Znalec: Ing. Martin Hromjak, Plzenskd 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
nehnutelnosti, evidencné Cislo znalca 911209

Zadavatel posudku: DRAZOBNIK, s.r.0., Narodna trieda 10, 040 01 KoSice

., Cislo spisu (objednavky): 024/2026 zo dfia 10.04.2026

4

ZNALECKY POSUDOK
¢.80/2026

Vo veci

Stanovenia vieobecnej hodnoty nehnutelnosti v katastralnom tzemi Velka Lomnica, obec Velka
Lomnica, okres Kezmarok, a to:

Nehnutelnosti evidované na LV ¢€.73:

- Rodinny dom sup.€.424 na pozemku parc.¢.52/2

- Hospodarska stavba bez sup.€.na pozemku parc.€.52/3

s prisluSenstvom a pozemkom

- parc.€.51 — zdhrada s vymerou 888m?

- parc.€.52/1 - zastavana plocha a nadvorie s vymerou 618m?

- parc.£.52/2 - zastavana plocha a nadvorie s vymerou 260m?

- parc.£.52/3 — zastavana plocha a nadvorie s vymerou 47m?

Ohodnotenie sa vykonava s ciefom vytvorit podklad pre dobrovolnu drazbu.
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Pocet stran (z toho priloh): 41 (14)

Pocet vyhotoveni: 3



I. UVOD

1. Uloha znalca (podla uznesenia orgdnu verejnej moci alebo objednavky, islo uznesenia) a predmet skiimania:
Stanovit vSeobecnt hodnotu nehnutelnosti v katastralnom tzemi Velka Lomnica, obec Velka Lomnica, okres KeZmarok,
evidované na LV £.73, a to:

Nehnutelnosti evidované na LV €.73:

- Rodinny dom sup.¢.424 na pozemku parc.¢.52/2

- Hospodarska stavba bez stp.¢.na pozemku parc.€.52/3

s prisluSenstvom a pozemkom

- parc.¢.51 — zdhrada s vymerou 888m?

- parc.€.52/1 — zastavand plocha a nadvorie s vymerou 618m?

- parc.£.52/2 — zastavana plocha a nadvorie s vymerou 260m?

- parc.€.52/3 — zastavand plocha a nadvorie s vymerou 47m?

2. Ugel znaleckého posudku: podklad pre dobrovolnd drazbu
3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany (rozhodujtici na zistenie stavebno-technického stavu): 05.05.2026
4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost ohodnocuje (ddtum podania posudku): 14.05.2026

5. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku :
a) podklady dodané zadavatelom:
- Objedndvka 024/2026 zo dria 10.04.2026, zadal Drazobnik, s.r.o.
- Vyzva na spristupnenie nehnutelfnosti diia 05.05.2026
- Znalecky posudok ¢.256/2021 vypracoval Ing. Jozef Zahradnik pre ugely zaloZného prava, sticastou ktorého boli
nasledovné doklady:
- Potvrdenie ¢.j.572/2005 o veku stavby vydala Obec Velka Lomnica diia 03.03.2005
- Rozhodnutie &.j. OU-ZP/26784/2001-Mj na povolenie zmeny stavby pred dokonéenim vydal Okresny urad
v KeZmarku 23.01.2002
- Schematické ndakresy - pédorysy stavieb vypracoval v roku 2006 Ing.K. Purtz
- Fotodokumentacia a nacrt situacie na podklade katastralnej mapy z obhliadky v roku 2021
b) podklady ziskané znalcom :
- Protokol z obhliadky dfia 05.05.2026 — nehnutefnost nebola spristupnend
- Vypis z katastra nehnutelnosti, vypis z LV €.73, k.U. Velka Lomnica, vytvoreny ISKN dfia 02.05.2026
- Képia katastralnej mapy, k.u. Velka Lomnica, vytvorena ISKN dria 02.05.2026
- Obhliadka len z ulice dria 05.05.2026 — nehnutefnost nebola spristupnend
- Fotodokumentdcia vyhotovena len z ulice pri miestnom 3etreni diia 05.05.2026
- Informécie o porovnatelnych ponukach podobnych nehnutelhosti dostupnych v lokalite a v &ase ochodnotenia na
internetovych strankach s realitami

6.PoufZité pravne predpisy a literatura :

Vyhlaska MS SR €.492/2004 Z.z. o stanoveni vieobecnej hodnoty majetku vzneni vyhlasky MS SR &626/2007,
¢.605/2008, ¢.47/2009, 254/2010 a 213/2017 Z.2.

Zékon €.382/2004 Z.z. o znalcoch, timoénikoch a prekladatefoch a o zmene a doplneni niektorych zdkonov v zneni
neskorsich predpisov

Vyhlaska MS SR €.228/2018 Z.z., ktorou sa vykondva zékon & 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoénikoch a prekladatefoch
a 0 zmene a doplneni niektorych zékonov v zneni neskorsich predpisov

Zékon ¢.527/2002 Z.z. — o dobrovolnych draibéch a o doplneni zékona Slovenskej narodnej rady & 323/1992 zb. o
notdroch a notarskej ¢innosti (Notarsky poriadok) v zneni neskorsich predpisov ( v zneni 568/2007 Z.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)

Zakon ¢&. 25/2025 Z.z. Stavebny zdkon a o zmene a doplneni niektorych predpisov {Stavebny zikon) v zneni neskorgich
predpisov

Vyhldska €.69/2024 Z.z. Uradu pre tzemné pldnovanie a vystavbu Slovenskej republiky o tzemnotechnickych
poZiadavkach na vystavbu

Vyhldska €.59/2025 Z.z. Uradu pre izemné planovanie a vystavbu Slovenskej republiky o &leneni stavieb

Zakon ¢€.162/1995 Z.z. o katastri nehnutefnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutefnostiam (katastralny
zakon) v zneni neskorsich predpisov
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Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky €.461/2009 Z.z., ktorou sa vykonava zadkon NR SR
o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutefnostiam (katastralny zakon) v zneni neskorsich
predpisov.

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

Vyhlaska Statistického uradu Slovenskej republiky €.323/2010, ktorou sa vydava Statisticka klasifikacia stavieb

Indexy vyvoja cien stavebnych prac a materialov v stavebnictve vydané Statistickym dradom SR pre 1.Q.2026

Miroslav Havsky — Milan Ni¢ — Dusan Majduch: Ohodnocovanie nehnutefnosti, Bratislava 2012

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

Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoctu vieobecnej hodnoty nehnutefnosti a stavieb, Zilinska univerzita v EDIS, 2001,
ISBN 80-7100-827-3 so zapracovanymi zmenami a aktualizadciami v programe HYPO

~

. Definicie ddleZitych pojmov :

e Stavba je stavebna konstrukcia postavena stavebnymi pracami zo stavebnych vyrobkov, ktora je pevne spojena so
zemou, alebo ktorej osadenie vyZaduje Upravu podkladu.

e Rodinny dom je budova uréena predovsetkym na rodinné byvanie so samostatnym vstupom z verejnej komunikacie,
ktord ma najviac tri byty, dve nadzemné podlaZia a podkrovie. (V zmysle STN 73 4301:2021 je to bytova budova
urena predovsetkym na rodinné byvanie alebo na byvanie inej socidlnej skupiny so samostatnym vstupom
z vonkajsej komunikéacie, mdZe mat najviac dva byty, dve nadzemné podlazia a podkrovie alebo ustipené podiaZie).
Pri zastavanej ploche do 300m? splfia poziadavku jednoduchej stavby.

e Drobna stavba je stavba, ktord nemdie podstatne ovplyvnit svoje okolie. SU to najma: a) prizemné stavby,
konstrukcie, zariadenia alebo vyrobky dovezené na miesto osadenia a lebo vyrobky zmontované na mieste osadenia
pevne spojené so zemou, ak ich zastavana plocha nepresahuje 50m? a vy$ku 5m (kdlne, praéovne, letné kuchyne,
pristresky, zariadenia na nadoby na odpad, stavby na chov drobnych zvierat, sauny, uschovne bicyklov, koc¢ikov,
¢akdrne, stavby Sportovych zariadeni a gardze.....

e Zastavana plocha sa meria ako plocha p6dorysného rezu vymedzena vonkajsim obvodom zvislych konstrukcii
uvazovaného celku (budovy, podlazZia alebo ich ¢asti); v 1.nadzemnom podlazi sa meria nad podmurovkou, pricom
sa izolaCné primurovky nezapocitavaju. U objektov nezakrytych alebo poloodkrytych je zastavana plocha vymedzena
obalovymi ¢iarami vedenymi vonkajSimi stranami zvislych konstrukcii v rovine upraveného terénu.

¢ Vychodiskovda hodnota stavieb (VH) je znalecky odhad hodnoty, za ktord by bolo mozno hodnotenu stavbu
nadobudntit formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na trovni bez dane z pridanej hodnoty.

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

o Vieobecna hodnota (VSH) je vyslednad objektivizovand hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktord je znaleckym

odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku diiu ohodnotenia, ktort by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach

volnej sutaZe, pri poctivom predaji, ked kupujlci aj predavajuci budd konat s patriénou informovanostou i

opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou. Je na Urovni's dafiou 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.

Il. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metddy:

Pouzivané postupy:

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb
Na stanovenie vychodiskovej hodnoty su pouZité rozpodtové ukazovatele publikované v Metodike vypoctu
véeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej urovne je podla poslednych
zndmych $tatistickych tdajov vydanych SU SR platnych pre 1.Q.2026
Pri stanoveni technickej hodnoty je miera opotrebenia stavby uréena linedrnou / analytickou metédou.

Stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb sa pouzivaju metédy:

o Metdda porovndvania. Pri vypoclte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny subor aspon troch
nehnutefnosti. Porovnanie treba vykonat na mernt jednotku (obstavany priestor, zastavana plocha, podiahova
plocha, dizka, kus a pod.) s prihliadnutim na odlinosti porovnavanych objektov a ohodnocovaného objektu
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e Kombinovand metéda. PouZiva sa len stavby schopné dosahovat vynos formou prenajmu. Princip metédy je zalozeny
na vazenom priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb. Vynosova hodnota stavieb sa vypodita kapitalizaciou
budicich odcerpatefnych zdrojov pocas casovo neobmedzeného obdobia alebo kapitalizdciou buducich
odcerpatelnych zdrojov pocas ¢asovo obmedzeného obdobia s ndslednym predajom )

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

Stanovenie vieobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov sa pouZivaji metddy:

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

e Vynosova metdda. Pouziva sa len pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosova hodnota pozemkov sa vypodita
kapitalizaciou buducich od¢erpatelnych zdrojov pocas ¢asovo neobmedzeného obdobia

e Metdda polohovej diferenciacie. Princip metddy je zaloZeny na uréeni hodnoty koeficientu polohovej diferenciacie,
ktory sa uplatni na vychodiskovu hodnotu pozemkov.

Ohodnotenie je vykonané v stlade s prilohou ¢.3 vyhldsky 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 vychadza zo zakladného vztahu:

VSHs = TH * kep [€]
kde: TH — technicka hodnota stavieb na Grovni bez DPH,
kep — 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 urceni hodnoty priemerného koeficientu predajnosti v nadvdznosti na lokalitu a druh nehnutefnosti, z
ktorého sa urcia Ciastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy. PouZity priemerny koeficient polohovej
diferenciacie vychadza z odbornych skisenosti. Nasledne je hodnotenim viacerych polohovych kritérii {zatriedenim do
kvalitativnych tried) objektivizovana priemerna hodnota koeficientu polohovej diferenciacie na vyslednu, platnu pre
konkrétnu nehnutelnost. Pri objektivizacii ma kazdé polohové kritérium uréeny svoj vplyv na hodnotu (vahu).
Informacie zodpovedajuce tomuto odhadu som ziskal preskiimanim trhu s nehnutefnostami a z internetovych stranok
realit v ¢ase a mieste ohodnotenia.

Prieskum realitného trhu bol vykonany prostrednictvom internetovych portélov s realitami.

Vo Velkej Lomnici a okoli bolo v ponuke viacero rodinnych domov a rekrea¢nych objektov, prevazne novostavby, napr.:
Na tadovej ulici — na 90% dokonéeny rekreatny objekt (apartmanovy dom) s UP 110m? podkrovny, v kaZdej izbe
kipeliia, podlahové vykurovanie plynovym kotlom, vietky siete, na pozemku 386m? za 280 000 Eur

Sportova — novostavba - poschodovy 5i dom s garazou, ZP 75m?, UP 132m? za 290 000 Eur

Zo starsich domov bol dlhodobo pontkany dom z roku 1885 pri Zelezni¢nej trati vyzadujtci rekonstrukciu s pozemkom
1061m? za 600 000 — 650 000 Eur

V okrese Kezmarok boli v ponuke:

KeZmarok — na Hradnom namesti — historicky, podpivniceny, kompletne zrekonstruovany, zatepleny, vyuzité podkrovie,
funkéna restauracia, UP nadzemnych podlaZi 312m? na rohovom pozemku 222m? za 364 000 Eur

Holohumnica - starsi dom s podbranim a novou strechou, plastovymi oknami, vymenenymi rozvodmi, vykurovanie na
plyn, inak pbvodny stav, 4 izby, 2x kipelfia, na pozemku 1942m? za 106 000 Eur

Zakovce — kompletne zrekonstruovany a zariadeny viacgeneraény 5i, 2 kipefne a kuchyne ZP 227m? UP 310m? na
pozemku 1051m? za 290 000 Eur

Vrbov — podpivniteny 3i tehlovy dom v takmer pévodnom stave, plastové okna, moznost roziirenia do podkrovia, siete
E, V, moZnost napojenia na plyn a kanalizaciu, UP 360m2 na pozemku 1070m?

Spisska Stara Ves — viacgeneracny 4i s garaZou, stodolou, hospodarskou stavbou na pozemku 1246m? za 159 000 Eur
Ponudkané rodinné domy su rézneho vybavenia, velkosti, s réznym prislusenstvom a réznou velkostou pozemku.
Realizované ceny uskutoénenych obchodov neboli k dispozicii, a preto porovnavacia metdda stanovenia vieobecnej
hodnoty je vylicena z dévodu nedostatku relevantnych podkladov na vykonanie objektivheho porovnania.

Poutzitie kombinovanej metédy na stanovenie vSeobecnej hodnoty nie je vhodné, pretoZe nehnutelnost nie je schopna
dosahovat primerany vynos formou prenajmu tak, aby bolo mozné vykonat kombinaciu.

b) Vlastnicke a evidentné tdaje :
|VVpis z listu viastnictva £.73 ], vypis z katastra nehnutefnosti zo dria 02.05.2026
Okres : 703 Kezmarok
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Obec : 524000 Velka Lomnica
Kat.u. : 867837 Velka Lomnica

A. Majetkova podstata:

PARCELY registra ,C” evidované na katastralnej mape

- parc.&.51 - zdhrada s vymerou 888m?

- parc.£.52/1 - zastavana plocha a nadvorie s vymerou 618m
- parc.€.52/2 - zastavand plocha a nidvorie s vymerou 260m?
- parc.£€.52/3 — zastavand plocha a nadvorie s vymerou 47m?
STAVBY

Rodinny dom suip.¢.424 na parc.£.52/2

Hospodarska budova na parc.£.52/3

2

B. Vlastnici a iné opravnené osoby a prava k nehnutefnosti:
vlastnik
1 Malucky Ladislav r. Malucky, Partizanska 531/65, Hrabusice, SR,

Datum narodenia: 15.02.1981 Spoluvlastnicky podiel 1/1
Titul nadobudnutia: Kipna zmluva zo dna 18.03.2016 V 839/16 - 373/16
Poznamky:
Stdny exekator Ing. JUDr. Bohumil Hustak, Exekutorsky urad so sidlom Ko3ice, Zriedlova €. 3 - Upovedomenie o spdsobe
a zacati exekucie predajom nehnutefnosti 64EX 590/23 zo diia 15.08.2023 na CKN parc.¢.51, 52/1, 52/2, 52/3, s.¢. 424
/rodinny dom/ a hospodarsku budovu postavenu na parc.£.52/3 v prospech opravneného: Vieobecnd zdravotna
poistoviia, a.s., Pandnska cesta 2, Bratislava-Petrzalka, ICO 35937874 - P 192/23 - 455/23
Sudny exekdtor Ing. JUDr. Bohumil Hustak, Exekitorsky trad so sidlom Ko3ice, Zriedlova ¢. 3 - Upovedomenie o spdsobe
a zaCati exekucie predajom nehnutelnosti 64EX 634/24 zo diia 22.10.2024 na CKN parc. €. 51, 52/1, 52/2, 52/3, 5.€. 424
/rodinny dom/ a hospodérsku budovu postaveni na parc. & 52/3 v prospech opravneného: Vychodoslovenska
energetika a.s., Mlynska €. 31, KoSice ICO 44483767 - P 200/24 - 634/24,
Exekdtorsky urad Kosice, sidny exekutor JUDr.Ing.Bohumil Hustak,Zriedlova 3- Upovedomenie o spdsobe vykonania
exekucie predajom nehnutelnosti 64EX 604/25 zo dfia:5.8.2025 v prospech opravneného Prima banka Slovensko,a.s.,
Hod%ova 11,Zilinapozemok parcela reg.C KN 51,52/1,52/2,52/3,stavba bez stip.&isla-hospodarska budova na parcele C
KN 52/3,stavba stp.¢islo 424-rodinny dom na parcele C KN 52/2-P 138/25-468/25
Tatra banka,a.s.,-Ozndmenie o zacati vykonu zalozného prava predajom na draibe k zal.pravu €.5121035451 zo
dia:28.6.2021-V 2055/2021-pozemok parcela reg.C KN 51,52/1,52/2,52/3,stavby-rodinny dom stip.€.424 na pozemku
C KN 52/2 s prislusenstvom, hospoddrska budova bez stp.éisla na parcele C KN 52/3-P 169/25-548/25
Sddny exekutor JUDr. Ing. Bohumil Husték, Exekdtorsky trad so sidlom KoSice, Zriedlova €. 3 - Upovedomenie o spdsobe
a zaCati exekucie predajom nehnutefnosti 64EX 1/26 zo diia 19.01.2026 na CKN parc. &. 51, 52/1, 52/2, 52/3, s.&. 424
rodinny dom a hospodarsku budovu postavenu na parc. ¢. 52/3 v prospech opravneného: Obecny drad Velkd Lomnica,
Tatranskd 23, 059 52 Velka Lomnica, ICO 00326666 - P 6/26 - 43/26,
Exekutorsky drad Kosice, sidny exekdtor JUDr.Ing.Bohumil Hustak,Zriedlova 3 - Upovedomenie o spdsobe a zacati
exekucie predajom nehnutefnosti 64EX 36/26 zo dia.11.2.2026 v prospech opravneného Obecny urad Velka Lomnica,
Tatranska 23,1€0:00326666-pozemok parcela reg.C KN 51,52/1,52/2,52/3,stavba bez sup.&isla na pozemku C KN 52/3-
hospodarska budova, stavba so stp.Cislom 424-rodinny dom na pozemku C KN 52/2-P 35/26--99/26

C. Tarchy:

Vlastnik poradové ¢islo 1 Tatra banka,a.s., HodZzovo ndmestie 3, 811 06 Bratislava, ICO 00686930 - Zmluva o zaloZznom
prave k tveru ¢.5121035451 zo dria 28.3.2021 na nehnutelnosti: stavba rodinného domu so stpisnym ¢islom 424 na
parc. C KN ¢. 52/2, stavba hospodarskej budovy bez stpisného &isla na parc. C KN €.52/3, pozemok parc. C KN &. 51, &
52/1, €.52/2, £.52/3 -V 2055/2021 - 572/2021

Vlastnik poradové €islo 1 Sudny exekitor Ing. JUDr. Bohumil Hustak, Exekttorsky trad so sidlom Kosice, Zriedlova €. 3
- Exeku€ny prikaz na zriadenie exeku¢ného zalozného prava 64EX 590/23 zo dfia 07.09.2023 na CKN parc. & 51, 52/1,
52/2, 52/3, s.t. 424 [rodinny dom/ a hospodarsku budovu postavenu na parc. €. 52/3 v prospech opravneného:
Véeobecna zdravotna poistoviia, a.s., Pandnska cesta 2, Bratislava-Petrzalka, ICO 35937874 - P 1946/23 - 504/23
Vlastnik poradové &islo 1 Sudny exekator JUDr. Ing. Bohumil Hustak, Exekutorsky Grad so sidlom KoSice, Zriediova &. 3
- Exekuény prikaz na zriadenie exeku¢ného zaloZzného prava 64EX 634/24 zo dria 31.07.2025 na CKN parc. & 51, 52/1,
52/2,52/3, s.¢. 424 rodinny dom a hospodarsku budovu postavend na parc. €. 52/3 v prospech opravneného: Energetika
Slovensko a.s., Culenova 6, 811 09 Bratislava, ICO 44483767 - Z 1506/25 - 455/25,

Vlastnik poradové &islo 1 Exekutorsky trad Kosice, stidny exekutor JUDr.Ing.Bohumil Hustak,Zriedlova 3-Exekuény
prikaz na zriadenie exekuéného zaloZného prava 64EX 604/25 zo dfia:25.8.2025 v prospech opravneného Prima banka
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Slovensko,a.s.,HodZova 11,010 11 Zilina-pozemok parcela reg.C KN 51,52/1,52/2,52/3,stavba-bez stip.¢isla-hospodarska
budova na parcele C KN 52/3,stavbasup.¢islo 424-rodinny dom na parcele C KN 52/2-Z 1669/25-510/25

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postidenia :

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dria 05.05.2026 za Ucasti znalca Ing. Martina Hromjaka.
Nehnutefnost nebola spristupnena k obhliadke azameraniu, apreto je ohodnotend zdostupného podkladu -
znaleckého posudku z roku 2021

d) Technickd dokumentdcia, najma porovnanie suladu projektovej dokumentéacie a stavebnej dokumentacie so
zistenym skutoénym stavom :

P6évodné doklady ani projektova dokumentacia nebola dostupna. V poskytnutom podklade — znaleckom posudku z roku
2021 boli dostupné — potvrdenie obce z roku 2005, ktora odhaduje vek domu na 100 rokov a pddorysy rodinného domu
a hospodarskej budovy vypracované Ing.Purtzom vroku 2006. V skene poskytnutého posudku bola dostupna aj
Ciernobiela fotodokumentéacia stavu v roku 2021.

V dostupnom podklade znalec uvazuje so zaciatkom uzivania domu v roku 2014, obec odhaduje zaciatok uzivania v roku
1905. Nie je znamy dbvod preco bol znalcom poutZity zadiatok uZivania stavby rok 1914.

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

Udaje z katastra nehnutelnosti boli
porovnané so skutoénym stavom, ked bol
porovndvany stav podla katastralnej
mapy s podkladom ortofotomapy
predmetného Uzemia. Viditelné su
posuny v lokalite tykajlce sa aj ostatnych
nehnutefnosti.

Na juznej hranici oproti zadnej asti domu
vidno aj drobnu stavbu nezakreslenu
v katastralnej mape.

KedZe nehnutelnost nebola spristupnena
k zameraniu, iné rozdiely neboli zistené.

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

Stavby:

- Rodinny dom sup.¢.424 na parc.€.52/2, uzivany od roku 1914 (podfa ZP z r.2021), od roku 1905 (podla potvrdenia obce)
- Hospodarska budova na parc.€.52/3 z roku 1914

- Vodovodna pripojka z roku 1980

- Kanaliza¢na pripojka z roku 1980

- Pripojka plynu z roku 2003

- Pripojka NN z roku 2003

Pozemky:

- parc.€.51 — zdhrada s vymerou 888m?

- parc.¢.52/1 - zastavana plocha a nadvorie s vymerou 618m?

- parc.€.52/2 — zastavana plocha a nadvorie s vymerou 260m?

- parc.€.52/3 — zastavana plocha a nadvorie s vymerou 47m?

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

h} Informdcie zlizemného planu o zavdznych regulativoch priestorového usporiadania afunkéného vyuZivania
pozemkov, nazov izemného planu k rozhodnému datumu a identifikacia, kde je izemny plén verejne pristupny:
Predmetné Uzemie je zaradené z hladiska funkéného vyuZitia medzi jestvujlice plochy byvania v rodinnych domoch
Zdroj: Uzemny plan navrh (UPN) obce Velka Lomnica z roku 2021, vykres Komplexny navrh priestorového usporiadania
a funkéného vyuZivania Uzemia s vyznafenou zavaznou Castou a verejnoprospesnymi stavbami, pristupny na webovej
stranke mesta Velkd Lomnica
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2. STANOVENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY
2.1 RODINNE DOMY
2.1.1 Rodinny dom stip.€.424 na parc.€.52/2, Jilemnického 22, Vel'ka Lomnica

Ohodnocovany dom je sucastou starSej radovej zastavby zo zaiatku minulého storoéia na ulici Jilemnického 22, dom je
od ulice s dvoma nadzemnymi podlaziami, s pristupom na pozemok podbranim, zastresenie od ulice sedlovou strechou.
Na spodnom podlaZi od ulice boli vymenené okna za plastové, opravend omietka bez zateplenia, brana i oknd na
poschodi drevené. Krytina strechy vinité azc dosky, klampiarske konstrukcie z pozinkovaného plechu.

Nehnutelnost nebola spristupnena, a preto je popis, vybavenie i bodovanie prevzaté z dostupného podkiadu.

1. Podzemné podlakie
Y suleréne so nachadza chodba so schodiskom ved(cim na prizemue, skiad, kololfss, pratovia g bazén.

Objekt rodinného domu je osadeny v priemerne] hibke od 1.0 do 2,0 m pod Uroviiou okolitéh terénu s novou
zvislou izofaciou proli zemne] vihkosti, zrealizovanou vroku 2003, obvodove murive pdvodne) Gast RD
kamerng hrabky nad 600 mm, obvodové murivo pristavby z tehal hribky 450 mm, priedky nové murovansg
2 ehal, nové vnllomé povichové dpravy stien a siropov omletky hladké vapenné. nad pbvodnou Sastou
suterénu strop kamenny klenbovy, nad pristavbou v roky 2003 zrealizovany novy strop novy 2elszobetdnov
monoliticky s rovnym podhfadom schodisko vedice 2o sulerénu na prizemie nova ocelave bez podstupnic.
zrealizovane v roku 2003, v roku 2003 zrealizované nové interigrove dvere nové hiadka biele piné osadens
do ocelovych zérubni, v sklade a v pradovni 2realizovany novy hladeny cementow) poter, v chodbe 2 v kotalni
nova keramicks dla2hs, vykurovame sulerénnych prestorov nie je nedené, v koloini v rokp 2015 osadeny
novy zévesny plynovy kondenzatny kotol anovy stacionarny zdsobnik na ohrev TUV, wroku 2015
zreglizovant nové nadomietkové rozvody sveleine] a motonckej elektromitalicie, nové vnitomé rozvody
teple) a studene] vody 2 centralneho zdroja z rir pozinkovanych, navé wndlomé razvody kanalizacie z ror PVC,
aavy vnotorny rozvad phyiu 2 rr ocelovych,
1. Nadzemn# podiatie

Na prizemi se nachadzz hiavny vstup do rodinného domu, situovany z juinej sttany z dvora, nachadza sa tu
“stupng podbranie od ulice, zadverie, predsied 5o schodiskom veducim na poschodie. obylna éast s chodbou
50 schodiskom veddcim do suterénu, kipelda, samostatné WG, kuchyna a wi izby, v relaxatngj tasti sa
rachadie galdne s bazénom s kipelhou s WC a saunou.

Pavodng £ast rocinn@no domu je zalozend na pdvodnych stetovanych kamennych zakiadowych pasoch
» NOVOU VOIrOVNOU 1Zolstou proti zemnej vihkosti, zrealizovanou v roku 2003, pristavba je zalofend na
pEIONoVyCn 2axiadovych pdsach s vodorovnoy zoldciou proti zemnej vihkosti. pévodné abvodove murive
kamanang hoiblky aad B0 mm. ohvodové murive pristavby z lehal hrabky 450 mm, v roku 2003 zrealizované
?‘vmi; 4 i '_Tmma*i-é" Z tehil, v roku 2015 zrealizované nové vnutornéd povichove upravy stien omietky
htadxe Stuxave v culom razsahy prizemia v roku 2015 zrealizovany novy hiadky sadrokartdnowy podhtad,
phvadny dravany FAmoyy atrop 2 rovnym podhladom v roku 2015 zrealizované nové schodisko drevené s
nastupicami @ padstupiicami z makkého dreva, v roky 1980 zreahizovany novy krov creveny sediovy so
stiesnou Krylnou 2 iecemeniovych vinoviek na pinom debrieni klampiarske kondtrukcre strechy
kompietns Z pozinkovandho piecha, v roky 2015 zrealizovang nové klampiarske konjtrukcie vonkajsich
parapetnycn dosiex NOVE I poplatiavanéno pozinkovaneho plechu. vonkajdia povrchova uprava hiadka
vapenno cementovd omietka v celom rozsahy tohto podlaZis zrealizovana vroky 2003, vroku 2015
zrealizovane nove INBFIBIGVE Ovale dyndvans piné alebo preskleng osadené do draveriych oblozkovych
zarubni, nowe vswand Svere do rodinndtio doma o oknd plastové s Zoladnym dvojskiom, nové vnatorne
patapetné dosky PVC nove ynutomns honzontaine himixove Sallize. v roku 2015 zreghzovand nova povrshova
uprava podish v izbach nova plavajuca LAMING podiana v ostatnych miestnosliach nova keramickd diafba
v roku 2015 zrealizovane nove vikurovanie tepiovodne v cotom rozsahu tohto podlagia z centraineho zdroja
2 plynového kotia situnwaneho v moloim v sulecéne RD . rové vadtorné roxvady vykurovania z rir plast-hlinik,
nové vykurovacie teless Ccelove doskove s termoreguiatngmi ventiimi, v roku 2015 zrealizované nové
podomietkové rozvedy s»atf,’mﬂx & molanesiy elekiroindiaiacie s novou elekirickou rozvodno skrfiou s
autoimatickym istenim. auve D :do;f**%'-k e TOZVOUY  telaviznang signaly, nové vnutome rozvody teple
a studene] vody 2 centralnahu Zoroa Z i y;.-.a:.,.(-h::; " nove vrularng rozvody kanalizdce z rir PVG, nové
vnGlomé rozvody plynu z e GEloWyCh Diernych. o huchyni v roky 2020 zrealizovand nova seklorovd
kuchynska linka na mieru robena, (13 bize Grés, 0 Celkivay dizke < 4 bin, nova zabudovana plynova varna

doska 5 nerezovym odsavabom par NOVE ZADUCOVANS elekincks weplovzauing rura, novy nerezowy drez




s odkvapkavatom so stojankovou drezovou pakovou nerezovou batériol medzi dolnymi a hornymm
kuchynskymi sknnkami novy maloformatovy keramicky obkiad v kapefni a v samostathor WC v roky 2019
zrealizovany novy keramicky obklad stien a nova keramicka dlazba v kupefni v roku 20119 zrealizovaa nova
obmurovanza ocelova smallovand vada obloZena keramickym obkladom s néstennou vafovou pakovou
nerezovou batériou so sprechovacou hlavicou, nové zdpustiné keramické umyvadio osadené da umyvadiove)
sknnky so slojankovou umyvadiovou pdkovou nerezovou balériou, v samostalnom WC zrealizovana
keramicka WC KOMBI misa s keramickou splachovacou nadrikeu v izbe | v roku 2015 zrealizovana nova
vstavana skrifia na mieru robena.

2. Nadzemné podlatie

Na paschodi sa nachadza chodba so schodiskom veducim na prizemse, dve obytné tast. v pvodnej casti RD
sa nachadza hala s kuchytou chodba, kipefiha, samostatné WC, obyvacia izba a tri obying izby, v pristavbe
RD sa nachadza obyvacia izba s kuchynskou ¢astou kipelfia 5 WC a dve obytné izby.

Obvodové murivo z plynosilikalovych tvamic hrubky 400 mm, vroku 2003 zrealizované nové priecky
murované z lehal nové vnitorné povrchové dpravy sten astropov omieiky hladké $tukové strop nad
poschodim dreveny framovy s ravnym podhladom. klampiarske konstrukeie vonkajsich parapetnych dosiek z
pozinkovangho plechy, vonkajsia povichova dprava hiadka vapenno cementova omietka v celom rozsahu
tohto podiatia zrealzovand v roku 2003, interiérové dvere dyhované piné alebo presklené osadené do
ocelovych zarubni. okna drevend zdvojene, vnitorné parapetné dosky drevené, v izbach bude plavajica
LAMING pediaha, v ostalnych miestnosttach bude keramicka dlazba vykurovane bude teplovodné
z centralneho zdroja. vnitorné rozvody vykurovamia z rir ocefovych, vykurovacie telesa ocelové doskove
s termoregulaCnymi ventiimi, podomietkove rozvedy svetelne| elekirointalacie. nove vndtorné rozvedy teplej
a sludeney vody z centralneho zdroje z rir pozinkovanych, nové vnitorné rozvody kanalzacie 2 rr PVC.
v kaZdej kuchyni bude sektorova kuchynska linka na baze dreva o celkove] dizke oboch limiek 8.0 bm NErRZovVY
drez s odkvapkavatom s nastennou drezovou pakovou nerezovou batériou, medzi dolngmi a hormymi
kuchynskymi skrinkam: novy maloformatovy keramicky obklad. samaslatny plynovy kombinovany sporak
s eleklnckou teplovzdudnou rurou s odsavatom par. v kipefniach avo WC zrealizovany budz keramicky
abklad stien, v kupefni | bude obmurovana ocefova smaltovana vaha s nastennou vahovou pakovou
nerezovou batériou so sprchovacou hlavicou, zapustne keramické umyvadio osadené do umyvadiove; skrnky
s ndstennou umyvadiovou pskovou nerezovou baténou, v samostatnom WC keramicka WG KOMBI misa
5 keramickou splachovacou nadrzkou. v kapeim N bude Stvitkruhovy sprchovaci kit s obmusrovanou
plastovou sprechavacou vanickou s posuvnou sklenenou sprehovacou zastenou s nastennou sprehowo
pakovou nerezovou baténow so sprehovou hlavicoy, 2apustng keramické umiyvadio osadené do umyvadlovej
skrinky so slojankovou umyvadiovou pakovou nerezovou batériou. keramickd WC KOMBI misa s keramickau
splachovacou nadr2kou

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 6 Domy rodinné jednobytové

KS: 111 0 Jednobytové budovy

MERNE JEDNOTKY

PodlaZie ngﬁiat?k Vypoéet zastavanej plochy ZP [m?] kzp

uZivania

1. PP 1914 7*11,9 83,3

1.PP 2003 7,2%13,2-1,85%2,8 89,86

Spolu 1. PP 173,16 120/173,16=0,693

1. NP 1914 14,8%(11,3+11,9)/2 171,68

1. NP 2003 7,2%(10,4+2,8)-1,85*2,8 89,86

Spolu 1. NP 261,54 120/261,54=0,459

2. NP 1914 14,8*(11,3+11,9)/2 171,68

2. NP 2003 7,2%(10,4+2,8)-2,8*1,85 89,86

Spolu 2. NP 261,54 120/261,54=0,459

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL



Rozpoétovy ukazovatel je vytvoreny po podlaZiach na merni jednotku m? ZP podfa zasad uvedenych v pouZitom

katal6gu.
1. PODZEMNE PODLAZIE
Bod Polozka Hodnota D°[';:]"é' Vysled.
1 Osadenie do terénu
1.2.a v priemernej hibke nad 1 m do 2 m so zvislou izolaciou 750 100 750,0
4 Murivo
4.8.b kamenné murivo v hrubke nad 60 cm 870 100 870,0
5 Deliace konstrukcie
5.1 tehlové (prieckovky, CDM, panelova konstrukcia, drevené) 160 100 160,0
6 Vnutorné omietky
6.1 vapenné Stukové, stierkové plstou hladené 400 70 280,0
7 Stropy
Zélr;arsizclgm’lm podhladom betdnové monolitické, prefabrikované a 1040 100 1040,0
16 Schody bez ohfadu na nosnii konstrukciu s povrchom nastupnice
16.9 kovové 210 100 210,0
17 Dvere
17.3 hladké plné alebo zasklené 135 100 135,0
23 DlaZby a podlahy ost. miestnosti
23.2 keramické dlazby 150 100 150,0
25 Elektroinstalacia ( bez rozvadzalov)
25.1 svetelnd, motoricka 280 100 280,0
30 Rozvod vody
fg,i,: z pozinkovaného potrubia studenej a teplej vody z centralneho 55 100 55.0
31 InStalacia plynu
31.1 rozvod svietiplynu alebo zemného plynu 35 100 35,0
Spolu 4085 3965,0
Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
33 Kanalizicia do verejnej siete alebo Zumpy alebo septika
33.2 plastové a azbestocementové potrubie (1 ks) 10 100 10,0
34 Zdroj teplej vody
34.1 zasobnikovy ohrievac elektricky, plynovy alebo kombinovany s
ustrednym vykurovanim (1 ks) 65 100 65,0
35 Zdroj vykurovania
Zi;ki I::t\(;la itlllztr:idllir;:n\/cy.l‘l'()u(rfcyla znackové kotly, vratane typov turbo 335 100 335,0
Spolu 410 410,0




1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota Do{l:/c:]n . Vysled.

2 Zaklady

2.2.a beténové - objekt s podzemnym podlazim s vodorovnou izolaciou 520 100 520,0
4 Murivo

4.8.b kamenné murivo v hrubke nad 60 cm 870 100 870,0
5 Deliace konstrukcie

5.1 tehlové (priec¢kovky, CDM, panelova konstrukcia, drevené) 160 100 160,0
6 Vnitorné omietky

6.1 vapenné stukové, stierkové plstou hladené 400 70 280,0
7 Stropy

Zélr.aan:ix;m’/m podhladom betdénové monolitické, prefabrikované a 1040 100 1040,0
8 Krovy

8.3 vdznicové sedlové, manzardové 575 100 575,0
10 Krytiny strechy na krove

10.4.b azbestocementové $ablény na latach, vinité dosky 465 100 465,0
12 Klampiarske kons$trukcie strechy

Fl)fi.:r.]?kil 'p:;::;c\)l\ga:aécl:‘c; glsac?:) uplné strechy (Zfaby, zvody, kominy, 65 100 65.0
13 Klampiarske konstrukcie ostatné (parapety, markizy, balkény...)

13.2 z pozinkovaného plechu 20 100 20,0
14 Fasddne omietky

14.1.b vapenné stukové, zdrsnené, striekany brizolit nad 2/3 165 100 165
16 Schody bez ohfadu na nosni konstrukciu s povrchom nastupnice

16.7 makké drevo s podstupnicami 190 100 190,0
17 Dvere

17.2 pIné alebo zasklené dyhované 190 80 152,0
18 Okna

18.6 plastové s dvoj. s trojvrstvovym zasklenim 530 100 530,0
19 Okenné Zaluzie

19.3 kovové 300 100 300,0
22 Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyii)

(Zjéelviirélﬁzyr;,\il,?;?; \(/c;l;rem bukovych), korok, velkoplosné parkety 355 100 3550
23 DlaZzby a podlahy ost. miestnosti

23.2 keramické diazby 150 50 75,0
24 |Ustredné vykurovanie

ﬁ:’;ilr;z\:plovod. s rozvod. bez ohladu na mat. a radidtormi - hlinikové, 560 100 560,0
25 Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)
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25.1 svetelnd, motoricka 280 100 280,0
27 Rozvod televizny a radioantény (rozvod pod omietkou)

- vyskytujuca sa polozka 80 100 80,0
30 Rozvod vody

fgr;: z pozinkovaného potrubia studenej a teplej vody z centraineho 55 100 55,0
31 Instaldcia plynu

31.1 rozvod svietiplynu alebo zemného plynu 35 100 35,0

Spolu 7005 6772,0

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
32 Vrata garazové

32.6 drevené zviakové (1 ks) 40 100 40,0
33 Kanalizacia do verejnej siete alebo Zumpy alebo septika

33.2 plastové a azbestocementové potrubie (4 ks) 40 100 40,0
36 Vybavenie kuchyne alebo pracovne

36.2 spordk elektricky alebo plynovy s elektrickou rirou alebo varna 60 100 60.0

jednotka {Stvorhorakova) (1 ks) ’

36.7 odsavac par (1 ks) 30 100 30,0

36.8 drezové umyvadlo ocefové smaltované (1 ks) 15 100 15,0

::::Z.\llilnl:::jh;:lf:)é(lzitr'\i(ab;r)nateriélov na baze dreva (za beiny meter 242 100 242,0
37 Vnutorné vybavenie

37.2 vana ocelova smaltovana (1 ks) 30 100 30,0

37.5 umyvadlo (2 ks) 20 50 10,0

37.9 samostatna sprcha (1 ks) 75 0 0,0
38 Vodovodné batérie

38.1 pakové nerezové so sprchou (1 ks) 35 50 17,5

38.3 pakové nerezové (3 ks) 60 66 39,6
39 Zachod

39.2 splachovaci s umyvadlom (1 ks) 35 0 0,0

39.3 splachovaci bez umyvadia (1 ks) 25 100 25,0
40 Vnttorné obklady

40.2 prevainej ¢asti kipelne min. nad 1,35 m vysky (2 ks) 160 50 80,0
| 40.4 vane (1 ks) 15 100 15,0

40.6 WC min. do vysky 1 m (2 ks) 60 50 30,0

40.7 kuchyne min. pri spordku a dreze (ak je drez na stene) (1 ks) 15 100 15,0
43 Sauna

43.1 (1ks) 460 0 0,0
44 Vstavané skrine

44.1 (1ks) 35 100 35,0
45 Elektricky rozvadzac
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45.1 s automatickym istenim (1 ks) 240 100 240,0
Spolu 1692 964,1
2. NADZEMNE PODLAZIE
Bod Polozka Hodnota DO[I;:;‘ ¢ Vysled.
4 Murivo
:l.dza;::;rx]z;\;ir;ii;nnyac:;(w)a(;cgr;aolg\;(calsﬂox, siporex, calofrig) v 735 100 735,0
5 Deliace konstrukcie
5.1 tehlové (prieckovky, CDM, panelova konstrukcia, drevené) 160 100 160,0
6 Vnitorné omietky
6.1 vapenné stukové, stierkové plstou hladené 400 0] 0,0
7 Stropy
7.1.b s rovnym podhlfadom drevené tramové 760 100 760,0
13 Klampiarske konstrukcie ostatné (parapety, markizy, balkény...)
13.2 z pozinkovaného plechu 20 100 20,0
14 Fasadne omietky
14.1.b vapenné stukové, zdrsnené, striekany brizolit nad 2/3 165 100 165
17 Dvere
17.3 hladké plné alebo zasklené 135 0 0,0
18 Okna
18.5 zdvojené drevené s dvoj. s trojvrstvovym zasklenim 380 100 380,0
22 Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyii)
22.1 parkety, vlysy (okrem bukovych), korok, velkoplo$né parkety
(drevené, laminatové) 355 0 0,0
23 Dlazby a podlahy ost. miestnosti
23.6 cementovy poter, tehlova dlazba 50 0 0,0
24  |Ustredné vykurovanie
ﬁ:iilr;z\'lczplovod. s rozvod. bez ohfadu na mat. a radiatormi - hlinikové, 560 0 0,0
25 Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)
25.2 svetelna 155 100 155,0
30 Rozvod vody
igrcl)J: z pozinkovaného potrubia studenej a teplej vody z centralneho 55 100 55,0
Spolu 3930 2430,0
Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
33 Kanalizacia do verejnej siete alebo Zumpy alebo septika
33.2 plastové a azbestocementové potrubie (3 ks) 30 100 30,0
36 Vybavenie kuchyne alebo pracovne
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36.2 spordk elektricky alebo plynovy s elektrickou rirou alebo varna 120 0 0.0
jednotka (Stvorhorakova) (2 ks) !
36.7 odsavac par (2 ks) 60 0 0,0
36.8 drezové umyvadlo ocefové smaltované (2 ks) 30 0 0,0
36.11 kuchynska linka z materidlov na baze dreva (za beZny meter
rozvinutej Sirky) (8 bm) 440 0 0.0
37 Vnutorné vybavenie
37.2 vana ocelova smaltovana (1 ks) 30 0 0,0
37.5 umyvadlo (2 ks) 20 0 0,0
37.9 samostatna sprcha (1 ks) 75 0 0,0
38 Vodovodné batérie
38.1 pakové nerezové so sprchou (2 ks) 70 0] 0,0
38.3 pakové nerezové (4 ks) 80 0 0,0
39 Zachod
39.2 splachovaci s umyvadlom (1 ks) 35 0] 0,0
39.3 splachovaci bez umyvadila (1 ks) 25 0 0,0
40 Vniitorné obklady ]
40.2 prevaznej Casti kiipelne min. nad 1,35 m vysky (2 ks) 160 0] 0,0
40.4 vane (2 ks) 30 0 0,0
40.6 WC min. do vysky 1 m (1 ks) 30 0 0,0
40.7 kuchyne min. pri sporaku a dreze (ak je drez na stene) {1 ks) 15 0 0,0
Spolu 1250 J 30,0
Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlaZia:
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 4,142
Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: km = 0,95
podatie | ViPOletRUamize | VipoletRUnamize | (LCIN | ickanieného
podlazia | nedokonceného podlaZia podiazia [€/m?] podlazia [€/m?]
+ * *
LpP osom0a20 lossa)a0aze0 14503 14105
* *
L NP oasaa0tac0  |oassyaodsmo 25830 23548
* *
2P oasoniotz0 loassysnazeo 14950
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia analytickou metédou. Cenové podiely nedokoncenej/poskodenej stavby boli prepoéitané k

celku.

Vypocet miery opotrebenia a technického stavu analytickou metdédou:

2 ; Cenovy N , Opotrebenie
Cislo Nazov podiel [%] Rok uZivania| Zivotnost Vek %]
1 Zéaklady vratane zemnych prac 7,76 1914 175 112 4,97
2 Zvislé konstrukcie 19,92 1914 140 112 15,94
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3 Stropy 19,01 1914 140 112 15,21
4 ZastreSenie bez krytiny 4,39 1980 80 46 2,52
5 Krytina strechy 3,55 1980 50 46 3,27
6 Klampiarske konstrukcie 0,80 1980 50 46 0,74
7 Upravy vnutornych povrchov 3,55 2015 50 11 0,78
8 Upravy vonkajsich povrchov 2,52 2003 40 23 1,45
9 Vnutorné keramické obklady 1,07 2019 30 7 0,25
10 Schody 2,51 2003 80 23 0,72
11 Dvere 1,84 2015 50 11 0,40
12 Vréta 0,31 1914 120 112 0,29
13 Okna 6,95 2015 40 11 1,91
14 Povrchy podlah 4,04 2015 30 11 1,48
15 Vykurovanie 5,97 2015 40 11 1,64
16 Elektroinstalacia 6,57 2015 50 11 1,45
17 Bleskozvod 0,00 1914 0 0 0,00
18 Vnttorny vodovod 1,56 2015 50 11 0,34
19 Vnutorna kanalizacia 0,59 2015 50 11 0,13
20 Vnutorny plynovod 0,44 2015 50 11 0,10
21 Ohrev teplej vody 0,33 2015 30 11 0,12
22 Vybavenie kuchyn 2,65 2020 20 6 0,80
23 Hygienické zariadenia a WC 0,50 2019 30 7 0,12
24 |Vytahy 0,00 1914 0 0 0,00
25 Ostatné 3,17 2015 30 11 1,16
Opotrebenie 55,79%
Technicky stav | 44,21%
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [€]

1. PP zroku 1914

Vychodiskova hodnota 145,03 €/m?*173,16 m?*4,142*0,95 98 818,70

Vychodiskova hodnota nedokonceného podlazia 141,05 €/m?*173,16 m?*4,142*0,95 96 106,86

Technicka hodnota 44,21% z 96 106,86 42 488,84
1. NP zroku 1914

Vychodiskova hodnota 258,30 €/m?*261,54 m?*4,142*0,95 265 825,25

Vychodiskova hodnota nedokonéeného podlaZia 239,48 €/m?*261,54 m?*4,142*0,95 246 456,95

Technicka hodnota 44,21% z 246 456,95 108 958,62
2. NP zroku 1914

Vychodiskova hodnota 149,50 €/m?*261,54 m?*4,142%*0,95 153 855,50

Vychodiskovd hodnota nedokonceného podlazia 81,12 €/m?*261,54 m?*4,142*0,95 83 483,33

Technickad hodnota 44,21% z 83 483,33 36 907,98
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VYHODNOTENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKE) HODNOTY

podtatie | Vichodiskova hodnotapo| - Vichodiskovd Padnote | 1echmicks hodnota €]
1. podzemné podlaZie 98 818,70 96 106,86 42 488,84
1. nadzemné podlazie 265 825,25 246 456,95 108 958,62
2. nadzemné podlazie 153 855,50 83 483,33 36 907,98
Spolu 518 499,45 426 047,14 188 355,44

|

|

[ s oo |

[N @ | |

[ [w]|O |

Dokonéenost stavby: ( 426 047,14€ / 518 499,45€) * 100 % = 82,17%

2.2 PRISLUSENSTVO

2.2.1 Hospodarska budova na parc.¢.52/3

Popis a bodovanie z dostupného podkladu:
Ohodnocovand hospoddrska budovs (HB) baz sipisncho disla §9 nachsdza na pozemku L i
siuovand vychodne od rodinného domu, : p ki p& MMN-C 5213 0
Opekt j@ posiaveny narovinatom pozemky S0 vsiupom crentovanym na uZnej strans z dvora, ola je -
na tiadne energie. Jecnd sa jednoduchy prizemny objekt e b ke

i Wiadrenia majisla nehnuielnass bola stavba HB zreabzovand sicasne s vystavbou radinnéno domy
v rOKu » 0 Som svedli 8) materidiovo kanktrukéng rieSenie a stuped opotrebovanosti prvkov dihodobej
a keatkodobej 2vainost o o donej

Hospodarska budova je v povodnom stave. bez zrealizovanych rekondlrukingch prac, udrdiavany je len
bainou Odrbou.

Zwotnost  ohodnocovaného obiektu, vzhlfadom na materislove konStrukiné riefenis. vzhladom na
zrealizovan( rozsiahlu rekonstrukeis, prevySujicu bedng udribu, vzhfadom na stupeft opotrebenia prvkoy
dihodobe] a kratkodobej 2ivolnosti @ vzhiadom na spbsob udrziavania. uddvam na 110 rokoy

Chodniocovany objekt mé zastavand plochu 61,56 m?. Za drobné stavby sa podia § 138b ods §) zakona €,
5011976 Zb - Stavebny zakon v zneni zmien a dodatkov povaZuja stavby o zastavane] pleche do 25,00 m?.
Pre vypolet vychodiskove) hodnoly ohodnocovaného objektu v tomto Znaleckom posudku, som vzhladom na
porovnalelng materidlovo technické riefenie ohodnocovaného objektu. pouil metodiku ako pre drobné
slavby.

1. Nadzemné podiaiie
Nachaoza 53 tu maétal.

Dbjekl HBE je zalnZeny na kamennych zakladowych pasoch bes vodorovne] izoldcie proti zemnej vibkosti,
obvodové murivo kamenné hrébky 500 mim znatne poskodend, strop dreveny tramovy s viditelnymi tramami
poskodeny, krov dreveny sedisvy znalne poixodeny so0 strednou krytinou 7 jednoduche] palenej $krigle
natne potkodend, vonkadia povtchovd uprava hruba omietka znatne poskodend wvnltornad povrchova
aprava stien ormeetka hrubé znatne pofkodend oknd jednoduché ccelové, podiaha zhutnend zermina. vstupné
dvers pednokridiové otvdrave jpdnoduché,

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 Objekty pozemné zvlastne
KS1: 127 1 Nebytové polnohospodarske budovy
KS2: 127 4 Ostatné budovy, inde neklasifikované
MERNE JEDNOTKY
Zaciatok
bl ypocet zast j ploch 2
Podlazie u¥ivania Vypocet zastavanej plochy ZP [m?] kzp
1. NP 1914 5,7*10,8 61,56 18/61,56=0,292
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ROzZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpottovy ukazovatef je vytvoreny po podlaZiach na mernd jednotku m? ZP podfa zasad uvedenych v pouZitom

katalogu.
1. NADZEMNE PODLAZIE
Bod Polozka Hodnota

2 Zaklady a podmurovka

2.3 bez podmurovky, iba zakladové pasy 615
3 2vislé konstrukcie (okrem spolocnych)

3.1.a murované z palenej tehly, tehloblokov hriibky viac ako 30 cm 1590
4 Stropy

4.3 tramcekové bez podhladu 205
5 Krov

5.1 védznicové valbové, stanové, sedlové, manzardové 680
6 Krytina strechy na krove

6.2.b palené obycajné jednodrazkové 295
9 Vonkajsia tiprava povrchov

9.4 vépenna hruba omietka alebo nater 170
10 Vnutorna tprava povrchov

10.3 vapenna hruba omietka 145
12 Dvere

12.6 ocefové alebo drevené zvlakové 105
13 Okna

13.6 jednoduché drevené alebo ocelové 65
14 Podlahy

14.6 hrubé betdnové, tehlova dlazba 145

Spolu 4015

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlatia:

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu = 4,142
Koeficient vyjadrujlici uzemny vplyv: km = 0,95

PodlaZie Vypoéet RU na m? ZP Hodnota RU [€/m?]
1. NP {4015 + 0 * 0,292)/30,1260 133,27
TECHNICKY STAV
Vypodet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

PodlaZie Zaciatok uZivania V [rok] T [rok] ] Z [rok] O [%] TS [%]
1. NP 1914 112 13 125 89,60 10,40

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
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Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 133,27 €/m?*61,56 m?*4,142*0,95 32 282,32
Technicka hodnota 10,40% z 32 282,32 3357,36

2.2.2 Vodovodna pripojka

Popis a bodovanie z dostupného podkladu:

Jedna sa o vodovodnu pripoiku od verejného vodovoduy, situovaného zépadne od ohodnocovaného rodinného
comu pri obecng asfaltovej komunikacii po napojenie ohadnocovangho rodinného domu. leziace) na pozemku
p ¢ KN-C 4636/5, Podla vyjadrenta majitela nehnutelnosti bola vodovodnd pripojka zrealizovana v roku 1880,
o svedé] aj materiglove techmické nedene a stupen opotrebenia prvkav, je 2 rur ocefovych DN 32 o celkovej

glzke 4.0 bm.

Yrhladom na matenalove konStruxing nesenie, stupeft opotrebenia prvkov a spésobu udrdiavania,

stanovujern Zivoinost na 50 rokov.
ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 1 Vodovod

Kéd KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategéria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

Bod: 1.1. Vodovodné pripojky a rady PVC
Polozka: 1.1.a) Pripojka vody DN 25 mm, vratane navitavacieho pasu

Rozpoétovy ukazovatel za mernu jednotku: 1250/30,1260 = 41,49 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 4 bm

Koeficient vyjadrujtci vyvoj cien: keu = 4,142

Koeficient vyjadrujici tzemny vplyv: km = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uZivania r V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
Vodovodna pripojka 1980 46 4 50 92,00 8,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 4 bm * 41,49 €/bm * 4,142 * 0,95 653,04
Technicka hodnota 8,00 % z 653,04 € 52,24

2.2.3 Kanaliza¢na pripojka

Popis a bodovanie z dostupného podkladu:

Jedna sa o kanalizaéne pripojku od Sachly vereného kanalizatného zberata. situovaného zapadne od
ohadnocovanéna rodinného domu v obecne| asfaltove] komunikacii po napojanie chodnocovaného rodinného
domu, leliace] na pozemku p& KN-C 4636:5. Podla vyjadrema majitela nehnute'nost. bola kanalizaéna
pripojka zrealizovand v roku 1880 o svedd! aj malenalovo lechnicke riedenie a stupen opotrebenia prvkov. |

2 tur PYC DN 150 o celkovej dizke 6.0 bm

Vzhladom na materidlove kondirukdng riefenie, stuped opotrebenia prvkov 3 spdsobu udriiavania,

stanovuiemn ivotnost na 50 rokov.
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ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 2 Kanalizacia

Kéd KS: 2223 Miestne kanalizécie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategéria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

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

Rozpoétovy ukazovatel za merni jednotku: 855/30,1260 = 28,38 €/bm
Podet mernych jednotiek: 6 bm

Koeficient vyjadrujtici vyvoj cien: keu =4,142

Koeficient vyjadrujtci tizemny vplyv: km = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypoéet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uZivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] | TS [%]
Kanaliza¢na pripojka 1980 46 4 50 92,00 8,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 6 bm * 28,38 €/bm * 4,142 * 0,95 670,03
Technicka hodnota 8,00% z 670,03 € 53,60
2.2.4 Pripojka plynu

Popis a bodovanie z dostupného podkladu:

Jedna sa o piynovi pripojku od HUP situovaného na hr

anici pozemku pred ohodnocaovanym rodwnym domom

od ulice. po napojenie ohodnocovaného rodinného domu iediace;
od ulic : avaneh v 1 3 na pozemky pd KN-C 4638/5. Pod]
vyjadreria majitefa nehnulefnosti, boia plynova pripojka zrealizovana v roku 2003, o ¢om svedsi g materiaiov:

kandiruk&né riesenie a siupeh opotrebenia prvkov. je z nir ocefovych DN 32 o celkove| dizke 1.0 bm.
pefl opolrebenia prvkov @ splsobu udrdavana.

Vzhladom na materialovo kondtrukéng riesenie. sty
stanovurem 2ivolnost na 40 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 5 Plynovod
Kéd KS: 2221 Miestne plynovody
Koéd KS2: 2211 Dialkové rozvody ropy a plynu

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategéria: 5. Plynovod (JKSO 827 5)
Bod: 5.1. Pripojka plynu DN 25 mm

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 425/30,1260 = 14,11 €/bm

Pocet mernych jednotiek: 1bm
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu = 4,142
Koeficient vyjadrujici lizemny vplyv: km = 0,95
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TECHNICKY STAV

vypoget opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zadiatok uZivania V [rok] T [rok] Z [rok]

0 [%] TS [%]

Pripojka plynu 2003 23 17 40

57,50 42,50

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskovd hodnota 1bm * 14,11 €/bm * 4,142 * 0,95 55,52
Technicka hodnota 42,50 % z 55,52 € 23,60

2.2.5 Pripojka NN

Popis a bodovanie z dostupného podkladu:

Je@né sa o MN e!elgtriclgﬁ pripojku od rozvodu verejne] elekiricke] siete po napojenie ohadnocovaneho
mdsnnéhp domu, Eezuacg; na poremku p.¢. KN-C 4636/5 Podla vyjadrenia majtefa nehnulelnost bola
elekincka pripojha zreatizovand v roku 2003, o &om sveddi al materidlove konstrukéne regenie a stupeﬁ

opolrebovania prvkoy, je zemna jeden kabel Cu 4x25mm? o celkovej diske 1,0 bm.

Vzhladom na materidlovo konstrukéné rneSenie, stupen opotrebenia prvkoy a spdsoby  udriiavania,

stanovuiemn 2ivoingst ng 40 rokov.
ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 828 7 Elektrické rozvody

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

Kategoria: 7. Elektrické rozvody (JKSO 828 7)

Bod: 7.1. NN pripojky

Polozka: 7.1.w) kdblova pripojka zemna Cu 4*25 mm*mm

Rozpoétovy ukazovatel za mernu jednotku: 550/30,1260 = 18,26 €/bm

Pocet kablov: 1
Rozpoctovy ukazovatefl za jednotku navyse: 10,95 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 1bm
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu = 4,142
Koeficient vyjadrujuci tizemny vplyv: km = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypoéet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nézov Zacdiatok uZivania V [rok] T [rok] Z [rok]

0 [%] TS [%]

LPrl'pojka NN 2003 23 17 40

57,50 42,50

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 1 bm * (18,26 €/bm + 0 * 10,95 €/bm) * 4,142 * 0,95 71,85
Technicka hodnota 42,50%271,85€ 30,54
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2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

Nazov Vychodiskova hodnota [€] | Technicka hodnota [€]
ﬁl));:i;::.:AM na parc.¢.52/2, Jilemnického 22, k.u.Velka 426 047,14 188 355,44
Hospodarska budova na parc.£.52/3 32 282,32 3357,36
Vodovodna pripojka 653,04 52,24
Kanalizacna pripojka 670,03 53,60
Pripojka plynu 55,52 23,60
Pripojka NN 71,85 30,54
Celkom: 459 779,90 191 872,78
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Velka Lomnica

a/ Analyza polohy nehnutefnosti:

Ohodnocovany rodinny sup.¢.424 sa nachddza na ulici Jilemnického 22 vobci Velkd Lomnica v lokalite v pesej
dostupnosti do centra, na ulici so starSou radovou zastavbou rodinnych domov postavenych zaliatkom minulého
storodia s pristupom podbranim na pozemok a na vacSiu zahradu za domom. Na pozemku za domom je aj stara
hospodarska stavba.

Velka Lomnica ma vyse 5610 obyvatelov rozrasta sa, je tu obecny urad, posta, materska i zakladna Skola, spojena skola,
zdravotné stredisko, obchodnd siet, reStauracie, priemyselna zdéna, velkd novéd lokalita snovymi rodinnymi
arekreaénymi domami, golfovy aredl, vodny svet, Nature resort s restauraciou, hotely, penziény a dalsie objekty
sliziace na rekredciu, vyuzivajluce blizkost obce k Vysokym Tatrdm. Do centra Popradu je to 9km, do KeZmarku 6km.
Pristup k nehnutelnosti je z verejnej komunikacie na parc.€.4636/5 evidovanej na LV ¢€.1 vo vlastnictve obce.
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b/ Analyza vyuiitia nehnutelnosti:

Suéasny technicky stav nie je znamy, kedZe nehnutefnost nebola spristupnena. V ase vypracovania znaleckého posudku
v roku 2021 bola nehnutelnost ¢iastocne zrekonstruovana — prevazne na prizemi, poschodie bolo v pévodnom stave,
prevazne bez vybavenia, vyiadujlce stavebné Gpravy, aby bolo ho moZné vyuZivat na $tandardné byvanie. Za domom
sa nachadza aj stard hospodarska stavba, jej technicky stav rovnako nie je znamy.

Iné vyuzivanie nehnutelnosti ako na byvanie, pripadne spojené s drobnym podnikanim vhodnym do obytnej zény sa
nepredpoklada. V lokalite je moZnost napojenia na vodovod, kanalizaciu, plyn, verejnu elektrickt a dopravnd siet. Dobra
dostupnost do Vysokych Tatier.

¢/ Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutelfnosti, najma zdvady viaznuce na nehnutelnosti a prava
spojené s nehnutelnostou:

Na LV je evidovand tarcha zdloiného aexekuiného zaloiného prava aviaceré pozndmky suvisiace svykonom
exekuéného zadlozného prava.

Nehnutefnost nebola spristupnend, nie je zndmy jej suicasny technicky stav ani vybavenie, bola ohodnotena
z dostupného podkladu z roku 2021. Pévodné doklady k stavbe neboli k dispozicii. S uZivanim stavby nie su spojené
dalSie znalcovi zname rizika.

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.1.1.1 STAVBY NA BYVANIE

Rodinny dom sa nachéadza blizko centra obce Velka Lomnica v starej lokalite rodinnych domov a blizkou obcianskou
vybavenostou. Dopyt po takychto budovach v porovnani s ponukou je v st¢asnosti v rovnovahe. Nehnutefnost je
uZivania schopna, nevy?aduje podfa podkladu opravu. Prisludenstvo je bez dopadu na hodnotu. Dom je stcastou
mestskej radovej zastavby s priemernym dispoziénym rie$enim. Pozemok patriaci k stavbe mierne svahovity, pristupny
len cez podbrénie domu, obmedzena moZnost rozirenia stavieb. Doprava miestna autobusova, Zeleznicna. Bezny hluk
a prasnost od dopravy. Les do 1000m, cca 15km vyznamna rekreaénd oblast. Orientdcia prevazne na zpad a vychod,
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zadna ¢ast aj na juh do dvora. Nezamestnanost obyvatefstva v okrese je do 10%. Hustota obyvatelstva v okoli priemerna.
Nehnutelnost je bez vynosu a charakterizujem ju ako priemernd.

Vzhladom na velkost sidelného Gtvaru, polohu a typ nehnutelnosti, kvalitu pouZitych stavebnych materidlov, dopyt po
nehnutefnostiach v danej lokalite je vo vypoéte uvazované s priemernym koeficientom polohovej diferenciacie 0,4.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,4
Uréenie koeficientov polohovej diferencicie pre jednotlivé triedy:
Trieda Vypocet Hodnota

1. trieda l1l. trieda + 200 % = {0,400 + 0,800) 1,200
II. trieda Aritmeticky priemer I. a lil. triedy 0,800
1. trieda Priemerny koeficient 0,400
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a lll. triedy 0,220
V. trieda 1. trieda - 90 % = (0,400 - 0,360) 0,040

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Vaha Vysledok

A is/Zdé H Tri k
Cislo Popis/Zdévodnenie rieda PDI v keor*vi

Trh s nehnutefnostami
1 M. 0,400 13 5,20
dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe

Poloha nehnutelnosti v danej obci - vztah k centru obce

2 Casti obce, mimo obchodného centra, hlavnych ulic a 1. 0,800 30 24,00
vybranych sidlisk

Sucasny technicky stav nehnutelnosti
3 - - 11 0,800 8 6,40
nehnutelnost nevyzaduje opravu, len beznu udrzbu

Prevladajica zdstavba v okoli nehnutelnosti
4 I 1,200 7 8,40
objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod.

Prislu$enstvo nehnutelnosti
5 HIN 0,400 6 2,40
bez dopadu na cenu nehnutefnosti

Typ nehnutelnosti

6 priemerny - dom v radovej zastavbe, atriovy dom - s 1. 0,400 10 4,00
predzahradkou, dvorom a zahradou, s dobrym
dispozi¢nym rieSenim.

Pracovné moZnosti obyvatelstva - miera nezamestnanosti

7 | dostatoéna ponuka pracovnych moznosti v dosahu i 0,800 9 7,20
dopravy, nezamestnanost do 10 %

Skladba obyvatelstva v mieste stavby
8 Il 0,800 6 4,80
priemerna hustota obyvatelstva

Orientdcia nehnutelnosti k svetovym strandm

9 orientdcia hlavnych miestnosti Ciasto¢ne vhodna a H. 0,400 5 2,00
Ciastocne nevhodna

Konfigurdcia terénu
10 - . 1,200 6 7,20
rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5%

Pripravenost inZinierskych sieti v blizkosti stavby

11 | elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanalizacia, 1. 0,800 7 5,60
telefdn, spolo¢na anténa

12 |Doprava v okoli nehnutelnosti Il 0,400 7 2,80
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rna. jeleznica a autobus

Obéianska vybavenost (Grady, $koly, zdrav., obchody,

t po |
sluzby, kultura)

13 obecny drad, posta, zakladna 8kola, zdravotné stredisko, Hi. 0,400 10 4,00
kultdrne zariadenie, zdkladna obchodna siet a zakladné
sluzby

Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby
] 14 Hl. 0,400 8 3,20
les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti do 1000 m

Kvalita Zivotného prostredia v bezprostrednom okoli stavby
= 15 = 1I. 0,800 9 7,20
bezny hluk a prasnost od dopravy

MozZnosti zmeny v zdstavbe - izemny rozvoj, vplyv na
16 |nehnut. . 0,400 8 3,20
bez zmeny

Moiznosti dalSieho roziirenia
" 17 ——— V. 0,040 7 0,28
¥iadna moZnost rozsirenia

Dosahovanie vynosu z nehnutelnosti

18 V. 0,040 4 0,16
20 nehnutelnosti bez vynosu
] Nazor znalca [
19 - H. 0,400 20 8,00
00 priemerna nehnutefnost
Spolu 180 106,04
40 VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB
10 Nazov Vypoéet Hodnota
] Koeficient polohovej diferenciacie kep = 106,04/ 180 0,589
10 VSeobecna hodnota V3Hs = TH * kep = 191 872,78 € * 0,589 113 013,07 €
3.2 POZEMKY
J0
B 3.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE
20 3.2.1.1 k.u.Velka Lomnica
— Ohodnocovany pozemok sa nachadza v centrélnej €asti obce Velkd Lomnica s dobrou dostupnostou ku kompletnej
30 obdianskej vybavenosti. Pozemok je vedeny ako zastavana plocha, na parc.€.52/2 je postaveny dom, na parc.£.52/3
hospodarska budova, na parc.€.52/1 je dvor. MoZnost napojenia stavby na zakladné inZinierske siete dostupné v lokalite
— —vodovod, kanalizacia, plyn, elektricka siet.
)0 Spolu Spoluvlastnicky . 0
Parcela Druh pozemku vymera [m?] podiel Vymera [m?]
52/1 zastavana plocha a nadvorie 618,00 1/1 618,00
20
5_2/2 zastavana plocha a nadvorie 260,00 1/1 260,00
52/3 zastavand plocha a nadvorie 47,00 1/1 47,00
30 @Jlu vymera 925,00
30
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Obec: Velkd Lomnica
Vychodiskova hodnota: VHwm = 80,00% z 26,56 €/m? = 21,25 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
koeficientlilséeobecne' 2. stavebné Uzemie obci do 5 000 obyvatelov, priemyslové a 090
o . ) pofnohospodarske oblasti obci a miest do 10 000 obyvatefov !
situdcie
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so
kv L , , . s .
L . $tandardnym vybavenim, - rekreacné stavby na individualnu rekredciu,
koeficient intenzity . . Y , v 1,00
vire - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, 3kolstvo, zdravotnictvo, sport so
vyuzitia v , ;
Standardnym vybavenim
ko 3. pozemky v samostatnych obciach, odkial sa mozno dostat prostriedkom
koeficient dopravnych |hromadnej dopravy alebo osobnym motorovym vozidlom do centra mesta 0,90
vztahov do 15 min.
ke
koeficient funkéného  |3. plochy obytnych a rekreaénych tzemi (obytna alebo rekrea¢na poloha) 1,30
vyuZitia Gzemia
ki , .
. . . g Y . i druh
koeficient technickej 3e;/§I’rTL:c;Ii3g;)vybavenost {moZnost napojenia na viac ako tri druhy 1,40
infrastruktdry pozemku ny
kz . S , .
koeficient povySujiicich 3,—;',;?:\,?“3;211((,32%“':?3' t\;azreﬁqokzl;er;kl;,dv)ymera pozemku, druh moznej 2,00
faktorov v pravy p pod.
kr
koeficient redukujticich |0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota |
Koeficient polohovej diferenciacie kep=0,90* 1,00 * 0,90 * 1,30 * 1,40 * 2,00 * 1,00 2,9484
jednotkova vieobecnd hodnota V&Hws = VHws * kep = 21,25 €/m? * 2,9484 62,65 €/m?
pozemku
VYHODNOTENIE
Nazov Vypocet Vieobecna hodnota [€]
parcela & 52/1 618,00 m? * 62,65 €/m? * 1/1 38 717,70
parcela &. 52/2 260,00 m? * 62,65 €/m? * 1/1 16 289,00
parcela ¢. 52/3 47,00 m? * 62,65 €/m?*1/1 2 944,55
Spolu 57 951,25

3.2.1.2 k.u.Velka Lomnica -zahrada

Ohodnocovany pozemok sa nachddza za stavbami s pozemkom v centralnej Casti obce Velkd Lomnica s dobrou
dostupnostou ku kompletnej obéianskej vybavenosti. Pozemok je vedeny na LV ako zdhrada, pristupnd je len cez
podbrénie rodinného domu. Obmedzena moZnost napojenia na inZinierske siete len cez predny pozemok s rodinnym
domom.
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Spolu Spoluvlastnicky .
h k 2
Parcela Druh pozemku vymera [m?] podiel Vymera [m?]
51 zéhrada 888,00 1/1 888,00
a
tu . .
Obec: Velkd Lomnica
Vychodiskova hodnota: VHwm = 80,00% z 26,56 €/m? = 21,25 €/m?
1 Oznacenie a nazov 3 Hodnota
. . Hodnotenie .
koeficientu koeficientu
Koefi ientlilséeobecne' 2. stavebné Uzemie obci do 5 000 obyvatelov, priemysiové a 0.90
| & . ) pofnohospodarske oblasti obci a miest do 10 000 obyvatefov !
= situdcie
K 5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so
. , standardnym vybavenim, - rekreacné stavby na individualnu rekreéciu,
koeficient intenzity . . v . v 1,00
- - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, Skolstvo, zdravotnictvo, Sport so
—l vyuzitia . , ;
Standardnym vybavenim
ko 3. pozemky v samostatnych obciach, odkial sa mozno dostat prostriedkom
— koeficient dopravnych |hromadnej dopravy alebo osobnym motorovym vozidlom do centra mesta 0,90
vztahov do 15 min. pri beZnej premavke,
ke
] koeficient funkéného  |3. plochy obytnych a rekreaénych tizemfi (obytna alebo rekreacna poloha) 1,30
vyuZitia Uzemia
ki L . , , . . , -
| KoEficient techniciej 1 bez t_echnlckej mfras'tru'kt'ury (vlastné zdroje alebo moznost napojenia 1,00
. v B iba na jeden druh verejnej siete)
infrastruktdry pozemku
| kZ N 71 R - ¥
] KoenaEnt povySujtcich :é;:aevfkt:;z(gcz%r"?:‘:. t\;azre?nolfj?ktcj),dv)ymera pozemku, druh moZnej 1,40
faktorov v pravwp pog.
kr
koeficient redukujucich |0. nevyskytuje sa 1,00
T faktorov
184 "
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
vmz
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie keo=0,90 * 1,00 * 0,90 * 1,30 * 1,00 * 1,40 * 1,00 1,4742
Jed 3 v§ 3
— e eshecnahogriots VEHwm = VHw * kep = 21,25 €/m? * 1,4742 31,33 €/m?
3| pozemku
70 VYHODNOTENIE
,00
E Nazov Vypocet VSeobecna hodnota [€]
25 parcela €. 51 888,00 m? * 31,33 £/m? * 1/1 27 821,04
Spolu 27 821,04
4. ODHAD NEDOSTATKOV VIAZNUCICH NA PREDMETE POSUDENIA
brou , . . . e .
ez Na LV je evidovana tarcha zdloiného aexekuéného ziloZného pradva aviaceré poznamky suvisiace svykonom
nym exekuéného zalozného prava. Nehnutelfnost nebola spristupnend, nie je znamy je sucasny technicky stav ani vybavenie,

preto bola ohodnotend z dostupného podkladu z roku 2021. Pévodné doklady k stavbe neboli k dispozicii. S uzivanim
stavby nie su spojené dalsie nedostatky, ktoré by bol znalcovi zname.
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I1l. ZAVER

Predmetom ohodnotenia je rodinny dom sip.£.424 naparc.t.52/2 ahospodarska stavba na parc.£.52/3
s prislu$enstvom a pozemkom podfa LV v katastralnom tzemi Velka Lomnica, ul. Jilemnického 22, okres Kezmarok.

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov Vseobecnd hodnota [€]
Stavby
RD stp.€.424 na parc.¢.52/2, Jilemnického 22, k.u.Velkd Lomnica 110 941,36
Hospodarska budova na parc.¢.52/3 1977,49
Vodovodna pripojka 30,77
Kanaliza¢na pripojka 31,57
Pripojka plynu 13,90
Pripojka NN 17,99
Spolu stavby 113 013,07
Pozemky
k.u.Velkd Lomnica - parc. & 52/1 (618 m?) 38 717,70
k.0.Velka Lomnica - parc. €. 52/2 (260 m?) 16 289,00
k.4.Velkd Lomnica - parc. ¢. 52/3 (47 m?) 2944,55
k.u.Velkd Lomnica - parc. & 51 (888 m?) 27 821,04
Spolu pozemky (1 813,00 m?) 85772,29
Vseobecna hodnota celkom 198 785,36
Vseobecna hodnota zaokruhlene 199 000,00
V3eobecnda hodnota slovom: Jedenstodevitdesiatdevittisic Eur

V Kosiciach, diha 14.05.2026

IV. PRILOHY

- Objednavka posudku
- Protokol z obhliadky
- Vypis z LV €.73, k.u. Velka Lomnica
- Képia z katastralnej mapy, k.u. Velkd Lomnica
- Doklady z dostupného podkladu:

- Potvrdenie o veku

- nacrty situdacie a pédorysov stavieb

- Ciernobiela fotodokumentécia z roku 2021
- Fotodokumentacia z ulice 05.05.2026
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Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky
VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELNOST]

Okres 703 Ke2marok Diatum vyhotovenia @ 2.5.2026
Obec 1 524000 Velka Lomnica Cas vyhotovenia © 20:23:49
Katastrdlne dzemie : 867837 Velka Lomnica Udaje platné k : 1.5.2026 18:00:00

Vypis je nepouZitelny na prévne Gkony
VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA &. 73

CAsT A: MAJETKOVA PODSTATA
Parcely registra ,,C" evidované na katastrilnej mape Potet parciel: 4
] Parcelné ¢islo | Vymerav | Druh pozemku Sposob Druh chrénenej Spoloéna  Umiestnenie | Druh
‘ m? vyuzivania nehnutefnosti nehnutefnost’ pozemku | pravneho
pozemku vztfahu
51 888 Zéhrada 4 1 1
Iné udaje: Bez zapisu
521 618 | Zastavans plocha 18 1 1
anddvorie
Iné udaje: Bez zapisu
5272 260 | Zastsvans plocha 15 1 1
anddvorie
Iné vidaje: Bez zapisu
5273 47 | Zastsvané plocha 17 1 1
anidvorie
Iné udaje: Bez zépisu

Legenda
Spésob vyuzivania pozemku
4 Pozemok prevaZne v zastavanom tizemi obce alebo v zahradkdrskej osade, na ktorom sa pestuje zelenina, ovocie,
okrasna nizka a vysoka zelefi a iné pofnohospodérske plodiny
15 Pozemek, na ktorom je postavena bytova budova omatena supisnym €islom
17 Pozemok, na ktorom je postavens budova bez ommatenia stipisnym ¢islom
18 Pozemok, naktorom je dvor

Spolotna nehnutelnost’
1 Pozemok nie je spoloénoy nehnutelnost'ou

Umiestnenie pozemku
1 Pozemok je umiestneny v zastavanom tizemi obce

Stavby Poiet stavieb: 2
Supisné Na pozemku Diuh Popis stavby Druh chranenej Umiestnenie
¢islo parcelné ¢islo stavby nelnutelnosti stavby
424 522 10 | rodiny dom i
Iné udaje: Bez zapisu
[ 523 | 2 | nospodérska budova | 1
 Iné nidaje: Bez zapisu
Legenda
Drul stavby
2 Polnohospodarska budova
10 Rodinny dom
Umiestnenie stavby
123
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1 Stavba postavens na zemskom povrchu

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

Viastndk

Potet viastnikov: 1

Poradové
tislo

Titul, priezvisko, meno, rodné meio / Nazov
Miesto trvalélio pobytu / Sidlo
Datum narodenia, rodné ¢isto / ICO / Iny identifikaény tdaj

Spoluvlastnicky

podiel

mliadwhv r. MaluZky, Partizénska 531/65, Hrabuliice, SR, Détun narodenia:

1/1

Titul nadobudnutia:
Kipna zmluva zo diva 18.03.2016 V 839/16 - 373/16

Iné udaje: Bez zépisu

Poznamky

K nehimutefnosti

Stdny exekiitor Ing. JUDr. Bohumil Hust'ak, Exekntorsky tirad so sidlom Kosice, Zriedlova 2.
3 - Upovedomenie o spdsobe a zatati exekicie predajom nelmutelnosti 64EX 590723 zo diia
15.08.2023 na CKN parc. &. 51, 52/1, 52/2, 52/3, s.&. 424 /rodinny domy/ a hospedarsku budovu
postavent na parc. ¢. 52/3 v prospech opravneného: Vieobecna zdravoind poistoviia, as.,
Panénska cesta 2, Bratislava-Petrzalka, ICO 35937874 - P 192/23 - 455/23

Stidny exekutor Ing. TUDr. Bohumil Hust'ak, Exekiitorsky trad so sidlom Kosice, Zriedlova &.
3 - Upovedomenie o sposobe a za¢ati exekicie predajom nelmutelnosti 64EX 634/24 zo dia
22.10.2024 na CKN parc. €. 51, 52/1, 5242, 53, s.¢. 424 /rodiny dony/ a hospodérsku budovu
postaventi na pare. & 52/3 v prospech opravneného: Vychodoslovenska energetika a.s..
Miynska ¢. 31, Kogice ICO 44483767 - P 20024 - 634/24,

Exekutorsky trad Kosicestudny exekitor JUDr.Ing Bohumil Hostak, Zriedlova 3-
Upovedomenie o spdsobe vykonania exekucie predajom nehnutefnosti 64EX 604/25 zo
dina:5.8.2025 v prospech opravneného Prima banka Slovensko,a.s. Hodzoyva 11 Zilina-
pozemok parcela reg.C KN 51,52/1,52/2,52/3 stavba bez sup. tisla-hospoddrska budova na
parcele C KN 52/3 stavba siip. tislo 424-rodinny dom na parcele C KN 52/2-P 138/25-468/25

Tatra banka,a.s. ~-Oznamenie o zatati vykonu zaloimého prava predajom na drazbe k zal prava
¢.5121035451 zo dina:28.6.2021-V 2055/2021-pozemok parcelareg.C KN

51,52/1,52/2,52/3 stavby-rodinny dom sup.¢.424 na pozemku C KN 52/2 s

prislutenstvom hospodarska budova bez sip. ¢isla na parcele C KN 52/3-P 169/25-548/25

Sudny exekitor JUDr. Ing. Bohumil Hustak, Exekutorsky trad so sidlom Kogice, Zriedlova &.
3 - Upovedomenie o sposobe a zafati exekiicie predajomn nelnutelnosti 64EX 1/26 zo dia
19.01.2026 na CKN parc. €. 51, 5271, 52/2, 52/3, s.¢&. 424 rodinny dom a hospodarsku budovu
postavenu na parc. & 52/3 v prospech opravnencho: Obecny dirad Velka Lomnica, Tatranska
23, 059 52 Vel'ka Lonmica, ICO 00326666 - P 6/26 - 43/26.

Exekitorsky trad Kogice,sidny exekutor JUDr.Ing Bohumil Hustak, Zriedlova 3-
Upovedomenie o spdsobe a zatati exekicie predajom nehmutelnosti 64EX 36/26 zo
dita.11.2.2026 v prospech opravneného Obecry 1rad Velka Lomnica, Tatranska
23.IC0:00326666-pozemok parcela reg.C KN'51,52/1,52/2,52/3 stavba bez sup¢isla na
pozemku C KN 52/3-hospodarska budova,stavba so stp.tilom 424-rodinng dom na pozemku C
KN 52/2-P 35/26--99/26

Spravea - Neevidovani
Niajomea - Neevidovani
Ina opravnena osoba - Neevidovani

¢ast ¢ TARCHY

K nehnutelnosti Obsah
K vlastnikovi

Viastnik poradové &islo 1

572/2021

Tatra banka,a.s., HodZovo namestie 3, 811 06 Bratislava, ICO 00686930 - Zmhsva o zaloznomn
prave k uveru £.5121035451 zo dha 28.3.2021 na nehnutelnosti: stavba rodinného domu so
supisnym ¢islom 424 na parc. C KN 2. 52/2, stavba hospodarskej budovy bez stpisného ¢ista
na parc. C KN ¢.52/3, pozemok parc. CKN ¢. 51, ¢. 52/1. &.52/2. £.52/3 - V 205572021 -
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Vlastnfk poradové &fslo 1

Stdny exekiitor Ing. JUDr. Bohumil Hust'ak, Exekutorsky tirad so sidlom Kogice, Zriedlové ¢.
3 - Exekuény prikaz na zriadenie exekuéného zaloiného prava 64EX 590/23 zo dia 07.09.2023
na CKN parc. & 51, 52/1, 52/2, 5273, 5.£. 424 Aodinny dom/ a hospodérsku budovu postavenu
na parc. ¢. 52/3 v prospech opravneného: Vieobecnd zdravotné poistoviia. a.s.. Panonska cesta
2, Bratislava-Petr2alka, ICO 35937874 - P 1946/23 - 504/23

Viastaik poradové Eislo 1

Stdny exekitor JUDr. Ing. Bohwmnil Hustak, Exekutorsky trad so sidlom Kogice, Zriedlova &
3 - Exckutny prikaz na zriadenie exckutného zilozneho prava 64EX 634/24 zo da 31.07.2025
na CKN parc. . 51, 52/1, 52/2, 52/3, s.£. 424 rodinny dom a hospodarsku budovu postavemi na
parc. & 52/3 v prospech opravneného: Energetika Siovensko a.s., Culenova 6, 811 09
Bratislava, ICO 44483767 - Z 1506/25 - 455/25,

Vlastnik poradové &fslo 1

Exekutorsky virad Kosice,siidny exekitor JUDr Ing. Bohumil Hustak,Zriedlova 3-Exekuény
prikaz na zriadenie exekutného zalozncho prava 64EX 604/25 zo diia:25.8.2025 v prospech
opravneného Prima banka Slovensko,a s., Hod2ova 11,010 11 Zilina-pozemok parcela reg.C
KN 51,52/1,52/2,52/3 stavba-bez siip.tisla-hospodarska budova na parcele C KN 52/3 stavba-
stip.tislo 424-rodinny domn na parcele C KN 52/2-Z 1669/25-510/25

V{pis je nepouZitelny na prévne Gkony

3z3
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Képia je nepouzitend na pravne ukony.
Meranie a grafické mazornenie je len informativne a je nepouZitelné na vytyéenie hranic pozemkov a
osadenie stavieb na pozemky.
Wéeni;:b}}ranic pozemkov a osadenic stavieb na pozemky moéZe vykonat len odbome sposobild osoba.
i

63616 a o

.

1620164

Okres Obec Katastralne Gzemie
Kezmarok Velka Lomnica Vel'ka Lomnica
Ui geodizie, katogiafie a Cislo zakazky Vektorova mapa Mierka  1:1000

katastra Slovenske;j republiky | KOPIA KATASTRALNEJ MAPY
naparceln  52/1

Képia je nepouzitelna na pravne akony

Vyhotovené automatizovanym spésobom z ISKN Sposob antorizéicie

Datum a as vyhotovenia 2.5.2026 20:23:02 Bez antorizdcie

Udaje platné k 1. 5. 2026 18:00:00

Informatny systém katastra nehnutelnosti © Urad geodézie. kartografie a katastra Slovenskej republiky Stranalzi
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OBEC 05952 VELKA mmc;s
Qb&&m{ﬁt’aﬁ Fﬁﬂr‘m ' A L7s . ‘ .
&.j.. STULI025 Vel !.mina, 03 03.2005

Potvrdenie

Obecrrf (rad vo Veliej Lomnici thuto poatvrdzuje , 2estvbe - redingf
dom &aftp. 424, uldfilemniciéhe 22, postavend nn pursele £52 v k.0, Velké Lomnics,
ktoréhe viastnikmi ni PARA Dxbomir, nar. 30.04.1967 bytom Vw@wmmam
ka Viera PAROVA, rod Jantiovd, ne.25.52. 1968, bytom Velky Slavkov 252, bol postave-
a¥ cer pred 100 rokmi, jedua sa o phvodnd zéstaviu nemeckych domov. -

- V zmysle Siavebntho povolenia 8 HS-53 27/90 zo dita 23.04.1990 & Rozhodmutia - po-
voleanie zmeny stavby potes @smby XOU-EP126 T642001-Mj. 2o diin 23.01 2002 j ,am
dinny dom tohto Easu v prestvba, ale stodi Mmhm*}hoi posiaveny.

Potvidenie sa vydéve ra Ziadost Exckiinehc tiradu JUDr, Joet Svib, Spikské Novi

a‘i‘wﬁf =
s {ah Lo
2y ¥pame©

o=

.
42 fﬂ@%w}g.._«
M#>n Hrivildk
sturosts obee

Vybavige: Jendruddkovi B,
mmmmmmmmﬂ
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SITUACIA SCHEMA
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HB pohlad JZ
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pohfad do dvora

' prizerme chodba,

pohfad do zahrady
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pristupova komunikacia
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Rodinny dom sup.&.424 na parc.€.52/2, Jilemnického 22, k.u.Velkd Lomnica — fotodokumentécia z ulice 05.05.2026
]
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky [ som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timognikov a prekladatefov, ktory vedie






