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. UOVOD

1. Uloha znalca a predmet znaleckého skiimania: na ziklade objednavky zo diia 11.11.2020 je
znaleckou ulohou stanovit' vSeobecnd hodnotu nehnutel'nosti - rodinného domu na pozemku parc.

Cislo 3944/2, s prisluSenstvom, vratane pozemku, parc. ¢islo 3944/2, 3944/3, k.4. Moravany, obec
Moravany, okres Michalovce.

2. Uéel znaleckého posudku:
ako podklad pre pravny tkon - vykon zaloZného prava formou dobrovolnej drazby v prospech

zaloZného veritela, podl'a Zakona ¢. 527/2002 Z.z. o dobrovol'nych drazbach a Zakona ¢. 323 /1992
Zb. o notaroch a notarskej ¢innosti, v zneni neskorsich predpisov.

3. Datum, ku ktorému je znalecky posudok vypracovany: 11.11.2020
datum rozhodujuci na zistenie stavebnotechnického stavu

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje: 08.12.2020
datum vypracovania znaleckého posudku

5. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku:

a) podklady dodané zadavatel'om :
» Objednavka zo dna 11.11.2020 od spolocnosti U9, a.s.
= Znalecky posudok ¢. 08/2020 vypracovany Ing. Michalom IZakom zo diia 22.08.2020,
»  (Cestné prehlasenie o veku nehnutel'nosti zo dita 22.10.2008,

b) podklady ziskané znalcom

Vypis z katastra nehnutel'nosti, vypis z listu vlastnictva ¢. 2120, k.d. Moravany, obec
Moravany, okres Michalovce, vytvoreny 08.12.2020 cez katastralny portal,

»  Kopia z katastralnej mapy na parcelu: 3944/2, 3944 /3, k.. Moravany, obec Moravany, okres
Michalovce, vytvorena 08.12.2020 cez katastralny portal,

= Zameranie a nakres skutkového stavu,

=  Fotodokumentacia,

. Udaje z internetu www.reality.sk; www.topreality.sk; www.trh.sk; www.nehnutel'nosti.sk;
www.nbs.sk; www.upsvar.sk

6. Pouzité pravne predpisy:

= VyhlaSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni
vSeobecnej hodnoty.

= Zakon ¢ 527/2002 Z.z. o dobrovol'nych drazbach a Zakon ¢. 323/1992 Zb. o notaroch a
notarskej ¢innosti, v zneni neskorsich predpisov

= Zakon ¢. 50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku, v platnom zneni.

= Zakon €. 162/1995 Z.z. o katastri nehnutel'nosti a o zapise vlastnickych a inych prav k
nehnutelnostiam (katastralny zakon)

= Vyhlaska ¢. 453/2000 Z.z., ktorou sa vykonavaju niektoré ustanovenia stavebného zadkona

= Vyhlaska ¢. 532/2002 Z.z., ktorou sa ustanovuji podrobnosti o vSeobecnych technickych
poZziadavkach na vystavbu a o vSeobecnych technickych poziadavkach na stavby uzivané
osobami s obmedzenou schopnostou pohybu a orientacie
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= Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky ¢ 461/2009 Z.z.,
ktorou sa vykonava zakon NR SR o katastri nehnutel'nosti a o zapise vlastnickych a inych
prav k nehnutel'nostiam (Katastralny zakon)

= VyhlaSka Federalneho Statistického uradu ¢. 124/1980 Zb. o jednotnej Klasifikacii
stavebnych objektov a stavebnych prac vyrobnej povahy (pouzita vylu¢ne na zatriedenie do
klasifikacie podl'a pouzitého katalégu rozpoctovych ukazovatel'ov).

= Vyhlaska ¢. 323/2010 Z.z., ktorou sa vydava Statisticka klasifikacia stavieb

= Zakon NRSR¢.182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich
predpisov.

= STN 72093 55 - Vypocet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.

» Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb,
Zilinska univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov:

a) Definicie pojmov

VSeobecna hodnota (VSH)

VSeobecnd hodnota je vysledna objektivizovand hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je
znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku dnu ohodnotenia, ktora by tieto mali
dosiahnut’ na trhu v podmienkach vol'nej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajuci
budi konat s patricnou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je
ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

Vysledkom stanovenia je vSeobecna hodnota na drovni s dafiou z pridanej hodnoty.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)
Vychodiskova hodnota stavieb je znalecky odhad hodnoty, za ktort by bolo moZno hodnotent
stavbu nadobudnut formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na urovni bez dane z pridanej hodnoty.

Technicka hodnota stavieb (TH)
Technickd hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZeny o hodnotu
zodpovedajucu vySke opotrebovania.

b) Definicie pouzitych postupov

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Na stanovenie vychodiskovej hodnoty su pouZité rozpoctové ukazovatele publikované v Metodike
vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej
tirovne je podl'a poslednych znamych $tatistickych tdajov vydanych SU SR platnych pre 3. §tvrtrok
2020.

Pri stanoveni technickej hodnoty je miera opotrebenia stavby urcena linearnou metédou.

Stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb
Na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb sa pouZivaju metody:
= Metdéda porovnavania (Pri vypocte sa pouZiva transakény pristup. Na porovnanie je
potrebny subor aspon troch nehnutel'nosti a stavieb. Porovnanie treba vykonat na mernu
jednotku (obstavany priestor, zastavana plocha, podlahova plocha, diZka, kus a pod.) s
prihliadnutim na odliSnosti porovnavanych objektov a ohodnocovaného objektu),
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= Kombinovana metdda (Len stavby schopné dosahovat vynos formou prenajmu. Princip
metddy je zaloZeny na vaZenom priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb. Vynosova
hodnota stavieb sa vypocita kapitalizaciou budtcich odCerpatel'nych zdrojov pocas ¢asovo
neobmedzeného obdobia alebo kapitalizaciou buducich odCerpatelnych zdrojov pocas
casovo obmedzeného obdobia s naslednym predajom),

= Metoda polohovej diferenciacie (Princip metddy je zaloZeny na urceni hodnoty koeficientu
polohovej diferenciacie, ktory sa uplatni na technickd hodnotu)

Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov
Na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov sa pouZivaju metody:

= Metoda porovnavania (Pri vypocte sa pouZiva transakény pristup. Na porovnanie je
potrebny subor asponi troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernd jednotku (1 m2
pozemku) s prihliadnutim na odliSnosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného
pozemku),

» Vynosova metdda (Len pozemky schopné dosahovat’ vynos. Vynosova hodnota pozemkov sa
vypocita kapitalizaciou buducich odcerpatel'nych zdrojov pocas ¢asovo neobmedzeného
obdobia),

= Metbdda polohovej diferenciacie (Princip met6dy je zaloZeny na urceni hodnoty koeficientu
polohovej diferenciacie, ktory sa uplatni na vychodiskovi hodnotu pozemkov).

8. Osobitné poZiadavky objednavatel'a:

Objednavatel’ znaleckého posudku v pripade, Ze majitelia nehnutelnosti odmietnu
spristupnit nehnutel'nost, napriek pisomnej vyzve, ktora bola prevzata, pozaduje ohodnotit
nehnutel'nost podl'a ustanovenia §12, odst. 3, Zakona ¢. 527/2002 Z.z. o dobrovol'nych drazbach v
zneni noviel "Ak osoba, ktorda ma predmet drazby v drZzbe, neumoZni vykonanie ohodnotenia
predmetu drazby, ohodnotenie mozno vykonat z dostupnych udajov, ktoré ma draZobnik k
dispozicii." Vzhl'adom k tomu, Ze obhliadka nehnutel'nosti by nebola umoZnena, znalec postupuje
nasledovnym spdsobom. Takto vykonany znalecky odhad hodnoty predmetu draZby je teda cenou
obvyklou v mieste a ¢ase konania drazby, podla §12, odst.1 Zak. ¢. 527/2002 Z.z. o dobrovol'nych
draZzbach - "DraZobnik zaisti ohodnotenie predmetu drazby podl'a ceny obvyklej v miesta a Case
konania drazby" a hodnota nehnutel'nosti v iom vyc¢islend moze sluzit ako vyvolavacia cena k
drazbe nehnutel'nosti.

I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metdody:

Ohodnotenie je vykonané v sulade s prilohou €.3 vyhlasky MS SR ¢.492/2004 Z.z. o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku. Vo vypocte su pouZité rozpoctové ukazovatele a metodické postupy
stanovenia vSeobecnej hodnoty uvedené v "Metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a
stavieb", vydanej USI ZU v Ziline (ISBN 80-7100-827-3).

VSeobecna hodnota je vypocitand metédou polohovej diferencidcie. Vypocet vSeobecnej
hodnoty porovnavanim nie je mozné vykonat, pretoZe pre dany typ nehnutel'nosti nemal znalec k
dispozicii podklady pre porovnavanie. Vynosova hodnota nie je pocitand, nakol'ko predmetom
ohodnotenia je nehnutelnost bez moznosti dosahovania vynosu formou prenajmu. Vypocet
vychodiskovej a technickej hodnoty je vykonany v zmysle citovanej vyhlasky a jej prilohy.
Rozpoctové ukazovatele jednotlivych podlazi domu st vytvorené na m?2 zastavanej plochy podla
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prilohy ¢.1 uvedenej metodiky. Pri vypocte vychodiskovej hodnoty su pouzité koeficienty narastu
cien stavebnych prac vydané pre I11.Q/2020. Koeficienty zastavanej plochy, vybavenia,
konstrukéno-materialovej charakteristiky st zohl'adnené pri tvorbe jednotlivych rozpoctovych
ukazovatel'ov.

b) Vlastnicke a evidenc¢né udaje:

Nehnutelnosti st v katastri nehnutel'nosti evidované na LV ¢. 2120, k.4. Moravany, obec Moravany,
okres Michalovce.

V popisnych udajoch katastra si nehnutel'nosti evidované nasledovne:

Vypis z listu vlastnictva ¢. 2120, k.4. Moravany, obec Moravany, okres Michalovce :
Cast A: Majetkova podstata
Parcely registra "C" evidované na katastralnej mape

Parcelné Cislo Vymera (m?) Druh pozemku Spésob Umiest.  Prdvny
vyuz. p. pozemku vztah
3944/2 96 zastavana plocha a nadvorie 26 1
3944/3 322 zastavana plocha a nadvorie 18 1
Stavby:
Stpisné  na parcele Druh Popis stavby Druh  Umiest.
Cislo Cislo stavby chr.n.  stavby
3944/2 21 rozostavana stavba rodinného domu 1

Cast' B : Vlastnici a iné opravnené osoby
Por.  Priezvisko, meno(nazov), rodné priezvisko, ddtum narodenia, rodné &islo (ICO)
Cislo amiesto trvalého pobytu (sidlo) vlastnika, spoluvlastnicky podiel

Uéastnik pravneho vztahu : Vlastnik

1 Gurniakova Ludmila r.

Datum narodenia
Spoluvlastnicky podiel: 1/1
Poznamka
P-893/2017 Poznamenava sa Oznamenie o zacati vykonu zaloZzného prava ¢0292/250109/2017 z
dnia 30.11.2017 od Slovenskej sporitel'ne, a.s., Tomasikova 48, 832 37 Bratislava, ¢z: 162/2017
Poznamka
P-275/18 Poznamenava sa oznamenie o drazbe zn. 187/2017 z diia 04.04.2018 od DraZobnik, s.r.o.,
Hviezdoslavova 6, 040 01 KoSice, Navrhovatel’ Slovenska sporitel'nia, a.s.,, Tomasikova 48, 832 37
Bratislava, ¢z. 55/18
Poznamka
P-511/2020 - Poznamenava sa oznamenie o zacati vykonu zaloZného prava ¢.6026549
z.d.17.06.2020 na zaklade zmluvy o postupeni pohl'adavok EOS KSI Slovensko, s.r.o., Pajstunska 5,
851 02 Bratislava, ICO: 35724803 - Cz 101/20
Titul nadobudnutia tit. daru V 438/04 z.d.5.5.2004 - Cz 30/04
Titul nadobudnutia Na parc.¢. 3944/2 a 3944/3 darovacia zmluva V 1332/09 z.d. 11.8.2009 Cz
79/09
Titul nadobudnutia Na parc. ¢. 3944 /2 -rozhodnutie Obce Moravany ¢. 2009/7/2-DSP/PI z.d.
13.2.2009 na zapis rozostavanej stavby. Z-1868/15 ¢z-199/15

Cast' C: Tarchy
1 Zalozné pravo v prospech EOS KSI Slovensko s.r.o.. Pajstinska 5, 851 02 Bratislava, ICO:
35724803 (pov. Slovenska sporitelna, a.s., TomaSikova 48, 832 37 Bratislava, 1CO:
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00151653) na parcely C KN 3944/2, 3944 /3 a stavba hospod. budova, garaz na parcele C KN
3944/2,V 1045/2015 z.d.11.5.2015 - ¢z 115/2015 zmena zaloZzného veritel'a Z-1679/2020,
¢z-130/20

Iné udaje:
Geom. plan ¢.36183415-58/99
1 GP36183415-186/2008 z.d. 10.11.2008 Cz 79/09, ¢z-199/15

c) deaje o obhliadke a zamerani predmetu posudenia:

= Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dna 27.11.2020
= Zameranie nehnutel'nosti vykonané dna 27.11.2020
» Fotodokumentacia sic¢asného stavu nehnutel'nosti vyhotovena znalcom dna 27.11.2020

d) Technicka dokumenticia:

Zadavatel'om nebola poskytnutd projektova dokumenticia stavby. Znalecky posudok bol
vypracovany na zaklade podkladov zo znaleckého posudku ¢. 08/2020 vypracovany Ing. Michalom
[Zakom zo dna 22.08.2020. Poskytnuté podklady su v stlade so skutkovym stavom. Skutkovy stav
bol zisteny meranim a nakres tvori prilohu znaleckého posudku.

€e) ljda]'e katastra nehnutel'nosti:

Poskytnuté, pripadne znalcom ziskané uidaje z katastra nehnutel'nosti boli porovnané so
skuto¢nym stavom. Zistené rozdiely v popisnych a geodetickych tidajoch katastra:
- altadnok na parc. ¢islo 3944/3 nie je evidovany v popisnych a geodetickych tidajoch katastra,

f) Vvmenovanie jednotlivych stavieb a nehnutel'nosti, ktoré sii predmetom ohodnotenia:

Stavby: - rozostavany rodinny dom na parc. ¢islo 3944 /2 k.u. Moravany
PrisluSenstvo : - ploty - plot od susedov
- studne - kopana studna

- vonkajSie Upravy - vodovodna pripojka
- kanaliza¢na pripojka
- pripojka elektriny

- pripojka plynu
- altanok
Pozemky: - parc. ¢islo 3944 /2, 3944/3, k.4. Moravany, obec Moravany, okres Michalovce

2. STANOVENIE VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY

2.1 RODINNE DOMY

2.1.1 rozostavany rodinny dom na parc. ¢islo 3944 /2, k.4. Moravany

Jedna sa o samostatne stojaci, murovany rozostavany rodinny dom pdédorysného tvaru L,
ktory sa nachadza v intravildne obce Moravany v zastavbe rodinnych domov. Dom ma jedno
nadzemné podlaZie a podkrovie. Rozostavany rodinny dom bol postaveny v roku 1999. Kolaudacné
rozhodnutie nebolo predloZené.
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Dispozi¢né rieSenie:

[. NP - chodba, kuchyiia, hala, garaz
[. podkrovie - 3xizba, kipeltia, WC, chodba,

TECHNICKY POPIS:

Zaklady domu tvoria zakladové pasy z prostého beténu z vodorovnou izolaciou. Murivo
nadzemnych podlazi je murované z pdérobeténovych tvarnic. Deliace konStrukcie si murované
z pérobeténovych tvarnic. VonkajSie obvodové steny su zateplené. Strop je dreveny tramovy
s rovnym podhl'adom. Schodisko je ocel'ové schodnicové, bez podstupnic, stupne z tvrdého dreva.

Strecha je sedlova, dreveny krov, skrytinou z vlnitych bitimenovych dosiek - znacne
poskodenych. Do objektu zateka. Parapety st z pozinkovaného plechu. Uprava fasady je hladkou
omietkou a kamennym obkladom. Vnuatorné omietky sui vapenné Stukové. Vnutorné keramické
obklady su v kuchyni a v kiipel'ni (zna¢ne poskodené). Dvere su drevené plné, Ciastocne zasklenné.
Okna su plastové sizolacnym dvojsklom. Garazové vrata su ocelové otocné. Podlahy obytnych
miestnosti si laminatové plavajuce podlahy, v kipel'ni, vo WC, na chodbe je keramicka dlazba.
Vykurovanie je Ustredné, kotlom na zemny plyn, radiatory ocel'ové panelové. Ohrev teplej tiZitkovej
vody je plynovym zasobnikovym ohrievacom. Rozvod studenej aj teplej vody z centralneho zdroja
je ocelovym potrubim. V kupel'ni ocelova smaltovana vana. Kuchynska linka nebola v case
obhliadky nainstalovana. Rozvod zemného plynu je zavedeny. Kanalizacia je z plastového potrubia.
Elektroinstalacia je svetelna a motoricka s poistkovymi automatmi.

Celkovo moOZem rozostavany rodinny dom hodnotit ako podstandardne vybaveny.
Rodinny dom je zna¢ne poskodeny vzhI'adom na poskodent streSnu krytinu. Poskodené je aj znacna
Cast kupel'ne, podlahy ciasto¢ne deliace konstrukcie, omietky, podhl'ady v podkrovi. Vzhl'adom na
vykonanu zanedbanu beZnu udrZzbu a technicky stav, s prihliadnutim na konstrukéno-materialové
rieSenie objektu stanovujem celkova Zivotnost objektu na 80 rokov. Rodinny dom vyzaduje
okamZzitl rozsiahlu rekonstrukciu.

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

Podlazie s Vypocet zastavanej ploch; ZP [m?2] kz

uzivania yp P y i

1.NP 1999 7,40%13,115+0,49*3,645-3,64*1,53 93,27 120/93,27=1,287
1. Podkrovie 1999 7,40%13,115+0,49*3,645-3,64*1,53 93,27 120/93,27=1,287
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny po podlaziach na mernu jednotku m2 ZP podl'a zasad uvedenych v pouZzitom
katalégu.

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod ‘ Polozka Hodnota ‘ Posk. [%] ‘ Vysled.
2 Zaklady
2.1.a betdnové - objekt bez podzemného podlaZia s vodorovnou izolaciou 960 0 960,0
3 Podmurovka
3.1.a nepodpivnicené - priem. vyska do 50 cm - z opracovaného kamena 570 0 570,0
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4 Murivo

4.2.d murované z inych materialov (calsilox, siporex, calofrig) v skladobnej hribke

nad 30 do 40cm 735 0 7350
5 Deliace konStrukcie

5.1 tehlové (prieckovky, CDM, panelova konstrukcia, drevené) 160 10 144,0
6 Vnitorné omietky

6.1 vapenné Stukové, stierkové plstou hladené 400 5 380,0
7 Stropy

7.1.b s rovnym podhl'adom drevené tramové 760 8 699,2
8 Krovy

8.3 vaznicové sedlové, manzardové 575 0 575,0
10 Krytiny strechy na krove

10.6.a lepenkové asfaltova lepenka 345 100 0,0
14 Fasadne omietky

14.1.c vdpenné a vapenno-cementové hladké nad 2/3 135 135

14.2.c vdpenné a vapenno-cementové hladké nad 1/2 do 2/3 30 30
15 Obklady fasad

15.4.b obkladové murivo z prirodného kamena (hakliky, kopaky) do 1/3 55 0 55
16 Schody bez ohl'adu na nosni konstrukciu s povrchom nastupnice

16.3 tvrdé drevo, Cerveny smrek 200 0 200,0
17 Dvere

17.3 hladké plné alebo zasklené 135 0 135,0
18 Okna

18.5 zdvojené drevené s dvoj. s trojvrstvovym zasklenim 380 0 380,0
22 Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyii)

22.1 parkety, vlysy (okrem bukovych), korok, vel’koploSné parkety (drevené,

laminatové) 355 4 3302
23 Dlazby a podlahy ost. miestnosti

23.2 keramické dlazby 150 0 150,0
24  Ustredné vykurovanie

Ii;tl.llej)yteplovod. s rozvod. bez ohl'adu na mat. a radidtormi - ocel'. a vykurovacie 480 0 480,0
25 Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)

25.1 svetelna, motoricka 280 0 280,0
30 Rozvod vody

30.1.a z pozinkovaného potrubia studenej a teplej vody z centralneho zdroja 55 0 55,0
31 Instalacia plynu

31.1 rozvod svietiplynu alebo zemného plynu 35 0 35,0

Spolu 6795 6328,4

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
32 Vrata garazové

32.5 ocel'ové (1 ks) 95 0 95,0
33 Kanalizaicia do verejnej siete alebo Zzumpy alebo septika

33.2 plastové a azbestocementové potrubie (1 ks) 10 0 10,0
34 Zdroj teplej vody

34.1 zasobnikovy ohrievac elektricky, plynovy alebo kombinovany s ustrednym

vykurovanim (1 ks) 65 0 65,0
35 Zdroj vykurovania
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35.1.a kotol tstredného vykurovania na plyn, naftu, vykurovaci olej, elektrinu alebo

vymennikova stanica tepla (1 ks) 155 0 1550
38 Vodovodné batérie
38.3 pakové nerezové (1 ks) 20 0 20,0
45 Elektricky rozvadzaé
45.1 s automatickym istenim (1 ks) 240 0 240,0
|spolu | 585 | | 585,
1. PODKROVIE
Bod ‘ Polozka ‘ Hodnota ‘ Posk. [%] ‘ Vysled.
4 Murivo
ﬁffﬁggogﬂéozcﬁhél (plna,metricka,tvarnice typu CD,porotherm) v skladobnej 1000 10 900,0
5 Deliace konstrukcie
5.1 tehlové (priec¢kovky, CDM, panelova konstrukcia, drevené) 160 25 120,0
6 Vnutorné omietky
6.1 vapenné stukové, stierkové plstou hladené 400 30 280,0
7 Stropy
7.1.b s rovnym podhl'adom drevené tramové 760 15 646,0
13 Klampiarske konstrukcie ostatné (parapety, markizy, balkény...)
13.2 z pozinkovaného plechu 20 0 20,0
14 Fasadne omietky
14.2.c vapenné a vapenno-cementové hladké nad 1/2 do 2/3 120 0 120
17 Dvere
17.3 hladké plné alebo zasklené 135 100 0,0
18 Okna
18.5 zdvojené drevené s dvoj. s trojvrstvovym zasklenim 380 0 380,0
22 Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyii)
1232r;11i r{)éa}(l;)li%t)y, vlysy (okrem bukovych), korok, velkoplosné parkety (drevené, 355 20 284,0
24  Ustredné vykurovanie
r2);};11‘3.?yteplovod. s rozvod. bez ohl'adu na mat. a radidtormi - ocel'. a vykurovacie 480 0 480,0
25 Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)
25.2 svetelna 155 0 155,0
30 Rozvod vody
30.1.a z pozinkovaného potrubia studenej a teplej vody z centralneho zdroja 55 0 55,0
Spolu 4020 3440,0
Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
33 Kanalizaicia do verejnej siete alebo Zzumpy alebo septika
33.2 plastové a azbestocementové potrubie (1 ks) 10 0 10,0
37 Vnutorné vybavenie
37.3 vana plastova jednoducha (1 ks) 65 0 65,0
38 Vodovodné batérie
38.1 pakové nerezové so sprchou (1 ks) 35 0 35,0
39 Zachod
39.2 splachovaci s umyvadlom (1 ks) 35 0 35,0
Spolu 145 145,0
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Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,638
Koeficient vyjadrujaci uzemny vplyv: km = 0,95
- Vypocet RU na m2 ZP Vypocet RU na m2 ZP HO(vinota R!J H(gdnota I}U
godlazie neposkodeného podlazia oskodeného podlazia G0 TG [k L G
P P P P podlazia [€/m?2] podlazia [€/m?2]
(6328,4 + 585 *
*
1.NP (6795 + 585 *1,287)/30,1260 1,287)/30,1260 250,54 235,06
. (3440 + 145 *
*
1. Podkrovie (4020 + 145 *1,287)/30,1260 1,287)/30,1260 139,63 120,38
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Podlazie Zatiatokuzivania | V[rok] | Trokl | Z[rokl | 0O[%] | TS[%]
1.NP 1999 21 59 80 26,25 73,75
1. Podkrovie 1999 21 59 80 26,25 73,75

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]
1. NP z roku 1999
Vychodiskova hodnota 250,54 €/m?*93,27 m2*2,638*0,95 58 562,21
Vychodiskova hodnota 235,06 €/m2*93,27 m2*2,638*0,95 54.943,85
poskodeného podlaZzia
Technicka hodnota 73,75% z 54 943,85 40521,09
1. Podkrovie z roku 1999
Vychodiskova hodnota 139,63 €/m2*93,27 m2*2,638*0,95 32 637,67
ngl}zgg;ke"}:’ ;;f(ﬁ‘;;’lt; 120,38 €/m?*93,27 m?*2,638*0,95 28 138,10
Technicka hodnota 73,75% z 28 138,10 20 751,85

VYHODNOTENIE VYCHODISKOVE]J A TECHNICKE] HODNOTY

Podlazie V}’rchoI()i(1')s§ll(‘{(())‘:i:€:3 :;)ad[né]ta bez V}'Ichodiskov:it:‘?l;i;fé;i poskodenej Technick hodnota [€]
1. nadzemné podlazie 58562,21 54 943,85 40521,09
1. podkrovné podlazie 32 637,67 28138,10 20 751,85
Spolu \ 91199,88| 83 081,95 61272,94

Poskodenost stavby: (91 199,88€ - 83 081,95€) / 91 199,88€ * 100 % = 8,90%

2.2 PRISLUSENSTVO

2.2.1 plot od susedov

Jedna sa o oplotenie parcely 3944/3 zo strany od susedov. Zaklady su beténové okolo
stlpikov. Stlpiky su ocel'ové, vypln plotu je z pozinkovaného profilovaného plechu. Vyska plota od
terénu je 2,0 m. DlZka plota je 7,30 m.

ZATRIEDENIE STAVBY
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JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex Inzinierske stavby
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Pol. ¢. ‘ Popis Pocet MJ | Body / M] | Rozpoctovy ukazovatel
1. Zaklady vratane zemnych prac:
z kamena a beténu 7,30m 700 23,24 €/m
Spolu: 23,24 €/m
3. Vypli plotu:
z vlnitého plechu na ocel'ovych alebo drevenych zvlakoch 14,60m? 611 20,28 €/m
Dizka plotu: 7,3 m
Pohl'adova plocha vyplne: 7,3*%2,0 = 14,60 m?
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu=2,638
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km = 0,95
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov ‘ Zaciatok uzivania ‘ V [rok] ‘ T [roK] ’ Z [rok] | 0 [%] ‘ TS [%]

plot od susedov 1999 21 29 50 42,00 58,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota (7,30m * 23,24 €/m + 14,60m2 * 20,28 €/m2) * 2,638 * 0,95 1167,19
Technicka hodnota 58,00%z1167,19 € 676,97

2.2.2 kopana studna
Kopana studiia ma hibku 7,0 m. Studiia je vyhotovena z beténovych skruzi. Bola dana do
uzivania v roku 1980.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 825 7 Studne a zachyty vody
KS: 222 2 Miestne potrubné rozvody vody
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Typ: kopana
Hibka: 7m
Priemer: 800 mm
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu =2,638
Koeficient vyjadrujici azemny vplyv: km =0,95
Rozpoétovy ukazovatel’: do 5 m hibky: 81,49 €/m
5-10 m hlbky: 149,21 €/m

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov ‘ Zaciatok uzivania ‘ V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [rok] | 0 [%] ‘ TS [%]
kopan4 studiia 1980 40 60 100 40,00 60,00
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VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘ Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota (81,49 €/m * 5m + 149,21 €/m * 2m) * 2,638 * 0,95 1 768,98
Technickd hodnota 60,00% z 176898 € 1061,39

2.2.3 vodovodna pripojka
Pripojka vody zo studne je ocel'ovym potrubim. Prechadza cez pozemok parc. ¢islo 3944/3 a
vedie do rodinného domu. Do uzivania bola dana v roku 2006 a jej dlZka je 5,0 m.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 1 Vodovod

Kéd KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

Bod: 1.2. Vodovodné pripojky a rady ocel'ové potrubie
Polozka: 1.2.a) Pripojka vody DN 25 mm, vratane navitavacieho pasu
Rozpoctovy ukazovatel za mernt jednotku: 1780/30,1260 = 59,09 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 5,0 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu=2,638

Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: km = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nézov | Zatiatokuzivania | V[rok] | Trokl | Z[rokl | 0[%] | TS[%]

vodovodna pripojka 2006 14 26 40 35,00 65,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘ Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 5bm * 59,09 €/bm * 2,638 * 0,95 740,43
Technicka hodnota 65,00 % z 740,43 € 481,28

2.2.4 kanalizacna pripojka

Pripojka kanalizacie z domu do neznameho zaudstenia je z kameninovych kanaliza¢nych rar
a prechadza cez pozemok parc. Cislo 3944/3. Do uzivania bola dana v roku 2006 ajej dlzka je
12,0 m’.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 2 Kanalizacia
Kod KS: 2223 Miestne kanalizacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
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Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

Bod: 2.1. Kanaliza¢né pripojky a rozvody - potrubie kameninové
Polozka: 2.1.b) Pripojka kanalizacie DN 150 mm

Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 1060/30,1260 = 35,19 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 4,0 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu =2,638

Koeficient vyjadrujaci uzemny vplyv: km = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaéiatokuiivania‘ V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [rok] | 0 [%] ‘ TS [%]

kanalizac¢na pripojka 2006 14 36 50 28,00 72,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 4 bm * 35,19 €/bm * 2,638 * 0,95 352,76
Technicka hodnota 72,00 % z 352,76 € 253,99

2.2.5 pripojka elektriny

Pripojka elektriny je zemné vedenie, kablom Al 4*16 mm?, dizky 12,00 m. Do uZivania bola
dana v roku 2013. Prechadza cez pozemok parc. ¢islo 3944/3.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 828 7 Elektrické rozvody

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

Kategoria: 7. Elektrické rozvody (JKSO 828 7)

Bod: 7.1. NN pripojky

Polozka: 7.1.c) kablova pripojka vzdusna Al 4*10 mm*mm
Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 270/30,1260 = 8,96 €/bm
Pocet kablov: 1

Rozpoctovy ukazovatel za jednotku navySe: 5,38 €/bm

Pocet mernych jednotiek: 12,0 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,638

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km=0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nézov | Zatiatokuzivania | Virok]l | Trokl | zf[rokl | 0[%] | TS[%I

pripojka elektriny 2013 7 43 50 14,00 86,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
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Nazov ‘ Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 12 bm * (8,96 €/bm + 0 * 5,38 €/bm) * 2,638 * 0,95 269,46
Technicka hodnota 86,00 % z 269,46 € 231,74

2.2.6 pripojka plynu
Pripojka plynu je vyhotovena z ocel'ovych rir. Dizka plynovej pripojky DN 25 je 16,0 m. Do
uzivania bola dana v roku 2006. Prechadza cez pozemok parc. ¢islo 3944/3.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kaéd JKSO: 827 5 Plynovod

Kéd KS: 2221 Miestne plynovody

Kéd KS2: 2211 Dial'kové rozvody ropy a plynu
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 5. Plynovod (JKSO 827 5)

Bod: 5.1. Pripojka plynu DN 25 mm
Rozpoctovy ukazovatel za mernt jednotku: 425/30,1260 = 14,11 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 16,0 bm
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu=2,638
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km = 0,95
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nézov | Zatiatokuzivania | V[rok] | Trokl | Z[rokl | 0[%] | TS[%]

pripojka plynu 2006 14 36 50 28,00 72,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 16 bm * 14,11 €/bm * 2,638 * 0,95 565,78
Technicka hodnota 72,00 % z 565,78 € 407,36

2.2.7 altanok

Altanok sa nachadza za rodinnym domom. Stipy st drevené strecha je pultova, prekryta
plechovou krytinou. Podlaha je z monolitického beténu.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: Altanok
Kdéd KS: 2ex InZzinierske stavby

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 21. Altanok
Bod: 21.1. Drev. konstr., strecha, ¢iast. vyplil stien, alebo bez vyplne, podlaha a strecha

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 3120/30,1260 = 103,57 €/m2 ZP
Pocet mernych jednotiek: 2,90*%3,30=9,57 m2 ZP
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Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu =2,638
Koeficient vyjadrujaci izemny vplyv: km = 0,95
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

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

altanok 2013 7 23 30 23,33 76,67

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 9,57 m2ZP * 103,57 €/m2 ZP * 2,638 * 0,95 2 483,96
Technické hodnota 76,67 % z 2 483,96 € 1 904,45

2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY

Nazov ‘V}'Ichodiskové hodnota [€] | Technicka hodnota [€]

rozostavany rodinny dom na parc. ¢islo 3944/2 k.u. Moravany 83 081,95 61272,94
plot od susedov 1167,19 676,97
kopana studna 1768,98 1061,39
Vonkajsie upravy

vodovodnd pripojka 740,43 481,28

kanaliza¢na pripojka 352,76 253,99

pripojka elektriny 269,46 231,74

pripojka plynu 565,78 407,36

altanok 2 483,96 1 904,45
Celkom za Vonkajsie apravy 4412,39 3278,82
Celkom: ‘ 90 430,51 66 290,12

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

3.1 STAVBY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Ohodnocovana nehnutel'nost sa nachadza v - 3
intravildne obce Moravany, c¢ast Luckovce. .
Pristup k nehnutel'nosti je z miestnej asfaltovej
komunikacie. Obec Moravany je situovana 12
km od mesta Michalovce. Celkovo obec obyva
1022 obyvatel'ov. Rodinny dom je situovany na
okraji obce pri hlavnej ceste. Na trhu ™
nehnutelnosti je vtejto lokalite dopyt v /
v porovnani s ponukou nizsi. Nehnutel'nost' sa
nachadza vzastavbe rodinnych domov.
Z hl'adiska inZinierskych sieti je moZnost

Michalovce %
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napojenia na verejny vodovod, rozvod zemného plynu, rozvod elektrickej NN siete a
telekomunikac¢né rozvody.

b) Analyza vyuZitia nehnutel'nosti

Hodnotena nehnutel'nost - rozostavany rodinny dom s prisluSenstvom a pozemkom je
urceny na byvanie. V ¢ase konania miestnej obhliadky nebol rozostavany rodinny dom dokonceny
a obyvany. Nehnutel'nost neprinasa vynos.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti:

Rozostavany rodinny dom s prislusenstvom je zapisany v katastri nehnutel'nosti. Hodnotena
nehnutelnost je zatazena nasledujicimi tarchami:

LV ¢. 2120:

- Zalozné pravo v prospech EOS KSI Slovensko s.r.o.. Pajstinska 5, 851 02 Bratislava, ICO:
35724803 (pov. Slovenska sporitelnia, a.s., Tomasikova 48, 832 37 Bratislava, I1CO: 00151653) na
parcely C KN 3944/2, 3944/3 a stavba hospod. budova, garaZz na parcele C KN 3944/2, V
1045/2015 z.d.11.5.2015 - ¢z 115/2015 zmena zaloZného veritel'a Z-1679/2020, ¢z-130/20

Parcela vlastnicky 3944 /3 v mieste styku s verejnou komunikaciou nema vybudovany mostik cez

priekopu medzi pozemkom a cestou, v trase parcely sa nachadza studina a porasty. Rodinny dom

sa nachadza za rodinnym domom na parcele ¢. 3944/1.

3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 STAVBY NA BYVANIE

Na trhu nehnutel'nosti v tejto lokalite dopyt je nizsi ako ponuka. Nehnutel'nost je situovana
v intravilane obce Moravany, v ¢asti Lu¢kovce na okraji obce. V okoli nehnutel'nosti sa nachadzaju
prevazne $tandardné lokalne nad$tandardné rodinné domy. Uzemie je rovinaté, zakladanie je bez
mimoriadnych vplyvov. Z hl'adiska inZinierskych sieti je moZnost napojenia na verejny vodovod,
plyn, elektrinu a telekomunikacné rozvody. Pristup k nehnutelnosti je z miestnej asfaltovej
komunikacie (parc. ¢islo 4068/2, LV ¢. 1140, vlastnik Obec Moravany). Pozemok je zastavany
rodinnym domom s prisluSenstvom. Prislusenstvo tvoria pripojky na inZinierske siete, altanok
a plot. Z hl'adiska umiestnenia k svetovym strandm je orientdcia hlavnych miestnosti prevazne na
juhovychod.

V obci je situovany obecny uUrad a zdkladna siet obchodov. Kvalita Zivotného prostredia v
bezprostrednom okoli nehnutel'nosti je dobra. Prirodna lokalita sa nachadza nad 1000 m od
nehnutel'nosti. Zakladanie je bez mimoriadnych vplyvov. Z hl'adiska d'alSieho rozvoja nie je rezerva
plochy pre dalSiu vystavbu. Nehnutelnost neprinasa vynos. Celkovo moZeme hodnotit
nehnutelnost ako problematicku vzhl'adom na poSkodenost stavby a nutnost okamzitej rozsiahlej
rekonstrukcie.

Zdovodnenie vypoctu koeficientu polohovej diferenciacie:

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie je stanoveny v stlade s "Metodikou vypoctu
véeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb", vydanej USI ZU v Ziline (ISBN 80-7100-827-3).
Vzhl'adom na vel'kost' sidelného utvaru, polohu, typ nehnutel'nosti, jej rozostavanost a kvalitu
pouzitych stavebnych materialov, dopyt po nehnutelnostiach v danej lokalite, je vo vypocte
uvazované s koeficientom polohovej diferenciacie 0,35. Koeficient polohovej diferenciacie je mimo
doporuceného intervalu avyjadruje pomer medzi technickymi hodnotami a dosahovanymi
trhovymi cenami v danom case v obci Moravany.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,35

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:
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Znalec: Ing. Marek Ceklovsky

Cislo posudku: ZP 303/2020
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Trieda Vypocet Hodnota
L. trieda II1. trieda + 200 % = (0,350 + 0,700) 1,050
II. trieda Aritmeticky priemer I. a III. triedy 0,700
I11. trieda Priemerny koeficient 0,350
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a III. triedy 0,193
V. trieda III. trieda - 90 % = (0,350 - 0,315) 0,035
Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:
Cislo Popis/Zdovodnenie Trieda kep1 Vaha Vysle;i ok
Vi Kepr*vi
Trh s nehnutel'nostami
1 IV. 0,193 13 2,51
dopyt v porovnani s ponukou je nizsi
Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vztah k centru obce
2 I 0,350 30 10,50
Casti obce vhodné k byvaniu situované na okraji obce
Sucasny technicky stav nehnutel'nosti
3 V. 0,035 8 0,28
nehnutel'nost vyzaduje okamzitu rozsiahlu opravu, rekonstrukciu
Prevladajica zastavba v okoli nehnutel'nosti
4 L 1,050 7 7,35
objekty pre byvanie, Sport, rekreéciu, parky a pod.
PrisluSenstvo nehnutel'nosti
5 1L 0,350 6 2,10
bez dopadu na cenu nehnutel'nosti
Typ nehnutel'nosti
6 priaznivy typ - dvojdom, dom v radovej zastavbe - s kompletnym IL. 0,700 10 7,00
zazemim, s vybornym dispozi¢nym rieSenim.
Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti
7 dostato¢na ponuka pracovnych moznosti v dosahu dopravy, IL. 0,700 9 6,30
nezamestnanost do 10 %
Skladba obyvatel'stva v mieste stavby
8 IL. 0,700 6 4,20
priemernd hustota obyvatel'stva
Orientacia nehnutel'nosti k svetovym stranam
9 IL. 0,700 5 3,50
orientacia hlavnych miestnosti k JZ - JV
Konfiguricia terénu
10 L 1,050 6 6,30
rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5%
Pripravenost inzinierskych sieti v blizkosti stavby
11 II. 0,350 7 2,45
elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanalizacia do Zumpy
Doprava v okoli nehnutel'nosti
12 IV. 0,193 7 1,35
Zeleznica, alebo autobus
Ob¢. vybav.(drady,Skol.,zdrav.,obchody,sluzby,kultira)
13 obecny urad, posta, zakladna $kola I. stupen, lekar, zubar, restauracia, Iv. 0,193 10 1,93
obchody s potravinami a priem. tovarom
Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby
14 IV. 0,193 8 1,54
les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti nad 1000 m
Kvalita zivot. prostr. v bezprostrednom okoli stavby
15 1L 0,700 9 6,30
bezny hluk a prasnost od dopravy
Moznosti zmeny v zastavbe-tizem.rozvoj,vplyv na nehnut.
16 I 0,350 8 2,80
bez zmeny
Moznosti d'alSieho rozsirenia
17 . y V. 0,035 7 0,25
ziadna moznost rozsirenia
Dosahovanie vynosu z nehnutel'nosti
18 V. 0,035 4 0,14
nehnutel'nosti bez vynosu
19 Nazor znalca IV. 0,193 20 3,86




Znalec: Ing. Marek Ceklovsky

problematicka nehnutel'nost

Cislo posudku: ZP 303/2020

|spolu | | | 180 70,66
VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB
Nazov ‘ Vypocet | Hodnota
Koeficient polohovej diferenciécie kep = 70,66/ 180 0,393
VSeobecna hodnota VSHs = TH * kpp = 66 290,12 € * 0,393 26 052,02 €

3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.2.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU
Zastavané plochy a nddvoria - pozemok rovinaty v zastavanom dzemi obce Moravany, k..
Moravany. Pozemok pozostava z dvoch parciel s celkovou vymerou 418,00 m2.
Pozemok parc. ¢islo 3944 /2 je zastavana rodinnym domom a na parec. ¢islo 3944/3 sa nachadza
dvor okolo domu a nefunk¢na pristupova komunikacia
V mieste je, autobusova doprava. MoZnost napojenia na verejné rozvodné siete el. energie,
vodovodu, plynovod. Oblast je bez rusivych vplyvov, vplyvu zdpachu z priemyselnej vyroby,
pol'nohospodarskej vyroby exhalatov. BeZny hluk od dopravy.

Parcela Druh pozemku P Spolu Spoluvla.stmcky Vymera [mZ2]
vymera [mZ] podiel
3944/2 zastavana plocha a nadvorie 96,00 1/1 96,00
3944/3 zastavana plocha a nadvorie 322,00 1/1 322,00
Spolu 418,00
vymera
Obec: Moravany
Vychodiskova hodnota: VHwm = 3,32 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks - . . ) . . ) . .
koeficient véeobecnej 2. S’Eavebne uzemie obcido 5 00,0 obyvatel'ov, priemyslové a pol'nohospodarske oblasti 0,90
o g obci a miest do 10 000 obyvatel'ov
situacie
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym
K vybavenim,
Koeficient inte\;lzit writia rekreacné stavby na individualnu rekreaciu, 1,05
yvy - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, zdravotnictvo, Sport so
Standardnym vybavenim
kp 3. pozemKy v samostatnych obciach, odkial' sa mozno dostat prostriedkom hromadnej
koeficient dopravnych  dopravy alebo osobnym motorovym vozidlom do centra mesta do 15 min. pri bezZnej 0,90
vztahov premavke, pozemky v mestach bez moznosti vyuzitia mestskej hromadnej dopravy
kr
koeficient funkéného 3. plochy obytnych a rekrea¢nych uzemi (obytna alebo rekrea¢na poloha) 1,30
vyuZzitia Uzemia
ki . , y , L. . . ., .
otcenechicey o8 barnest (nonest pofra i dy verenchsi
infrastruktiry pozemku P yvody, Y Py
kz
koeficient povySujucich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
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Znalec: Ing. Marek Ceklovsky

Cislo posudku: ZP 303/2020

kr
koeficient redukujicich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov

]EDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU

Nazov ‘ Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciécie kep = 0,90 * 1,05 * 0,90 * 1,30 * 1,30 * 1,00 * 1,00 1,4373
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku  VSHwy = VHwmy * kpp = 3,32 €/m2 * 1,4373 4,77 €/m?
VYHODNOTENIE

Nazov ‘ Vypocet | VSeobecna hodnota [€]
parcela ¢. 3944/2 96,00 m2*4,77 €/m2*1/1 457,92
parcela ¢. 3944/3 322,00 m2*4,77€/m2*1/1 1 535,94
Spolu | | 1993,86
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Znalec: Ing. Marek Ceklovsky Cislo posudku: ZP 303/2020

[1I. ZAVER

OTAZKY A ODPOVEDE

Znaleckou ulohou bolo stanovit vSeobecnt hodnotu rozostavany rodinny dom na pozemku
parc. ¢islo 3944/2, 3944/3 s prisluSenstvom, vratane pozemku, parc. Cislo 3944/2, 3944/3, k..
Moravany, obec Moravany, okres Michalovce.

Vseobecna hodnota bola stanovena s vyuzitim metodickych postupov uvedenych v prilohe ¢.
3 vyhlasky ¢. 492 /2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku.

REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov VSeobecna hodnota [€]

Stavby
rozostavany rodinny dom na parc. ¢islo 3944/2 k.u. Moravany 24 080,27
plot od susedov 266,05
kopana studna 417,13
Vonkajsie upravy

vodovodna pripojka 189,14

kanaliza¢nd pripojka 99,82

pripojka elektriny 91,07

pripojka plynu 160,09

altanok 748,45
Spolu za Vonkajsie upravy 1288,58
Spolu stavby 26 052,02
PozemKky

pozemok na LV ¢. 2120, k.u. Moravany - parc. ¢. 3944/2 (96 m?) 457,92

pozemok na LV ¢. 2120, k.i. Moravany - parc. ¢. 3944/3 (322 m?) 1535,94
Spolu pozemKky (418,00 m2) 1993,86
Vseobecna hodnota celkom 28 045,88
VsSeobecna hodnota zaokruhlene 28 000,00

Vseobecna hodnota slovom: Dvadsatosemtisic Eur

V Kosiciach, dna 08.12.2020

Ing. Marek Ceklovsky

[V. PRILOHY

* Objednavka zo dnia 11.11.2020 od spoloc¢nosti U9, a.s.

= Vypis z katastra nehnutel'nosti, vypis z listu vlastnictva ¢. 2120, k.. Moravany, obec Moravany,
okres Michalovce, vytvoreny 08.12.2020 cez katastralny portal,

= Kopia z katastralnej mapy na parcelu: 3944/2, 3944/3, k.i. Moravany, obec Moravany, okres
Michalovce, vytvorena 08.12.2020 cez katastralny portal,

» (Cestné prehlasenie o veku nehnutel'nosti zo dita 22.10.2008,

= Nakres stavby

= Fotodokumentacia sucasného stavu nehnutel'nosti.
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Znalec: Ing. Marek Ceklovsky ¢islo posudku: ZP 303/2020
Us,as. Tel.: 02/5949 0111
@ u9 Zelinarska 6 E-mail: zaujem@u8.sk
- . ) ‘ 821 08 Bratislava ~ . Web: www.ul.sk

Ing. Marek Ceklovsky

V\/ Bratislave, diia 11.11.2020

Vec: Objednavka znaleckého posudku.

Tymto si u Vas objednavame vyhotovenie znaleckéhe posudku za uc¢elom organizovania dobrovolne] drazby
na predmetné nehnutelnosti na zéklade navrhu na vykonanie drazby od zaloZného veritela.

Predmetom ohodnotenia {predmetom drazby) st niZ§ieuvedené nehnutefmosti:

- Rozostavana stavba rodinného domu bez sip. €. postavena na parc. reg. ,,C“ €. 3944/2
a pozemky parc. reg. ,,C* €. 3944/2, druh pozemku: zastavana plocha a nadvorie, vymera 96
m2 a parc. reg. ,,C* &. 3944/3, druh pozemku: zastavana plocha a nadvorie, vymera 322 m2.

Predmet drazby je evidovany na liste vlastnictva €. 2120 Okresného tradu Michalovce -
katastralny odbor, obec Moravany, k. 4. Moravany.

Vlastnikom predmetu draZby v podiele 1/1 je:
Meno a priezvisko: Ludmila Gurniakova r. .

Bydllsko . r

Datum narodenia :

Obhliadka predmetu drazby sa uskuto&ni dha: 27.11.202¢ o 14:00 hod.

V pripade, Ze Vam vlastnik ohodnocovanej nehnutelnosti, resp. csoba, ktord ma predmetna nehnutelnost v
sutasnosti v drizbe, v hore uvedenom termine obhliadky, ktory mu bol vopred pisomne oznameny,
neumozni vstup na predmetni nehnutelnost a vykonanie obhliadky, Ziadam Vas aby ste ohodnotenie
nehnutelnosti vykonali v zmysle ustanovenia § 12 ods. 3 zdkona &, 527/2002 Z.z. vznp ,z dostupnych
udajov, ktoré ma drazobnik k dispozicii“, t.j. s pouZitim starého znaleckého posudku (fotokopiu zasielame
v prilohe). V takomto pripade Vas Ziadame o urCenie v8eobecnej trhovej hodnoty predmetnej nehnutelnosti,
ku diiu vypracovania Vasho znaleckého posudku a vypracovanie a zaslanie pisomného protokolu o
netspesnom pokuse vykonat znaleckd abhliadku.

Zaroven Ziadam o vyplnenie protokolu o priebehu obhliadky (v prilohe), zaslanie znaleckého posudku v
elektronickej podobe, vratane fotografii na adresy zp@u®9.sk a strelkova.stanislava@u9.sk a vyhotovenie
a zaslanie znaleckého posudku v 5 képiach. Znalecky posudok k ohodnocovanej nehnutelnostt ma
obsahovat chodnotenie nehnutelnosti v zmysle vyhlasky Ministerstva spravodlivosti €. 492/2004 o stanoveni
vEeobecnej hodnoty majetku.

S pozdravom

v z. Mgr. Stamslava Strelkova

Prilohy: - protokol o vykonani znaleckej obhliadky

U9.sk Zapisana v OR okresného stdu Bralislava |, Viezka 3070/B. | 1C0:35848703 sir. 1
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Znalec: Ing. Marek Ceklovsky ¢islo posudku: ZP 303/2020

Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky

VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELNOSTI

Okres: Michalovce Vytvorené cez katastralny portal
Obec: MORAVANY Datum vyhotovenia 08.12.2020
Katastralne tizemie: Moravany Cas vyhotovenia: 05:59:31

VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA &. 2120
CAST A: MAUETKOVA PODSTATA

PARCELY registra "C" evidované na katastralnej mape

Parcelné éislo Vymerav m2 Druh pozemku Spésob vyuz. p. Umiest. pozemku Pravny vzt'ah Druh ch.n.
3944/ 2 96 zastavana plocha a nadvorie 26 1

3944/ 3 322 zastavana plocha a nadvorie 18 1

Legenda:

Spbsob vyuzivania pozemku:
26 - Pozemok, na ktorom je rozostavana stavba
18 - Pozemok, na ktorom je dvor
Umiestnenie pozemku:
1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom tzemi obce

Stavby
Stpisné éislo na parcele éislo Druh stavby Popis stavby Druh ch.n.  Umiest. stavby
3944/ 2 21 rozostavana stavba rodinného domu 1
Legenda:
Druh stavby:

21 - Rozostavana budova
Kéd umiestnenia stavby:
1 - Stavba postavena na zemskom povrchu

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY

Por. &islo Priezvisko, meno (n4zov}, rodné priezvisko, d4tum narodenia, rodné &islo (ICO) a Spoluviastnicky podiel
miesto trvalého pobytu (sidio} viastnika

U&astnik pravneho vztahu: Vlastnik
1 Gurniakova Ludmila r. 1/1
Datum narodenia :

Poznamka P-893/2017 Poznamenava sa Oznamenie o zacati vykonu zaloZzného prava €.
0292/250109/2017 z dia 30.11.2017 od Slovenskej sporitelne, a.s., Tomasikova 48, 832 37
Bratislava, ¢z: 162/2017

Poznamka P-275/18 Poznamenava sa oznamenie o drazbe zn. 187/2017 z dna 04.04.2018 od
DraZobnik, s.r.o., Hviezdoslavova 6, 040 01 KosSice, Navrhovatel Slovenska sporitelfia,
a.s., Tomasikova 48, 832 37 Bratislava, ¢z. 5518

Poznamka P-511/2020 - Poznamenava sa oznamenie o zacati vykonu zaloZného prava ¢.6026549
Z.d.17.06.2020 na zaklade zmluvy o postupeni pohladavok EOS KSI Slovensko, s.r.0,,
Pajitinska 5, 851 02 Bratislava, ICO: 35724803 - Cz 101/20

Titul nadobudnutia tit. daru V 438/04 z.d.5.5.2004 - Cz 30/04
Titul nadobudnutia Na parc.é. 3944/2 a 3944/3 darovacia zmluva V 1332/09 z.d. 11.8.2009 ¢z 79/09
Titul nadebudnutia Na parc. €. 3944/2 -rozhodnutie Obce Moravany ¢. 2009/7/2-DSP/PI z.d. 13.2.2009 na zapis

rozostavane] stavby. Z-1868/15 &z-199M15

CAST c: TARCHY

Por.c.:

1 ZaloZné pravo v prospech EOS KS| Slovensko s.r.o.. Paj$tunska 5, 851 02 Bratislava, IC0O: 35724803 (pév,
Slovenska sporitelia, a.s., Tomasikova 48, 832 37 Bratislava, ICO: 00151653) na parcely C KN 3944/2, 3944/3 a
stavba hospod.budova, garaZ na parcele C KN 3944/2, V 1045/2015 2.d.11.5.2015 - éz 115/2015
zmena zaloZného veritela Z-1679/2020, €z-130/20

Iné udaje:

Informativny vypis 12 Udaje platné k: 04.12.2020 18:00
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Znalec: Ing. Marek Ceklovsky

Geom. plan ¢.36183415-58/99

¢islo posudku: ZP 303/2020

1 GP 36183415-186/2008 z.d. 10.11.2008 Cz 79/09, &z-199/15

Poznamka:
Bez zapisu.

Informativny vypis

212 Udaije platné k: 04.12.2020 18:00
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Znalec: Ing. Marek Ceklovsky ¢islo posudku: ZP 303/2020

Gurniakova Ludmila. e

CESTNE PREHLASENIE

Dolepodpisana Gurniakova Cudmila tymto Cestne prehlasujem, Ze rodinny dom na parcele
€. 3944/2 bol postaveny v roku 1999.
Vek prislusenstva RD:
- vek rodinného domu: 9 rokov (dany do uzivania v roku 1999)
- vek oplotenia: 9 rokov (1999)
- vek vodovodnej pripojky: 2 roky (2006)
- vek plynovej pripojky: 2 roky (2006)
- vek kanalizaénej pripojky: 2 roky (2006)

Cestné prehlasenie Je podané pre ugely vypracovania znaleckého posudku o vieobecnej
hodnote nehnutel'nosti znalcom Ing. Duanom Posypankom.

V Michalovciach 22.10.2008

podpis
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Znalec: Ing. Marek Ceklovsky

¢islo posudku: ZP 303/2020
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Znalec: Ing. Marek Ceklovsky ¢islo posudku: ZP 303/2020

; = M -
Vstlip na pozemok parc. ¢islo 3944/3

roz. rod. dom na parec. ¢islo 3944 /2 - Celny pohl'ad roz. rod. dom na parc. ¢islo 3944 /2 - bo¢ny pohl'ad

altanok

izba I. NP izba I. NP

Fotodokumentacia -rozostavany rodinny dom na par. ¢islo 3944/2, k.. Moravany
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Znalec: Ing. Marek Ceklovsky ¢islo posudku: ZP 303/2020

kuchyna I. NP

izba podkrovie

kupelna podkrovie ktpel'tia podkrovie

kotol UK 7 chodba podkrovie

Fotodokumentacia -rozostavany rodinny dom na par. ¢islo 3944/2, k.i. Moravany
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Znalec: Ing. Marek Ceklovsky Cislo posudku: ZP 303/2020

V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, tlmoc¢nikov a
prekladatel'ov, ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky, v odbore 370000 -
Stavebnictvo, odvetviach 370100 - Pozemné stavby, 370901 - Odhad hodnoty nehnutel'nosti, pod
evidencnym ¢islom 910462.

Znalecky posudok je v denniku zapisany pod ¢islom 303/2020.

Zaroven vyhlasujem, Ze som si vedomy nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku.
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