Petrikovce

Predsieft = Rozvadzac ELI v predsieni

Stredna izba Detail okna strednej izby
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FOTODOKUMENTACIA Z 13.04.2023

Rodinny dom &.s. 58 na parc. 52 s prislusenstvom a s pozemkom v k.i. Petrikovce

Predna izba

Detail okna prednej izby
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Znalec: Ing. Miroslay Vasko cislo posudku: 73 /2025

Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky
VYPIS Z KATASTRA NEHNUTEENOST{

Okres : 807 Michalovce Détum vyhotovenia : 7.9.2025
Obec ;522881 Petrikovee Cas vyhotovenia :22:00:39
Katastralne uzemie  : 845965 Petrikovee Udaje plamé k 1 5.9.2025 18:00:00

Vypis je nepouZitelny na prévne Gkony
VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA &. 46

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA
Parcely registra ,,C" evidované na katastrélnej mape Poget parciel: 4
Parcelné &islo | Vymerav | Druh pozemku Sposob _ Druh chrénenej Spolo¢na Umiestnenie Druh
m? vyuzivania nehnutelnosti nehnutel'nost’ pozemku | pravneho
pozemku vzt'ahu
511 605 Zihrada 4 1 1
Iné udaje: Bez zapisu I
512 331 Zéhrads | 4] 1 1]
Iné udaje: Bez zapisu
513 143 | Zastavans plocha | 17 | 1 1
anadvorie | | |
Iné aidaje: Bez zépisu
52 744 | Zastavané plocha 15 1 i
a nédvorie -
Iné Gdaje: Bez zapisu

Legenda
Spdsob vyuZivania pozemku
4 Pozemok prevaZne v zastavanom zemi obce alebo v zihradkérskej osade, na ktorom sa pestuje zelenina, ovocie.
okrasné nizka a vysoka zeleii a iné pol'nohospodarske plodiny
15 Pozemok, na ktorom je postavend bytova budova oznacena stipisnym ¢islom
17 Pozemok, na ktorom je postavend budova bez oznatenia stipisnym &islom

Spolo¢na nehnutelnost’
| Pozemok nie je spolocnou nehnutel'nost'ou

Umiestnenie pozemku
I Pozemok je umiestneny v zastavanom Gzemi obce

Stavby Pocet stavieb: 1
Sﬁpfsné Na pozemku Druh Popis stavby Druh chrinenej Umiestnenie
¢islo parcelné &islo stavby nehnutelnosti stavby
58 52 10 | rodinny dom 1
Iné idaje: Bez zdpisu

Legenda
Druh stavby
10 Rodinny dom

Umiestnenie stavby
1 Stavba postavena na zemskom povrchu

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY Z PRAVA K NEHNUTEENOSTI

Vlastnfk Pocet vlastnikov: |
1z3
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25 Znalec. Ing. Miroslav Vasko cislo posudku: 73 /2025

Poradové | Titul. priezvisko. meno, rodné meno / Nazov Spoluvlastnicky
tislo Miesto trvalého pobytu / Sidlo podiel
Détum narodenia, rodné ¢islo 7 ICO / Iny identitikaény udaj
1 anhewvéo] 1'2 e Michaela r. BerinStetové, 072 06, Petrikovce, &, 65, SR, Ditum narodenia: n

Plomba vyznatend na zéklade Z-895/2025 (Rozhodnutie o zriaden{ zdloZného préva (sudcovské,
exckuiné, datiové))

Titul nadobudnutia:
Kiipna zmluva V 2544/13 z.d. 09.09.2013, &.z. 37/13

Iné udaje: Bez zapisu
Pozndmky K nehnutelnosti

P-74/2023 z.d. 30.1.2023 Poznamenava sa upovedomenie o vykone ziloZného priva -
evidovaného v Katastri nehnutelnosti pod. V-2543/2013 zo dfia 9.9.2013 , v prospech
4 opravneného Prima banka Slovensko, a.s. HodZova 11, 010 11 Zilina, ICO 31575951. &.2. 3/23

— P-260/2023 Poznamenava sa Oznamenie o drazbe, £.014/2023 zo dha 18.4.2023, 5
Drazobnik,s.r.0., Hviezdoslavova 6, 040 01 Kogice, 1C0:36764281, &.2.-17/23

P-340/2023 - Poznamenéva sa Ozndmenie o upustenf od drazby Zn.014/2023 zo diia -
— 31.5.2023, od DraZobnik, s.r.0., Hviezdoslavova 6, 040 01 KoSice, ICO 36764281, £2-38/23

— P-110/2024 Poznamenava sa Oznamenie o konani dobrovolnej drazby zn. 014/2023 zo diia -
20.02.2024, od DraZobnik,s.r.o., Hviezdoslavova 6, 040 01 Kogice, ICO: 36764281, &.z. 9/24

Spravca - Neevidovani

_ ' Najomea - Neevidovani
Ina opravnena osoba - Neevidovani
| CAST C: TARCHY
K nehnutelnosti Obsah
— K viastmikovi

B Vlastnfk poradové &islo 1 Zaloimé pravo v prospech Prima banky Slovensko, a.s., HodZova 11, 010 11 Zilina, ICO: 31
575951 ng parc.€. 51/1, 512, 51/3, 52 a rodinny dom &.s. 58 na parc.¢. 52 - V 2543/13 z.d.
9.9.2013 Cz 36/13

Vlastnik poradové &islo 1 Z-4759/2022 Exekuény prikaz na zriadenie exeku¢ného zalodného prava na nehnutel'nost’ ¢.
57EX 669/22 z.d. 27.12.2022, Exekitorsky trad RoZiiava, Sidny exekitor JUDr. Peter
Hodermarsky, Akademika Hronca 3, 048 01 RoZhava, v prospech Rozhlas a televizia
Slovenska, Mlynsk4 dolina. 845 45 Bratislava, ICO: 47232480, ¢.z. 40/22

Vlastnik poradové &slo 1 Z-793/2023 Exekuény prikaz na zriadenie exeku¢ného zalozného prava na nehnutelnost’ &
5TEX 74/23 z.d. 08.03.2023, Exekitorsky urad RoZhava, Sidny exekitor JUDr. Peter
Hodermarsky, Akademika Hronca 3, 048 01 Rozhava, v prospech Prva stavebna sporitel'fia,
a.s., Bajkalska 30, 829 48 Bratislava-Ruzinov, 1CO: 31335004, ¢.z. 8/23

Vlastnik poradové &slo 1 Z-869/2023 z.d. 15.3. Exekuény prikaz na zriadenie exekutného zalozného prava na
nehnutelnost’ ¢ STEX892/22 zo dita 15.3.2023 , v prospech opridvneného Prima banka
Slovensko, a.s. HodZzova 11, 010 11 Zilina, ICO 31575951. £.2.13/23

' Vlastnik poradové &slo 1 Z-1643/2023 Exckuény prikaz na zriadenie exeku&ného zélozného prava na nehnutelnost'

STEX 310/23 z.d. 23.05.2023, Ex. drad Rozhava, Akademika Hronca 3. 048 01 Roznava. sad.
ex. ex. JUDr. Peter Hodermarsky, v prospech opravneného Prima banka Slovensko, a.s.,
Hodzova 11, 010 11 Zilina. ICO: 31575951, &.z. 24/23

Vlastaik poradové &islo 1 Z-1720/2023 Exekuény prikaz na zriadenie exekuéného zéloZzného préva na nehnutePnost’
STEX 330/23 z.d. 31.05.2023, Ex. tirad RoZhava, Akademika Hronca 3, 048 01 RoZnava. sud.
ex. ex. JUDr. Peter Hodermarsky, v prospech opravneného Slovensky plynarensky priemysel.
a.s., Moldavsk4 12, 040 01 Kogice, 1C0:35815256, &.z. 29/23

Vlastnik poradové &slo 1 Z-2796/2023 Exekuény prikaz na zriadenie exekutného zalo#ného prava na nehnutelnost' ¢.
S7TEX 496/23 z.d.. Exekiitorsky wirad RoZiava, Stidny exekitor JUDr. Peter Hodermarsky.
Akademika Hronca 3, 048 01 RoZhava, v prospech BENCONT COLLECTION, as.. &.z. 41/23

Vlastnik poradové &islo 1 Z-2567/2024 Exekugny prikaz na zriadenie exekuéného ziloného priva na nehnutelnost' ¢.
57EX 115/24 z.d. 11.09.2024. Exekutorsky iirad RoZava, Sidny exekitor JUDr. Peter
Hodermarsky, Akademika iironca 3. 048 01 RoXhava, v prospech opravneného
Vychodoslovenska distribugna, a.s., Mlynska 31, 042 91 Kosice, ICO: 36599361. ¢&.2. 25/24

2z3
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Znalec: Ing. Miroslay Vasko Cislo posudku: 73 /2025

Vlastnik poradové &fslo 1 Z-895/2025 Exekudny prikaz na zriadenie exeku&ného zaloZného préava na nehnutePnost’ &
STEX729/24 z.d. 31.3.2025, Exekutorsky urad RoZhava, Sudny exekitor JUDr. Peter
Hodermarsky, Akademika Hronca 3. 048 01 RoZhava. v prospech opravnené¢ho SPP-
distribicia, a.s., 1€0:35910739, &.z. 4/25

Vypis je nepouZiteIny na prdvne Gkony

3z3
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| alec: Ing. Miroslav Vasko Sislo posudku: 73 /2025

Zn

Kér}ia je nepov}iitel‘nénap\révnm _Y \ \ \ \ i \ \ at \ L

Meranie a gra.ﬁcké znézornenie je len informativne a je nepouZite'né na vyty¢enie hranic pozemkov a
osadenie stavieb na pozemky.

cqu,"c‘,vsnie hranic pozemkov a osadenie stavieb na ‘pozemky méze vykona len odborne spsobild osoba.

Olres : Obec Katastrélne Uzemie
- - _h' lovee Petrikovce Petrikovee
Urad geodézie, kartografie & -‘n-_h-' lo zikazky 2z Vektorova mapa Mierka  1:1000
katastra Slovenskej republiky -Kﬂ.l_ IA KATASTRALNEI MAPY
na parcelu 51/
K eputo v i o
Vyhotovené au(omatizﬂ\'m-wx*m : Spdsob autorizicie
Datum a ¢as vyholovenis "% MM.IS Bez autorizicie
Udaje platné k 5.9. 2025 18:00:00
- achnutelnosti © Urad geodez;
Informatny systém Katasirs : Beodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky Stana | 2 1
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Znalec: Ing. Miroslav Vasko Sislo posudku: 73 /2025

OBEC PETRIKOVCE
OBECNY URAE , 072 06 PETRIKO"'CE

Cj. : 2012008 V Petrikovciach dia 8.8.2008

POTVRDENIE

Obecny trad v Petrikovciach tymto potvrdzuje, e pre rodinny dom pop.c. 38
postaveny na parcele ¢islo 52 , hospodarska budova na parcele & 51/1 a stodola na parcele
€.51/3 v katastrilnom zemi obce Petrikovce boli postavené v roku 1959,

Toto potvrdenie sa vyddva na 2iadost' Heleny Kocakovej trvale bytor: . Trebisov,
Komenského 2137/63 a ma sluzit' ako priloha k sidnoznaleckému posudku.

" e
Miria Vadasovs | <

Stsrostka obce : { o

™
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Cislo posudku: 73 / 2025
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Znalec: Ing. Miroslav Vasko cislo posudku: 73 /202

V.ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timo¢nikov a prekladatelov,
ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky, v odbore - 37 00 00 Stavebnictvo, odvetvi 37 01 00
Pozemné stavby a 37 10 02 Odhady hodnoty nehnutelnosti, pod evidenénym ¢islom 913 731.

Znalecky posudok je zapisany v denniku pod &islom 73/2025.

>

Zaroven vyhlasujem Ze som si vedomy nésledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku.

Podpis znalca
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