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Zadavate! posudku: DRAZOBNIK, s.r.o0., Narodna trieda 10, 040 01 Kosice

Cislo spisu (objednavky): 043/2025 zo diia 19.08.2025

ZNALECKY POSUDOK
¢.144/2025

———————

L - ————

Vo veci

- stanovenia vSeobecnej hodnoty nehnutelhosti na ulici Hlavna 38 v katastralnom Gzemi Straine,
obec Straine, okres Trebisov, a to:

Nehnutelnosti evidované na LV ¢.843.

- rodinny dom suip.€.36 na parc.€.227/1

s prisluSenstvom a pozemkom

- parc.£.227/1 - zastavana plocha a nadvorie s vymerou 283m?

- parc.€.227/3 — zastavana plocha a nadvorie s vymerou 95m?

- parc.€.227/4 — zastavana plocha a nadvorie s vymerou 578m?

Ohodnotenie sa vykonava s ciefom vykonania dobrovolnej drazby

h

Pocet stran (z toho priloh): 27 (5)

Pocet vyhotoveni: 3



1. UVOD

1. Uloha znalca (podla uznesenia organu verejnej moci alebo objednavky, ¢islo uznesenia) a predmet skimania:
Stanovit vSeobecnl hodnotu nehnutelfnosti na ulici Hlavna 38 v katastrdlnom Gzemi Strazne, obec Straine, okres
Trebiov, a to rodinného domu stip.€.36 na parc.€.227/1 s prisluSenstvom a pozemkom parc.¢.227/1 — zastavana plocha
a nadvorie s vymerou 283m?, parc.£.227/3 — zastavana plocha a nadvorie s vymerou 95m?a parc.€.227/4 — zastavana
plocha a nadvorie s vymerou 578m?2. Nehnutelnosti st evidované na LV ¢.843.

2. Ukel znaleckého posudku: podklad pre vykonanie dobrovolnej drazby
3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany (rozhodujtici na zistenie stavebno-technického stavu): 08.09.2025
4, Datum, ku ktorému sa nehnutelnost ohodnocuje {datum podania posudku): 12.09.2025

5. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku:

a) podklady dodané zadavatefom:

- Objednévka 043/2025 na vypracovanie znaleckého posudku zo dfia 19.08.2025, zadal DRAZOBNIK, s.r.o.
- Potvrdenie o veku stavby vydala Obec Strazne 09.09.2025

- Rozhodnutie V 568/2023 z 13.07.2023

b) podklady ziskané znalcom :

- Vypis z katastra nehnutelnosti, vypis z LV €.843, k.0. Strazne vytvoreny dria 19.08.2025

- Képia katastralnej mapy na ohodnocované nehnutefnosti v k.4. Strazne vytvorena dra 19.08.2025

- Obhliadka a zameranie nehnutelnosti dfia 08.09.2025 — nehnutelnost bola spristupnena

- Fotodokumentécia vyhotovena pri miestnom 3etreni dria 08.09.2025

- Informacie o porovnatelnych ponukach v lokalite dostupné v ¢ase ohodnotenia na internetovych strankach s realitami

6.Pouiité pravne predpisy a literatira :

Vyhlaska MS SR €.492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni vyhlasky MS SR ¢.626/2007,
€.605/2008, ¢.47/2009, 254/2010 a213/2017 Z.z.

Zéakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoénikoch a prekiadatefoch a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni
neskorsich predpisov

Vyhlaska MS SR ¢.228/2018 Z.z., ktorou sa vykonava zakon €.382/2004 Z.z. o znalcoch, timoénikoch a prekladatefoch
a o zmene a doplneni niektorych zdkonov v zneni neskorsich predpisov

Zakon €.527/2002 Z.z. - o dobrovolfnych drazbach a o doplneni zakona Slovenskej narodnej rady ¢. 323/1992 zb. o
notaroch a notdrskej ¢innosti (Notarsky poriadok) v zneni neskorsich predpisov ( v zneni 568/2007 2.z, 477/2008 Z.z.,
180/2013 Z.z., 106/2014 Z.z., 273/2015 Z.z., 125/2016 Z.z, 315/2016 Z.z., 211/2023)

Zékon ¢.25/2025 Z.z. Stavebny zakon a o zmene a doplneni niektorych predpisov (Stavebny zdkon) v zneni neskorsich
predpisov

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

Vyhlaska €.69/2024 Z.z. Uradu pre Gzemné planovanie a vystavbu Slovenskej republiky o Gzemnotechnickych
poZiadavkach na vystavbu

Zékon ¢€.162/1995 Z.z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutefnostiam (katastralny
zdkon) v znenfi neskorsich predpisov

Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky €. 461/2009 Z.z., ktorou sa vykonéva zakon NR SR
o katastri nehnutelfnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutelfnostiam (katastralny zakon) v zneni neskorsich
predpisov.

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

Vyhladka Statistického tiradu Slovenskej republiky €.323/2010, ktorou sa vydava Statisticka klasifikacia stavieb

Indexy vyvoja cien stavebnych prac a materidlov v stavebnictve vydané Statistickym dradom SR pre 2.Q.2025

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

Vyparina-Tomko-Téth: Zivotnost a opotrebovanie budov v znaleckej praxi, Zilinska univerzita v EDIS, 2008

Maridn Vyparina a kol. - Metodika vypoétu veobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita v EDIS, 2001,
ISBN 80-7100-827-3s0 zapracovanymi zmenami a aktualizaciami v programe HYPO
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7. Definicie doleZitych pojmov:

Nebytové budovy su stavby, v ktorych je viac ako polovica ich vyuzZitefnej podlahovej plochy uréena na nebytové
ucely.

Zastavana plocha je plocha pédorysného rezu vymedzena vonkajsim obvodom zvislych konstrukcii, v 1.nadzemnom
podlazi sa meria nad podmurovkou, pri¢om izolaéné primurovky sa nezapocitavaju. U objektov nezakrytych alebo
poloodkrytych je zastavand plocha vymedzena obalovymi ¢iarami vedenymi vonkajsimi stranami zvislych konstrukcii
v rovine upraveného terénu.

Konstrukéna vyska podlaZia je vzdialenost medzi hornymi okrajmi stropnych konstrukcii. U jednopodlaznych
objektov bez povalového priestoru a pri najvyssom podlaZi stavieb s plochou strechou sa vySkou podlaZia rozumie
svetla vyska zvaddSend o 20 cm. V pripade réznych vySok podlaZia sa za vysku podlaZia povaZuje prevazujuca vyska —
14, ktord ma najvacSiu zastavanu plochu. Ak nie je k dispozicii vykresova dokumentdcia a slicasne nie je mozné
meranie vySky podlaZia, je mozné za vysku povazovat svetld vysku zvacSent o 30 cm. Vyskou podkrovného podlaZia
bez stropu sa uvaiuje vzdialenost medzi hornym okrajom stropu a hornym okrajom hrebenia pri sedlovych strechach
alebo najvys$sim vonkajSim okrajom zoSikmenia/ zaoblenia ¢asti zastreSenia pri ostatnych strechach.

Obstavany priestor sa pocita podfa STN 43 4055 a je priestorovym vymedzenim stavebného objektu ohrani¢eného
vonkaj$imi vymedzujtcimi plochami. Zahrriuje objem zakladov, spodnej, vrchnej Casti objektu a zastresenia.
Vychodiskova hodnota stavieb (VH) je znalecky odhad hodnoty, za ktoru by bolo mozno hodnotend stavbu
nadobudnit formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na Urovni bez dane z pridanej hodnoty.

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

Vieobecnd hodnota (V3H) je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktord je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku driu ohodnotenia, ktoru by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach
volnej sttaZe, pri poctivom predaji, ked kupujtci aj predavajuci budd konat s patriénou informovanostou i
opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnend neprimeranou pohntkou. Je na trovni s dariou z pridanej
hodnoty.

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

1. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

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

Na stanovenie vychodiskovej hodnoty su pouzité rozpocltové ukazovatele publikované v Metodike vypoctu
vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej Grovne je podfa poslednych
znamych $tatistickych udajov vydanych SU SR platnych pre 2.Q.2025

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

Stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb
Na stanovenie vSeobecne]j hodnoty stavieb sa pouzivaji metddy:

Metéda porovnavania. Pri vypocCte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny subor aspori troch
nehnutelnosti. 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 metéda. PouZiva sa len stavby schopné dosahovat vynos formou prendjmu. Princip metddy je zalozeny
na vazenom priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb. Vynosova hodnota stavieb sa vypocita kapitalizaciou
buducich odcerpatelnych zdrojov podas ¢asovo neobmedzeného obdobia alebo kapitalizdciou buddtcich
odcerpatefnych zdrojov pocdas ¢asovo obmedzeného obdobia s naslednym predajom

Metéda polohovej diferencidcie. Princip metddy je zaloZeny na uréeni hodnoty koeficientu polohovej diferenciécie,
ktory sa uplatni na technickd hodnotu

Stanovenie vieobecnej hodnoty pozemkov



Na stanovenie vieobecnej hodnoty pozemkov sa pouzivajui metédy:

e Metdda porovndvania. Pri vypolte sa pouZiva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny subor aspon troch
pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (1 m? pozemku) s prihliadnutim na odli$nosti
porovndvanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku

e \Vynosova metéda. Pouziva sa len pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosova hodnota pozemkov sa vypocita
kapitalizaciou budtcich od¢erpatelnych zdrojov pocas ¢asovo neobmedzeného obdobia

e Metdéda 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 vSeobecnej hodnoty
majetku v zneni vyhlasky MS SR ¢.626/2007, ¢.605/2008, ¢.47/2009, 254/2010 a 213/2017 Z.z.
PouZitd je metéda polohovej diferenciicie, ktora vychadza zo zakladného vztahu:

VSHs = TH * kep [€]
kde: TH — technicka hodnota stavieb na urovni bez DPH,
kep — koeficient polohovej diferenciacie, ktory vyjadruje pomer medzi technickou hodnotou a vieobecnou hodnotou (na
urovni s DPH)
Na urcéenie koeficientu polohovej diferenciacie boli pouzité metodické postupy obsiahnuté v metodike USI. Princip je
zaloZzeny na uréeni hodnoty priemerného koeficientu predajnosti v nadvaznosti na lokalitu a druh nehnutelhosti, z
ktorého sa urcia Ciastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy. PouZity priemerny koeficient polohovej
diferenciacie vychadza z odbornych skusenosti. Nasledne je hodnotenim viacerych polohovych kritérii (zatriedenim do
kvalitativnych tried) objektivizovana priemerna hodnota koeficientu polohovej diferenciacie na vyslednu, platni pre
konkrétnu nehnutelnost. Pri objektivizacii ma kazdé polohové kritérium urceny svoj vplyv na hodnotu (vahu).
Informacie zodpovedajlice tomuto odhadu som ziskal preskiimanim trhu s nehnutelnostami a z internetovych stranok
realit v ¢ase a mieste ohodnotenia.
Prieskum realitného trhu bol vykonany prostrednictvom internetovych portalov.
V okrese TrebiSov bolo zistenych niekolko pontik starSich rodinnych domov aj upravenych na podnikanie na predaj:
Krafovsky Chimec, Hlavna — stary gazdovsky dom s UP 100m? zvnutra zrekon$truovany, klimatizovany a upraveny na
podnikanie (pohostinstvo) s letnou terasou 50m?, samostatny sklad 56m?, na pozemku 1225m? za 99 900 Eur
Secovce, Nam.Cyrila a Metoda — jednopodlaZna podpivni¢ena budova s plastovymi oknami, rozdelena na 3 samostatné
obchodné priestory — 66m? (textil s vlastnym zazemim a vykurovanim), nevyuZivané 32+20m? a 90m? so spoloénym
hygienickym zazemim, vykurované PK Protherm, za 100 000 Eur
Hrafi — byvalé potraviny v podvodnom stave s plastovymi oknami za 49 000 Eur
Velké Ozorovce - Ciastoéne podpivnic¢eny tehlovy 4i rodinny dom UP 120m? s opravenou fasadou, plastové oknd, dve
gardze, Ciasto¢na rekonstrukcia na pozemku 1278m? za 69 500 Eur
Velky Hores — ¢iastoéne zrekonstruovany podpivniteny 5i poschodovy tehlovy dom, vietky siete na pozemku 766m? za
89 900 Eur
Ponukané nehnutelfnosti su rézneho vybavenia, technického stavu, s réznym prislusenstvom a roznou velkostou
pozemku. Realizované ceny uskutocnenych obchodov v lokalite som nemal k dispozicii, a preto porovnavacia metdda
stanovenia vSeobecnej hodnoty je vyliéena z dévodu nedostatku vhodnych podkladov na vykonanie objektivheho
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 evidencné udaje :

hly’pis z listu vlastnictva E.843J, vypis z katastra nehnutefnosti zo diia 19.08.2025
Okres : 811 TrebiSov

Obec :543 799 Strdine

Kat.liz.: 858 889 Strazne

A. Majetkova podstata:

PARCELY registra "C" evidované na katastrdlnej mape

- parc.£.227/1 — zastavana plocha a nidvorie s vymerou 283m?
- parc.£.227/3 — zastavana plocha a nidvorie s vymerou 95m?
- parc.€.227/4 — zastavana plocha a nddvorie s vymerou 578m?

STAVBY
rodinny dom stip.¢.36 na parc.£.227/1
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B. Vlastnici a iné opravnené osoby z prava k nehnutelnosti:
vlastnik
1 Horvath Tomas r. Horvath, Oncsa 212/46, Maly Hores, PSC 076 52, SR,

Datum narodenia: 10.07.1991 Spoluvlastnicky podiel 1/1
Titul nadobudnutia: Z-811/2023 - Ozndmenie o uréeni supisného ¢isla €.815/2023 zo dia 25.05.2023, ¢.2.44/23.
V-596/2023 - Kipna zmluva autorizovand dolozkou zo dfia 22.06.2023, povolené diia 19.07.2023, ¢.2.52/2023.
Iné daje: R-140/2023 - Rozhodnutie na zmenu uZivania stavby &.758-3/2023- SU-49 zo dfia 02.05.2023, pravoplatné
dfia 02.05.2023, ¢.2.32/23.
Geometricky plan &.2ak.35476451-043/2023, overené diia 29.05.2023 pod €.G1-110/2023, ¢.z.44/23.
Poznamky: P-76/2025 - Ozndmenie o zadati vykonu zédloZného prava v prospech Tatra banky, a.s., HodZzovo ndamestie 3,
811 06 Bratislava 1, I0:00686930 k tveru ¢ 5123017880 vedenej pod V-568/2023 na nehnutelnosti: parcely registra
CKN &. 227/1, 227/3, 227/4 a stavba ako rodinny dom so sup.¢€.36 na parcele €. 227/1 pod B1 v 1/1 zo dfa 28.4.2025,
¢.z.33/2025

C. Tarchy:

Vlastnik poradové &islo 1 V-568/2023-Zmluva o zaloznom prave k tveru ¢.5123017880 zo dria 19.06.2023 v prospech
Tatra banky, a.s., ICO: 00686930 so sidlom HodZovo ndmestie 3, 811 06 Bratislava, k nehnutefnostiam: stavba - rod.dom
50 5.6.36 na parc..227/1 a pozemky registra C-KN parc.€.227/1, 227/3, 227/4 v celosti - 51/23

Vlastnik poradové &islo 1 Z-83/2025 - Exekutorsky Urad KoSice, sidny exekutor JUDr. Jaroslav Delfini, Prazska 4, 040 11
KoSice - Exekuény prikaz na vykonanie exekucie zriadenim exeku¢ného zalozného prava na nehnutelnosti ¢. 395EX
762/24-12 v prospech Vieobecna zdravotna poistoviia, a.s., Pandnska cesta 2, 851 04 Bratislava-Petrzalka, 1I€o:
35937874, pozemky registra C na parc.8.227/1, 227/3, 227/4 a stavba ako rodinny dom ¢.5.36 na parc.¢.227/1, pod B1
v podiele 1/1, zo dria 23.1.2025, ¢.2.4/25.

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu posudenia :
Miestna obhliadka bola vykonana na zéklade objednavky dria 08.09.2025 za tilasti vlastnika nehnutelfnosti pdna Tomasa
Horvatha. Nehnutelnost bola spristupnena.

d) Technickd dokumentéicia, najméi porovnanie stladu projektovej dokumentacie a stavebnej dokumentdcie so
zistenym skutonym stavom :

P6vodna projektova dokumentdcia na rodinny dom ani na pristavbu nebola doloZena, rovnako nebola dostupna ani
dokumentéacia na rekonstrukciu objektu so zmenou spdsobu vyuZivania na reStauraciu, ktord bola pravdepodobne
uskutoénend okolo roku 1998. Dalgia zmena Géelu spiat na rodinny dom bola vykonana v roku 2023 pred kipou, fyzicky
viak nebola uskutoénena, preto je budova ohodnotend ako prevadzkovy objekt a nie rodinny dom.

K veku stavby bolo dolozené potvrdenie obce, ktoré datuje stavbu do zacdiatku 60-tych rokov. Je viak zrejmé, ze zadnd
¢ast je starsia, pdvodne postavend z nepélenych tehal ako gazdovsky dom, postavena pravdepodobne v medzivojnovom
obdobi a v prednej €asti bola neskdr zrealizovana pristavba na sucasny L pddorys. Vzhfadom na neexistenciu pévodnych
dokladov bola preskiimand aj historickd ortofotomapa predmetného lzemia spracovana zleteckych snimok
realizovanych po 2.sv.vojne do roku 1949.

Na snimke vidno, Ze lokalita je zastavana, star$ia zadna Cast ohognocovaného domu je viditelna
: ' R R
ﬂ.'--‘d ‘ &

Historicka ortofotomapa © GEODIS SLOVAKIA, s.r.0., Banskd Bystrica
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Dalej bola preskimand
aj topografickd mapa
obce zroku 1964,
dostupnd na
www.staremapy.sk, na
ktorej este pristavbu nie
je vidno.

Vzhfadom na uvedené
mapové podklady,
charakter stavby
a pouzité materidly
uvazujem, Ze stars$i dom
bol postaveny vroku
1935, pristavba vroku
1965.

e) Udaje katastra nehnutelnosti, najma porovnanie stiladu popisnych a geodetickych tidajov katastra so zistenym
skutoénym stavom:

V celej lokalite vidno
posuny medzi stavom
podfa KN a skutoCnym
stavom, netyka sa to len
ohodnocovanej budovy.
Zisteny bol nesulad
medzi stavom podfa
katastra nehnutefnosti
a skutoénym  stavom.
Letnd terasa pred
budovou zasahuje na
verejné priestranstvo,
pozemok parc.¢.151/1
vo vlastnictve obce.
Budova mala vroku
2023 pred  kdpou
zmeneny ucel
vyuzivania na rodinny
dom, ale tidto zmena
~  nebola stavebne
ﬁ uskutoénena.

f) Vymenovanie jednotlivych stavieb a pozemkov, ktoré sii predmetom ohodnotenia, stavby, ktoré sa nezapisuji do
KN sa identifikuju parcelnym ¢islom pozemku, na ktorom sti postavené:

Stavby a prislusenstvo:

- RD (reStauracia) sup.¢.36 na parc.¢.227/1, budova pévodného rodinného domu postavena v medzivojnovom obdobi
(1935) s pristavbou (r.1965)

- plot predny kovovy (brana) z roku 2006

- vodovodna pripojka z roku 1998

- vodomerna Sachta z roku 1998



- kanaliza¢na pripojka z roku 1998

- Zumpa z roku 1998

- plynova pripojka z roku 2001

- spevnena plocha zo zémkovej dlazby z roku 1998

- vonkajsia terasa z roku 1998

- podzemna pivnica z roku 1965

Pozemky:

- parc.€.227/1 — zastavana plocha a nadvorie s vymerou 283m?
- parc.€.227/3 — zastavané plocha a nadvorie s vymerou 95m?
- parc.£.227/4 — zastavana plocha a nadvorie s vymerou 578m?

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

h) Informacie z izemného planu o zavaznych regulativoch priestorového usporiadania a funkéného vyuzivania
pozemkov, nazov tzemného planu k rozhodnému datumu a identifikacia, kde je tizemny plan verejne pristupny:
Uzemny plan obce bol spracovany v roku 2007, ma schvalené viaceré Zmeny a doplnky

Predmetna nehnutefnost na parc.¢.227/1 je v zmysle navrhu Uzemného planuZ a D €.6/2023 zaradena medzi jestvujice
plochy verejnych priestranstiev s obc¢ianskou vybavenostou.

Zdroj: enviroportal.sk, Komplexny vykres priestorového usporiadania a funkéného vyuzivania Uzemia, vykres rieSenia
verejného dopravného vybavenia

2. STANOVENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY
2.1 BYTOVE A NEBYTOVE BUDOVY (HALY)

2.1.1 RD (restauracia) sup.€.36 na parc.€.227/1, Hlavna 38, StraZne, okr.TrebiSov

Starsia zadna Cast ohodnocovanej budovy bola postavend v star$ej Casti pdvodnej obce na Hlavnej ulici juzne od kostola
ako dvojizbovy rodinny dom pravdepodobne v medzivojnovom obdobi z nepdlenych tehal zastreSeny valbovou
strechou. Okolo roku 1965 bola uskutoénena pristavba v prednej casti smerom do ulice, zastreSend manzardovou
strechou, krytina nad oboma ¢astami je z azbestocementovych Sablén.

Pravdepodobne koncom devatdesiatych rokov bola stavba upravena na podnikanie ako reStauracia v prednej Casti
s kuchyriou a cukrarenskou vyrobou v zadnej ¢asti, s modernizaciou hygienickych zariadeni okolo roku 2008. Budova
bola plynofikovana v roku 2001. V rdmci rekonstrukcie a dispoziénych Uprav boli vymenené aj okna za plastové, dvere,
vymenené rozvody. Opravené omietky, realizované sadrokarténové predsteny hlavne vzadnej valtkovej Easti,
realizované nové dlazdené podlahy. Okna v prednej Casti si doplnené ozdobnymi kovanymi mreZzami s ozdobnymi
prvkami okolo okien na prednej fasade. Soklova Cast obloZend keramickym obkladom.

Objekt sa nevyuziva podla poskytnutej informacie od roku 2021. Pred kipou v roku 2023 bol zmeneny tcel vyuZivania
zmeneny opat na rodinny dom, k uskuto¢neniu stavebnych Uprav vSak nedoslo, preto nehnutelnost ohodnocujem ako
prevadzkovy objekt reStauracného zariadenia.

V prednej €asti odstranenim deliacich konstrukcii (vratane €asti nosnych) bol vytvoreny otvoreny priestor restauracie
s barom s hlavnym vstupom na vychodnom prieceli od ulice. V juhovychodnom rohu prednej Casti je bocny vstup pre
zamestnancov so vstupom do malej kamennej pivnice beténovymi schodmi s poskodenou keramickou dlazbou. Pivnica
je ohodnotena samostatne. Na stenach tapety s ozdobnym oliStovanim, stropy s osvetfovacimi sadrokarténovymi
rampami, na podlahe keramickd dlazba. V priestore baru je osadené umyvadlo, ostatné vybavenie baru je poskodené,
odmontované.

Vykurovanie tejto Casti zabezpecuju 4 malé plynové kachle a v reStauracii si osadené dve klimatizaéné jednotky.
Z prednej asti je zrealizované prepojenie schodikmi a rampou do nizSie osadenej starej zadnej ¢asti budovy.

V zadnej &asti sa pozdl? severného priecelia nachddza hygienické zariadenie pre verejnost ipersonal vybavend
umyvadlom, pisodrom i WC misami s keramickym obkladom stien, na viacerych miestach poskodenym. Dalej sa tu
nachddza prepojenie do kuchyne s podévacimi okienkami a zazemie kuchyne so skladmi, dennou miestnostou. Tato ast
ma dva vstupy pre zamestnancov a zasobovanie z bo¢ného juzného prieéelia.

Zadna Cast bola vykurovana troma plynovymi kachfami, ohrev vody zabezpecoval elektricky zasobnikovy chrievag,
kuchyria bola aj klimatizovana. Kuchyfa bola bez funkéného vybavenia. Hlavne v zadnej ¢asti zdzemia boli postfhané
sadrokarténové predsteny, poSkodend dlazba, odmontované vybavenie, chybajtice dvere.



Uvazujem so zalatim uZivania najstarsej Casti v roku 1935 so zakladnou Zivotnost predffenou na 135 rokov, pristavba
postavena okolo roku 1965. Na dalSie vyuZivanie objekt napriek vykonanym Gpravdm vyZaduje dalSie investicie nutné

na opravy a sprevadzkovanie.
ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO:
KS: 1211 Hotelové budovy

OBSTAVANY PRIESTOR STAVBY
Povodna stavba z roku 1935

801 84 budovy jedalni, restauracii a kaviarni

Vypocet Obstavany priestor [m®]
Zaklady
0z=16,1%9,05*0,3 43,71
Vrchna stavba
Ov=16,1*%9,05*3,15 458,97
Zastreenie
0t=16,1*9,05*3,05/2 222,20
IObstavany priestor povodnej stavby 724,88
Pristavba z roku 1965
Vypocet Obstavany priestor [m?]

Zaklady
0z=((11,83+12,14)/2*11,4)*0,3 40,99
Vrchnd stavba
Ov=((11,83+12,14)/2*11,4)*3,15 430,38
ZastreSenie
Ot=((11,99%11,4+8,9*8,4)/2)*2,8+(8,9*8,4*(4,5-2,8))/3 338,39
Obstavany priestor pristavby 809,76
Obstavany priestor stavby celkom: 1534,64 m?
STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU
Rozpoctovy ukazovatel: RU=2618/ 30,1260 = 86,90 €/m?
Koeficient konstrukcie: kk = 0,939 (murovana z tehdl, tvarnic, blokov)
Vypocet koeficientu vplyvu zastavanej plochy a konstrukcénej vysky objektu:

Podlazie | Cislo Vypocet ZP ZP[m?] |Repr. Vypocet vysky (h) h [m]
Nadzemné 111,4%(12,14+11,83)/2+16,1*9,05 282,33| Repr.3,15 3,15

Priemerna zastavana plocha:
Priemerna vyska podlazi:

(282,33) / 1= 282,33 m?

(282,33 * 3,15) / (282,33)=3,15m

Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu:
Koeficient vplyvu konstrukénej vysky podlaZi objektu:

kzr = 0,92 + (24 / 282,33) = 1,0050
kve = 0,30 + (2,10 / 3,15) = 0,9667

Vypocet a urcenie koeficientu vplyvu vybavenia poskodeného objektu:

< = = -
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Cenovy Uprava |Cenovy podiel Vysledny cind(::elly’
Cislo Nazov podielvlgu l, KOsk podFi‘eIu cpi hodn:l)tpenej poskad podieIP e ho:notenej
[%] cpi stand. kstl” ksi stavby [%] |~ [%] | na p[:)/f]k od. poskodenej
stavby [%]
Konstrukcie podfa RU
1 7aklady vrat. zemnych préc| 6,00 0,90 5,40 8,48 0 0,00 9,74
2 Zvislé konstrukcie 15,00 0,80 12,00 18,86 0 0,00 21,68
3 Stropy 8,00 0,80 6,40 10,05 0 0,00 11,54
4 ZastreSenie bez krytiny 6,00 0,80 4,80 7,54 0 0,00 8,66
5 Krytina strechy 3,00 0,80 2,40 3,77 0 0,00 4,33
6 Klampiarske konstrukcie 1,00 0,60 0,60 0,94 0 0,00 1,08
7 gg\:f:r‘:o‘:’"ut°m"’d' 7,00 0,80 5,60 8,80 25 2,20 7,58
8 ;’g\:f;’go‘f"kajé'th 3,00 0,80 2,40 3,77 0 0,00 4,33
g  |/nutorné keramické 3,00 0,50 1,50 2,36 50 1,18 1,36
obklady
10 Schody 3,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00 0,00
11 Dvere 4,00 0,25 1,00 1,57 0 0,00 1,80
12 Vrata 0,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00 0,00
13 Okna 6,00 1,00 6,00 9,43 0 0,00 10,83
14 Povrchy podlah 3,00 1,00 3,00 4,71 20 0,94 4,33
15 Vykurovanie - 5,00 0,35 1,75 2,75 90 2,48 0,32
16 Elektroinstalacia 6,00 0,80 4,80 7,54 40 3,02 5,20
17 Bleskozvod 1,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00 0,00
18 Vnitorny vodovod 3,00 0,40 1,20 1,89 0 0,00 2,17
19 Vnutorna kanalizacia 3,00 0,40 1,20 1,89 0 0,00 2,17
20  |Vnitorny plynovod 1,00 0,40 0,40 0,63 0 0,00 0,72
21 Ohrev teplej vody 2,00 0,10 0,20 0,31 100 0,31 0,00
22 Vybavenie kuchyn 2,00 0,30 0,60 0,94 100 0,94 0,00
23 Hygienické zariadenia a WC 4,00 0,40 1,60 2,51 50 1,26 1,44
24 Vytahy 1,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00 0,00
25 Ostatné 4,00 0,20 0,80 1,26 50 0,63 0,72
Spolu 100,00 63,65 100,00 12,96 100,00
Poskodenost stavby: 12,96 %
Koeficient vplyvu vybavenosti: kv=63,65 /100 = 0,6365
Koeficient vyjadrujtci vyvoj cien: keu = 3,975
Koeficient vyjadrujtici iizemny vplyv: km = 0,95
Vychodiskova hodnota na MJ: VH =RU * keu * kv * kzp * kve * ke * km  [€/m?]

TECHNICKY STAV

VH = 86,90 €/m* * 3,975 * 0,6365 * 1,0050 * 0,9667 * 0,939 * 0,95
VH =190,5471 €/m?




Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
RD (reStauracia) sup.¢.36 na
parc.£.227/1, Hlavna 38, 1935 90 40 130 69,23 30,77
Strazne okr.TrebiSov
Pristavba 1965 60 40 100 60,00 40,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]

PAvodnd stavba z roku 1935
Vychodiskova hodnota neposkodenej stavby 190,5471€/m?3* 724,88 m3 138 123,78
Poskodenost -12,96 %z 138 123,78 -17 900,84
Vychodiskova hodnota poskodenej stavby 120 222,94
Technicka hodnota 30,77 %z 120 222,94 € 36 992,60
Pristavba z roku 1965
\Vychodiskova hodnota neposkodenej stavby 190,5471€/m?3* 809,76 m? 154 297,42
Poskodenost -12,96 % z 154 297,42 -19 996,95
\Vychodiskova hodnota poskodenej stavby 134 300,47
Technickad hodnota 40,00 % z 134 300,47 € 53 720,19

Vyhodnotenie:

Vychodiskova hodnota

Nazov Vychodiskova hodnota [€] poskodenej stavby [€] Technicka hodnota [€]
P6vodna stavba z roku 1935 138 123,78 120 222,94 36 992,60
Pristavba z roku 1965 154 297,42 134 300,47 53 720,19
Spolu 292 421,20 254 523,41 90 712,79
2.2 PRISLUSENSTVO

2.2.1 Kovovy plot

Rlavnu ¢ast oplotenia v prednej ¢asti tvori ozdobne kovand jednokridlova brana medzi boénym prieéelim prednej ¢asti
reStauracie a juznou hranicou uzivaného pozemku. Zrealizovana okolo roku 2006, Zivotnost je stanovend na 50 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex InZinierske stavby
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Pol. ¢. Popis Pocet M) Body/ MJ | Rozpoitovy ukazovatel
4. Plotové vrata:
b) kovové s drotenou vypliou alebo z kovovych profilov 1ks 7505 249,12 €/ks

-10-
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Koeficient vyjadrujci vyvoj cien: kcu =3,975
Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: km = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

| Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%] ‘
Kovovy plot 2006 19 31 50 38,00 62,00 |

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
\Vychodiskova hodnota (1ks * 249,12 €/ks) * 3,975 * 0,95 940,74
'Technicka hodnota 62,00 % 2 940,74 € 583,26

2.2.2 Vodovodna pripojka

Vodovodna pripojka do restauracie je zrealizovana z vodomernej Sachty pod podlahou letnej terasy pred budovou a
uziva sa podfa dostupného podkladu od roku 1998, zakladna Zivotnost je stanovend na 50 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 1 Vodovod

Kéd KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoéria: 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 mernd jednotku: 1250/30,1260 = 41,49 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 2,5 bm

Koeficient vyjadrujlici vyvoj cien: kcu = 3,975

Koeficient vyjadrujici tizemny vplyv: km = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zatiatok uZivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%) TS [%]

Vodovodna pripojka 1998 27 23 50 54,00 46,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
\Vychodiskova hodnota 2,5 bm * 41,49 €/bm * 3,975 * 0,95 391,69
Technickd hodnota 46,00 % z 391,69 € 180,18
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2.2.3 Vodomerna Sachta

Beténovd vodomernd 3achta s kovovym poklopom je situovana v spevnenej ploche a podlahe letnej terasy pred
re$tauréciou na parc.€.227/4. Podla podkladu je z roku 1998, Zivotnost je stanovend na 50 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 1 Vodovod

Kéd KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody
ROZPOLTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

Bod: 1.5. Vodomerna 3achta (JKSO 825 5)

PoloZka: 1.5.a) beténova, ocelovy poklop, vratane vybavenia
Rozpoétovy ukazovatel za merni jednotku: 7660/30,1260 = 254,27 €/m3 OP
Potet mernych jednotiek: 1,7*1,6*1,5 = 4,08 m® OP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu = 3,975

Koeficient vyjadrujici uzemny vplyv: km=0,95

TECHNICKY STAV

Vypoéet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zadiatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
Vodomerna Sachta 1998 27 23 50 54,00 46,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
\Vychodiskova hodnota 4,08 m® OP * 254,27 €/m3 OP * 3,975 * 0,95 3 917,56
Technicka hodnota 46,00 % z3 917,56 € 1 802,08

2.2.4 Kanaliza¢na pripojka

Kanalizaéna pripojka do Zumpy za budovou sa uZiva od roku 1998, Zivotnost je stanovena na 50 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 827 2 Kanalizacia

Kéd KS: 2223 Miestne kanalizacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoéria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

Bod: 2.3. Kanalizaéné pripojky a rozvody - potrubie plastové
PoloZka: 2.3.b) Pripojka kanalizacie DN 150 mm

Rozpottovy ukazovatel za mernu jednotku: 855/30,1260 = 28,38 €/bm
Poéet mernych jednotiek: 3 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,975

Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: km = 0,95

TECHNICKY STAV
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Vypocet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

| Nazov Zaciatok uZivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
IKanaIiza(':né pripojka 1998 27 23 50 54,00 46,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypotet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 3 bm * 28,38 €/bm * 3,975 * 0,95 321,51
Technicka hodnota 146,00 % z 321,51 € 147,89

2.2.5 Zumpa

Zumpa s objemom 10m?® nachadza za ohodnocovanou stavbou na parc.€.227/4, uZiva sa od roku 1998, zikladnd
Zivotnost je stanovena 50 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 2 Kanalizacia

Koéd KS: 2223 Miestne kanalizacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 2. Kanalizécia (JKSO 827 2)

Bod: 2.5. Zumpa - beténova monoliticka aj montovana (JKSO 814 11)

Rozpocétovy ukazovatel za merni jednotku: 3250/30,1260 = 107,88 €/m3 OP

Pocet mernych jednotiek: 10 m*® OP
Koeficient vyjadrujlci vyvoj cien: keu =3,975
Koeficient vyjadrujici tzemny vplyv: km = 0,95
Spoluvlastnicky podiel: 1/1

TECHNICKY STAV

Vypodet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
Zumpa 1998 27 23 50 | 54,00 46,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 10 m® OP * 107,88 £/m3 OP * 3,975 * 0,95 4 073,82
Technicka hodnota 46,00 % z4 073,82 € 1873,96
2.2.6 Pripojka plynu

Plynova pripojka z ocefového potrubia od HUP pri ulici sa uziva od roku 2001, zdkladna Zivotnost 50 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY
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Kod JKSO: 827 5 Plynovod

Kéd KS: 2221 Miestne plynovody
ROZPOETOVY UKAZOVATEL
Kategéria: 5. Plynovod (JKSO 827 5)

Bod: 5.1. Pripojka plynu DN 25 mm

Rozpoétovy ukazovatel za mernu jednotku: 425/30,1260 = 14,11 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 4,5 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu = 3,975

Koeficient vyjadrujtici izemny vplyv: km = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Néazov Zaciatok uZivania V [rok] T [rok] Z [rok]

0 [%]

TS [%]

Pripojka plynu 2001 24 26 50

48,00

52,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
\Vychodiskova hodnota 4,5 bm * 14,11 €/bm * 3,975 * 0,95 239,77
Technicka hodnota 52,00 % z 239,77 € 124,68

2.2.7 Spevnena plocha

Plocha na parc.£.227/4 bola zrealizovand so zédmkovej dlazby, sldzi na prijazd autom do dvora, parkovanie, pristup do
re$tauracie a podklad letnej terasy. S¢asti sa nachadza aj na pozemku vo vlastnictve obce. Zrealizovana okolo roku 1998,

Zivotnost 50 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 822 2,5 Spevnené plochy

Kod KS: 2112 Miestne komunikacie
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategéria: 8. Spevnené plochy (JKSO 822 2,5)

Bod: 8.3. Plochy s povrchom dldzdenym - beténovym
PoloZka: 8.3.f) Zdmkova betdnova dlazba - kladené do piesku

Rozpoétovy ukazovatel za mernu jednotku: 440/30,1260 = 14,61 €/m2 ZP

Potet mernych jednotiek: 176 m?2 ZP
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 3,975
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov

Zaciatok uZivania

V [rok}

T [rok]

Z [rok]

0 [%]

TS [%]

Spevnena plocha

1998

27

23

50

54,00

46,00
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VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
ychodiskova hodnota 176 m? ZP * 14,61 €/m2 ZP * 3,975 * 0,95 9 710,10
echnicka hodnota 46,00 %29 710,10 € 4 466,65

2.2.8 Vonkajsia terasa

Letnu terasu tvori dreveny pristreSok s vonkaj$im sedenim postaveny medzi ulicou a budovou restaurdcie, zasahuje na
obecny pozemok. Cast steny od suseda murovand, podiaha drevend s trévovym kobercom na pdvodnej pevnenej
ploche. Postaveny okolo roku 1998, Zivotnost 35 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: Altanok

Kod KS: 2ex InZinierske stavby
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategdria: 21. Altanok

Bod:

21.1. Drev. konétr., strecha, ciast. vyplni stien, alebo bez vyplne, podlaha a strecha

Rozpoc¢tovy ukazovatel za mernii jednotku:

Pocet mernych jednotiek:

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien:
Koeficient vyjadrujuci Gzemny vplyv:

TECHNICKY STAV

3120/30,1260 = 103,57 €/m2 ZP
5*6 =30 m?ZP

keu = 3,975

km = 0,95

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uZivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
\VonkajSia terasa 1998 27 8 35 77,14 22,86
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [€]
\Vychodiskova hodnota 30 m? ZP * 103,57 €/m2 ZP * 3,975 * 0,95 11733,19
ITechnicka hodnota 22,86 % 211733,19€ 2682,21

2.2.9 Podzemna pivnica

Podzemnd kamennd pivnica pod pristavbou, pristupna schodmi z bo¢ného vstupu do redtauréicie.

dlaZba. Je z roku 1965, Zivotnost 80 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO:
Kéd Ks:

825 4 Podzemna pivnica

1271 Nebytové pofnohospodarske budovy

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
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Kategoria:
Bod:
PoloZka:

14.1. Maloplo$né pivnice

Rozpoétovy ukazovatel za mernt jednotku:
Pocet mernych jednotiek:

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien:
Koeficient vyjadrujlici Gzemny vplyv:

TECHNICKY STAV

14. Podzemna pivnica (JKSO 825 4)

3085/30,1260 = 102,40 €/m3 vOP
4,65%2,45%1,75 = 19,94 m* vOP
keu = 3,975

km = 0,95

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

14.1.e) Murovana, kamenn3 alebo beténové s rovnym stropom monolitickym

Nazov Zadiatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%)]) TS [%]
Podzemna pivnica 1965 60 20 80 75,00 25,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [€]
\Vychodiskova hodnota 19,94 m3 vOP * 102,4 €/m3 vOP * 3,975 * 0,95 7 710,56
Technicka hodnota 25,00%27 710,56 € 1927,64|

2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

Nazov Vychodiskova hodnota [€] | Technicka hodnota [€]
Ellzr.(_lr_i;a;;;icia) sip.€.36 na parc.€.227/1, Hlavna 38, Strazne 254 523 41 90712,79
Kovovy plot 940,74 583,26
Vodovodna pripojka 391,69 180,18
Vodomerna Sachta 3917,56 1 802,08
Kanaliza¢na pripojka 321,51 147,89
Zumpa 4 073,82 1873,96
Pripojka plynu 239,77 124,68
Spevnena plocha 9710,10 4 466,65
Vonkajsia terasa 11 733,19 2 682,21
Podzemna pivnica 7 710,56 1927,64
}Celkom: 293 562,35 104 501,341

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a/ Analyza polohy nehnutelnosti:

Predmetné nehnutelnosti sa nachadzaji na Hlavnej ulici €.38 jufne od kostola v obci StraZzne v okrese TrebiSov,
situovanej blizko hranice s Madarskom, do 12km od juhozépadne od Krafovského Chimca, 12km od Stredy nad
Bodrogom, do 50km od Trebiova. StraZne ma okolo 570 obyvatefov a lokalita je vybavena z hfadiska infrastruktdry
priemerne — $kola materska, obchod, obecny tirad s kultirnym domom, ostatné vybavenie vo vyssie spominanych
obciach. Poloha je vhodna na podnikanie vhodné do obytnej zény a byvanie. V lokalite je moznost napojenia na
elektrinu, plyn, vodovod, kanalizicia je do Zumpy. Objekt je pristupny z verejnej spevnenej komunikacie na parcele
151/1 evidovanej na LV &.1 vo vlastnictve obce a na tejto parcele je aj ¢ast spevnenych pldch, letnej terasy.
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b/ Analyza vyuZitia nehnutelnosti:
Nehnutelnost bola postavend ako gazdovsky rodinny dom s pristavbou v Sestdesiatych rokoch, ckolo roku 1998
prestavany na reStauraciu. Od covidového roku 2021 sa nehnutelnost nevyuZiva. V roku 2023 pred kipou stuéasnym
vlastnikom bola zapisana zmena téelu na rodinny dom, aviak tato zmena nebola fyzicky zrealizovana. Ziadne doklady
k stavbe neboli znalcovi k dispozicii. Technicky stav zodpoveda viac rokov neuZivanej nehnutefnosti, s poskodeniami
stasti spésobenymi pri vypratdvani a demontazi vybavenia predoslou vlastnitkou. V izemnom plane je nehnutefnost
zaradena do verejnych priestranstiev obcianskej vybavenosti. Po vykonani oprav a vybavenia je mozné tento objekt ako
prevadzkovy objekt s vybavenim zmeny Gcelu, pripadne rieSit komplexnu rekonStrukciu a prestavbu na rodinny dom
v zmysle zapisu v katastri nehnutefnosti, pripadne vyuZivanie kombinaciou podnikania a byvania. V3etky varianty
vyzaduju investicie vzhfadom na stav budovy. Orientécia obytnych miestnosti je prevazne na vychod do ulice a juh na
diny.
I t

¢/ Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutefnosti, najmi zdvady viaznuce na nehnutefnosti a priva

spojené s nehnutelnostou:

Na LV je evidovana tarcha zalozného a exekucného zalozného prava.

Zisteny bol neslilad medzi stavom podfa katastra nehnutelnosti a skutocnym stavom. Letna terasa pred budovou
zasahuje na verejné priestranstvo - pozemok parc.¢.151/1 vo vlastnictve obce. Budova mala v roku 2023 pred kdpou
zmeneny Uéel vyuZivania na rodinny dom, ale tato zmena nebola stavebne uskutocnend, preto bol objekt ohodnoteny
ako prevadzkovy — restauracné zariadenie.

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.1.1.1 NEBYTOVE BUDOVY

Predmetna nehnutefnost sa nachidza na Hlavnej ulici v obci Strazne juzne od kostola, kde ku dfiu ohodnotenia je dopyt

po takychto nehnutefnostiach v porovnani s ponukou nizdi. V okoli sa nachadzaju prevaZne starie vidiecke rodinné
domy. Prisluienstvo hlavnej stavby bez dopadu na cenu nehnutefnosti. Objekt je samostatne stojaci na severnej hranici,
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dispozi¢né rieSenie viackrat upravené, jednd sa o prevadzkovy objekt bez parkoviska (s obmedzenym parkovanim).
Nehnutefnost vyZaduje opravu. Nezamestnanost v okrese do 10%. Hustota obyvatelstva je priemernd. Orienticia
miestnosti je na vychod do ulice, ¢iastocne vhodnd. Pozemok je rovinaty, bez moZnosti daldieho vyznamného
rozSirovania jestvujlicej stavby. V dostupnej vzdialenosti je moina preprava autobusova. Z hfadiska zneéistenia
zivotného prostredia a hluk a prasnost od dopravy bezny. Z hfadiska obcianskej vybavenosti je tu zakladna vybavenost
{obecny drad, obchod, materska skola, kostol). Nehnutelnost je ¢iasto¢ne vyuZitelna na prenajom a hodnotim ju ako
priemernt.
Vzhtadom na charakter stavby, velkost obce, polohu a typ nehnutefnosti, kvalitu pouZitych stavebnych materidlov,
dopyt po nehnutelnostiach v danej lokalite je vo vypocte uvazované s priemernym koeficientom polohovej diferenciacie
vo vyske 0,25.

Priemerny koeficient polohovej diferencidcie:
Urcenie koeficientov polohovej diferencidcie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
I. trieda tl. trieda + 200 % = (0,250 + 0,500) 0,750
Il. trieda IAritmeticky priemer |. a lIl. triedy 0,500
IlIl. trieda Priemerny koeficient 0,250
IV. trieda IAritmeticky priemer V. a lll. triedy 0,138
V. trieda lIl. trieda - 90 % = (0,250 - 0,225) 0,025
Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:
Cislo Popis/Zdévodnenie Trieda keoi Pl Vysle::l -
Vi kpor*vi
Trh s nehnutefnostami
1 V. 0,138 13 1,79
dopyt v porovnani s ponukou je nizsi
Poloha nehnutelnosti v danej obci - vztah k centru obce
2 - R 0,750 30 22,50
obchodné centra hlavné ulice a vybrané sidliska
Sucasny technicky stav nehnutelnosti
3 - l. 0,250 8 2,00
nehnutelnost vyzaduje opravu
Prevladajlica zastavba v okoli nehnutelnosti
4 I 0,750 7 5,25
objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod.
Prislu$enstvo nehnutelnosti
5 . 0,250 6 1,50
bez dopadu na cenu nehnutelnosti
Typ nehnutelnosti
6 - . 0,250 10 2,50
priemerny - obchodny a prevadzkovy objekt bez parkoviska
Pracovné moZnosti obyvatelstva - miera nezamestnanosti
7 dostatoéna ponuka pracovnych moznosti v dosahu dopravy, . 0,500 9 4,50
nezamestnanost do 10 %
Skladba obyvatelstva v mieste stavby
8 I 0,500 6 3,00
priemerna hustota obyvatelstva
Orientdcia nehnutelnosti k svetovym stranam
9 | orientacia hlavnych miestnosti tiastoéne vhodné a Eiastoéne . 0,250 5 125
nevhodna
Konfiguracia terénu
10 L 0,750 6 4,50
rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5%
11 |Pripravenost inZinierskych sieti v blizkosti stavby M. 0,250 7 1,75
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elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanalizacia do
Zumpy
Doprava v okoli nehnutelnosti
12 — V. 0,138 7 0,97
Zeleznica, alebo autobus
Obé&ianska vybavenost (drady, $koly, zdrav., obchody, sluzby,
kultira)
13 — s - — 5 - V. 0,138 10 1,38
obecny urad, posta, zakladna Skola I. stupen, lekar, zubar,
reStauréacia, obchody s potravinami a priem. tovarom
Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby
14 V. 0,138 8 1,10
les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti nad 1000 m
Kvalita Zivotného prostredia v bezprostrednom okoli stavby
15 - Il. 0,500 9 4,50
bezny hluk a pradnost od dopravy
MoZnosti zmeny v zastavbe - Gzemny rozvoj, vplyv na nehnut.
16 IH1. 0,250 8 2,00
bez zmeny
MozZnosti dalSieho rozsirenia
17 V. 0,025 7 0,18
Ziadna mozZnost rozsirenia
Dosahovanie vynosu z nehnutelnosti
18 Iv. 0,138 4 0,55
nehnutelnosti len ¢iasto¢ne vyuzitefné na prenajom
Nazor znalca
19 il. 0,250 20 5,00
priemerna nehnutelnost
Spolu 180 66,22
VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie keo = 66,22/ 180 0,368
VSeobecna hodnota VSHs = TH * kep = 104 501,34 € * 0,368 38 456,49 €

3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVE) DIFERENCIACIE

3.2.1.1 k.G.Strazne

Rovinaty pozemok v zastavanom U(zemi obce, s pristupom z Hlavnej ulice. Na LV vedeny ako zastavand plocha
anadvorie, s moznostou napojenia na elektrinu, plyn, vodovod. Pozemok parc.€.227/1 je zastavany budovou
reStaurdcie, na parc.t.227/4 je letnd terasa, vonkajsie Upravy, spevnené plochy a dalsie prisluienstvo.

Parcela Druh pozemku Ivy’r::::l;mzl Spol:\::;':lnicky Vymera [m?]
227/1 zastavand plocha a nadvorie 283,00 1/1 283,00
227/3 zastavana plocha a nadvorie 95,00 1/1 95,00
227/4 zastavana plocha a nadvorie 578,00| 1/1 578,00
Spolu vymera 956,00
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Obec:
Vychodiskova hodnota:

Strazne
VHwms = 3,32 €/m?

Oznadenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
koeﬁcientltéeobecne' 2. stavebné Uzemie obci do 5 000 obyvatelov, priemyslové a 0.90
. ) polnohospodarske oblasti obci a miest do 10 000 obyvatefov !
situacie
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym
kv vybavenim, - rekreaéné stavby na individudinu rekredciu, 1.00
koeficient intenzity vyuZitial- nebytové stavby pre priemysel, dopravu, 3kolstvo, zdravotnictvo, Sport so !
Standardnym vybavenim
- ko . 2. obce so Zelezniénou zastavkou alebo autobusovou primestskou dopravou,
koeficient dopravnych N e 0,85
, doprava do mesta este vyhovujuca
vztahov
kr
koeficient funkéného  [3. plochy obytnych a rekreaénych izemi (obytna alebo rekreacna poloha) 1,20
vyuzitia Uzemia
ki . , 3 , _— . . = "
oscin e -2 kvt st ol e sy e st |
infrastruktury pozemku P ¥ voay; ¥ Py
kz
o _ , e e ipu, ak .
koeficient povy3ujuicich f zc;zneemk\,/csh\c?g';igsé\/zzzr:‘\gezau;mom o kdpu, ak to nebolo zohfadnené v 3,00
faktorov VY vy )
kr
koeficient redukujdcich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferencidcie kep = 0,90 * 1,00 * 0,85 * 1,20 * 1,30 * 3,00 * 1,00 3,5802
ednotkova vieobecna hodnota pozemku [VSHwm = VHw * kep = 3,32 €/m? * 3,5802 11,89 €/m?
VYHODNOTENIE
Nazov Vypocet Vieobecna hodnota [€]
parcela ¢. 227/1 283,00 m? * 11,89 €/m? * 1/1 3 364,87
parcela & 227/3 95,00 m? * 11,89 €/m? * 1/1 1129,55
parcela ¢. 227/4 578,00 m? * 11,89 €/m? * 1/1 6872,42
Spolu 11 366,84

4. ODHAD NEDOSTATKOV VIAZNUCICH NA PREDMETE POSUDENIA

Na LV je evidovand tarcha zélozného a exeku&ného zaloZného prava. Budova je niekotko rokov neuzivana.

Zisteny nestilad medzi stavom podla katastra nehnutefosti a skutoénym stavom. Letnd terasa pred budovou zasahuje
na verejné priestranstvo - pozemok parc.€.151/1 vo vlastnictve obce. Budova mala v roku 2023 pred kdpou zmeneny
t¢el vyuzivania na rodinny dom, ale tato zmena nebola stavebne uskutoénend, preto bol objekt ohodnoteny ako
prevadzkovy — reStauracné zariadenie.
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IIl. ZAVER

Predmetom ohodnotenia je rodinny dom — naposledy uZivany ako restauracia sip.€.36 na parc.€.227/1 s prislu$enstvom
a pozemkom parc.¢.227/1, 227/3, 227/4 na ulici Hlavna 38 v obci Strazne, okres Trebi$ov, evidovany na LV ¢.843.

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

|

B IN[Ge|9]

Nazov VSeobecnd hodnota [€]
Stavby
RD (reStauracia) sup.¢.36 na parc.€.227/1, Hlavna 38, Strazne okr.Trebisov 33 382,30
Kovovy plot 214,64
Vodovodna pripojka 66,31
Vodomernd Sachta 663,17
Kanaliza¢nd pripojka 54,42
Zumpa 689,62
Pripojka plynu 45,88
Spevnena plocha 1 643,73
Vonkajsia terasa 987,05
Podzemna pivnica 709,37
Spolu stavby 38 456,49
Pozemky
k.0.Strazne - parc. €. 227/1 (283 m?) 3 364,87
k.0.Strazne - parc. &. 227/3 (95 m?) 1129,55
k.0.StraZne - parc. €. 227/4 (578 m?) 6 872,42
Spolu pozemky (956,00 m?) 11 366,84
VSeobecnd hodnota celkom 49 823,33
VSeobecna hodnota zaokrihlene 49 800,00
Veobecna hodnota slovom: Styridsatdevittisicosemsto Eur

V Kosiciach, dfia 12.09.2025

IV. PRILOHY

- Objednavka 043/2025 zo dria 19.08.2025
- Protokol z obhliadky diia 08.09.2025

- Vypis z LV €.843, k.0 Stréine

- Kopia katastralnej mapy, k.U Straine

- Doklad o veku stavby

- Pddorys a situcia zamerana

- Fotodokumentdcia

Ing. Martin Hromjak
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OBEC STRAZNE - OROS KOZSEG
ul. Ruzova 157/21
07652 Strazne - Orés
1€0: 00331961 , DIC: 2020730569

Tomas Horvath
Oncsa 212/46
076 52 Maly Hore$

Vs tist znacky 7 - Hivatkozasi zam Niuta znadka - klatos24m Vybavuje - Ugyintézé Strazne - (Orbs
- P - 0472025 Horvith, DiS 9.9.2025

Vec: Potvrdenie o veku stavby

Obec Strazne, zastipend starostom obce Jaliusom Horvathom, DiS , na
zéklade Vasej ziadosti zo diia 9.9.2025, tymto Vam oznamuje, Ze stavba (
Rodinny dom ) so supisnym &islom 36/38 na ul. Hlavnej, v obci Strazne, na
parcele ¢ 227/1, evidované na LV & 843, bola postavena na zatiatku 1960 -

tych rokoch.
Podla nadej evidencie voda na danej adrese bola zavedena v roku 1998

a plyn v roku 2001.
Potvrdenie sa vydéava na yiadost pana Horvétha a moZe sluzit ako uradny

doklad.

|
[paEC SIHAZNE . GRoS kOZSEC|
ul. Ruzows 157121
076 52 STRAZNE
A

....... . PR CRE

Julius Horvath, DiS.
starosta obce

; <-mai Internet
s 00331961
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RODINNY DOM (RESTAURACIA) siip.£.36 na parc.£.227/1, k.G.STRAZNE, okr. TREBISOV
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Rodinny dom - Re$taurécia sup.¢.36 na parc.€.227/1, Hlavna 38, Strazne, okres Trebisov




V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timoénikov 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 nehnutelnosti, pod evidenénym Cislom znalca 911209.

Znalecky posudok je v denniku zapisany pod Cislom 144/2025

Zaroveri vyhlasujem, #e som si vedomy nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku/znaleckého tkonu.

Podpis znalca #/}/ }
o=y
\
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