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Znalec: Ing. Martin Hromjak, Plzenska 91, 040 11 KoSice, tel. 055/644 64 30, mobil 0908 998 379
e-mail: hromjak@netkosice.sk, hromjak.ke@gmail.com
odbor 37 00 00 stavebnictvo, odvetvie 37 01 00 Pozemné stavby a 37 09 00 Odhad hodnoty
nehnutefnosti, evidenc¢né ¢islo znalca 911209

Zadavatel posudku: DRAZOBNIK, s.r.o0., Hviezdoslavova 6, 040 01 KoSice

Cislo spisu (objednavky): 037/2024 zo diia 21.08.2024

ZNALECKY POSUDOK
¢.103/2024

Vo veci

- stanovenia vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti v katastralnom Gzemi Radzovce, obec Radzovce,
okres Lucenec, a to:

Nehnutelnosti evidované na LV ¢.997:

- rodinny dom suip.€.206 na parc.€.853/2

s prislusenstvom a pozemkom

- parc.¢.853/1 — zastavana plocha a nadvorie s vymerou 391m?
- parc.¢.853/2 - zastavana plocha a nadvorie s vymerou 80m?
- parc.¢.853/3 — zastavana plocha a nadvorie s vymerou 15m?
- parc.¢.854/1 — zdhrada s vymerou 1059m?

Ohodnotenie sa vykondva s ciefom vykonania drazby

Pocet stran (z toho priloh): 31 (9)

Pocet vyhotoveni: 2



1. UVOD

1. Uloha znalca {podla uznesenia organu verejnej moci alebo objednavky, Cislo uznesenia) a predmet skimania:
Stanovit vieobecnud hodnotu nehnutefnosti v katastralnom tzemi Radzovce, obec Radzovce, okres Luéenec, a to
Nehnutelnosti evidované na LV ¢.997:

- rodinny dom stip.€.206 na parc.€.853/2 s prisluSenstvom a pozemkom

- parc.£.853/1 — zastavana plocha a nadvorie s vymerou 391m?

- parc.£.853/2 — zastavana plocha a nidvorie s vymerou 80m?

- parc.£.853/3 — zastavana plocha a nadvorie s vymerou 15m?

- parc.£.854/1 — zahrada s vymerou 1059m?

2. Utel znaleckého posudku: podklad pre vykonanie drazby od navrhovatefa Mgr. Juraja Hamaru, stidny komisar po
porucitelfovi: Ladislav Bernatek

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany (rozhodujtci na zistenie stavebno-technického stavu): 26.09.2024
4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost ohodnocuje (ddtum podania posudku): 02.10.2024

5. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku:
a) podklady dodané zadavatelom:
- Objednavka na vypracovanie znaleckého posudku zn.037/2024 zo diia 21.08.2024, zadal DRAZOBNIK, s.r.o., KoSice
- Vyzva na spristupnenie nehnutefnosti driia 26.09.2024
- Znalecky posudok €.74/2009 vypracoval Ing. Jan Gregus, sti¢astou ktorého boli nasledovné doklady:
- Cestné prehlasenie o veku domu vydané Petrom Hamorom (narodeny roku 1976)
- Nékres pddorysu vypracovany znalcom
- Ciernobiela fotodokumentécia - s nedostato¢nou vypovednou hodnotou
b) podklady ziskané znalcom :
- Vypis z katastra nehnutelnosti, vypis z LV €.997, k.0. Radzovce vytvoreny ISKN dria 13.09.2024
- Képia katastralnej mapy na ohodnocované nehnutelnosti v k.U. Radzovce vytvorend ISKN dria 13.09.2024
- Obhliadka nehnutefnosti dila 26.09.2024 — nehnutelnost bola spristupnena
- Fotodokumentdcia vyhotovena pri miestnom 3etreni dia 26.09.2024 - iba z exteriéru
- Informaécie o porovnatefnych ponukach v lokalite dostupné v éase ohodnotenia na internetovych strankach s realitami

6.Poutiité pravne predpisy a literatura :

Vyhlaska MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vieobecnej hodnoty majetku v zneni vyhlasky MS SR &.626/2007,
€.605/2008, €.47/2009, 254/2010 a 213/2017 Z.z.

Zékon &. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timocnikoch a prekladatefoch a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni
neskorsich predpisov

VyhlaSka MS SR ¢. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykondva zakon ¢&. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoénikoch a prekladateloch
a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni neskor3ich predpisov

Zékon €.527/2002 Z.z. — o dobrovolnych drazbach a o doplneni zékona Slovenskej narodnej rady €. 323/1992 Zb. o
notaroch a notdrskej ¢innosti (Notarsky poriadok) v zneni neskorsich predpisov

Zakon €. 50/1976 Zb. o tizemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskor$ich predpisov

Vyhldska MZP SR &. 453/2000 Z.z., ktorou sa vykondvaju niektoré ustanovenia stavebného zakona

Vyhladka €.532/2002 Z.z. Ministerstva Zivotného prostredia Slovenskej republiky, ktorou sa ustanovuji podrobnosti o
vieobecnych technickych poZiadavkach na vystavbu a o vieobecnych technickych poZiadavkach na stavby uzivané
osobami s obmedzenou schopnostou pohybu a orientacie v znenf nasl.

Zakon €. 162/1995 Z.z. o katastri nehnutefnosti a o zapise vilastnickych a inych prav k nehnutefnostiam (katastralny
zékon) v zneni neskorsich predpisov

Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky &. 461/2009 Z.z., ktorou sa vykonava zakon NR SR
o katastri nehnutefnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutefnostiam (katastralny zdkon) v zneni neskorsich
predpisov

Obciansky zakonnik ¢. 40/1964 Zb. v zneni neskorsich predpisov

Vyhldska Statistického tGradu Slovenskej republiky €.323/2010, ktorou sa vydava Statisticka klasifikacia stavieb

Indexy vyvoja cien stavebnych prac a materialov v stavebnictve vydané Statistickym Giradom SR pre 2.Q.2024

Miroslav llavsky — Milan Ni¢ — Dusan Majduch: Ohodnocovanie nehnutelnosti, Bratislava 2012

Vyparina-Tomko-Téth: Zivotnost a opotrebovanie budov v znaleckej praxi, Zilinska univerzita v EDIS, 2008
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Maridn Vyparina a kol. - Metodika vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinské univerzita v EDIS, 2001,
ISBN 80-7100-827-3 so zapracovanymi zmenami a aktualizaciami v programe HYPO

7. Definicie doleZitych pojmov:

Stavba je stavebnd konStrukcia postavena stavebnymi pracami zo stavebnych vyrobkov, ktora je pevne spojend so
zemou, alebo ktorej osadenie vyZaduje tupravu podkladu.

Rodinny dom je budova uréena predovietkym na rodinné byvanie so samostatnym vstupom z verejnej komunikacie,
ktora ma najviac tri byty, dve nadzemné podlaZia a podkrovie.

Drobnymi stavbami su stavby, ktoré maji doplnkovt funkciu pre hlavnu stavbu (napr. pre stavbu na byvanie, pre
stavbu obdianskeho vybavenia, pre stavbu na vyrobu a skladovanie, pre stavbu na individuélnu rekreéciu) a ktoré
nemdziu podstatne ovplyvnit Zivotné prostredie (prizemné stavby, pokial ich zastavana plocha nepresahuje 25m?
a vyska 5,0m, napr. kélne, pracovne, letné kuchyne, pristresky, zariadenia pre nadoby na odpadky, stavby na chov
drobného zvieratstva, sauny, tischovne bicyklov a detskych kodikov, ¢akarne a stavby $portovych zariadeni).
Zastavana plocha sa meria ako plocha pdédorysného rezu vymedzena vonkajsim obvodom zvislych kondtrukcii
uvazovaného celku (budovy, podlazia alebo ich €asti); v 1.nadzemnom podlaZi sa meria nad podmurovkou, pric¢om
sa izolacné primurovky nezapocitavaju. U objektov nezakrytych alebo poloodkrytych je zastavand plocha vymedzena
obalovymi ¢iarami vedenymi vonkaj$imi stranami zvislych konstrukcii v rovine upraveného terénu.

Podlahova plocha. Do podlahovej plochy miestnosti sa zapocitava celd plocha miestnosti okrem pléch, nad ktorymi
je svetld vySka mensia ako 1,3m. Do plochy miestnosti sa zapoéitava plocha arkierov a vyklenkov, ak su st¢asne
najmenej 1,2m Siroké, 0,3m hlboké a 2,0m vysoké od podlahy. Dalej sa zapotitava plocha zabratd vykurovacimi
telesami, indtalacnymi predmetmi, technickym zariadenim alebo strojovym vybavenim a kuchynskou linkou.
Obytna miestnost je miestnost s minimalnou vymerou 8m?2, ma priame denné osvetlenie, priame ale dostatoéne
Gcinné nepriame vetranie avykurovanie, dostatoénl tepelntd azvukovi izoldciu obklopujicich konstrukcii,
najmensia svetla vyska je 2,6m, v podkrovi 2,3m, v podkrovi najmenej nad polovicou plochy miestnosti
Vychodiskovd hodnota stavieb {VH) je znalecky odhad hodnoty, za ktort by bolo moino hodnotenu stavbu
nadobudnut formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na Grovni bez dane z pridanej hodnoty.

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

Vieobecnd hodnota (VSH) je vysledna objektivizovana hodnota nehnutefnosti a stavieb, ktord je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku diiu ohodnotenia, ktoru by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach
volnej sutaZe, pri poctivom predaji, ked kupujici aj predavajici budd konat s patriénou informovanostou i
opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnend neprimeranou pohnttkou. Je na drovni s dafiou z pridanej
hodnoty.

8. Osobitné poZiadavky zaddvatela: V pripade neumozZnenia obhliadky a zamerania vypracovat posudok z dostupnych
Udajov v zmysle § 12 ods.3 zakona 527/2002 Z.z. v platnom zneni.

I1. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouZitej metédy:
Pouzivané postupy:
Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Na stanovenie vychodiskovej hodnoty sU pouZité rozpoltové ukazovatele publikované v Metodike wvypoétu
vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb {ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej trovne je podla poslednych
zndmych $tatistickych Gidajov vydanych SU SR platnych pre 2.Q0.2024

Pri stanoveni technickej hodnoty je miera opotrebenia stavby uréend linedrnou / analytickou metédou.

Stanovenie vieobecnej hodnoty stavieb
Na stanovenie vieobecnej hodnoty stavieb sa pouzivaji metddy:

Metdda porovndavania. Pri vypotte sa pouZiva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny stibor aspofi troch
nehnutefnosti. Porovnanie treba vykonat na mernd jednotku (obstavany priestor, zastavana plocha, podlahova
plocha, dizka, kus a pod.) s prihliadnutim na odli$nosti porovnavanych objektov a ohodnocovaného objektu

Kombinovana metdda. PouZiva sa len stavby schopné dosahovat vynos formou prenajmu. Princip metédy je zaloZzeny
na vaZenom priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb. Vynosova hodnota stavieb sa vypodita kapitalizaciou



buddcich od¢erpatelnych zdrojov poéas ¢&asovo neobmedzeného obdobia alebo kapitalizdciou buddcich
odcerpatelnych zdrojov poéas ¢asovo obmedzeného obdobia s naslednym predajom

e Metdda polohovej diferenciacie. Princip metédy je zaloZeny na uréeni hodnoty koeficientu polohovej diferenciécie,
ktory sa uplatni na technicki hodnotu

Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie vieobecnej hodnoty pozemkov sa pouzivaju metédy:

e Metdda porovnavania. Pri vypocte sa pouZiva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny sdibor aspofi troch
pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernd jednotku (1 m? pozemku) s prihliadnutim na odlidnosti
porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku

e Vynosova metéda. PouZiva sa len pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosova hodnota pozemkov sa vypoéita
kapitalizaciou buducich odéerpatelnych zdrojov poéas ¢asovo neobmedzeného obdobia

e Metdda polohovej diferencidcie. Princip metddy je zaloZzeny na uréeni hodnoty koeficientu polohovej diferencidcie,
ktory sa uplatni na vychodiskovi hodnotu pozemkov.

Ohodnotenie je vykonané v sulade s prilohou ¢.3 vyhlasky MS SR &.492/2004 Z.z. o stanoveni vieobecnej hodnoty
majetku v zneni vyhlasky MS SR €.626/2007, €.605/2008, €.47/2009, 254/2010 a 213/2017 Z.z.
Pouzita je metéda polohovej diferencidcie, ktora vychiadza zo zékladného vztahu:

VSHs = TH * kep [€]
kde: TH — technicka hodnota stavieb na Grovni bez DPH,
keo — koeficient polohovej diferenciacie, ktory vyjadruje pomer medzi technickou hodnotou a vieobecnou hodnotou (na
Urovni s DPH)
Na urcenie koeficientu polohovej diferenciacie boli pouZité metodické postupy obsiahnuté v metodike USI. Princip je
zaloZeny na uréeni hodnoty priemerného koeficientu predajnosti v nadviznosti na lokalitu a druh nehnutefnosti, z
ktorého sa urcia ciastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy. Poutity priemerny koeficient polohovej
diferencidcie vychadza z odbornych skisenosti. Nésledne je hodnotenim viacerych polohovych kritérii (zatriedenim do
kvalitativnych tried) objektivizovana priemernd hodnota koeficientu polohovej diferenciacie na vyslednu, platni pre
konkrétnu nehnutefnost. Pri objektivizacii ma kazdé polohové kritérium uréeny svoj vplyv na hodnotu {vahu).
Informdcie zodpovedajice tomuto odhadu som ziskal preskimanim trhu s nehnutefnostami a z internetovych stranok
realit v ¢ase a mieste ohodnotenia.
Prieskum realitného trhu bol vykonany prostrednictvom internetovych portalov s realitami.
V okrese Lucenec boli v ¢ase ohodnotenia ponikané nehnutefnosti:
V obci Radzovce boli v ponuke:
- Na Tichej ulici starsi 3i-rodinny dom s UP 80m?, podpivnieny, 3kridlova strecha s vymenenymi podlahami v obyvacej
izbe, nova linka, vykurovanie plynovym kotlom, ohrev vody elektrickym bojlerom, garaz a hospodarske budovy na
pozemku 2000m? za 42 000 Eur
- poschodovy rodinny dom s plochou strechou, UP 200m?, ¢iastoéne zrekon3truovany — kupelfa, podlahy, vwmera
pozemku 973m? za 65 000 Eur
- Ciasto€ne zrekonstruovany viacgeneratny poschodovy dom z plochou strechou, garaZou, UP 260m? na pozemku
504m? za 86 000 Eur
V susednych €akanovciach:
- Velky poschodovy rodinny dom s garazou, plochou strechou, UP 240m?, altanok, hospodarske stavby, na pozemku
4092m? za 77 000 Eur
- zrekon3truovany 2i dom s novou krytinou na valbovej streche, vykurovanie lokdlne krbom, kachfami, kupelfia
s vafiou, ¢iastocne podpivni¢eny, UP 131m? na pozemku 550m?
V Biskupiciach — 3i rodinny dom L pddorysu so sedlovou 3kridlovou strechou v takmer pévodnom stave, UP 81m? na
pozemku 972m? za 33 000 Eur
Ponuka podobnych nehnutefnosti nie je dostato¢na, niektoré nehnutefnosti sd v ponuke dlh3i ¢as, priéom nie st zndme
realizované ceny uskutocnenych obchodov, ani technicky stav a vybavenie ponikanych nehnutefnosti, rovnako $pecifika
lokality, kde sa nehnutefnosti nachadzaju. Vzhfadom k uvedenému povaZujem porovndvaciu metédu stanovenia
vieobecnej hodnoty za menej vhodnu z dévodu nedostatku podkiadov na vykonanie objektivneho porovnania.
PouZitie kombinovanej metddy na stanovenie vieobecnej hodnoty nie je vhodné, pretoze nehnutelnost nie je schopna
dosahovat primerany vynos formou prendjmu tak, aby bolo moZné vykonat kombinaciu.

b) Vlastnicke a evidenéné udaje :

|Vy'pis z listu vilastnictva 6.997], vypis z katastra nehnutefnosti zo dfia 13.09.2024
Okres : 606 Lutenec

Obec :511790 Radzovce
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Kat.0z.: 851191 Radzovce

A. Majetkova podstata:

PARCELY registra "C" evidované na katastrélnej mape
parc.£.853/1 — zastavana plocha a nidvorie s vymerou 391m?
parc.£.853/2 — zastavani plocha a nidvorie s vymerou 80m?
parc.¢.853/3 — zastavana plocha a nadvorie s vymerou 15m?
parc.£.854/1 — zdhrada s vymerou 1059m?

STAVBY
rodinny dom stip.¢.206 na parc.c.853/2

B. Vlastnici a iné opravnené osoby z prava k nehnutelnosti:

vlastnik
1 Bernatek Ladislav r. Bernatek, Slddkovitova 376/11, Podolinec, PSC 065 03, SR,
Datum narodenia; 25.12.1977 Spoluvlastnicky podiel 1/1

Titul nadobudnutia: Kipna zmluva €.V 1742/09 z 26.8.2009-152/09

C. Tarchy:

Vlastnik poradové &islo 1 Zalozné pravo v prospech Slovenskej sporitelne, a.s., Tomasikova 48,832 37 Bratislava,|C0:00
151 653,podfa V 1741/09 z 26.8.2009,na pozemky parcela C KN ¢.853/1,853/2,853/3,854/1 a stavba rodinny dom
sup.¢.206 na parcele ¢.853/2-151/09,152/09

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu posudenia :
Miestna obhliadka bola vykonana na zéklade objednavky dfia 26.09.2024 za tcasti znalca Ing. Martina Hromjaka.
Nehnutelnost nebola spristupnend, a preto je ohodnotenad z dostupnych podkladov..

d) Technickd dokumentdcia, najmé porovnanie siladu projektovej dokumentacie astavebnej dokumentdcie so
zistenym skutocnym stavom :

V dostupnom podklade bol iba naért domu vyhotoveny znalcom, zo zamerania pri obhliadke z roku 2009 a &estné
prehldsenie predo$lého viastnika (Peter Hdmor, nar.1976, nehnutelfnost kipil v roku 2002) o veku, ze dom je z roku
1930. Relevantnost tejto informacie nemohla byt overenad pre nedostatok informaécii, aviak dom vratane malej, uz
neexistujlicej stavby doteraz zobrazenej vKN na parc.£.853/5 je viditelna na ortofotomape predmetného uzemia
vyhotovenej z leteckych snimok zhotovenych po 2.sv.vojne do roku 1950, z ktorej vyplyva, Ze nehnutefnost bola
postavend pred rokom 1950 pravdepodobne pred vo;nou

(c)m:oms FEQVAKIA S e £%

Hlstorlcka ortofotomapa @GEODIS SLOVAKIA s.r.o., Banska Bystrlca

e) Udaje katastra nehnutelnosti, najmi porovnanie stiladu popisnych a geodetickych tidajov katastra so zistenym
skuto€nym stavom:

Okrem ohodnocovaného domu je v katastri nehnutefnosti geodeticky evidovana drobné stavba na parc.¢ 853/3, ktord
neexistuje a podla dostupnych satelitnych snimok bola odstranend pred rokom 2010.



f) Vymenovanie jednotlivych stavieb a pozemkov, ktoré st predmetom ohodnotenia, stavby, ktoré sa nezapisuju do
KN sa identifikuju parcelnym Cislom pozemku, na ktorom si postavené:
Stavby a pristuSenstvo:

- rodinny dom sup.¢.206 na parc.€.853/2 z roku 1930

- plot pletivovy z roku 1984

- kopana studiia z roku 1930

- vodovodna pripojka zo studne z roku 2003

- domdca vodarer z roku 1975

- kanalizatnd pripojka z roku 1975

- Zumpa z roku 2003

- pripojka elektriny vzdu3na z roku 1960

- pristresok z roku 2003

Pozemky:

- parc.¢.853/1 — zastavana plocha a nadvorie s vymerou 391m?

- parc.£.853/2 — zastavana plocha a nadvorie s vymerou 80m?

- parc.£.853/3 — zastavana plocha a nadvorie s vymerou 15m?

- parc.€.854/1 — zdhrada s vymerou 1059m?

g8) Vymenovanie jednotlivych stavieb a pozemkov, ktoré nie sti predmetom ohodnotenia : nie s

h) Informdcie zGizemného plénu o zévéznych regulativoch priestorového usporiadania a funkéného vyuZivania

pozemkov, nazov tizemného planu k rozhodnému datumu a identifikécia, kde je tizemny plén verejne pristupny:
Uzemny plan obce nebol najdeny.

2. STANOVENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

2.1 RODINNE DOMY

2.1.1 Rodinny dom sup.€.206 na parc.¢.853/2, Radzovce, okres Luéenec

Ohodnocovany starsi vidiecky rodinny dom je osadeny na svahovity terén v okrajovej Casti Radzoviec pod lesom.
Nehnutelnost nebola spristupnena, v &ase obhliadky viac rokov neufivana. Strecha ma viditelne poskodené Skridle,
valba na vychodnej strane je prehnuta poskodenim krovu.

Popis je prevzaty z dostupného podkladu.

Dom je samostatne stojaci, m4  jedno nadzemné podlaiie, je <&iastoéne
podpivnid&eny, strecha je sedlového tvaru bez vyuzitia povalového priestorxu. Dom
bol postaveny v r. 1930 ako rodinny dom. V r. 2003 boli v dome vymenené nicktoreé
prvky kradtkodobej Zivotnosti a vnGtorné vybavenie: podlahy, rozvedy IS, vniOtorzné
zariadovacie predmety v kuchyni a v kapelni s WC, elektricky bojler. Dispoziéné
riedenie podlaZi je zakreslené v prilohe posudku. Stevba md charakter rodinného

domu s jednou bytovou jednotkou. (KS-1110-Jednobyctové budovy, JKSO 803.6).
Z4klady domu 8O betoénové prekladané kamehom. Obvodové zvislé kondcrukcie
murované z tehly a kameha hr, do 40 cm, deliace konitrukcie s0 murovand z tehil.

Stropy s v PP lelezobetdnové s rovnym podhladom, v nadzemnom podlazi su drevené

3 rlinmové s rovnym podhladom. Krov 3Se hambidlkovy sedlového tvaru, Kkrytina
5 jednodréikovej sSkridle, klampiarske konitrukcie so =z pozinkovaného plechu.
Vonkajiie opravy s0 z troch stran vépenno-cementoveé, z jednej pébvedns hrubs

omietka, vnatorné omietky vapenné hladké. Overe su drevené rémové, okna su
drevenéd dvojité na vchodovych dveréich a na oknach su kovové mreze. Dom je

chraneny bezpeénostnym zariadenim. Podlahy obytnych miestnosti 8O drevené dosky,
v ostatnych je keramicka dlasba. Vykurovanie domnn je lokalne elekirickymi
konvertormi. Elektroinftalascia je sverelnd s poistkami, rozvod teplej a studenej

vody je 2z plastového potrubia, 2zdroj teplej vody je zdsobnikovy elekiricky
ohrievad. Kanalizécia je 2 kupelne s WC a z kuchyne odvedend do Zumpy. Vnuitorné

vybavenie v kipelni je samoscatnd sprcha, keramické umyvadlo, ncrezové pakové
batérie, splachovaci 2achod, keramicky obkiad stien. V kuchyni 3je kuchynska

linka s nerezovym drezovym umyvadlo, nere2ovou pikovou batériou, kersmicky

ol?klad stien. Pri miestnej obhliadke nebolo zistené pPoSkodenie prvkov dlhodobej
Zivotnosti, dom je zachovaly, vyiaduje drobni Gdribu., VYzhradom na vek domu,

vykonand vymenu prvkov kr&ckodobej Zivotnosti a stavebno-technicky stav zisteny

pri miestnej obhliadke je opotrebovanie vyrdtané analylickou metddou.

G
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Technické rieSenie:

1. Podzemné podlazie

- 2vislé nosné konstrukcie - murované z inych materidlov (kamern, tehia) v skladobnej hriibke nad 50 do 60cm
- Vodorovné nosné konétrukcie - stropy - s rovnym podhfadom beténové monolitické

- Schodisko - cementovy poter

- Upravy vnitornych povrchov - vnitorné omietky - vdpenné hladké

- Vyplne otvorov - okna - jednoduché drevené alebo ocefové

- Podlahy - dlazby a podlahy ost. miestnosti - cementovy poter

- Vnutorné rozvody elektroinstaldcie - elektroin3talacia ( bez rozvadzacov) - svetelna

1. Nadzemné podlazie

- Zéklady - beténové - objekt s podzemnym podlazim bez izolacie

- Zvislé nosné konstrukcie - murované z inych materialov (kamen, tehla) v skladobnej hriibke nad 30 do 40cm; deliace
koné&trukcie - tehlové (prieckovky, CDM, panelova konstrukcia, drevené)

- Vodorovné nosné konétrukcie - stropy - s rovhym podhfadom drevené tramové

- Strecha - krovy - hambélkové sUstavy bez stipikov; krytiny strechy na krove - pélené a beténové kridlové oby&ajné
jednodrazkové; klampiarske konstrukcie strechy - z pozinkovaného plechu len Zfaby a zvody, zaveterné listy

- Upravy vonkajsich povrchov - fasadne omietky - vapenné Stukové; - vdpenné a vépenno-cementové hladké

- Upravy vnutornych povrchov - vndtorné omietky - vapenné Stukové; vnitorné obklady - prevainej ¢asti kiipefne
min.nad 1,35 m vysky; - kuchyne min. pri sporaku a dreze (ak je drez na stene)

- Vyplne otvorov - dvere - ramové s vypliiou; okna - dvojité drevené s doskovym ostenim s dvojvrstv. zasklenim

- Podlahy - podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyni) - palubovky, dosky,; dlazby a podlahy ost.
miestnosti - keramické dlazby

- Vybavenie kuchy# - drezové umyvadlo nerezové; - kuchynska linka z materidlov na baze dreva (za beiny meter
rozvinutej Sirky)

- Vybavenie kdpelni - umyvadlo; - samostatna sprcha; vodovodné batérie - pakové nerezové so sprchou; - pakové
nerezové; zachod - splachovaci bez umyvadla

- Vnutorné rozvody vody - z plastového potrubia studenej a teplej vody z centralneho zdroja; zdroj teplej vody -
zasobnikovy ohrievac elektricky

- Vnutorné rozvody kanalizacie - plastové a azbestocementové potrubie

- Vnutorné rozvody elektroinstaldcie - elektroinstalécia ( bez rozvadzacov) - svetelna; elektricky rozvadzac - s poistkami

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

Podlazie Zaliatok uzivania Vypocet zastavanej plochy ZP [m?] kzp
1. PP 1930 6,15*4 24,6 120/24,6=4,878
1. NP J 1930 6,15*13,5 83,03 120/83,03=1,445
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny po podlaZiach na mernu jednotku m? ZP podra zasad uvedenych v pouzitom
katalégu.

Bod Polozka 1.PP | 1.NP
1 Osadenie do terénu
1.2.b v priemernej hlbke nad 1 m do 2 m bez zvislej izoléciem 560 =
2 Zaklady
2.2.b beténové - objekt s podzemnym podlaZim bez izoldcie . 425
v Murivo




4.2.b murované z inych materidlov (calsilox, siporex, calofrig) v skladobnej hriibke nad 50 do 1150 | -

60cm

4.2.d murované z inych materidlov (calsilox, siporex, calofrig) v skladobnej hribke nad 30 do i 735

40cm
5 Deliace konstrukcie

5.1 tehlové (priec¢kovky, CDM, panelova konstrukcia, drevené) - 160
6 Vnitorné omietky

6.1 vdpenné stukové, stierkové plstou hladené 400 | 400
7 Stropy

7.1.a s rovnym podhfadom betdnové monolitické, prefabrikované a keramické 1040 | -

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

| 8.4 hambalkové a vaznicové sustavy bez stipikov - 445

10 Krytiny strechy na krove

10.2.c palené a beténové Skridlové obycajné jednodrazkové - 535
12 Klampiarske konstrukcie strechy

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

13.2 z pozinkovaného plechu - 20
14 Fasadne omietky

14.1.b vépenné Stukové, zdrsnené, striekany brizolit nad 2/3 - 165

14.1.c vdpenné a vapenno-cementové hladké nad 2/3 - 45
16 Schody bez ohfadu na nosni konstrukciu s povrchom néstupnice

16.6 cementovy poter 180 -
17 Dvere

17.4 ramové s vypliiou - 515
18 Oknd

18.3 dvojité drevené s doskovym ostenim s dvoj. s trojvrstv. zasklenim - 340

18.7 jednoduché drevené alebo ocefové 150 -
21 Kovové mreZe (na prevladajlicom poéte okien v podlazi)

- vyskytujica sa polozka - 75
22 Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchy#)

22.8 palubovky, dosky, xylolit - 185
23 Dlazby a podlahy ost. miestnosti

23.2 keramické dlazby - 150

23.6 cementovy poter, tehlova dlazba 50 -
25 Elektroinstaldcia ( bez rozvadzaéov)

25.2 svetelna 155 | 155
30 Rozvod vody

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

Spolu 3685 | 5200

Hoc

Koe
Koe




165

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

33 Kanalizacia do verejnej siete alebo Zumpy alebo septika
33.2 plastové a azhestocementové potrubie (1 ks) - 10
34 Zdroj teplej vody
34.1 zasobnikovy ohrievac elektricky, plynovy alebo kombinovany s tstrednym vykurovanim (1 i 65
ks)
36 \Vybavenie kuchyne alebo prac¢ovne
36.9 drezové umyvadlo nerezové alebo plastové (1 ks) - 30
36.11 kuchynska linka z materialov na baze dreva (za beiny meter rozvinutej Sirky) {1.5 bm) - 83
37 'Vntitorné vybavenie
37.5 umyvadio (1 ks) - 10
37.9 samostatna sprcha (1 ks) - 75
38 Vodovodné batérie
38.1 pakové nerezové so sprchou (1 ks) - 35
38.3 pakové nerezové (2 ks) - 40
39 Zachod
39.3 splachovaci bez umyvadla (1 ks) - 25
40 Vnutorné obklady
40.2 prevaznej Casti kipelne min. nad 1,35 m vysky (1 ks) - 80
40.7 kuchyne min. pri spordku a dreze (ak je drez na stene) (1 ks) - 15
145 Elektricky rozvadzac
45.2 s poistkami (1 ks) - 145
Spolu - 613
Hodnota RU na m?’ zastavanej plochy podlazia:
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,780
Koeficient vyjadrujtici izemny vplyv: km = 0,95
Podlagie Vypocet RU na m? ZP Hodnota RU [€/m?]
1. PP (3685 + 0 * 4,878)/30,1260 122,32
1. NP (5200 + 613 * 1,445)/30,1260 202,01
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia analytickou metédou
Vypodet miery opotrebenia a technického stavu analytickou metédou:
Cislo Nézov pﬁ:ir::‘gﬂ Rok uzivania| Zivotnost Vek |Opotrebenie [%]
1 Zaklady vratane zemnych prac 8,56 1930 175 94 4,60
2 Zvislé konstrukcie 17,90 1930 140 94 12,02
3 Stropy 15,47 1930 140 94 10,39
4 Zastre$enie bez krytiny 6,45 1930 100 94 6,06




5 Krytina strechy 7,75 1930 100 94 7,29
6 Klampiarske konstrukcie 1,09 1960 80 64 0,87
7 Upravy vnitornych povrchov 7,51 1960 65 64 7,39
8 Upravy vonkajsich povrchov 3,04 2003 45 21 1,42
9 Vnutorné keramické obklady 1,38 2003 40 21 0,72
10 Schody 0,77 1930 140 94 0,52
11 Dvere 7,46 1930 100 94 7,01
12 |Vrata 0,00 1930 0 0 0,00
13 |Okné 5,57 1960 80 64 4,46
14  |Povrchy podldh 5,07 2003 48 21 2,22
15 Vykurovanie 0,00 1930 0 0 0,00
16 Elektroinstalacia 5,01 2003 38 21 2,77
17 Bleskozvod 0,00 1930 0 0 0,00
18 Vnutorny vodovod 1,59 2003 35 21 0,95
19 Vnutorna kanalizacia 0,14 2003 45 21 0,07
20 Vnutorny plynovod 0,00 1930 0 0 0,00
21 Ohrev teplej vody 0,94 2003 30 21 0,66
22 Vybavenie kuchyn 1,62 2003 23 21 1,48
23 Hygienické zariadenia a WC 1,59 2003 45 21 0,74
24  |Vytahy 0,00 1930 0 0 0,00
25 Ostatné 1,09 2003 40 21 0,57
Opotrebenie 72,21%
Technicky stav 27,79%

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
1. PP z roku 1930
Vychodiskova hodnota 122,32 €£/m?*24,60 m?*3,780*0,95 10 805,58
Technickéd hodnota 27,79% z 10 805,58 3002,87
1. NP z roku 1930
Vychodiskova hodnota 202,01 €/m?*83,03 m?*3,780*0,95 60 231,45
Technicka hodnota 27,79% z 60 231,45 16 738,32

VYHODNOTENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKE) HODNOTY

Podlaiie Vychodiskova hodnota [€] Technicka hodnota [€]
1. podzemné podlazie 10 805,58 3 002,87
1. nadzemné podlaZie 60 231,45 16 738,32
Spolu 71 037,03 19741,19
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2.2 PRISLUSENSTVO

2.2.1 Ploty

Plot okolo pozemku je zo strojového pletiva na ocefovych kruhovych stfpikoch kotvenych do podmurovky z kamefia
a betdnu. V plote je dvojkridlové brana z pletiva v rame a plechu a branka. Zatiatok uZivania podfa podkladu v roku 1984,

zivotnost podla technického

ZATRIEDENIE STAVBY

stavu 50 rokov.

JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex InZinierske stavby

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Pol. ¢. Popis Poéet M) | Body/MJ | Rozpoétovy ukazovatel
1. Zaklady vratane zemnych prac:

okolo stipikov ocefovych, beténovych alebo drevenych 87,00m 170 5,64 €/m

Spolu: 5,64 €/m

3. Vypli plotu:

zo strojového pletiva na ocelové alebo beténové stipiky 174,00m? 380 12,61€/m
4. Plotové vrata:

b) kovové s drétenou vyplfiou alebo z kovovych profilov 1ks 7505 249,12 €/ks
Dizka plotu: 87m
Pohladova plocha vyplne: 87*2 = 174,00 m?
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu = 3,780
Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: km = 0,95
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zadiatok uZivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
Ploty 1984 40 10 50 80,00 20,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [€]
. . , (87,00m * 5,64 €/m + 174,00m? * 12,61 €/m? + 1ks * 249,12 €/ks)
Vych ! 10 535,78
ychodiskova hodnota *3.780 * 0,95

Technickd hodnota 20,00 % z 10 535,78 € 2107,16

2.2.2 Kopana studa na parc.€.853/1

Kopana studfia je umiestnend juzne od domu na parc.£.853/1. Ma ruéné a podfa podkladu aj elektrické cerpadlo.

UvaZujem so zadiatkom uZivania v roku 1930, Zivotnostou 100 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

-11-




JKSO: 825 7 Studne a zachyty vody

KS: 222 2 Miestne potrubné rozvody vody

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Typ: kopana

Hibka: 5m

Priemer: 1000 mm

Pocet elektrickych ¢erpadiel: 1

Pocet rucnych Cerpadiel: 1

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu = 3,780

Koeficient vyjadrujlci izemny vplyv: km = 0,95

Rozpoétovy ukazovatel: do 5 m hibky: 81,49 €/m

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

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

Kopana studnia 1930 94 6 100 94,00 6,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
* * * * *
Mychodiskové hodnota 88;,549 €/m * 5m + 314,68 €/ks * 1ks + 39,83 €/ks * 1ks) * 3,780 2736,20
Technicka hodnota 6,00 % z 2 736,20 € 164,17
2.2.3 Vodovodna pripojka
Pripojka vody z plastového potrubia zo studne do domu z roku 2003. Zivotnost 50 rokov.
ZATRIEDENIE STAVBY
Kod JKSO: 827 1 Vodovod
Koéd KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)
Bod: 1.1. Vodovodné pripojky a rady PVC
Poloika: 1.1.a) Pripojka vody DN 25 mm, vratane navitavacieho pasu
Rozpoctovy ukazovatel za merna jednotku: 1250/30,1260 = 41,49 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 6 bm
Koeficient vyjadrujtci vyvoj cien: keu = 3,780
Koeficient vyjadrujici tzemny 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 [%]
Vodovodna pripojka 2003 21 29 50 42,00 58,00
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VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 6 bm * 41,49 €/bm * 3,780 * 0,95 893,94
Technicka hodnota 58,00 % 2 893,94 € 518,49
2.2.4 Zumpa
Zumpa bola podfa podkladu vybudovand v roku 2003, jej umiestnenie nezistené.

ZATRIEDENIE STAVBY
Kéd JKSO: 827 2 Kanalizacia
Kéd KS: 2223 Miestne kanalizacie
ROZPOLTOVY UKAZOVATEL
Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)
Bod: 2.5. Zumpa - beténova monolitickd aj montovana (JKSO 814 11)
Rozpoétovy ukazovatel za mernu jednotku: 3250/30,1260 = 107,88 €/m3 OP
Poéet mernych jednotiek: 1 m® 0P
Koeficient vyjadrujtici vyvoj cien: kev =3,780
Koeficient vyjadrujiici Gizemny 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 [%]
Zumpa 2003 21 59 80 26,25 73,75
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
\Vychodiskova hodnota 1 m®OP * 107,88 €/m3 OP * 3,780 * 0,95 387,40
Technicka hodnota 73,75 %2387,40€ 285,71

2.2.5 Elektricka pripojka
Pripojka elektriny vzduina k domu realizovana podla podkladu v roku 1960. Pravdepodobne odpojena.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 828 7 Elektrické rozvody

Kéd KS: 2224 Miestne elektrické a telekomunikacné rozvody a vedenia
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategéria: 7. Elektrické rozvody (JKSO 828 7)

Bod: 7.1. NN pripojky

Polozka: 7.1.c) kablova pripojka vzdusna Al 4*¥*10 mm*mm
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Rozpoctovy ukazovatel za mernii jednotku:

Pocet kablov:

Rozpoctovy ukazovatel za jednotku navyse:

Pocet mernych jednotiek:

Koeficient vyjadrujtci vyvoj cien:
Koeficient vyjadrujici tzemny vplyv:

TECHNICKY STAV

270/30,1260 = 8,96 €/bm

1
5,38 €/bm
15 bm

kecu = 3,780

km = 0,95

Vypoctet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uZivania V {rok] T frok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
Elektricka pripojka 1960 64 6 70 91,43 8,57
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypodcet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 15 bm * (8,96 €/bm + 0 * 5,38 €£/bm) * 3,780 * 0,95 482,63
Technicka hodnota 8,57 % 2482,63 € 41,36

2.2.6 PristresSok

PristreSok bol pristavany k juhovychodnému rohu domu, podta podkladu v roku 2003. Zaklady beténové pod drevenymi
stipikmi, podlaha beténova, strecha plytka vyspadovana od domu do pozinkovaného zfabu bez zvodu, vinit4 krytina bola

poskodena.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: Altdnok

Koéd KS: 2ex InZinierske stavby
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 21. Altdnok

Bod:

21.1. Drev. konstr., strecha, Ciast. vyplii stien, alebo bez vyplne, podlaha a strecha

Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku:

Pocet mernych jednotiek:

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien:
Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv:

TECHNICKY STAV

3120/30,1260 = 103,57 €/m2 ZP
4%3+42%4 =20 m? ZP

keu = 3,780
km = 0,95

Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zadiatok uZivania | V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%] ‘
PristreSok 2003 21 9 30 70,00 30,00 ‘
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 20 m? ZP * 103,57 €/m2 ZP * 3,780 * 0,95 7 438,40
Technicka hodnota 30,00% 27 438,40 € 2 231,52
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2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

Nazov Vychodiskova hodnota [€] | Technickd hodnota [€]
RD stip.€.206 na parc.¢.853/2, k.u.Radzovce 71037,03 19 741,19
Ploty 10 535,78 2 107,16
Kopané 2736,20 164,17
Vodovodna pripojka 893,94 518,49
Zumpa 387,40 285,71
Elektricka pripojka 482,63 41,36
PristreSok 7 438,40 2 231,52
Celkom: 93 511,38 25 089,60

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY
TR e

v

a/ Analyza polohy nehnutelnosti:

Predmetné nehnutefnosti je staréi vidiecky rodinny dom v juhovychodnej ¢asti obce Radzovce, okres Lucenec, v lokalite
na okraji s extravilinom, na svahovitom pozemku pod lesom.

Obec Radzovce ma cca 1550 obyvatelov prevazne madarskej narodnosti, poget obyvatefov mierne klesa. Obec susedi
s obcou Cakanovce, od Fifakova je vzdialend cca 7 km, od RoZfiavy 21km. Poloha je vhodna na byvanie v okrajovej ¢asti
obce pod lesom, charakter nehnutefnosti a jej umiestnenie ju preduréuje viac na rekreaéné byvanie - ako chalupu.
V lokalite je moznost napojenia na elektrinu, pri dome je studiia, odkanalizovanie je moZné do Zumpy. V obci je pri
hlavnom dopravnom fahu poloens aj nové kanalizacia, zatial s obmedzenymi pripojeniami, plyn. Pristup z hlavného
dopraveného fahu obcou je po nespevnenej komunikécii na parc.£.710/5 v extravildne obce bez LV v KN C,vKNE je
evidovana na LV 1689 a 850 vo vlastnictve viacerych oséb, aj v sprave SPF.
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b/ Analyza vyuZitia nehnutelnosti:

Sticastou ohodnotenia je starsi dvojizbovy, Ciastoéne podpivni¢eny rodinny dom z roku 1930 osadeny na juzny svah.
V Case obhliadky bol niekolko rokov neobyvany, podfa dostupného podkladu okolo roku 2003 iastone upraveny,
vratane opravenych fasad. Lokalne vidno poskodenie niektorych Skridiel na streche, {o pravdepodobne spdsobuje
zatekanie do stavby pocdas zrdzok. Orientdcia izieb je na juh, kipelfia a kuchyfa maju len druhotné presvetlenie
a vetranie cez chodbu. Funkénost pripojok a technického stavu nehnutefnosti nebola overena, kedZe nehnutelnost
nebola spristupnena a ohodnotena je podfa podkladu z roku 2009.

Predpoklada sa dalSie vyuzivanie nehnutefnosti na vidiecke byvanie, vhodnejsie ako rekreaénu chalupu.

¢/ Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutelnosti, najmé zavady viaznuce na nehnutelnosti a prava
spojené s nehnutelnostou:

Na LV je zapisana tarcha zaloZného prava v prospech banky. Drobna stavba zakreslend v katastri nehnutefnosti na
parc.€.853/3 bola pred rokmi odstranena. S vyuzivanim nehnutefnosti nie st spojené dalsie rizika, ktoré by boli znalcovi
zname.

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.1.1.1 STAVBY NA BYVANIE

Predmetna nehnutelnost sa nachadza v lokalite rodinnych domov na okraji obce Radzovce, kde ku diiu ohodnotenia je
dopyt po nehnutefnostiach v porovnani s ponukou je v sui¢asnosti nizsi. V okoli sa nachadzaju prevazne starsie vidiecke
rodinné domy. Prisluenstvo bez dopadu na hodnotu. Rodinny dom je samostatne stojaci s priemernym dispozi¢nym
rieenim — typ nehnutelnosti priemerny. Nehnutefnost vyZaduje opravu. Nezamestnanost uvaiujem do 15%. Hustota
obyvatelstva je priemernd. Orientacia miestnosti je na juh. Pozemok je juiny - juhovychodny svah so spadom
k pristupovej komunikacii. V dostupnej vzdialenosti je mozna preprava autobusova. Pekné prirodné prostredie v okoli
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bez poskodenia, lesy v blizkosti. Z hfadiska ob¢ianskej vybavenosti je tu zakladna vybavenost {obecny drad, obchody,
pohostinstvo, materskd 3kola azakladna Skola, ambulancia lekéra pre dospelych. Nehnutefnost je bez vynosu
a hodnotim ju ako priemernu.

vzhtadom na charakter stavby, velkost obce, polohu a typ nehnutefnosti, kvalitu pouzitych stavebnych materidlov,
dopyt po nehnutefnostiach v danej lokalite je vo vypocte uvazované s priemernym koeficientom polohovej diferencidcie

vo vyske 0,3.
Priemerny koeficient polohovej diferencidcie: 0,3
Uréenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
|. trieda IIl. trieda + 200 % = {0,300 + 0,600) 0,900
Il. trieda Aritmeticky priemer I. a lll. triedy 0,600
. trieda Priemerny koeficient 0,300
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a Ill. triedy 0,165
V. trieda Il trieda - 90 % = (0,300 - 0,270) 0,030

Vypoéet koeficientu polohovej diferenciacie:

Viha Vysledok

Cil Popis/Zdévodneni Trie k
Cislo pis/Zdévodnenie ieda DI " Keor*V,

Trh s nehnutefnostami
1 - V. 0,165 13 2,15
dopyt v porovnani s ponukou je nizsi

Poloha nehnutelnosti v danej obci - vztah k centru obce
2 ; . 0,300 30 9,00
Casti obce vhodné k byvaniu situované na okraji obce

[Sucasny technicky stav nehnutelfnosti
3 i 0,300 8 2,40
nehnutefnost vyZaduje opravu

Prevladajtica zastavba v okoli nehnutelnosti

svah. 4 l. 0,900 7 6,30
veny, objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod.

obuje PrisluSenstvo nehnutelnosti

tlenie 5 1. 0,300 6 1,80
sfnost bez dopadu na cenu nehnutefnosti

Typ nehnutelnosti

6 priemerny - dom v radovej zstavbe, atriovy dom - s . 0,300 10 3,00
‘rava predzahradkou, dvorom a zdhradou, s dobrym dispoziénym
rieSenim.
sti na Pracovné moZnosti obyvatelstva - miera nezamestnanosti
pLeu 7 obmedzené pracovné moznosti v mieste, nezamestnanost do . 0,300 J R
15%

Skladba obyvatelstva v mieste stavby
8 In. 0,600 6 3,60
priemerna hustota obyvatelstva

Orientacia nehnutelnosti k svetovym stranam
9 — I 0,900 5 4,50
orientacia hlavnych miestnosti k JZ - J - JJv

Konfiguracia terénu

10 I 0,900 6 5,40
nia e rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5%
'nia j
liecke Pripravenost inZinierskych sieti v blizkosti stavby
iEnym 11 elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanalizicia do . 0,300 7 2,10
1stota Zumpy
adom . : = s
' okoli 12 |Doprava v okoli nehnutelfnosti A 0,165 16|
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Zeleznica, alebo autobus
Ob&ianska vybavenost (tirady, $koly, zdrav., obchody, sluzby,
kultira)
13 — — — — - Iv. 0,165 10 1,65
obecny urad, posta, zakladna skola I. stupen, lekar, zubar,
reStauracia, obchody s potravinami a priem. tovarom
Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby
14 Il. 0,300 8 2,40
les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti do 1000 m
Kvalita Zivotného prostredia v bezprostrednom okoli stavby
15 bez akéhokolvek poskodenia ovzdusia, vodnych tokov, bez I 0,900 9 8,10
nadmernej hluénosti
MoZnosti zmeny v zastavbe - izemny rozvoj, vplyv na nehnut.
16 1. 0,300 8 2,40
bez zmeny
MozZnosti dalSieho rozsirenia
17 | rezerva plochy pre dalSiu vystavbu a? trojnasobok stiasnej V. 0,165 7 1,16
zastavby
Dosahovanie vynosu z nehnutelnosti
18 V. 0,030 4 0,12
nehnutelnosti bez vynosu
Nazor znalca
19 - 1. 0,300 20 6,00
priemerna nehnutelnost
Spolu 180 65,93
VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie keo = 65,93/ 180 0,366
V$eobecna hodnota .V§Hs =TH * kpp = 25 089,60 € * 0,366 9182,79 €

3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVE) DIFERENCIACIE

3.2.1.1 k.u.Radzovce, okres Lu¢enec

Ohodnocované pozemky v k.u. Radzovce su na LV evidované ako zastavana plocha a nadvorie, priéom parc.€.853/2 je
zastavand rodinnym domom, na parc.c.853/3 bola kedysi drobnd stavba, na parc.€.853/1 je dvor. Pozemok je s

moznostou napojenia na elektrinu.

Spolu

Spoluvlastnicky

P 1 V e
arcela Druh pozemku vjmera [m?] podiel Vymera [m?]
853/1 zastavana plocha a nadvorie 391,00 1/1 391,00
853/2 zastavana plocha a nadvorie 80,00 1/1 80,00
853/3 zastavana plocha a nadvorie 15,00 1/1 15,00
Sl_polu vymera 1 486,00

Obec:

Vychodiskova hodnota:

Radzovce
VHwm = 3,32 €/m?
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1,65

2,40

8,10

2,40

1,16

0,12

6,00

65,93

0,366
82,79 €

3/2 je
Cjes

wra [m?]

391,00
80,00
15,00

486,00

Oznadenie a nazov R Hodnota
. Hodnotenie .
koeficientu koeficientu
Koefi 'entli/séeobecne' 2. stavebné Gzemie obci do 5 000 obyvatelov, priemyslové a 0.85
Qetd situacie ) pofnohospodarske oblasti obci a miest do 10 000 obyvatefov !
4. - rodinné domy, bytové domy a ostatné budovy na byvanie s niz$im
kv $tandardom vybavenia, - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, 1.00
koeficient intenzity vyuZitiazdravotnictvo, Sport s niz§im Standardom vybavenia, !
- nebytové budovy pre pofnohospodarsku vyrobu
. b , 2. obce so Zelezni¢nou zastavkou alebo autobusovou primestskou dopravou,
koeficient dopravnych “ ., 0,85
, doprava do mesta eSte vyhovujuca
vztahov
ke
koeficient funkéného 3. plochy obytnych a rekreacnych tzemi (obytna alebo rekrea¢na poloha) 1,00
vyuZitia Uzemia
ki . Y . . .
. kej infl 1 d I Znost jenia i
B&=ficient technicke] 1 bez technic e:| |n. rzf\struktury (vlastné zdroje alebo moznost napojenia iba na 1,00
— . eden druh verejnej siete)
infrastruktiry pozemku
kz , . (s . .
koeficient povySujticich 3 ch;}e:kyci\c/)y;rizizsez_\/zzzr:;r:\ezaUJmom o kapu, ak to nebolo zohfadnené v 3,00
faktorov vy 1Y )
kr
koeficient redukujlcich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie keo = 0,85 * 1,00 * 0,85 * 1,00 * 1,00 * 3,00 * 1,00 2,1675
lednotkova vieobecna hodnota pozemku|[VSHm = VHwms * kep = 3,32 €/m? * 2,1675 7,20 €/m?
VYHODNOTENIE
Nazov Vypocet Vseobecna hodnota [€]
parcela €. 853/1 391,00 m? * 7,20 €/m? * 1/1 2 815,20
parcela &. 853/2 80,00 m2* 7,20 €/m?* 1/1 576,00
parcela ¢. 853/3 15,00 m?2* 7,20 €/m? * 1/1 108,00
Spolu 3 499,20

3.2.1.2 k.G.Radzovce

Pozemok parc.&.854/1 je svahovita zéhrada so stiipanim smerom k lesu. Pozemok je s moZnostou napojenia na elektrinu.

Spolu Spoluvlastnicky - )
i . Vymera [m
cela Druh pozemku vymera [m?] podiel ]

54/1 zéhrada 1059,00 1/1 1059,0(4
s Radzovce

Vychodiskova hodnota:

VHwm = 3,32 €/m?
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Oznacenie a nazov . Hodnota
. Hodnotenie ..
koeficientu koeficientu
koeficientltéeobecne' 2. stavebné lizemie obci do 5 000 obyvatelov, priemyslové a 085
o ) polnohospodarske oblasti obci a miest do 10 000 obyvatelov !
situdcie
4. - rodinné domy, bytové domy a ostatné budovy na byvanie s niz$im
kv Standardom vybavenia, - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, skolstvo, 1.00
koeficient intenzity vyuZitialzdravotnictvo, Sport s nizsim Standardom vybavenia, !
- nebytové budovy pre pofnohospodarsku vyrobu
- - . 2. obce so Zelezni¢nou zastavkou alebo autobusovou primestskou dopravou,
koeficient dopravnych N . 0,85
: doprava do mesta eSte vyhovujuca
vztahov
ks
koeficient funkéného 3. plochy obytnych a rekreanych tizemi (obytna alebo rekreacna poloha) 1,00
vyuzitia tizemia
ki L . , . . M , L
koeficient technickej 1 bez techmcke.J mfrgstruktury (vlastné zdroje alebo moznost napojenia iba na 0,80
P . jeden druh verejnej siete)
infraStruktury pozemku
kz . BS . .
koeficient povyZujdicich 3 !:;c;zneer"nk\’/c;\:;riz:ir;s;vzzzrr\]\gezaUJmom o kupu, ak to nebolo zohfadnené v 3,00
faktorov vy vy )
kr [
koeficient redukujucich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypodet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie keo = 0,85 * 1,00 * 0,85 * 1,00 * 0,80 * 3,00 * 1,00 1,7340
Uednotkova vieobecna hodnota pozemku [VSHm = VHw * kep = 3,32 €/m? * 1,7340 5,76 €/m?
VYHODNOTENIE
Nazov Vypocet Vseobecnd hodnota [€]
parcela ¢. 854/1 1059,00 m?2 *5,76 €/m? * 1/1 6 099,84
Spolu 6 099,84

4. ODHAD NEDOSTATKOV VIAZNUCICH NA PREDMETE POSUDENIA

Na LV je zapisana tarcha zaloiného prava v prospech banky. Drobna stavba na parc.c.853/3 bola odstranend.
Nehnutelnost nebola spristupnend, viac rokov sa neuziva, preto jej suéasny technicky stav nemohol byt overeny.
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dnota
icientu

),85

L,00

),85

L,00

),80

3,00

L,00

1,7340
76 €/m?

ota [€]
6 099,84
6 099,84

inena.

IIl. ZAVER

Predmetom ohodnotenia je rodinny dom stp.¢.206 na parc.¢.853/2 s prisluSenstvom a pozemkom v obci Radzovce,

okres Lucenec.

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov Vseobecna hodnota [€]
IStavby
RD stp.€.206 na parc.¢.853/2, k.u.Radzovce 7 225,27
Ploty 771,22
Kopana 60,09
Vodovodna pripojka 189,77
Zumpa 104,57
Elektricka pripojka 15,14
PristreSok 816,74
Spolu stavby 9 182,79
Pozemky
k.u.Radzovce - parc. €. 853/1 (391 m?) 2 815,20
k.0.Radzovce - parc. €. 853/2 (80 m?) 576,00
k.0.Radzovce - parc. €. 853/3 (15 m?) 108,00
k.G.Radzovce - parc. €. 854/1 (1 059 m?) 6 099,84
Spolu pozemky (1 545,00 m?) 9 599,04
\VSeobecna hodnota celkom 18 781,83
V$eobecna hodnota zaokruhlene 18 800,00

Vieobecna hodnota slovom: Osemndsttisicosemsto Eur

V Kosiciach, dria 02.10.2024

IV. PRILOHY

- Objednavka 037/2024 zo dia 21.08.2024

- Vypis z LV €.997, k.U Radzovce

- Kdpia katastralnej mapy, k.U Radzovce

- Doklady z poskytnutého znaleckého posudku z roku 2009
- Cestné prehlasenie o veku stavby
- naért pédorysu domu
- fotodokumentdcia z roku 2009

- Fotodokumentacia exteriérov z 26.09.2024
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Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky
VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELNOSTE

Okres . 606 Lutenec Diétum vyhotovenia 13.9.2024
Obec : 311790 Radzovce Cas vyhotovenia o 13:10:07
Katastraine izemie  : 85119) Radzovee Udaje plamé k T 1292024 18-00:00

V{pis je nepouZiteIny na pravne tkony
VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA &. 997

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA
Parcely registra,,C” evidované na katastrilnej mape Potet parciel: 4
] Parcelné ¢islo | Vymerav | Druh pozemkn Spaésob Diuh chranenej Spolotna Umlcstneme 4 ‘HDmh-
o’ vyuzivania nehnutelnosti nehnutelnost | pozemku | pravneho
pozemku vztahu
853/1 391 | Zastavans plocha 18 1 1
8 n&vaie
Iné tidaje: Bez zapisu
853/2 80 | Zastavans plocha 15 1 1 4
a nadvoric
Iné udaje: Bez zapisu
85373 15 | Zastavansé plocha 17 1 1
a nadvorie

né udaje: Bez zapisu

gsa1| 1059 Zébrada 4 l 1] 1

Iné udaje Bez zapisu

Legenda
Spoésob vyuzivania pozemku
4 Pozemok prevaZne v zastavanom tzemi obce alebo v zahradkarskej osade, na ktorom sa pestuje zelenma, ovocie,
okrasna nizka a vysoka zelen a iné polnohospodarske plodiny
15 Pozemok. na ktorom je postavend bytova budova oznacend stpisiym &islom
17 Pozemok, na ktorom je postavena budova bez oznatenia sipisnym ¢islom
18 Pozemok, na ktorom je dvor
Spolotna nehnutelnost’
1 Pozemok nie je spolotnou nehnutenost'ou

Umiestnenie pozemkn
1 Pozemok je umiestneny v zastavanom uzemi obee

Druh pravneho vztahu
4 Vlastnik pozemku je viastnikom stavby postavenej na tomto pozemku

Stavby Pocet stavieh |

Stipisné Na pozeinku Druh Popis stavby Druh chraneng) Unuestuenie
eislo parcelné tislo stavby netmutenosti stavhy

206 85372 10 | RODINNY DOM 1

Ine uidaje: Bez zapisu

Legenda
Druh stavby
10 Rodinny dom
Umiestnenie stavby
1 Stavba postavena na zemskom povrchu
fz2
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CGAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY Z PRAVA K NEHNUTELNOSTI

Viestnik Potet viastikov: |
Poradové | Titul, priezvisko, meno, rodné meno /Nazo‘v N Spoluviastnicky
tislo | Miesto trvalého pobytu / Sidlo podiel
Datum narodenia, rodné dislo / JCO / Iny identifikadny ndaj
1 Bernstek Ladislav 1. Bendtek, Slédkovitova 376/11, Podolinec, PSC 065 03, SR, Détum m
narodenia: 25.12.1977
Titul nadobudnutia:
Kupna znluva ¢.V 1742/09 z 26.8.2009-152/09 -
Iné udaje: Bez zapisu
Poznamky: Bez zapisu
Spravca - Neevidovani
Najomca - Neevidovani
Ina opravnens osoba - Neevidovani
Cast c: TARCHY
K nehnutelnosti Obsah
K viastnikovi
Viastnik poradové dislo 1 Zalomé pravo v prospech Slovenskej sporitelne,a.s.,Tomasikova 48,832 37 Bratislava,IC0O:00
151 653,podla V 1741709 z 26.8.2009,na pozemky parcela C KN &.853/1,853/2,853/3.854/1 a
stavba rodinny dom stip.¢.206 na parcele £.853/2-151/09,152/09

V¥pis je nepouZitelny na pravne tkony
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-

Kopia je nepouzitelna na pravne tkony.

Meranie a grafické znizornenie je len informativne a je nepouziteIné na vytytenie hranic pozemkov a
osadenie stavieb na pozemky.

Vytycenie hranic pozemkov a osadenie stavieb na pozemky méze vykonat' len odbome spésobild osoba

a
ra3

N\
Okres Obec Katastralne uzemie
Lutenec Radzovce Radzovee
1 A A Mierka 1:1000
Urad geodezie, kartografie a Cislo zikazky Vektorova mapa

katastra Slovenskej republiky | KOPIA KATASTRALNEJ MAPY
na parcelu 85371

Kopia je nepouzitelnd na pravie tkotry

Vyhotovené automatizovanym spésobom z ISKN Spésob autorizicie

Datum a &as vyhotovenia 13.9.2024 13:09:35 Bez autorizicie

Udaje platné k 12.9.2024 18:00:00
Informatny systém katastra nehnutefnosti © Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky Stanalz1

-25-




Obec Radzovce
Obecny Grad
985 58 Radzovce &, 506
180: 00316369, DIC: 2021115107
Tel: 0474491152, 0474491127, e-mail: obec@radzovce,sk

Titl.

DRAZOBNIK s.r.0.

Hviezdoslavova 6

040 01 Koliice
Nade &éislo:  Vada znatka: Kontakt: Vybavuje; Détum:
222/2024 037/2024 047/4491127 Antalova 26.08.2024

Vet: Potvrdenie o veku stavby.

Obecny Urad v Radzoveiach potvrdzuje, e rodinny dom nachadzajici sa na parc. £, 853/2
v kat. {izem{ obce Radzovce pod supisnym Cislom 206 ho! postaveny pred rokom 1976.

Potvrdenie sa vydava ako podklad pre vypracovanie znaleckého posudku, pre Gcely konania
dobrovoinej draby na nehnutelnosti, od navrhovatela dratby Mgr. Juraj Hamara, stidny komisér po
porufitefovi: Ladislav Bernatek,

S pozdravom
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Cestné prehlisenie

Dole podpisany Peter Himor nar. 10.03.1976, bytom Biskupska 1259. Fil'akovo, tymto ¢esine
prehlasujem, Ze rodinny dom sup.c. 206 postaveny na parc.t. 853/2 podfa mne dostups+ zh
informacii bol postaveny v r. 1930. -

Fifakovo, dia 26.07.2009

T
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Rodinny dom stip.¢.206 na parc.¢.853/2 s pozemkom, obec Radzovce, okres Lucenec — exteriér 26.09.2024
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timocnikov a prekladatefov, ktory vedie
Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky v odbore 37 00 00 stavebnictvo, odvetvi 37 01 00 Pozemné stavby a 37
09 00 Odhad hodnoty nehnutelfnosti, pod evidenénym ¢&islom znalca 911209.

Znalecky posudok je v denniku zapisany pod Cislom 103/2024

Zéarovef vyhlasujem, Ze som si vedomy nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku/znaleckého tkonu.

Podpis znalca Z (% /‘l_W

/
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