Znalec: Ing. Stanislav Hanula, Franfa Krafa 1, 052 01 SpiSska Nova Ves, znalec odboru stavebnictvo, od-
vetvie odhad hodnoty nehnutefnosti, tel. a fax: 053/4422488, mobil: 0903 711 691, 0908 656 859,
0944 054 975

Zadavatel PDA, s.r.o., Na Sefranici 27, 010 01 Zilina

Objednavka z: 18.3.2009, ¢.k. 08528

ZNALECKY POSUDOK
¢islo 20/2009

Vo veci: stanovenia vieobecnej hodnoty nehnutefnosti rodinného domu s.¢. 148, nachadzajicej sa v k.U.
obce SpiSské Tomasovce, okres SpiSska Nova Ves, pre ucel dobrovolnej drazby

Pocet stran: 40, z toho 19 str. 8 priloh

Pocéet odovzdanych vyhotoveni: 4 pisomné
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- 2 Zalozné pravo v prospech TOMA Uverova a leasingova, a.s., Majova 1319, 02201 Cadca, podra
zmluvy zo diia 1.4.2008 na nehn.: s.6. 148, rodinny dom na parcele 414 a parcela 414. V 864/2008 zo
dria 11.4.2008-59/2008;

c) udaje o obhliadke predmetu posudenia:

+ obhliadka vykonana 15.4.2009 za ucdasti majitela
+ zameranie vykonané 15.4.2009
+ fotodokumentacia vyhotovena 15.4.2009

d) porovnanie technickej dokumentacie so skutoénym stavom:

Technicka dokumentacia nebola poskytnutd a nemohla byt porovnana so skutkovym stavom. Skutkovy stav
bol zisteny meranim a je zakresleny v prilohe znaleckého posudku.

e) porovnanie udajov katastra nehnutelnosti so skutoénost’ou:
Pravna dokumentacia je v sulade so skutkovym stavom.

f) vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré si predmetom ohodnotenia:

. Pozemok parc.¢. CKN 414

. Dom s.¢. 148 na parc.¢. CKN 414

. Garaz s hospodarskou kuchyfiou na parc.¢. CKN 414
. Drobna stavba - drevarefn na parc.¢. CKN 414

+  Studna na parc.¢. CKN 414

. Plot na parc.¢. CKN 414

+  VonkajSie upravy na parc.¢. CKN 414

g) vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom ohodnotenia:
. Nie su.
2. STANOVENIE TECHNICKEJ HODNOTY

2.1 RODINNE DOMY

2.1.1 s.€. 148 na parc.¢. CKN 414

Samostatne stojaci rodinny dom s dvoma bytmi, postaveny v dvoch etapach. Pdvodny rodinny dom bol jedno-
podlazny, Ciastocne podpivni¢eny, s jednym 3 izbovym bytom (v ¢ase obhliadky neuZivany) postaveny asi v ro-
ku 1963 , podla udania majitela. V 2. etape bola urobena nadstavba podkrovia so samostatnym 4 izbovym by-
tom a pristavba vstupného priestoru so schodiskom, podla predlozeného dokladu uZivana v roku 2004. Nie su
ukoncené vonkajSie omietky podkrovia, pristavba ma len jadrovu omietku. Dom je napojeny na vlastnu studfu,
zasobovanie vodou domacou vodarnou. V mieste je moznost’' napojenia na verejny vodovod. Odkanalizovany
je do verejnej kanalizacie vedenej v zelenom pase pred domom subeZzne s komunikaciou. Dom je napojeny na
verejny plynovod.

Osadenie do terénu v priemernej hibke nad 1 m do 2 m pravdepodobne bez zvislej izolacie. Zaklady betonové
pravdepodobne s vodorovnou izolaciou. Murivo v podzemnom podlazi (dalej len PP) murované z kamerfa
v hrubke 50 cm, murivo v nadzemnom podlaZi (dalej len NP) murované prevazne z poérobeténovych tvarnic
hrubky nad 30 cm do 40 cm a murivo v podkrovi (dalej len PK) a murivo pristavby je z tehal hrubky do 30 cm.
Deliace konStrukcie len v NP a PK murované. Vnutorné omietky v PP hrubozrnné, v NP a PK vapenné hladké.
Strop v PP betonovy s rovnym podhfadom, v NP dreveny s rovnym podhfadom a v PKje len sadrokartonovy a
doskovy podhlad na konS&trukcii krovu. Krov jednoduchy s nerovnakou vySkou hrebefiov. Krytina strechy na
krove z asfaltovych Sindfov. Klampiarske konstrukcie strechy z pozinkovaného plechu upiné, nie s dokondené
zvody. Ostatné klampiarske konStrukcie nie su. Fasadné omietky na pdvodnej €asti domu brizolitové, na pri-
stavbe a nadstavbe predpoklad brizolitové, nedokonené, urobené len jadro na pristavbe a z bo¢nej strany na
PK. Schody do PP beténové, do PK ocelova kon$trukcia s nastupnicami s méakkého dreve, schody do péjdo-
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véno nevyuZitého priestoru drevené stropné, stahovacie. Dvere v PP zvlakové, v NP prevazne hladké, v PK
dyhované. Okna len v NP a PK drevené s izolatnym dvojsklom, hodnotené ako zdvojené. Podlahy obytnych
miestnosti v NP drevené doskové, v PK laminatové v prednej izbe, v prevaznej Casti kuchyne a predsieni,
v zadnych izbach cementovy poter a doskové podlahy. Podlahy v ostatnych miestnostiach v PP je hlina, v NP
prevazne povlakové PVC v predsieni a kuchyni a keramicka dlaZzba predsieni, cementovy poter v kupefni a
komore; v PK keramicka dlazba v kuchyni pri kuchynskej linke, v kipelni a zachode. Ustredné kurenie len
v PK, radiatory panelové. ElektroinStalacia v PP svetelna a motoricka, v NP a PK len svetelna. Rozvod vody
v PP len studenej a v NP studenej a teplej v ocelovych rarach, v PK rozvod studenej a teplej vody v plastovych
rurach. InStalacia plynu len v NP, v PK je len stupaCka ku sporaku. Kanalizacia do verejnej siete v plastovom
potrubi. Zdroj teplej vody elektricky zasobnikovy ohrievaC v NP aj PK. Zdroj vykurovania v NP lokalne 4
plynové kachle. Vybavenie kuchyne len v PK: kuchynskéa linka v tvare pismena U vyrobenad na baze dreva
(dizka pod oknom 3,9 m, na bo&nej stene 2,8 m, stena oproti oknu 2,0 m), sporak plynovy s elektrickou rurou,
zabudovana umyvacka riadu, drezové umyvadlo nerezové s odvapovou doskou. Vnutorné vybavenie v NP:
vana liatinova, umyvadlo a splachovaci zachod; v PK vafa plastova s virivkou, umyvadlo a splachovaci zachod
bez umyvadla. Vodovodné batérie v NP obyCajné, v PK pakové. Vnutorné obklady v NP v kupelni a zdchode
do vySky 138 a obklad vane; v PK obklad v kipelni do vy§ky 175 cm, obklad vane a obklad v zachode do vysky
150 cm. Balkény vymery do 5 m2 v PK. Krb s vykurovacou vloZzkou pre ohrev vody Ustredného kurenia v PK.
Elektrické rozvadzaCe s automatickym istenim v NP a PK. Neuvedené konStrukcie a znaky sa nevyskytujd.
Rozmery pre vypocCet zastavanej plochy vid schému v prilohe. Predpokladana Zivotnost stanovena odhadom
na 100 rokov.

ZIVOTNOST A OPOTREBENIE

Pbvodna stavba z roku 1963

Vek: 2009-1963 =46r.

Zivotnost stavby: 100 .

Predpokladany rok zaniku stavby: 2063

Opotrebenie: 46 r. * 100 % /100 r. = 46,00 %
Pristavba z roku 2004

Vek: 2009 - 2004 =5rr.

Zivotnost' pristavby: 1963 + 100-2004 =59 r.
Opotrebenie pristavby: 5r.*100%/59r. =8,47%

VYCHODISKOVA HODNOTA A TECHNICKA HODNOTA PODLAZI:

Rozpo&tovy ukazovatelje vytvoreny po podlaZiach na mernu jednotku m? ZP podra zasad uvedenych v po-
uzitom katalogu.

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: 2,136
Koeficient vyjadrujaci uzemny vplyv: 0,95

1. PODZEMNE PODLAZIE

Bod |PoloZka Hodnota
Osadenie do terénu

2.b |v priemernej hibke nad 1 m do 2 m bez zvislej izolécie 560
Murivo
kamenné murivo v hribke do 60 cm 690

vVvnitorné omietky

NN xR
[ee]
S}

.2 sadrové, striekané (hrubozrnné) 625
Stropy
l.a |s rovnym pohladom betdénové monolit, 1 prefabrikované 1040

14 Fasddné omietky

14 . 4 .dské&rované murivo do 1/3 20
16 Schody bez ohladu na nosni kons8trukciu s povrchom néstup.

16.6 cementovy poter 180
17 Dvere
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2.2 GARAZE PRE OSOBNE MOT. VOZIDLA

2.2.1 garaz a hospodarska kuchyiia

Stavba za zadnou ¢astou domu, ktora prekriva aj schody do PP v rodinnom dome. za schodmi je hospodarska

kuchyna s komorou a garaz. Stavba neznameho veku, vek stanoveny odhadom.

Zaklady bez podmurovky, iba zakladové pasy. Zvislé konS§trukcie murované z tehal hrubky do 30 cm. Strop
dreveny s rovnhym podhladom. Krov jednoduchy sedlovy. Krytina strechy na krove palena obycCajna. Klam-
piarske konStrukcie z pozinkovaného plechu (zlaby, listy a oplechovanie kominu). VonkajSia Uprava povrchov
vapennou hladkou omietkou. Vndtorna uaprava povrchov vapennou hladkou omietkou. Dvere hladké, okna
drevené dvojité, vrata do garaze zvlakové. Podlahy cementovy poter. ElektroinStalacia svetelna a motoricka.
V hospodarskej kuchyni je kachlovy sporak na tuhé paliva. Neuvedené konStrukcie a vybavenie sa nena-

chadzaju. Zastavana plocha 8,8 m x 5,5 m. Predpokladana Zivotnost’'je 80 rokov.

ZIVOTNOST A OPOTREBENIE

P6vodna stavba z roku 1970

Vek: 2009- 1970=239r.
Zivotnost stavby: 80r.
Predpokladany rok zaniku stavby: 2050

Opotrebenie:

VYCHODISKOVA HODNOTA A TECHNICKA HODNOTA PODLAZI:

39r.*100%/80r. =48,75 %

Rozpo&tovy ukazovatel je vytvoreny po podlaZiach na mernt jednotku m® ZP podla zasad uvedenych v po-
uzitom katalégu.

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: 2,136
Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: 0,95

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod |PoloZka Hodnota
2 Zadklady a podmurovka

2.3 bez podmurovky, iba zékladové pésy 615
3 Zvislé konsStrukcie (okrem spoloé&nych)

3. 1.bjmurované z pélenej tehly, tehloblokov hrubky nad 15 do 30 cm 1260
4 Stropy

4.2 tram¢ekové s pohladom 360
5 Krov

5.2 hambéalkové 470
6 Krytina strechy na krove

6.2.b|pdlené obycajné Jjednodrazkové 295
8 Klampiarske konsStrukcie

8.4 z pozinkovaného plechu 100
9 Vonkajs§ia uprava povrchov

9.3 vapennd hladkd omietka, 8Skarované murivo 240
10 Vnitornd uprava povrchov

10.2 |vapennéd hladk4d omietka 185
12 Dvere

12.4 |hladké plné alebo =zasklené 150
13 Okna

13.5 |zdvojené a ostatné s dvojvrstvovym =zasklenim 80
14 Podlahy

14.5 |dlazdice, palubovky, dosky, cementovy poter 185
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1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod |Polozka Hodnota

2 Zadklady a podmurovka

2.3 bez podmurovky, 1iba zakladové pésy 615
Zvislé konsStrukcie (okrem spoloénych)

35 dreven?’ stipikové /jednostranne obité; kov?vé kc,)svt,ra alebo stipiky s 675
drevenym, plechovym alebo azbestocementovym plastom

5 Krov

5.2 hambéalkové 470

6 Krytina strechy na krove

6. 2.bjpdlené obycajné jednodrézkové 295

8 Klampiarske konsStrukcie

8.4 z pozinkovaného plechu 100

12 Dvere

12. 6 |ocelové alebo drevené zvlakové 105

14 Podlahy

14 . 6 |hrubé betdénové, tehlova dlaZba 145
Spolu 2405

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
Spolu

Zastavana plocha vratane pristavieb: 25,85 m
Koeficient vplyvu zastavanej plochy: 18 / 25,85 = 0,696

Hodnota RU na m’ zastavanej plochy podlaZia: (2405 + 0 * 0,696)/30,1260 = 79,83 EUR/m®

Pbvodna stavba z roku 1970

Zastavana plocha: 4,7*5,5 = 25,85 m?

Vychodiskova hodnota: 79,83 EUR/m"*25,85 m"*2,136*0,95 4 187,47 EUR
Technicky stav: 100%-65,00 % 35,00 %
Technicka hodnota: 35,00 %z4 187,47 EUR 1 465,61 EUR

Technicka hodnota 1. nadzemného podlazia spolu: 1465,61 EUR

2.4 PLOTY

2.4.1 predny

Predny plot od ulice. Beténova podmurovka, vyplii z kovovych plotovych dielcov. Vstup na pozemok je uzatvo-
reny plotovymi vratami a vratkami z kovovych profilov v spodnej &asti s plechovou vypliiou. Dizka plotu od hor-
ného suseda 2,0 m, predna ¢ast od vratok po roh 13,4 m a boc¢na strana od spodného suseda 4,4 m. Plot
neznameho veku.

Zactiatok uZivania: 1970

Vek: 2009-1970=39r.
Zivotnost: 50r.

Opotrebenie: 39 *100/50=78 %
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: 2,136

Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: 0,95

Di#ka plotu: 2.0+13.4+4.4 = 19,80 m

Pohfadova plocha vyplne: 19.8*1.0 = 19,80 m?
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Pol. .
Popis

¢

Polet MJ| Body / MJ

RU

1. Zaklady vratane zemnych prac:

z kamemnia a betdnu

19,80m

23,24 EUR/m

2. Podmurovka:

prefabrikovanéa

betdénové monolitickd alebo

19,80m

30,74 EUR/m

Spolu:

53,98 EUR/m

3. Vypli plotu:

z rémového pletiva,
tyfoviny v rame

alebo z ocelovéj

19,80m’

14,44 EUR/m

4, Plotové vrata:

z kovovych profilov

b) kovové s drdtenou vyplrnou alebo

1 ks 7505 249,12 EUR/Kks

5. Plotové vratka:

z kovovych profilov

b) kovové s drdtenou vyplriou alebo

1 ks 3890 129,12 EUR/ks

(19,80m*53,98 EUR/m + 19,80nt*14,44 EUR/m"
Vychodiskova hodnota: + 1ks*249,12 EUR/ks + 1ks*129,12 3 516,51 EUR
EUR/ks)*2,136*0,95
Technicky stav: 100%-78,00% 22,00 %
Technicka hodnota: 22,00 %z 3 516,51 EUR 773,63 EUR

2.5STUDNE

2.5.1 Studiianadvore

Kopana studiia na dvore s ru€nym a elektrickym Cerpadlom na zdsobovanie domu vodou. Tlakova nadoba
umiestnena v podzemnom podlaZi rodinného domu.

Zacgiatok uZivania: 1963

Vek: 2009-1963 =46Tr.
Zivotnost: 100 .

Opotrebenie studne: 46*100/100=46%
Hibka: 6 m

Priemer: 1000 mm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: 2,136

Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: 0,95

PocCet elektrickych Cerpadiel:
PocCet ru¢nych Cerpadiel:

1
1

(81,49 EUR/m*5m + 149,21 EUR/m*1m+357,83

Vychodiskova hodnota: EUR/Kks*1 ks+68,05 EUR/ks*1 ks)*2,136+0,95 1 993,77 EUR
Technicky stav: 100%-46,00% 54,00 %
Technicka hodnota: 54,00 % z 1 993,77 EUR 1 076,64 EUR

2.6 VONKAJSIE UPRAVY

2.6.1pripojkavody

Pripojka vody zo studne do podzemného podlaZia v neznamej trase, dizka stanovena odhadom.

Zaciatok uzivania:
Vek:

2004
2009 -2004=5r.
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Zakladna Zivotnost”: 50r.

Opotrebenie vonkajSej upravy: 5*100/50 = 10,00 %

Koeficient vyjadrujaci vyvoj cien: 2,136

Koeficient vyjadrujici uzemny vplyv: 0,95

Poc&et mernych jednotiek: 16+5 =21 bm

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
Kod KS: 2212 Dialkové rozvody vody

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 1250/30,1260 = 41,49 EUR/bm

Vychodiskova hodnota: 21 bm*41,49 EUR/bm*2,136*0,95 1 768,02 EUR
Technicky stav: 100%-10,00% 90,00 %
Technicka hodnota: 90,00 % z 1 768,02 EUR 1 591,22 EUR
2.6.2 pripojka kanalizacie

Pripojka kanalizacie od zaustenia do domu (zadna ¢ast’) po zaustenie do verejnej kanalizacie.
ZacGiatok uzivania: 2004

Vek: 2009 - 2004 =5r.

Zakladna Zivotnost’ 80r.

Opotrebenie vonkajSej upravy: 5*100/80=6,25%

Koeficient vyjadrujaci vyvoj cien: 2,136

Koeficient vyjadrujaci tzemny vplyv: 0,95

Pocet mernych jednotiek: 20 bm

Kategoéria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

Bod: 2.3. Kanaliza¢né pripojky a rozvody - potrubie plastové

Polozka: 2.3.b) Pripojka kanalizacie DN 150 mm

Kod KS: 2223 Miestne kanalizacie

Rozpoctovy ukazovatel za mernua jednotku: 855/30,1260 = 28,38 EUR/bm

Vychodiskova hodnota: 20 bm*28,38 EUR/bm*2,136*0,95 1 151,77 EUR
Technicky stav: 100%-6,25% 983,75 %
Technicka hodnota: 93,75% z 1 151,77 EUR 1 079,78 EUR

2.6.3 pripojka plynu

Pripojka plynu, diZka podla projektovej dokumentacie od merania umiestneného na plote po zadstenie do

domu.

Zactiatok uZivania: 1998

Vek: 2009 - 1998 = 11 r.
Zakladna Zivotnost: 40 r.

Opotrebenie vonkajSej upravy: 11 *100/40=27,50 %
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: 2,136

Koeficient vyjadrujici tzemny vplyv: 0,95

Poc&et mernych jednotiek: 9.5 bm

Kategoria: 5. Plynovod (JKSO 827 5)

Bod: 5.1. Pripojka plynu DN 25 mm

Kod KS: 2211 Dialkové rozvody ropy a plynu

Kod KS2: 2221 Miestne plynovody
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Obec: SpiSské TomasSovce

Vychodiskova hodnota: 1,66 EUR

Koeficient v§eobecnej situacie: 0,90

2. stavebné Udzemie obci do 5 000 obyvatelov, okrajové priemyslové a polnohospo-

darske casti obci a miest do 10 000 obyvatelov

Koeficient intenzity vyuzitia: 1,00

3. rodinné domy so Standardnym vybavenim, bezné bytové domy, bytové domy s nebyto-
vymi priestormi, nebytové stavby pre priemysel s beZnym technickym vybavenim
Koeficient dopravnych vztahov: 1,00

4. pozemky v tesnej blizkosti prostriedku  hromadnej dopravy s dobrou Upravou

ciest, cesta vlastnym autom do centra (10 min.), Uzemie mesta
Koeficient obchodnej a priemyselnej polohy: 1,20
3. obytnd poloha
Koeficient druhu pozemku: 1,50
zastavand plocha, ndadvoria a z&hrady pri stavbach
d) velmi dobrd vybavenost (vd&sia ako v pismene c)
Koeficient povySujacich a redukujucich faktorov: 3,00
- pozemky s vyrazne zvySenym zdujmom o kupu, ak to nebolo zohladnené v zvySenej
vychodiskove;j hodnote
- oblasti s vyraznym zvyhodnenim dariovych poplatkov
- 1né faktory
Koeficient polohovej diferenciacie: 0,90*1,00*1,00*1,20*1,50*3,00 = 4,86
Jednotkova hodnota pozemku: 4,8600 * 1,66 EUR/m? = 8,07 EUR/m?
Vseobecna hodnota pozemku: 703,00 m**8,07 EUR/m’ =5 673,21 EUR
Ill. ZAVER
1. VSEOBECNA HODNOTA
Zvolena metdéda polohovej diferenciacie, nehnutelnost nie je v prenajme a neprinasa vynos pre pouZitie
kombinovanej metddy, pre pouZitie porovnavacej metddy nieje dostatok potrebnych podkladov.
Rekapitulacia:
Nazov V&eobecnéd hodnota
a) Vypoéitanad polohovou diferencidciou:
VSeobecnéd hodnota stavieb: 83 392,55 EUR
V&eobecnd hodnota pozemkov: 5 673,21 EUR
2. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY
(Nazov VSeobecna hodnota [EUR]
STAVBY
s.C. 148 69 919,15
gardZ a hospodérska kuchyna 6 501,76
drevaren 1 302,93
predny 687,76
Studnia na dvore 957,13
Vonkajsie uUpravy
ipripojka wvody 1 414,59
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pripojka kanalizéacie 959,92
pripojka plynu 175,31
pristupovy chodnik 26, 86
Spolu 2 576,69
POZEMKY

LV ¢. 648 - pare. ¢. 414 5 673,21
Spolu VSH 87 618,63
Zaokruhlene 87 600,00
SKK 2 639 037,60

Vseobecnd hodnota nehnutelnosti: rodinného domu s.¢. 148 s prislusenstvom nachddzajiceho sa na pozemku
pare.c. CKN 414 v k.u. obce Spisské Tomdsovce, stanovend metddou polohovej diferencidcie, je:

87.600,-€,

sovom: Osemdesiatsedemtisicsest'sto Eur

Konverzny kurz 1 EUR = 30,1260 SKK

V Spisskej Novej Vsi, dria 30.4.2009

Ing. Stanislav Hanula j



