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Znalec: Ing. Martin Hromjak, Plzenskda 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 ¢islo znalca 911209

Zadavatel posudku: DRAZOBNIK, s.r.0., Narodnd trieda 10, 040 01, Kogice

Cislo spisu (objednavky): 033/2026 zo diia 15.06.2026

ZNALECKY POSUDOK
¢.117/2026

Vo veci

stanovenia vSeobecnej hodnoty nehnutefnosti na Hrdinov SNP 188 v katastrdlnom tGzemi Vy$ny
Medzev, obec Vysny Medzev, okres Kosice - okolie, a to:

Nehnutelnosti evidované na LV ¢.611:

- rodinny dom sup.€.227 na parc.€.498 s prislusenstvom a pozemkom

- parc.€.498 — zastavana plocha a nadvorie s vymerou 295m?

Ohodnotenie sa vykondva ako podklad na vykonanie dobrovolnej drazby

Pocet stran (z toho priloh): 29 (7)

Pocet vyhotoveni: 3



1. UVOD

1. Uloha znalca (podfa uznesenia organu verejnej moci alebo objedndvky, &islo uznesenia) a predmet skiimania:
stanovif vieobecnt hodnotu nehnutefnosti na HSNP 188 v katastralnom tzemi Vy$ny Medzev, obec Vy3ny
Medzev, okres Kosice - okolie, a to rodinného domu stip.€.227 na parc.£.498 s prislu§enstvom a pozemkom parc.£.498
— zastavand plocha a nadvorie s vymerou 295m2. Nehnutefnosti st evidované na LV €.611.

2. Utel znaleckého posudku: podklad pre vykonanie dobrovolnej drazby

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany (rozhodujtici na zistenie stavebno-technického stavu): 09.07.2026
4. Datum, ku ktorému sa nehnutefnost ohodnocuje (ddtum podania posudku): 13.07.2026

5. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku :
a) podklady dodané zadavatefom:
- Znalecky posudok €.49/2010 vypracoval Ing. Jan Novak pre uzatvorenie ziloZnej a kipnej zmluvy, sucastou ktorého
boli nasledovné podklady:
- Cestné vyhlasenie o veku rodinného domu
- Naért pddorysu zamerany znalcom pri obhliadke
- Informacie z obhliadky o nehnutefnosti poskytnuté predo3lym vlastnikom
b) podklady ziskané znalcom :
- Vypis z katastra nehnutefnosti, vypis z LV £.611, k.U. Vy3ny Medzev vytvoreny ISKN diia 15.06.2026
- Képia katastrainej mapy na ohodnocované nehnutelnosti, k.U. Vy3ny Medzev vytvorena ISKN dila 15.06.2026
- Obhliadka a zameranie nehnutefnosti diia 09.07.2026
_ Fotodokumentécia vyhotovena pri miestnom Setreni dria 09.07.2026
- Informécie o porovnatefnych ponukach v lokalite dostupné v ¢ase ohodnotenia na internetovych strankach s realitami

6.Pouiité pravne predpisy a literatdra :

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

Z4kon ¢€.382/2004 Z.z. o znalcoch, timocnikoch a prekladatefoch a o zmene a doplneni niektorych zédkonov v znenf
neskorsich predpisov

Vyhlaska MS SR ¢€.228/2018 Z.z., ktorou sa vykonava zdkon €. 382/2004 Z.z. 0 znalcoch, timoénikoch a prekladatefoch
a 0 zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov

Zikon &527/2002 Z.z. — o dobrovofnych drazbach a o doplneni zakona Slovenskej narodnej rady & 323/1992 Zb. o
notéroch a notarskej &innosti (Notérsky poriadok) v zneni neskoréich 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 zakon) v zneni neskor3ich
predpisov

vyhlaska €.69/2024 Z.z. Uradu pre lUzemné planovanie a vystavbu Slovenskej republiky o tuzemnotechnickych
poZiadavkach na vystavbu

vyhlaska €.59/2025 Z.z. Uradu pre lizemné pldnovanie a vystavbu Slovenskej republiky o &leneni stavieb

2ikon €.162/1995 Z.z. o katastri nehnutefnosti a o zépise vlastnickych a inych prav k nehnutefnostiam (katastralny
zakon) v zneni neskorsich predpisov

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

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

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

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

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

Marian Vyparina a kol. - Metodika vypottu vieobecnej hodnoty nehnutefnostia stavieb, Zilinskd univerzita v EDIS, 2001,
ISBN 80-7100-827-3 so zapracovanymi zmenami a aktualizaciami v programe HYPO

7. Definicie ddleiitych pojmov :

e Stavba je stavebna konstrukcia postavena stavebnymi pracami zo stavebnych vyrobkov, ktord je pevne spojena so
zemou, alebo ktorej osadenie vyZaduje dpravu podkladu.
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® Rodinny dom je budova uréend predovietkym na rodinné byvanie so samostatnym vstupom z verejnej komunikacie,
ktorda ma najviac tri byty, dve nadzemné podiaZia a podkrovie. (V zmysle STN 73 4301:2021 je to bytova budova
uréend predovSetkym na rodinné byvanie alebo na byvanie inej socidlnej skupiny so samostatnym vstupom
z vonkajdej komunikacie, mbze mat najviac dva byty, dve nadzemné podlaZia a podkrovie alebo ustlpené podlaZie).
Pri zastavanej ploche do 300m? splfia poZiadavku jednoduchej stavby.

® Drobna stavba je stavba, ktord neméZe podstatne ovplyvnit svoje okolie. SU to najmi: a) prizemné stavby,
kon3trukcie, 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 (kdine, pracovne, letné kuchyne,
pristreSky, zariadenia na nadoby na odpad, stavby na chov drobnych zvierat, sauny, uschovne bicyklov, koéikov,
¢akdrne, stavby Sportovych zariadeni a garéze.....

® Zastavand plocha sa meria ako plocha pddorysného rezu vymedzena vonkajéim obvodom zvislych konstrukcii
uvaZovaného celku (budovy, podlaZia alebo ich &asti); v 1.nadzemnom podia#i sa meria nad podmurovkou, pricom
sa izolatné primurovky nezapoéitavajd. U objektov nezakrytych alebo poloodkrytych je zastavana plocha vymedzend
obalovymi ¢iarami vedenymi vonkajsimi stranami zvislych konstrukeii v rovine upraveného terénu.

* Vychodiskovd hodnota stavieb (VH) je znalecky odhad hodnoty, za ktoru by bolo moino hodnotend stavbu
nadobudnit formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na trovni bez dane z pridanej hodnoty.

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

¢ VSeobecnd hodnota (V3H) je vysledna objektivizovani hodnota nehnutefnosti a stavieb, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejiej ceny ku diiu ohodnotenia, ktort by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach
volnej sitaZe, pri poctivom predaji, ked kupujici aj preddvajici budd konat s patriénou informovanostou i
opatrnostou a s predpokiadom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohniitkou. Je na trovni s dariou z pridanej
hodnoty.

8. Osobitné pozZiadavky zadavatela: nie su

I1. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAIE

a) Vyber pouZitej metddy:

PouZivané postupy:

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb
Na stanovenie vychodiskovej hodnoty su pouZité rozpottové ukazovatele publikované v Metodike vypoctu
vieobecnej hodnoty nehnutefnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej trovne je podfa poslednych
znamych 3tatistickych tdajov vydanych SU SR platnych pre 1.Q.2026
Pri stanoveni technickej hodnoty je miera opotrebenia stavby uréena linedrnou / analytickou metédou.

Stanovenie vieobecnej hodnoty stavieb

Na stanovenie vieobecnej hodnoty stavieb sa pouZivaju metédy:

* Metdda porovnavania. Pri vypotte sa pouZiva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny sibor aspon troch
nehnutefnosti. Porovnanie treba vykonat na mernd jednotku (obstavany priestor, zastavana plocha, podlahova
plocha, dlzka, 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 odcerpatefnych zdrojov podas ¢asovo neobmedzeného obdobia alebo kapitalizaciou buddcich
odcerpatefnych zdrojov pocas ¢asovo obmedzeného obdobia s naslednym predajom

* Meté6da polohovej diferencidcie. Princip metédy je zalozeny na uréeni hodnoty koeficientu polohovej diferenciécie,
ktory sa uplatni na technickd hodnotu

Stanovenie vieobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie vieobecnej hodnoty pozemkov sa pouzivaji metédy:

* Metéda porovndvania. Pri vypocte sa pouiva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny subor aspori troch
pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernt jednotku (1 m? pozemku) s prihliadnutim na odliénosti
porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku

* Vynosova met6da. PouZiva sa len pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosova hodnota pozemkov sa vypotita
kapitalizaciou budtcich odéerpatefnych zdrojov poéas &asovo neobmedzeného obdobia
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e Metéda polohovej diferenciacie. Princip metddy je zaloZeny na urgeni hodnoty koeficientu polohovej diferenciacie,
ktory sa uplatni na vychodiskovd hodnotu pozemkov.

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

VSHs = TH * kep [€]
kde: TH — technické hodnota stavieb na urovni bez DPH,
kep — koeficient polohovej diferenciacie, ktory vyjadruje pomer medzi technickou hodnotou a véeobecnou hodnotou (na
tirovni s DPH)
Na uréenie koeficientu polohovej diferenciacie boli pouZzité metodické postupy obsiahnuté v metodike USL. Princip je
zalo¥eny na uréeni hodnoty priemerného koeficientu predajnosti v nadviznosti na lokalitu a druh nehnutefnosti, z
ktorého sa urtia Ciastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy. PouZity priemerny koeficient polohovej
diferenciacie vychadza z odbornych skdsenosti. Nasledne je hodnotenim viacerych polohovych kritérii (zatriedenim do
kvalitativnych tried) objektivizovana priemernd hodnota koeficientu polohovej diferenciacie na vyslednu, platnu pre
konkrétnu nehnutefnost. Pri objektivizécii ma kazdé polohové kritérium uréeny svoj vplyv na hodnotu {(vahu).
Informécie zodpovedajice tomuto odhadu som ziskal preskimanim trhu s nehnutetnostami a z internetovych stranok
realit v &ase a mieste ohodnotenia.

Prieskum realitného trhu bol vykonany prostrednictvom internetovych portalov s realitami.

V obci Vy$ny Medzev boli v ponuke najdené nasledovné starsie domy:

Ulica HSNP - 4i vidiecky dom L podorysu z roku 1970, ZP 190m?, &iastofne podpivniceny, murovany z kamefia a tehal,
valbova strecha, udrZovany, takmer pbvodny stav s plastovymi oknami, vykurovanie plynovym kotlom, hospodarska
stavba, studiia, Zumpa, elektrina, plyn, moZnost napojenia aj na vodovod, kanalizaciu, na pozemku 2195m? za 74 000
Eur

Grunt - vidiecky dom, valbova strecha, udrzovany, takmer povodny stav, opravena fasada, vykurovanie, kachlové pece,
¢porak, kdpefiia s vafiou, ZP 124m?, vietky siete, na pozemku 440m? za 41 990 Eur.

2i murovany dom vhodny na chalupu s nedokongenou kupelfiou, vykurovanie lokalne, s letnou kuchyfiou, velkou
hospodéarskou stavbou, na pozemku 1232m? za 73 000 Eur

ponukané rodinné domy su rézneho vybavenia, veku, velkosti, s roznym prisludenstvom a réznou velkostou pozemku.
Realizované ceny uskutocnenych obchodov neboli k dispozicii, a preto porovnavacia metéda stanovenia vseobecnej
hodnoty je vyli¢ena z dévodu nedostatku relevantnych podkladov na vykonanie objektivneho porovnania.

Pousitie kombinovanej metédy na stanovenie vieobecnej hodnoty nie je vhodné, pretoze nehnutelnost nie je schopna
dosahovat primerany vynos formou prenajmu tak, aby bolo mozné vykonat kombinaciu.

b) Viastnicke a evidenéné udaje :

@pis z listu vlastnictva E.Glzl - vypis z katastra nehnutefnosti zo dfia 15.06.2026
Okres : 806 Kosice - okolie

Obec : 582093 Vy$ny Medzev

Kat.U. : 836583 Vysny Medzev

A. Majetkova podstata:

PARCELY registra ,C” evidované na katastralnej mape
Parc.£.498 — zastavand plocha a nadvorie s vymerou 295m?
Pozemok v zastavanom tGzemi obce

STAVBY
Dom stip.€.227 na parc.£.498

B. Vlastnici a iné oprévnené osoby: z préva k nehnutefnosti:

vlastnik
7 $pacai Martin r. Spacai, Hrdinov SNP 227/188, Vyény Medzev, PSC 044 25, SR
Datum narodenia: 28.05.1975 Spoluvlastnicky podiel 1/1

Titul nadobudnutia: - tit.kapy V 603/10 2 8.7.2010 - &.2.32/2010

iné udaje: R 117/15-zmena osobnych tdajov-¢.2.18/15

- P 32/25 zo dria 10.04.2025 - poznamenava sa Oznamenie o zatati vykonu zalozného prava Slovenskou sporiteffiou a.s.,
Toméadikova 48, 83237 Bratislava, 10: 00151653 (& V 602/10 zo dia 08.07.2010) ako zaloinym veritefom na
nehnutefnosti v &asti A-LV na vlastnika Martin Spacai, nar. 28.05.1975 v podiele 1/1 - €.z. 16/25
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C. Tarchy:

Vlastnik poradové ¢islo 7 Pod V 602/10 zriaduje sa zaloiné pravo na nehnutefnosti v Casti A-LV, ktoré zabezpeduje
pohladavku Slovenskej sporitefni, a.s. Tomasikova 48, 832 37 Bratislava, IC0:00151653. - &.z. 31/2010

Vlastnik poradové Cislo 7 Exekucny prikaz od Exekutorského tradu Kosice, stid.exek. JUDr. Denisa Kvasriovsk3, &. 281EX
653/23 na zriadenie exekuéného zaloZzného prava na nehnutefnosti v &asti A-LV v podiele 1/1 - Z 1400/2023 zo dfia
23.10.2023 - ¢.z. 81/23

Vlastnik poradové &islo 7 Exekuény prikaz od Exekutorského Gradu Kosice, stid. exek. JUDr. Denisa Kvasfiovska, €. 281EX
1027/25 na zriadenie exeku¢ného zaloZného prava na nehnutelfnosti v €asti A-LV v podiele 1/1 - Z 214/26 zo dria

13.2.2026 - ¢.z. 11/26

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postidenia :
Miestna obhliadka spojend so zameranim avyhotovenim fotodokumenticie nehnutelnosti bola vykonana dria
09.07.2026 za Ui&asti vlastnika pana Martina Spacaia a znalca Ing. Martina Hromjaka.

d) Technickd dokumentdcia, najmi porovnanie suladu projektovej dokumenticie a stavebnej dokumenticie so
zistenym skutoénym stavom :

K dispozicii neboli Ziadne p6évodné doklady k rodinnému domu ani pévodna projektova dokumentécia. Ako doklad
o veku domu bolo v podklade pouZité ¢estné vyhlidsenie predoslej vlastni¢ky, ktord nehnutelnost nadobudla kipou
vroku 2003, ktora uvadza, Ze nehnutefnost bola postavena asi v roku 1923, pristavba v roku 1995. Vzhfadom na
nedostupné pdvodné doklady k ohodnocovanej nehnutefnosti, boli preskimané aj dostupné staré mapy na
www.staremapy.sk a letecky snimky Gzemia. Na historickych leteckych snimkach vyhotovenych po 2.sv.vojne do roku
1950 je viditefnd p6vodna ¢ast domu, rovnako na dostupnej topografickej mape z roku 1938. Preto preberam rok 1923
ako vek pévodnej stavby. Dom L pddorysu s pristavbou sa viak 1x zobrazuje uz na mape z roku 1964, preto rok 1964
preberam ako rok postavenia pristavby, kedZe iny relevantny doklad nie je k dispozicii.

Mesto! Topograficka 10000 {v2
mapa rok 1964 - Medzev

l Specialna 1:75000 - mapa rok 1938 - Medzev

A B~ s vl 111
1964 — pristavba uz existuje

- - i/
apa z roku 1938 — pévodny dom je zobrazeny

Topograficka mapa z roku

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

Stav evidovany v KN bol porovnany so skuto¢nym stavom. S domom sa uiva a je oploteny va&$i pozemok ako je vymera
parcely, zabrata je ¢ast svahu popri ceste. Altdnok u na pozemku nebol néjdeny. Pristupova komunikacia na parcele
bezLVv KN C, pristup k domu je po parcelach v KN E parc.£.2-2595/1 a 2-2595-2 (LV 1), a po ceste na KN C parc.¢.331/1
(LV 2687) vo vlastnictve obce



f) vymenovanie jednotlivych stavieb a pozemkov, ktoré su predmetom ohodnotenia, stavby, ktoré sa nezapisuju do
KN sa identifikuji parcelnym &islom pozemku, na ktorom su postavené:

Stavby a prisluSenstvo:

- rodinny dom stip.€.227 na parc.£.498 postaveny okolo roku 1923, s pristavbou pred rokom 1964
- plechovy sklad na par.£.498 z roku 1995

- pletivovy plot z roku 1995

- kopana studria z roku 1953 (vek prevzaty z podkladu)

- vodovodné pripojka z roku 2021 (podfa vypovede sttasného viastnika)

- vodomerna 3achta z roku 2021

- kanalizaéna pripojka z roku 2008

- spevnend plocha didzdena z roku 2009

- spevnend plocha beténova z roku 2009

Pozemky:

- Parc.t.498 — zastavana plocha a nadvorie s vymerou 295m?

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

h) Informécie z izemného planu o zévaznych regulativoch priestorového usporiadania a funkéného vyuzivania
pozemkov, ndzov izemného plénu k rozhodnému datumu a identifikécia, kde je uzemny pldn verejne pristupny:
Predmetné Uzemie je zaradené medzi existujuce obytné plochy rodinnych domov

Zdroj: uzemny plén Obce Vyény Medzev, stav zmeny a doplnky €.1/2016

2. STANOVENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY
2.1 RODINNE DOMY

2.1.1 Rodinny dom sup.€.227 na parc.¢.498, HSNP 138, Vyiny Medzev

Dom je murovany, L pédorysu, postaveny na svahovitom pozemku na juznom okraji obce Vy$ny Medzev pri
vedlajéej ceste v smere na Medzev na ulici Hrdinov SNP 188. Dom sa podfa Zestného vyhlasenia predodlej vlastnicky
zatal uzivat asi v roku 1923. Pristavba v severnej Casti realizovana okolo roku 1964 (1x zobrazend na mape). Viaceri
vlastnici nehnutefnosti vykonali na stavbe Ciastotnt rekonstrukciu a dispozi¢ni dpravy, vratane zriadenia kuapefne,
prelozenia kuchyne, vymenu nasfapnej vrstvy podiah, okien za plastové. Podla dostupného podkladu bola posledna
rekonttrukcia a modernizicia vykonand prevazne vrokoch 2006 - 2009, t.j. pred kdpou stcasnym vlastnikom
a upravena miesto trvalého byvania skor na rekredciu ako chalupa. Po kipe boli vymenené okna za plastové, dom
napojeny na verejny vodovod, poloZené laminaty a podobne.

Pri_obhliadke viak bolo zistené, Ze niektoré prace boli vykonané neodborne a ddriba je zanedband
(nedostato&né opatrenia na odvlh&enie muriva, osadenie plastovych okien, nezabezpetenie vetracieho rezimu,
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zateplenie len Casti fasady nedostato¢nou hriubkou a nevhodnym typom izolantu — pouZity bol EPS hr. cca 4- 5cm,
chybajlce Zfaby a zvody na ¢asti strechy a pod.).

Nehnutefnost bola v ¢ase obhliadky pravdepodobne dihSie neuZivana, nedostatoéne udriovand, vykazuje
viaceré poruchy spdsobené zvysenou vlhkostou - vzlinanim vihkosti v murivéch suvisiace s chybajicimi, ¢ nefunkénymi
hydroizolaciami, dalsie poruchy spdsobené zatekanim strechy, vyskytujice sa plesne najmé vrohoch a podobne.
Nehnutefnost mala v ¢ase obhliadky rozbité okna a dalSie poskodenia po vlamani do stavby.

Dispozicia. Pri poslednej rekonstrukcii predoslym vlastnikom bol dom upraveny na dvojizbovy. Vstup je
dvojkridlovymi dverami do chodby s kuchynskym kdtom, odkial sa prechadza do prednej izby a skladu a smerom na juh
do obyvacej izby s krbovymi kachfami a starSej kuchyne. Za kuchyriou je kipelfia s WC. Varenie je v dome preloZené do
vstupnej chodby, umyvanie riadu v zadnej kuchyni.

Vo vstupnej chodbe s osadenym kuchynskym kutikom je osadeny starsi sklokeramicky $porék. V kuchynke pri kdpelni je
nerezovy drez jednokomorovy, pri dreze  a na zadnej stene s dvoma hornymi skrinkami je pas keramického obkladu.

V kupelni je umyvadlo s pakovou batériou, priprava pre pracku, kombi WC, sprcha, za stienkou sprchy dva zasobniky na
ohrev vody (star§i nefunkény) a elektricky konvektor na vykurovanie. Na stendch keramicky obklad, na podlahe
keramicka dlazba.

Na podlahéch v severnej €asti domu - prednej izbe, vstupe a sklade z laminatovych parkiet, v priechodnej obyvacej izbe
OSB dosky, v zadnej €asti domu - v kuchyni a kupelni dlazba.

Vykurovanie je len lokalne krbovymi kachfami osadenymi v obyvacej izbe. Dvere hladké (do skladu posuvné) i rAmové s
vypliiou, okna plastové, doplnené vnutornymi ZalGziami.

Dom predtym vyuzival vodu zo studne umiestnenej vo dvore, sti¢asny vlastnik realizoval napojenie na verejny vodovod,
podfa ustnej informacie pred cca piatimi rokmi. Dom ma tieZ napojenie na elektrinu aj na obecnu kanalizaciu. Je
nedostatoCne udrZovany a vykazuje hygienické poruchy — je zavlhnuty, v rohoch plesne, zateéenie strechy v zadnej €asti
avzhfadom na vybavenie je schopny po odstraneni porich vyuZivania len v nizSom 3tandarde, s menej vhodnou
priechodnou dispoziciou. Vzhfadom na predpokladany vek opotrebenie stanovujem analytickou metédou

Technické rieSenie:

1. Nadzemné podlaiZie

- Zaklady - betonové - objekt bez podzemného podlaZia bez izolacie

- Zvislé nosné konstrukcie - murované z tehal (pInd,metricka,tvarnice typu CD,porotherm) v skladobnej hr. nad 50 do
60 cm, nepalena tehla, pristavba tehlova; deliace konstrukcie z tehdl a pérobeténu

- Vodorovné nosné konstrukcie - stropy - s viditefnymi tramami drevené, v niektorych miestnostiach podhlad

- Strecha - krovy - hambdlkové a viznicové sustavy bez stlpikov; krytiny strechy na krove - plechové pozinkované —
trapézovy plech; klampiarske konstrukcie strechy - z pozinkovaného plechu len Zfaby a zvody, zdveterné listy

- Upravy vonkajsich povrchov - fasadne omietky - vaipenné $tukové, zdrsnené, striekany brizolit; - vipenné a vapenno-
cementové hladké

- Upravy vnutornych povrchov - vniitorné omietky - vapenné Stukové, stierkové plstou hladené; vnitorné obklady -
prevaznej Casti kipefne min.nad 1,35 m vysky; - kuchyne min. pri sporaku a dreze (ak je drez na stene)

- Vyplne otvorov - dvere - rdmové s vypliiou i hladké posuvné; oknd - plastové s dvojvrstvovym zasklenim

- Podlahy - podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyri) - vetkoplo3né parkety (laminatové); dlaiby a
podiahy ost. miestnosti - keramické dlazby

- Vybavenie kuchyni — sklokeramicky 3pordk; - drezové umyvadlo nerezové; - kuchynska linka z materidlov na baze
dreva (za bezny meter rozvinutej Sirky)

- Vybavenie kipelni - umyvadlo; - samostatna sprcha; vodovodné batérie - pdkové nerezové so sprchou; - pakové
nerezové; - ostatné; zachod - splachovaci bez umyvadia

- Vykurovanie - zdroj vykurovania - lokdlne - na tuhé paliva oby&ajné

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

- Vnutorné rozvody kanalizacie - plastové a azbestocementové potrubie

- Vnutorné rozvody elektroin3talacie - elektroin3taldcia { bez rozvédzatov) - svetelna; elektricky rozvadzaé - s
automatickym istenim

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 6 Domy rodinné jednobytové
KS: 111 0 Jednobytové budovy

MERNE JEDNOTKY
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rozroCTOVY UKAZOVATEL

Rozpottovy ukazovatel je vytvoreny po podiaziach na mernu jednotku m? ZP podfa zasad uvedenych v pouZitom
katalogu.

1. NADZEMNE PODLAZIE

4.1.b murované z tehal (plné,metrické,tvérnice typu CD,porotherm) v skladobnej hr. nad 50
do 60 cm

drevené)

Klampiarske konstrukcie strechy

14.1.b vapenné tukové, zdrsnené,

a vépenno-cementové hladké nad 2/3

25.2 svetelna




30

Rozvod vody

30.2.a z plastového potrubia studenej a teplej vody z centralneho zdroja 35
Spolu 6580

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

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

34.1 zasobnikovy ohrievac elektricky, plynovy alebo kombinovany s dstrednym vykurovanim 65

(1 ks)
35 Zdroj vykurovania

35.2.b lokalne - akumulaéné kachle (1 ks) 65
36 Vybavenie kuchyne alebo pragovne

36.1 sporak elektricky s elektrickou rirou a keramickou platfiou (1 ks) 200

36.9 drezové umyvadlo nerezové alebo plastové (1 ks) 30

36.11 kuchynska linka z materidlov na baze dreva (za beZny meter rozvinutej Sirky) (2 bm) 110
37 Vnutorné vybavenie

37.5 umyvadlo (1 ks) 10

37.9 samostatna sprcha (1 ks) 75
38 Vodovodné batérie

38.1 pékové nerezové so sprchou (1 ks) 35

38.3 pakové nerezové (2 ks) 40

38.4 ostatné (1 ks) 15
39 Zachod

39.3 splachovaci bez umyvadla (1 ks) 25
40 Vnitorné obklady

40.2 prevaZnej Casti kipelne min. nad 1,35 m vysky (1 ks) 80

40.7 kuchyne min. pri sporaku a dreze (ak je drez na stene) (1 ks) 15
45 Elektricky rozvadzaé

45.1 s automatickym istenim (1 ks) 240

Spolu 1015

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlaZia:
Koeficient vyjadrujlci vyvoj cien: keu = 4,142
Koeficient vyjadrujlici uzemny vplyv: km =0,95

PodlaZie Vypodet RU na m? 2P Hodnota RU [€/m?]
1. NP (6580 + 1015 * 1,270)/30,1260 261,20
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia analytickou metddou




1

Vypodet miery opotrebenia a technického stavu analytickou metédou:

Cislo Nazov pg:?eﬁ;] Rok uzivania| Zivotnost Vek Opot{;?enie

1 Z4klady vratane zemnych prac 11,39 1923 175 103 6,70

2 Zvislé konstrukcie 22,71 1923 140 103 16,71
3 Stropy 7,50 1923 140 103 5,52
4 Zastredenie bez krytiny 5,86 1995 110 31 1,65

5 Krytina strechy 7,50 1995 50 31 4,65

6 Klampiarske kon3trukcie 0,72 1995 50 31 0,45 N

7 Upravy vnutornych povrchov 5,27 1995 50 31 3,27

8 Upravy vonkajsich povrchov 2,76 1995 50 31 1,71

9 vnutorné keramické obklady 1,25 2004 40 22 0,69

10  |Schody 0,00 1923 0 0 0,00

11 Dvere 6,78 1995 50 31 4,20
F17 Vrata 0,00 1923 0 0 0,00

13 Okna 6,98 2010 50 16 2,23

14 Povrchy podlah 6,65 2004 40 22 3,66 '
15 Vykurovanie 0,86 2004 35 22 0,54 ‘
16 Elektroinitalacia 5,20 2004 50 22 2,29

17 Bleskozvod 0,00 1923 0 0 0,00

18 Vnutorny vodovod 1,65 2004 50 22 0,73 |
19 Vnutorna kanalizacia 0,13 2004 50 22 0,06 !
20  |Vnutorny plynovod 0,00 1923 0 0 0,00 |
21 Ohrev teplej vody 0,86 2004 30 22 0,63 |
22 Vybavenie kuchy# 4,48 2004 25 22 3,94

23 Hygienické zariadenia a wcC 1,45 2004 40 22 0,80

24  |Vytahy 0,00 1923 0 0 0,00

25 Ostatné 0,00 1923 0 0 0,00

Opotrebenie 60,43%
Technicky stav 39,57%

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

r Nazov Vypocet Hodnota [€]

1. NP z roku 1923

Vychodiskova hodnota 261,20 €/m?*94,50 m?*4,142*0,95 97 126,71
Technicka hodnota 39,57% 297 126,71 38 433,04
VYHODNOTENIE VYCHODISKOVE} A TECHNICKEJ HODNOTY
PodlaZie Vychodiskova hodnota €] Technicka hodnota [€]
1. nadzemné podlaZie 97 126,71 38 433,04
Spolu 97 126,71 38 433,04
-10-




2.2 PRISLUSENSTVO

2.2.1 Plechovy sklad

Postaveny bol za pristavbou na juZnej strane okolo roku 1995 a vyutival sa ako sklad paliva. Je obdfZnikového pédorysu,
jednoduchej stipikovej konstrukcie s patkovymi zékladmi pod stipikmi s jednostrannym oplastenim a pultovou strechou
s trapézového plechu. Zivotnost pod konstrukéného vyhotovenia a technického stavu je stanovena na 55 rokov.

Technické riesenie:

1. Nadzemné podlaZie

- Zaklady - bez podmurovky, iba zéklady pod stipikmi alebo patky pod rohmi
- 2vislé nosné konstrukcie - kovova kostra alebo stipiky s plechovym plastom
- Strecha - krov - pultové; krytina strechy na krove - plechové pozinkovana

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 Objekty pozemné zvldstne

KS1: 127 1 Nebytové pofnohospodarske budovy
KS2: 127 4 Ostatné budovy, inde neklasifikované

MERNE JEDNOTKY

Podlazie Zaciatok uZivania Vypocet zastavanej plochy ZP [m?] kzp

1. NP 1995 3,7*%4,6 17,02 18/17,02=1,058

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny po podiaZiach na mernd jednotku m? ZP podtla zésad uvedenych v pougitom
katalégu.

1. NADZEMNE PODLAZIE
Bod Poloika Hodnota

2 Ziklady a podmurovka

2.4 bez podmurovky, iba zaklady pod stfpikmi alebo pétky pod rohmi pref. gardze 115
3 Zvislé konstrukcie (okrem spolognych)

3.5 kovova kostra alebo stlpiky s drevenym, plechovym alebo azbestocementovym plastom 675
5 Krov

5.3 pultové 545
6 Krytina strechy na krove

6.1.c plechova pozinkovana 760

Spolu 2095

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

22 |Vrata
22.4 plechové otvaravé (1 ks) 295
Spolu 295

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlaZia:
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Koeficient vyjadrujici vyvoj cien:
Koeficient vyjadrujaci Gzemny vplyv:

kcu = 4,142
km = 0,95

l Podlazie Vypocet RU na m?ZP Hodnota RU [€/m?] ‘
‘1. NP (2095 +295 * 1,058)/30,1260 79,90 l
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
\ PodlaZie Zatiatok uZivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
b. NP 1995 31 24 55 56,36 4364 |
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov ] Vypocet Hodnota [€]

Vychodiskova hodnota 79,90 €/m2*17,02 m?*4,142*0,95 5351,06

‘ Technicka hodnota 43,64% 25 351,06 2 335,20

2.2.2 Pletivovy plot

Pletivovy plot od cesty

na ocefovych stlpikoch s pristupovou brankou zplechu atyéovych profilov vrame ma

predpokladany zadiatok uzivania v roku 1995, sivotnost stanovujem na 40 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex Inzinierske stavby
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Pol. &. Popis PotetMJ | Body/MJ | Rozpottovy ukazovatel
1. Zaklady vratane zemnych préc:
okolo st'lp|kov ocelovych, beténovych alebo 25 00m 170 5,64 €/m
drevenych
Spolu: 5,64 €/m
3. Vyplh plotu:
zo,s.trOJoveho pletiva na ocefové alebo betonoveé 37,50m?2 380 12,61 €/m
stipiky
5. Plotové vratka:
b) kt?vove s drétenou vypliiou alebo z kovovych 1ks 3890 129,12 €/ks
profilov |
Dizka plotu: 25m
Pohladova plocha vypine: 25*1,5 = 37,50 m?
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: keu = 4,142
Koeficient vyjadrujici Uzemny vplyv: km = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypotet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
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Nazov Zaciatok uZivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%] ]
Pletivovy plot 1995 31 9 40 77,50 22,50
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]

Vychodiskova hodnota

(25,00m * 5,64 €/m + 37,50m? * 12,61 €/m? + 1ks * 129,12

€/ks) * 4,142 * 0,95

2923,61

Technicka hodnota

22,50%22923,61¢€

657,81

2.2.3 Kopana studna

Kopana stupiia predtym sluZila ako hlavny zdroj vody pre dom, je umiestnenad vo dvore, podfa dostupného podkladu je
uivana od roku 1953, zakladna Zivotnost je 100 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 825 7 Studne a zachyty vody

KS: 222 2 Miestne potrubné rozvody vody
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Typ: kopana
Hibka: 10m
Priemer: 1200 mm
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 4,142
Koeficient vyjadrujuici izemny vplyv: km = 0,95

Rozpoctovy ukazovatel:

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim ¥ivotnosti odbornym odhadom

do 5 m hibky: 81,49 €/m
5-10 m hibky: 149,21 €/m

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
Kopana studria 1953 73 27 100 73,00 I 27,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota (81,49 €/m * 5m + 149,21 €/m * 5m) * 4,142 * 0,95 4 538,91
Technicka hodnota 27,00 % 24 538,91 € 1225,51

2.2.4 Vodovodna pripojka

Pripojka vody z verejného vodovodu do domu bola informacie pri obhliadke realizovana nova v roku 2021 z plastového
potrubia, zakladna Zivotnost 50 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY
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Kéd JKSO: 827 1 Vodovod

Kod KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

Bod: 1.1. Vodovodné pripojky a rady PVC

Polozka: 1.1.a) Pripojka vody DN 25 mm, vratane navftavacieho pasu
Rozpottovy ukazovatel za mernd jednotku: 1250/30,1260 = 41,49 €/bm
Poget mernych jednotiek: 15 bm

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: keu = 4,142

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypotet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Ndazov Zatiatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%]

Vodovodna pripojka 2021 5 45 50 10,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 15 bm * 41,49 €/bm * 4,142 * 0,95 2 448,89
Technicka hodnota 90,00 % z2 448,89 € 2 204,00

2.2.5 Vodomerna Sachta

Plastova vodomernd Sachta vo dvore medzi chodnikom a plotom smerom k uli¢nej brénke, osadend na pripojke vody

v roku 2021. Zékladné Zivotnost 50 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 1 Vodovod

Kéd KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

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

Polozka: 1.5.a) beténova, ocefovy poklop, vratane vybavenia
Rozpottovy ukazovatel za merni jednotku: 7660/30,1260 = 254,27 €/m3 OP
Pocet mernych jednotiek: 1,13 m® OP

Koeficient vyjadrujlci vyvoj cien: keu = 4,142

Koeficient vyjadrujici uzemny vplyv: km = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
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Nazov Zaliatok uZivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
Vodomerna Sachta 2021 5 45 50 10,00 90,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Ndazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 1,13 m3 OP * 254,27 €/m3 OP * 4,142 * 0,95 1 130,60
Technicka hodnota 90,00%21130,60€ 1017,54

2.2.6 Kanaliza¢na pripojka

Pripojka kanalizacie do verejnej siete bola podfa informécie v podklade realizovand v roku 2008 z plastového potrubia,
zakladna Zivotnost 50 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 2 Kanalizacia

Kéd KS: 2223 Miestne kanalizacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategéria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

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

Rozpoctovy ukazovatel za mernt jednotku: 855/30,1260 = 28,38 €/bm

Pocet mernych jednotiek: 15 bm
Koeficient vyjadrujtici vyvoj cien: keu = 4,142
Koeficient vyjadrujici uzemny vplyv: km = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypodéet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zadiatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%)] TS [%]
Kanaliza¢na pripojka 2008 18 32 50 36,00 64,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
. — -
Nazov Vypoéet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 15 bm * 28,38 €/bm * 4,142 * 0,95 1675,09
Technicka hodnota 64,00 %z1675,09 € 1072,06

2.2.7 Spevnena plocha dlazdena

Beténovy chodnik popri dome bol opraveny polozenim keramickej diazby v roku 2008, pravdepodobne na opraveny
pdvodny betdnovy podkiad. Dlazba je lokalne popraskand odlipend, preto predpokladana Zivotnost je upravena na 30
rokov.
ZATRIEDENIE STAVBY
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Kéd JKSO: 822 2,5 Spevnené plochy

Kéd KS: 2112 Miestne komunikdacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

Bod: 8.5. Plochy s povrchom dlazdenym - ostatné

Polozka: 8.5.f) Z keramickej dlazby - kladené do beténu
Rozpoétovy ukazovatel za mernt jednotku: 550/30,1260 = 18,26 €/m2 ZP
Pocet mernych jednotiek: 8,15*1,0 m? ZP

Koeficient vyjadrujtici vyvoj cien: keu = 4,142

Koeficient vyjadrujici dzemny vplyv: km =0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uZivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] ‘ TS [%] ‘

Spevnena plocha
dldzdend

2009 17 13 30 56,67 43,33 ‘

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 8,15 m? ZP * 18,26 €/m2 ZP * 4,142 * 0,95 585,59
Technicka hodnota 43,33 %z 585,59€ 253,74

2.2.8 Spevnena plocha betdnova

Beténovy chodnik od branky k domu bol podfa poskytnutych informdcii zrealizovany v roku 2009, predpokladana
zZivotnost 40 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 822 2,5 Spevnené plochy

Kéd KS: 2112 Miestne komunikdacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

Bod: 8.2. Plochy s povrchom z monolitického beténu

Polozka: 8.2.b) Do hrubky 150 mm

Rozpoétovy ukazovatel za mernd jednotku: 330/30,1260 = 10,95 €/m2 ZP
Pocet mernych jednotiek: 11 m?2zp

Koeficient vyjadrujiici vyvoj cien: kcu = 4,142

Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: km = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypoéet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
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F Nazov Zaciatok uZivania V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%] T

Spevnena plocha
beténova

2009 17 23 40 42,50 57,50

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

=
Nazov Vypodet Hodnota [€]

Vychodiskova hodnota 11 m?ZP * 10,95 €/m2 ZP * 4,142 * 0,95 473,96

Technicka hodnota 57,50%2473,96 € 272,53

2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

Nazov Vychodiskova hodnota [€] | Technicka hodnota [€]
RD suip.€.227 na parc.£.498, HSNP 188, Vyiny Medzev 97 126,71 38 433,04
Plechovy sklad 5351,06 2 335,20
Pletivovy plot 2923,61 657,81
Kopana studria 4 538,91 1225,51
Vodovodna pripojka 2448,89 2 204,00
Vodomern4 $achta 1 130,60 1017,54
Kanalizacnd pripojka 1675,09 1072,06
Spevnena plocha dldzdend 585,59 253,74
Spevnena plocha beténova 473,96 272,53
Celkom: 116 254,42 47 471,43

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a/ Analyza polohy nehnutelnosti:

Ohodnocovany dom sup.€.227 s prisluienstvom a pozemkom parc.€.498 sa nachadza na juznom okraji obce Vysny
Medzev vzdialenej cca 35 km od Kosic smerom na Jasov a Medzev na ulici Hrdinov SNP 188 nad kapinkou. V lokalite
byva aj miestna rémska komunita. Predmetnd nehnutefnost sa nachadza pri vedfajSej ceste prepojenej na Prochotsku
ulicu smerujiicu do mesta Medzev. Je orientovany obytnymi miestnostami na zapad. Obec sa nachadza v peknom
prirodnom prostredi na upéti Volovskych vrchov a mé okolo 570 obyvatefov. Funguje tu autobusova doprava.
V dojazdnej vzdialenosti je ran¢ Sugov, hydinarne, kipele $tés.

b/ Analyza vyuiitia nehnutelnosti:

V Case ohodnotenia bol dom z roku 1923 a pristavbe realizovanej pred rokom 1964 upraveny po rekonstrukcii a tprave
dispozicie vykonanej v rokoch 2006 — 2009 predoslym vlastnikom a okolo roku 2010 sti¢asnym vlastnikom. VyZaduje
viak sandciu, kedZe vykonané Upravy s nedostatonym vetranim sposobili, ¢ dom vykazuje poruchy spdsobené
zvySenou vihkostou. TaktieZ nesie znaky vandalizmu po poslednej naviteve neprispdsobivymi ob&anmi. Je predpoklad
aj dalieho vyuZitia na byvanie, vsigasnom stave vybavenia vhodny viac ako chalupa na rekredciu s patri¢nym
zabezpecenim.

¢/ Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutefnosti, najma zavady viaznuce na nehnutelnosti a prava
spojené s nehnutelnostou:

Na LV su evidované viaceré tarchy zalozného a exekuéného zilo3ného préva. Nehnutefnost bez sanacie nie je schopnd
uZivania bez zdravotnych rizik. V blizkosti byvajy aj neprispésobivi obCania, dom niesol zndmky vandalizmu. Znalcovi nie
su zname dalSie rizikd viaznuce na nehnutelnosti.
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3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.1.1.1 STAVBY NA BYVANIE

Vieobecna hodnota bytov vypocitanid metédou polohovej diferenciacie:

Dom sa nachadza v okrajovej &asti obce, kde dopyt v porovnani's ponukou jev rovnovdahe. Miesto je vhodné na byvanie.
Nehnutelfnost vyzaduje opravu. Dom je osadeny na vychodnej a severnej hranici pozemku, s priemernym priechodnym
dispoziénym riedenim. Prasnost okolia a hluk od dopravy je bezny od ulice. Lesy do 1000m, pekné prirodné prostredie.
V susedstve st rodinné domy. Hustota obyvatelstva priemerna. V dosahu je preprava autobusova. Nezamestnanost
obyvatelstva je do 10%. PrisluSenstvo bez dopadu na cenu nehnutelnosti. Orientacia miestnosti je na JV do ulice a SV
do dvora. Pozemok je svahovity, bez moznosti dalSieho rozsirovania stavby. Dom je napojeny na elektrinu, vodovod,
kanalizaciu. Je bez vynosu a hodnotim ho ako priemerny.

Vzhladom na velkost sidelného utvaru, polohu a typ nehnutelnosti, kvalitu pouiitych stavebnych materialov, dopyt po
nehnutelnostiach v danej lokalite je vo vypocte uvaiované s priemernym koeficientom polohove;j diferenciacie 0,45

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,45
Ur&enie koeficientov polohovej diferenciécie pre jednotlivé triedy:
Trieda Vypocet Hodnota

1. trieda {Il. trieda + 200 % = (0,450 + 0,900) 1,350
Il. trieda Aritmeticky priemer 1. a lll. triedy 0,900
IHl. trieda Priemerny koeficient 0,450
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a lll. triedy 0,248
IV._trieda 1I1. trieda - 90 % = (0,450 - 0,405) 0,045

Vypotet koeficientu polohovej diferenciacie:

Vsha | Vysledok

Cislo Popis/Zd6vodnenie Trieda keor 9 keoi*Wi

Trh s nehnutefnostami
1 1nl. 0,450 13 5,85

dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovihe

Poloha nehnutelnosti v danej obci - vztah k centru obce
2 it 0,450 30 13,50

Zasti obce vhodné k byvaniu situované na okraji obce

Sagasny technicky stav nehnutelfnosti
3 1R 0,450 8 3,60

nehnutefmost vyzaduje opravu

Prevladajiica zastavba v okoli nehnutefnosti
4 I 1,350 7 9,45

objekty pre byvanie, $port, rekredciu, parky a pod.

Prislu$enstvo nehnutefnosti
5 1. 0,450 6 2,70

bez dopadu na cenu nehnutefnosti

Typ nehnutelnosti

6 priemerny - dom v radovej zastavbe, atriovy dom -s . 0,450 10 4,50
predzéhradkou, dvorom a zahradou, s dobrym
dispozi¢nym rieSenim.

Pracovné moZnosti obyvatefstva - miera nezamestnanosti

7 dostatoéna ponuka pracovnych moznosti v dosahu In. 0,900 9 8,10 ll

dopravy, nezamestnanost do 10 %

skladba obyvatelstva v mieste stavby
8 Il 0,900 6 5,40

priemerna hustota obyvatefstva
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Orientdcia nehnutelnosti k svetovym stranam
9 orientacia hlavnych miestnosti &Giastoéne vhodné a . 0,450 > 2,25
Ciastolne nevhodna
Konfigurdcia terénu
10 — V. 0,248 6 1,49
juzny svah o sklone vdésom ako 25%
Pripravenost inZinierskych sieti v blizkosti stavby
1 elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanalizacia do lit. 0,450 7 3,15
Zumpy
Doprava v okoli nehnutelfnosti
12 V. 0,248 7 1,74
Zeleznica, alebo autobus
Obé. vybav.(urady,Skol.,zdrav.,obchody,sluiby, kultdra)
13 obecny Urad, posta, zakladna skola 1. stupef, lekdr, zubdr, Iv. 0,248 10 2,48
reStaurdcia, obchody s potravinami a priem. tovarom
Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby
14 M. 0,450 8 3,60
les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti do 1000 m
Kvalita Zivot. prostr. v bezprostrednom okoli stavby
15 - 1. 0,900 9 8,10
beZny hluk a prasnost od dopravy
Moznosti zmeny v zastavbe-tizem.rozvoj,vplyv na nehnut.
16 iil. 0,450 8 3,60
bez zmeny
Moinosti dalSieho rozsirenia
17 : V. 0,045 7 0,32
Ziadna moznost rozdirenia
Dosahovanie vynosu z nehnutelnosti
18 V. 0,045 4 0,18
nehnutelnosti bez vynosu
Nazor znalca
19 - . 0,450 20 9,00
priemerna nehnutefnost
Spolu 180 89,00
VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB
Néazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 89/ 180 0,494
Vseobecnha hodnota V3Hs = TH * kep = 47 471,43 € * 0,494 23 450,89 €

3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.2.1.1 k.u. Vy$ny Medzev

Svahovity pozemok nepravidelného tvaru je evidovany na LV ako zastavana plocha a nadvorie v intravilane obce Vysny
Medzev v rovnomennom katastralnom Gzemi. S&asti zastavany star$im rodinnym domom, skladom. MoZnost napojenia
na zékladné inZinierske siete, pripojky s realizované na vodovod, kanalizaciu a elektrinu. Pozemok bol v &ase obhliadky
neudrZiavany, zarasteny. Oplotenie nie je realizované na hranici, zabraty je aj svah prudko sa zvaZujici k miestnej
spevnenej komunikacii.
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Spolu Spoluvlastnicky . >
Parcela Druh pozemku vymera [m?] podiel Vymera [m?]
l498 zastavana plocha a nadvorie 295,00\ 1/1 295,00‘
Obec: Vy$ny Medzev
Vychodiskova hodnota: VHw = 50,00% z 26,56 €/m? = 13,28 €/m?
’7 Oznatenie a nazov 5 Hodnota
s Hodnotenie X
koeficientu koeficientu
koeﬁcientkvséeobecne' 2. stavebné tizemie obci do 5 000 obyvatefov, priemyslové a 0.85
situicie ] polnohospodarske oblasti obci a miest do 10 000 obyvatefov !
K 4. - rodinné domy, bytové domy a ostatné budovy na byvanie s nizsim
v v . 4 .
koeficient intenzity ftandardom vybav'enla, - nebytoYvevsjta\fby pre priemysel, do‘pravu, 0,95
Vusitia kolstvo, zdravotnictvo, Sport s nizsim ¢tandardom vybavenia,
v - nebytové budovy pre pomohospodarsku vyrobu
- ko . 2. obce so Felezniénou zastavkou alebo autobusovou primestskou
koeficient dopravnych Y . 0,85
A dopravou, doprava do mesta este vyhovujuca
vztahov
ke
koeficient funkéného  |3. plochy obytnych a rekrea&nych Gzemi (obytna alebo rekreaéna poloha) 1,30
vyuZitia Uzemia
ki . . , . , I . .
koeficient technickej 3é:§YrTL:c;ti)é;)vybavenost {moZnost napojenia na viac ako tri druhy 130
infradtruktdry pozemku iny
kz
koeficient povysujicich |0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
kr
koeficient redukujticich |0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov N
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie keo = 0,85 * 0,95 * 0,85 * 1,30 *1,30* 1,00 * 1,00 1,1600
Jednotkova vieobecnd hodnota pozemku VEHw = VHw * kep = 13,28 €/m* * 1,1600 15,40 €/m?
VYHODNOTENIE
Néazov Vypocet Vieobecna hodnota [€]
parcela €. 498 295,00 m2 * 15,40 €/m* * 1/1 4 543,00,
Spolu | 4 543,00

4. ODHAD NEDOSTATKOV VIAZNUCICH NA PREDMETE POSUDENIA

Na LV su evidované tarchy zalozného a
s nehnutelnostou je oploteny vacsi poz
vyuzivanim nehnutefnosti nie st znalcovi zname dalSie ne
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exekuéného zalozného prava a poznamka o zacati vykonu zéloZného pravé
emok ako podfa stavu v KN. Nehnutefnost vyzaduje opravu, sanciu. |
dostatky viazuce sa k ohodnocovanej nehnutefnosti.




Ill. ZAVER

Predmetom ohodnotenia je rodinny dom sitp.€.227 na parc..498 s prislusenstvom a pozemkom, HSNP 188, VysSny

Medzev, okres Kosice — okolie.

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov VSeobecna hodnota [€]
Stavby
RD stp.€.227 na parc.¢.498, HSNP 188, Vysny Medzev 18 985,92
Plechovy sklad 1153,59
Pletivovy plot 324,96
Kopana studna 605,40
Vodovodna pripojka 1088,78
Vodomerna Sachta 502,66
Kanaliza¢na pripojka 529,60
Spevnena plocha dlazdend 125,35
Spevnena plocha beténova 134,63
Spolu stavby 23 450,89
Pozemky
k.0. Vy3ny Medzev - parc. €. 498 (295 m?) 4 543,00
Vieobecna hodnota celkom 27 993,89
Vseobecna hodnota zaokrtihlene 28 000,00
Vieobecnd hodnota slovom: Dvadsatosemtisic Eur

V Kosiciach, dria 13.07.2026

IV. PRILOHY

- Protokol 033_2026 zo diia 09.07.2026

- Vypis z LV £.611, k.U. VySny Medzev

- Képia katastralnej mapy, k.t. Vy$ny Medzev
- Cestné vyhlasenie o veku domu

- Zamerany pbdorys domu

- Fotodokumentdcia
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Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky
VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELNOST{

Olkyes 806 Kosdice - okolie Détum vyhotovenia  : 15.6.2026
Obec ;582093 Vyény Medzev Cas vyhotovenia T 153327
Katastrilne izemie : 836583 Vydny Medzev Udaje pamé k : 12.6.2026 18:00:00

Vypis je nepouZitelny na pravne Gkony
VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA &. 611

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA
Parcely registra,,C" evidované na katastrilnej mape Potet parciel: 1
Parcelné &islo | Vymerav | Drith pozemku Sposob Druh chranenej Spolo&ni Umiestnenie | Druh
m? vyuzivania nehnutel'nosti nehnutelnost’ pozemku | pravneho
pozeimku vztahu
498 295 | Zastavani plocha 15 i 1
a nadvorie
Iné€ Odaje: Bez zapisu
Legenda
Spésob vyuzivania pozemku
15 Pozemok, na kiorom je postavena bytova budova oznatena supisnym ¢islom
Spolotna nehnutelnost’
1 Pozemok nie je spoloénou nehnutelnostou
Umiestnenie pozemku
1 Pozemok je umiestneny v zastavanom tizemi obce
Stavby Potet stavieb: 1
Sapisné Na pozeinku Duih Popis stavby Drub chrdnensgj Umiestmenie
tislo parcelné tislo stavby nehnutelnosti stavby
227 498 10 | dom 1
Iné udaje: Bez zdpisu

Legenda

Druh stavby
10 Rodinny dom

Umiestnenie stavby
1 Stavba postavens na zemskom povrchu

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY Z PRAVA K NEHNUTELNOSTI
Vlastnfk Potet viastnikov: 1

Poradové | Titul, priezvisko, meno, rodné meno/ Nazov Spoluvlastnicky
tislo | Miesto trvalého pobytu / Sidlo podiel
Datum narodenia, rodné ¢islo / ICO / Iny identifikaeny 11daj

7 pacai Martin 1. Spacai, Hrdinov SNP 227/188, Medzev, PSC 044 25, SR, Ditum in
narodenia: 28.05.1975 hidaid

Titul nadobudnutia:
- titkipy V 603/10 2 8.7.2010 - ¢.2.32/2010

Iné ndaje:
R 117/15-zmena osobnych udajov-¢.z. 18715

Poznamky K nehnutelnosti

122
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e s
- P 3%/25 zo dha 10.04.2025 - poznamendva sa Oznamenie o zatati vykonu zalomého prava
slovenskou sporiteliou a.8., Tomasikova 48, 83237 Bratislava, ICO: 00151653 (. V602110
zo dia 08.07.2010) ako zaloznym veritefom na nehnutelnosti v casti A-LV na viastnika

Martin Spacai, nar. 28.05.1975 v podiele 1/1 - ¢.z. 16/25

Spravea - Neevidovani
Najomcea - Neevidovani
Ind opravnena osoba - Neevidovani

&ast c: TARCHY

K nehnutelnosti Obsah

K vlastnikovi

Viastnik poradové islo 7 Pod V 602/10 zriaduje sa zdlozme pravo na nehnutePnosti v tasti A-LV, ktoré zabezpetuje

polgadavku Slovenskej sporitelni, a.s. Tomaskova 48, 832 37 Bratislava, IC0:00151653. - t.z.
3172010

Fﬂasﬂﬂkpatdwé tislo 7 - Exekutny prikaz od Exekitorského Gradu Kogice, sud.exek. JUDr. Denisa Kvashovska, t.

281EX 653/23 na zriadenie exekucncho zalozného prava na nehnutelnosti v &asti A-LV v
podiele 1/1 - Z 1400/2023 zo dia 23.10.2023 - ¢z 81/23

\jmpmm tislo 7 - Exekutny prikez od Exekutorského uradu Koice, sud. exek. JUDr. Denisa Kvastiovskd, €.

281EX 1027725 na zriadenie exekutného zalomeho pravana nehnuteTnosti v dasti A-LVY
podiele 1/1 - Z 214/26 zo dia 13.2.2026 - &.2. 11/26

Vypis je nepouZitelny na prévne Gkony

222
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N % NG Y

Kdpia je nepouziteIna na pravne ikony.

‘osadenic stavieb na pozemky.

XY A

a9

/

AN

Meranie a grafické mdzornenie je len informativne a je nepouZitelné na vytyeenie hranic pozemkov a

“\Vytytenie hranic pozemkov a osadenie stavieb na pozemky méze vykonat' len odbore spdsobila osoba. 428
PR

7

489

d
(3
Q
496
Q
491
g |p
495 Lige
/
/
Okres Obec Katastrilne azemie
Kosice - okolie Vysny Medzev Vysny Medzev
el geotirie, Kactogiaiicn Cislo zakazky : Vektorova mapa Mierka  1:1000
katastra Slovenskej republiky | KOPIA KATASTRALNEJ MAPY

naparcedy 498

Képia je nepouzitefna na pravne ikony
Vyhotovené automatizovanym spésobom z ISKN Spésob antorizécie
Datum a ¢as vyhotovenia 15. 6. 2026 15:34:37 Bez antorizdcie
Udaje platné k 12. 6. 2026 18:00:00
Informatny systém katastra nehnutelnosti © Urad geodézie. kartografie a katastra Slovenskej republiky Stranalzl
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CESTNE PREHLASENIE

Podpisana Lubica Konst'akova, bytom Bielocerkevska 2, Kosice, tymio prehlasujem, Ze
rodinny dom &. 227, na parcele ¢. 498 v obci Vysny Medzev bol podl'a mne znamych
informacii postaveny asi v roku 1923 a pristavba v roku 1995.

V Kosiciach 02.05.2010
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RODINNY DOM siip.£.227 na parc.£.498, Vyény Medzev
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227 na parc.£.498 s prisludenstvom a pozemkom, ulica HSNP 188, Vyiny Medzev

Rodinny dom sup.¢.
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timocnikov a prekladatelov, 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 ¢islom znalca 911209.

Znalecky posudok je v denniku zapisany pod Cislom 117/2026

Zéroven vyhlasujem, Ze som si vedomy nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku/znaleckého ukonu.

Podpis znalca \
'%L.//\

|
|
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